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Convention d’Utilite Sociale conclue entre

L'Etat,
Representé par le Préfet de la région Occitanie,
Mansieur Etienne Guyot,
Préfecture de la région Occitanie, Place Saint-Etienne 3 Toulouse.

Le Département de I'Hérault,
Représente par le President du Conseil Departemental de I'Heérault,
Mansieur Kleber MESGUIDA,
Hotel du Département, Mas d'Alco, 1977 avenue des moulins & Montpellier

D'une part,
Et

Hérault Logement,
Dont le siege social est situe 100 rue de 'Casis a Montpellier,
Représenté par Monsieur Gilles DUPONT, agissant en qualité de Directeur
Général, doment habilité a leffet des présentes, conformément & la
deliberation du Conseil d’Administration du 19 novembre 2019.

D'autre part,
Ainsi que,

Montpellier Méditerranée Meétropole,
Représentée par le Président de la Métropole
Maonsieur Michagl DELAFOSSE, 50, place Zeus 4 Montpellier,

Communaute d'Agglomération Beziers Méditerranée,
Représentée par le Président de 'Agglomération,
Monsieur Robert MEMNARD, 39 boulevard de Verdun a Béziers.

Communauté d'Agglomération Hérault Méditerranée,
Représentée par le Président de 'Agglomération,
Monsieur Gilles D'ETTORE, 22 avenue du 2e-Millénaire a Saint-Thibéry.

Communauté d'Agglomération Pays de I'Or,
Représentée par le Président de 'Agglomeération,
Maonsieur Stéphan ROSSIGNOL, 300 Avenue Jacqueling Auriol 8 Mauguio,

Communaute de Communes Lodévois Larzac,
Représentée par le Président de la Communauté de Communes,
Jean-Luc REQUI, 1 place Francis-Maorand a Lodéve

Communauté de Communes La Domitienne,

Représentée par le President de la Communaute de Communes,
Alain CARALP, 1 Avenue de I'Eurcpe a Maureilhan.
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Vus

» |esarticles L.445-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation
(ci-apreas « CCH ») dans leur rédaction en vigueur ;

e Les articles R*445-1 et suivants du Code de la construction et de
I'habitation dans leur rédaction en vigueur :

s | aloin® 2009-323 du 25 Mars 2009 de mobilisation pour le logement et
la lutte contre l'exclusion - article 1;

s La Lol pour I'dccés au Logement et un Urbanisme Rénove (ALUR) du 26
mars 2014 ;

s La Loi de modernisation de |'action publigue territoriale et d'affirmation
des métropoles (MAPTAM) du 27 janvier 2014 ;

e L3aloin® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté |
s Le décret n®2017-922 du 09 mai 2017 ;

s La lLoin® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement,
de I'aménagement et du numeérique ;

e Le décret n® 2019-801 du 26 juillet 2019 relatif aux conventions d'utilité
sociale des organismes d'habitation & loyer modéré et des socigtés
d'economie mixte de construction et de gestion de logements sociaux.

Yus les personnes publigues associées !

Le Département de 'Herault
Metropole Montpellier Méditarrange
Séte Agglopdle Mediterrange
CA Hérault-Méditerrange

CA Béziers Mediterranée

CC du Clermontais

CC Lodévois et Larzac

CC Grand Orb en Languedoc
CA du Pays de 'Or

CC La Domitienne

CC Grand Pic Saint Loup

CC Vallée de I'Hérault
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Chapitre 1: Aspects généraux de la
Convention d’Utilité Sociale

1.1 L'objet de la CUS

La présente Convention d'Utilité Sociale (ci-aprés dénommeée la « Convention » ou la
« CUS ») & pour objet de fixer les droits et les obligations des parties conformément
aux dispositions des articles L445-1 et R445-1 et suivants du CCH dans leur redaction
en vigueur.

Elle est établie sur la base du plan stratégique de patrimoine (ci-aprés dénomme
« PSP ») et elle définit :
- la politique patrimoniale et d'investissement de l'organisme ;
- la politique sociale de I'organisme, developpée dans le cahier des charges de
gestion sociale ;
- la politique de l'organisme pour la gualité du service rendu aux locataires ;
- la politigue menee en faveur de |'nébergement par l'organisme ;
- la politique d'accession de l'organisme ;
- les modalités de la concertation locative avec les locataires ;
- les engagements pris par l'organisme en faveur d'une politique scciale et
environnementale,

La Convention dUtilité Sociale (CUS) comporte des indicateurs permettant de
mesurer le niveau de realisation des objectifs fixés pour chaque aspect de la politique
de l'organisme,

Les engagements portent sur les logements locatifs pour les indicateurs
correspondants, soit 12 918 logements regroupés en 500 ensembles immobiliers, et
sur les 1180 logements-eguivalents, regroupes en 20 foyers et residences sociales,
pour les indicateurs correspondants.

Les engagements sont regroupes par politique : patrimoniale et dinvestisserment,
gestion sociale et qualiteé de service, lls ont été integrés dans les chapitres thematigues
correspondants.

A chague engagement sont associés des objectifs et indicateurs. Ces derniers sont
déclinés par département ou par établissements publics de coopération
intercommunale (EPCI) tenus de se doter d'un Programme Local de I'Habitat (PLH)
ou disposant de la compétence habitat et d'au-moins un Quartier pricritaire de la
Politique de la Ville (QPY) suivant leur nature.

Les valeurs des indicateurs sont fixées sur la durée de |la convention,

HERAULT LOGEMENT CUS 2021-2026 Projet Version du 29/03/2021
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1.2. Parties prenantes, concertations et associations menées

1.2.1. Délibérations prises par le Conseil d’Administration

Les délibérations prises par le Conseil d'Administration :

+ Deéliberation d'engagement dans I'élaboration de la CUS.

¢ Deéliberation d'approbation du Plan Stratégique de Patrimoine : disposer d'un PSP
approuvé par son organe délibérant depuis moins de trais ans.

+  [Délibération d'approbation du plan de Concertation Locative

e Délibération d'approbation du projet de CUS : ¢f. Annexe 10

Date Objet

20/06/2017 | Engagement d'Elaboration de la CUS - 2°™ génération

22/12/2020 | Approbation du PSP 2021-2026

Approbation du Plan de Concertation Locative

10/02/2021 Consultation CUS : Occupation sociale et Etat du service rendu

23/03/2021 | Approbation du projet de CUS 2021-2026

1.2.2. Déemarche d’'association des collectivités

Hérault Logement a rencontré 11 EPCI ainsi que les services du Département de I'Hérault :
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Page 8 sur 60

Collectivité Date Personnes rencontrées
- Carinne VIDAL DIEUDONME - Directrice Habitat Urbanisme et
Patrimoine
E:hEOA?:EVOB & 18/01/2021| - Ludovic CROS, ler adjoint de la ville de Lodéve
- Rodolphe Chorgnon, DST ville et CCLL (services technigues)
- Anissa Yousfi, coordinatrice logement-foncier CCLL
- Hussam AL MALLAK, vice-président a l'aAménagemeant du territoire
EngRAND PIC ST 20/01/2021| - Daniel DELAT -Chargé de mission 5CoT / Planification / Habitat CC
- Aurglie THIBAUT - Chargée Aménagement du territoire CC
= Anne PASSIEUX - Déléguees Communautaira
CC.CLERMONTAIS | 22/01/2021| - Georges DA FONSECA - Directeur Général des Services Technigues -
CC Clermontais
- Pierre MATHIEL - Président de la CC Grand Crb
CC.GRAND ORB 22/01/2021| - Frédéric BURON - Directeur de services technigues - Commune de
Bedarieux + CC Grand Crb
-Walentina COSMA - Directeur Geénéral Adjoint Pdle, Amenagement
s Durable et Transport
CA PAYS DE I'OR 25/01/2021 - Mme BERTHOMELU - Responsable planification
- Mme MARTINEZ - Chargée de mission Habitat
- Bruno LE ROY : Directeur de 'Habitat et des Parcours Residentiels
- Grégory FAYE : Chef du service Programmation et Développement de
MOMTPELLIER 3M 29/01/2021| - Adeline CLERC - Chargé d'étude PLH/Observatoire
= Audrey FRAMZETTI - Responsable d'Unité Financement du logemsent
=Walérie PACAULT - Chef de projet Mission Rénovation Urbaine
- Frangoise CLERGE - Directrice Habitat
;igﬁ%ii:%pég‘lz 28/01/2021| - Armelle HERNANDEZ - Gestionnaire du parc Public
- Emile ALFOMSO - Charge mission habitat
CA HERAULT o1/02/2021|” Marine BODEMAMNT - Responsable service Habitat
MEDITERRANEE - Kéwin VERTICCIONE -Service Habitat
CCLA - Ester MARTCHILI - Directrice du pdle population et qualité de vie
DdMITIENNE 01/02/2021| - Aurcre SAUREL - Chargae de mission Habitat
- Christian SEGUY - Wice -Président en charge de 'habitat
= dlean-Pierre PUGEMNS - Vice-Président en charge de 'habitat
EEE\I;’&ALULLETE DE 02/02/2021] - Sandie MAYOUSSIER - Responsable service Habitat
= Caroline MALURY - DGS Adjoint - Attractivite termtoriale
CA BEZIERS 040220 Didier LEMANSCN - Directeur Département Habitat et Sclidarite
MEDITERRANEE - Julie FERRAMTE - Chargee missicn parc public
- Anne VAN DEM BROECK - Directrice Habitat et Aménagement
P T : . )
ﬁERﬁEMEN 05/03/2021|- Rachid FEDDI - Chef de service Habitat

- Francoise MONTEL - Adjointe au Directeur de l'action sociale/solidarités

HERAULT LOGEMENT
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1.2.3. Démarche de concertation avec les locataires

Conformément aux dispositions du Plan de Concertation Locative du 10/02/2021, la
réunion du CCL du 10/02/2021 a permis la concertation avec les locataires sur le I'état
du service rendu et I'eccupation sociale.

1.2.4. Actions menées auprés des services de |'Etat

Date Qui Objet
Services de I'Etat Point d’'avancement rédaction CUS
10/03/2021 DDTM Examen du projet de CUS

1.3. Durée de la Convention d'Utilité Sociale

La précedente convention d'utilité sociale a été prorogee jusqu'au 30 juin 2021 par
dérogation du préfet de département en accord avec la Loi ELAN,

La présente convention est conclue pour une durée de 6 anneées, a compter du 1 juillet
202, suite & la signature de la présence convention.

La convention sera rencuveléee par periodes de 6 annees. le renouvellement
permettra de procéder a des avenants a la présente convention.

1.4. Articulation avec les anciennes conventions

La CUS ne met pas fin au systéme de conventionnement & 'APL par programme, Les
engagements pris par l'organisme en matiére de gestion sociale gui sont de méme
nature que ceux figurant dans les conventions APL s'y substituent sans gu'il soit
nécessaire de les formaliser par des avenants aux conventions APL en cours.

Les engagements des conventions APL de nature difféerente aux engagements pris
par l'organisme en matiere de gestion sociale ou auxguels il n'a pas été dérogé
demeurent applicables.

1.5.  Engagements de I'Etat

Herault Logement a souhaité formaliser des réserves et conditions de reussite pour
chacun des objectifs, Ces conditions de réussite sont détaillées lors de I'énonceé des
différents engagements. L'Etat en a pris connaissance et s'engage & accepter leurs
prises en compte lors de I'évaluation des objectifs et engagements de la Convention.

1.6. Conditions d’'execution

Les divers engagements formulés dans le cadre de la présente convention d'utilité
sociale seront mis en ceuvre en fonction des capacites financiéres que l'organisme
pourra mobiliser. lls ne valent gue si tous les signataires respectent leurs propres
engagements, notamment sur le plan financier,

HERAULT LOGEMENT CUSs 2021-2026 Projet Version du 29/03,/2021
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Chapitre 2 : Présentation de I'organisme et
de son environnement

2.1. Le territoire d’intervention en quelgues chiffres
Heérault Logement intervient sur I'ensemble du territoire du département de I'Hérault.

Selon les donnees de I'INSEE avec 1159 220 habitants au ler janvier 2018, I'Herault
est le deuxieme departement le plus peuple d'Occitanie et le dix-huitieme
département de France,

Aprés Montpellier, les quatre principales communes du département sont Beéziers,
Sete, Agde et Lunel.

La Métropole Montpellier Maditerranée compte prés de 455 000 habitants.

Dans le département de I'Hérault, la croissance démographigue ast élevée entre 2013
et 2018 (+1.2 % par an) grace & un fort excédent migratoire (+ 1,0 % par an) qui
accompagne un leger excedent naturel (+ 0,2 %). Chague année, le departement
gagne plus de 13 000 habitants,

La croissance démographique est concentrée le long de I'A9 et est particuligrement
forte sur la Métropole de Mantpellier (+1,6%)

Le département compte une population majoritairement urbaine . une densité
moyenne du département de 182 habitants/km2 awvec une concentration de la
population du département autour de 'aire urbaine de Montpellier.

Le département de I'Hérault enregistre une tension de la demande supérieure aux
autres departements de la région, avec 6,6 demandes en cours pour 1 attribution
(contre 3,7 au niveau de la région Occitanie).

(Demandes en siack An 2018 et
atvbsions en 2018
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Plus de 56% de |la demande de logements sociaux est concentrée sur Montpellier
Méditerranée Métropole.

En revanche, les tensions les plus importantes sont enregistrées sur Pays de 'Or
Agglomération, et le Pays de Lunel, dues & un faible développement du logement
sur les territoires correspondants.

2.2. Présentation de I'organisme

2.21. Présentation générale et chiffres clés

Les trois activités principales d'Hérault Logement sont la construction de logements,
la gestion locative et 'aménagement.

Au 31/12/2020, Hérault Logement gérait un parc de 12 218 logements locatifs
familiaux hors PSLA et hors éguivalents-logements. A cela s'ajoutent 1180
equivalents logements foyers et 43 PSLA.

Le patrimoine présente un dge moyen de 27 ans, réparti entre 84% de logements
collectifs et 16% de logements individuels.

Davantage de détail sur le patrimoineg est donné dans la partie 3-1.

Carte du patrimocine au 31/12/2020 :

f‘ ;};"3",}‘ CARTE DU PATRIMOINE au ler janvier 2021
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Au 31/12/2020, Hérault Logement comprenait 230 salariés (siége et proximité)
e 120 salariés au sein des 4 agences de proximité, soit 52% de l'effectif total
o 110 salariés au siége, soit 48% de 'effectif total

2.2.2. Périmétre patrimonial

La présente Convention porte sur 12 918 logements locatifs sociaux présents dans le
parc d'Hérault Logement au 31/12/2020 et 500 ensembles immobiliers entrant dans
le champ de la C.LLS.

Entrent egalement dans le champ de la C.U.5, les logements-foyers et les residences
sociales gui constituent néanmoins une catégorie autonome ainsi gue les logements
produits en accession.

Precision : un ensemble immaebilier correspond a un regroupement de logements
ayant une cohérence geographigue.

2221 Le périmétre des logements locatifs

Présentation du parc locatif concerné rentrant dans le champ de la Convention ;

Situation au 31/12/2020 QPV Hors QPV Total

Nombre total de logements

locatifs de I'organisme 3034 9 884 12918
Nombre d'ensembles
immobiliers 49 451 500

L'annexe 6 donne la liste des Logements Locatifs Sociaux au 31/12/2020 (LLS).

2222 Le perimetre des logements-foyers

Les logements-foyers, les residences sociales et les residences etudiantes
représentent au total 1180 logements-équivalents au31/12/2020.

Présentation du parc des logements foyers rentrant dans le champ de la Convention :

Situation au 31/12/2020 Total
Nombre de foyers 20
Nombre de logements-éguivalents  total de 1180
lorganisme

L'annexe 7 donne la liste des Logements Foyers au 31/12/2020.
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Chapitre 3 : Politique patrimoniale et
d’investissement
3.1. Etat des lieux
311 Le positionnement territorial

L'organisme intervient sur le territoire du departement de I'Herault.

Au31/12/2020, le patrimoine est réparti sur 16 établissements publics de coapération
intercommunale (EPCI) :

Nom EPCI TIOO;;::“?: % parc
Metropole Montpellier Méditerrange 4135 32.0%
sete Agglopdle Méditerrange 2901 22.5%
CA Hérault-Méditerranée 1397 10,8%
CC du Clermontais 647 5.0%
CC du Pays de Lunel 570 4.4%
CC Vallée de I'Hérault 567 4,4%
CC du Grand Pic 5t Loup 424 I.3%
CA Beziers Mediterrange 332 2.6%
CC Grand Orb en Languedoc 227 2.5%
CC Lodévois et Larzac 282 2.2%
CC des Cévennes Gangeoises et Sumni 260 2,0%
CC la Domitienne 255 2,0%
CC les Avants Monts 242 1.9%
CA du Pays de 'Or 234 1.8%
CC Le Minerveis 5t Ponais Orb et Jau 178 1.4%
CC Sud Hérault 135 1.0%
CC des Monts de Lacaune (Tarn} 32 0.2%
TOTAL 12918 100,0%

24% du parc est situé au sein d'un Quartier prioritaire de la Politique de la Ville (QPW).
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Herault Logement est implantée sur le territoire de 9 etablissements publics de
cooperation intercommunale (EPCID tenus de se doter d'un Programme Local de
'Habitat (PLH) ou disposant de la compétence habitat et d'au-moins un Quartier
pricritaire de la Politique de la Ville (QPY) :

- Métropole Montpellier Méditerrange
- Séte Agglopole Mediterranee

- CA Heérault-Mediterranée

- CA Béziers Méditerranée

- CC du Pays de Lunel

- CC du Clermontais

- CC Lodévois et Larzac

- CC Grand Orb en Languedoc

- CA du Pays de I'Or

Le patrimoine de logements socigux locatifs est gére via 4 agences de proximite :

Montpellier 3038
Littoral (a Frontignan) 3280
Gardiole {3 Cournonsec) 3147
Hérault (4 Clermont-I'Hérault) 3453

31.2. Les caractéristiques du patrimoine

84 % des logements locatifs sociaux sont collectifs et 16 % individuels.

La typclogie du patrimoine est la suivante :

5086
4298
2028
1145
157 I . 204
T1 T2 T3 T4 T5 T6
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Répartition du patrimoine en fonction des années de construction :

Répartition du patrimoine en fonction des années de
construction

3500 24%
123

3000
1%
2500 2k — TR
15;| 1962 2058
2000
105
1500 1756
1000
500 - 1%
g3 166
. — =
& & @

Hb de logements

energetigue :
Etiquettes DPE
A B C D E F G Total
2954 1854 4 539 3227 252 14 ] 12 840
23% 14% 35% 25% 2% 0% 0% 100%
73% 25% 2%

73 % du parc est considere peu energivore, et seulement 2% est trés energivare.
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3.1.35. Le classement du patrimoine selon la qualité de service rendu
Methodologie

Conformément & l'article R-445-3 du Code de la Construction et de I'Habitation,
'appréciation de l'etat du service rendu prend en compte la gualité de la construction
et des prestations technigues, la localisation et l'environnement de l'ensemble
immobilier. Le classement de qualité de service rendu a ainsi été établi selon &
critéres suivants (sur une échelle de notation allant de O 3 100) :

Critére 1 Emplacement 25%
Critére 2 Position par rapport au marche locatif 25%
Critere 3 Presence de services 25%
Critére 4 Qualité de l'environnement immédiat du groupe 17%
Critere 5 Structure urbaine 8%

Les notes de ces deux axes sont croisges pour obtenir un classement final,
permettant d'établir ensuite le niveau de service rendu associe :
- MNote comprise entre 80 et 100 : Trés bon niveau de service rendu (famille A)
- Mote comprise entre 60 et 80 exclu : Bon niveau de service rendu (famille B)
- MNote comprise entre 40 et 60 exclu : Niveau moyen de service rendu (famille
<)
- Mote comprise entre O et 40 exclu ; Faible niveau de service rendu (famille D)

i Resultats de la classification

Suite a la cotation de son patrimoine, Herault Logement a constitue 4 familles de
différentes gualités de service rendu.

Au niveau de 'organisme le patrimoine se repartit selon le tableau ci-dessous :

Famille QSR Bornes Nb de Nb de % du parc
groupes logements
A - [80;100] 196 _ 6 806 _ 53,1%
B [60 ; 80[ 181 4 023 21,4%
C [40 ; 60[ 80 1713 13,4%
D . [0:400 3] | 285 | 2.2%
Total 488 12 827 100,0%

*Patrimoine au 31/12/2019, base de l'actualisation du PSP
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Répartition des groupes immaobiliers et logements
en fonction de leur niveau de service rendu

i ”
& L

150
4023

100

1713 50

. I 0
Famille B Famille C Famille D

Famille A

B Nombre de logements

+ Nombre de groupes immaobiliers

L'évaluation du parc d’Hérault Logement sur les 5 critéres de service rendu a permis
de mettre en lumiére les constats suivants :

- Plus de 84% des logements bénéficient d'une qualité de service rendu jugée
bonne ou trés bonne (note supérieure & 60,/100).

- Alinverse, seulement 2% des logements sont juges comme offrant une faible
qualiteé de service rendu aux locataires. Cette frange marginale du parc a donc
fait l'objet d'un regard particulier dans le cadre du Plan Stratégigue de

Patrimoine,

Le classement du patrimoine a fait l'objet d'une presentation au conseil de

concertation des locataires le 10/02/2021.
La feuille de présence et 'extrait du procés-verbal du CCL du 10/02/2021 sont joints en

annexe 8.

Le détail du classement par immeuble est joint dans I'annexe 9.

Classement du patrimoine selon la qualité de service rendu hors GPY ;

Famille QSR Bornes Nb de Nb de % du parc
groupes logements
A [80 ;100] 169 4632 | 47.3% |
B [60 ; 8OL 167 3697 37.8% |
© [40 ;: 60[ 72 1179 [ 12,0%
D [0 40[ 31 285 2,9%
Total 439 9793 100,0%

Classement du patrimoine selon la gualité de service rendu en QPY :

Famille QSR Bornes Nb de Nb de % du parc en
groupes logements QPV
A [80 ; 100] 27 2174 | 71.7%
B [60 ; 80[ 14 326 10,7%
C [40 ; 60[ 8 534 | 17.6%
D [0 40[ o O 0.0%
Total 49 3034 - 100,0%
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3.2. Les orientations : le Plan Stratégique de Patrimoine

3.21. La méthodologie du Plan Stratégique de Patrimoine

Le Plan Stratégique du Patrimoine (PSP) est un outil qui permet a Hérault Logement
d'engager des réflexions sur ses choix d'investissement ou de gestion @ mettre en
ceuvre pour les années & venir.

Dans le contexte de la Convention d'Utilité Sociale 2021-2026, une actualisation du
PSP est exigée en cohérence avec la durée de la Convention. Ainsi, la société a mis
a jour son PSP portant sur la periode 2021-2026.

Meéthodologie de cotation du patrimoine existant :

Le PSP prend en compte les aspects techniques, commerciaux, sociaux et financiers.
Ainsi, un etat des lieux du patrimoine a 2té dressé suivant différents critéres
attractivité  technigue, attractivité commerciale, occupation sociale et
positionnement financier.

Qualité Sociale Cotation Financiére
> Impayés (25%) » Autofinancement locatif
» Vacance commerciale (25%)

» Rotation (25%)

» APL(25%)

—~—

Positionnement stratégique - Matrice des enjeux

L'analyse prend en compte les dannées de l'année 2019 et/ou celles en date du 37
decembre 20189,

Pour chaque groupe, une note et une appreciation ont éte definies pour chacun
des 4 critéres

- La qualite technigue : faible, moyenne, bonne

- La qualité urbaine (attractivité commerciale) : en retrait ou bonne
- La qualité sociale : population fragile ou stable

- La cotation financiéere : situation degradee, moyenne ou saine
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Synthése des cotations :

sur 60

Emplacem | Manché Bervices de
ant locatif | proximité

Qualité
rvirafi
menta

Qualité Sociale Cotation Financiére
» La notation globale est bonne puisque 83% des groupes ontune » 72 % des groupes ontun autofinancement positif ou nul avant
note supérieure ou égale a la moyenne. orientation stratégique du PSP,
Nb de groupes 195 92
b de logements | 5 482 1 7345 |
acancs Nb de groupes
Impayés | nmerciale] POtEHON Fl Nb de logements | 3 D63 [ ex:s [ 2508 |
L itz 2 61 18 &7 18

Croisement de |a cotation technigue et de la cotation financiére :

Synthése technique et financier Résidences a optimiser :
optimisation, fidélisation ou

Mise en vente
ou optimisation
L

®

H

E

£

3

o

H

5000

A financiar

Résidences a risque : ®agence Montpellier @ Agence Gardiole Seranne @ Agence Hédraull @ Agence LEtaral B.de Thau
démolition ou
désengagement

peuplement

Réhabilitation et
rencuvellement 3 engager
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Determination des enjeux par ensemble immobilier :

En fonction d'une matrice de croisement des différentes cotations obtenues, un
enjeu est proposé pour chague ensemble immabilier.

Les enjeux proposes ont fait I'objet d'arbitrage par les agences, la direction proximite
et la direction développement pour aboutir aux enjeux validés.

Synthese des enjeux valides :

Nombre
L . i Nombre de
Catégories d'enjeux Enjeux d'ensembles % Parc

. - logements

immobiliers
Réhabilitation 27 1427 11%
Amélioration 61 2675 21%
Amélioration commerciale 63 871 7%

Enjeux techniques
Démolition - reconstruction 4 526 4%
Désengagement 3 38 0%
Etude a faire 8 248 2%
Fidélisation 30 478 4%
Optimisation 279 6120 A8%
Enjeux non technigues

Peuplement 6 335 3%
Vente 10 109 1%
TOTAL 491 12 827 100%

La majorité du parc est concerné par un enjeu d'optimisation ou d'amélioration.

L'enjeu d'optimisation est de preserver ou d'ameliorer la situation actuelle sans
surinvestir et en essayant d'optimiser la rentabilité et de maintenir les équilibres
sociaux. Il s’agit d'ensembles avec une situation technique saine ou peu dégradée,
une rentabilité saine ou a ameliorer et des indicateurs sociaux et commerciaux d'un
niveau satisfaisant.

L'enjeu d'amélioration concerne [attractivité en investissant l2gérement sans
détériorer la rentabilité de I'ensemble,

Le diagnostic PSP sur le parc existant a fait ressortir la necessite :

- De renforcer le rythme des réhabilitations afin d'effectuer le rattrapage
necessaire sur le patrimeine le plus ancien. Ces rehabilitations s'étaleront au-
dela de la période des 6 ans du PSP,

- De faire des etudes sur certains ensembles immobiliers qui presentent des
enjeux particuliers (typologies particuliéres, patrimoine vieillissant et/ou
inadapte en zones détendues, ..).
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3.2.2. Les orientations du Plan Stratégigue de Patrimoine

Le Plan Stratégigues du patrimoine d’'Hérault Logement s'articule auprés de 4 axes
majeurs :

1. Un développement interne et externe soutenu pour répondre aux besoins du
territoire, partout ol le logement social représente une solution.

2. Une volonté de renforcer la réhabilitation du parc existant tout en conservant un
budget d'interventions courantes sur le patrimoine.

3. Une implication dans le renouvellement urbain (PRU et hors PRU) :

Hérault Logement a retenu plusieurs opérations de renouvellement urbain ;
- Réhabilitation : 3 opérations sur I'lLE DE THAU a Séte (PRU)

- Résidentialisation sur la MOSS0ON a Montpellier (+ opération de démolition
de 8 logements)

- Démolition/reconstruction {Croix d'Argent &8 Montpellier et Le MARCADAL
a Florensac)

4. Une volonté de développer des interventions sur des sujets wariés, comme
l'innovation technique et sociale, la performance eénergétigue ou le vieillissement.

Au sein de ses opérations, Herault Logement intégre tant gue possible des volets
supplémentaires :

- A titre dillustration, l'entreprise a développé une labélisation Habitat
Senior Service aussi bien sur des opérations neuves gue sur le parc
existant.

- Hérault Logement travaille également & renforcer la performance
énergétigue de son parc pour ameélicrer la qualité de service offerte et
réduire le montant des charges locatives.

- D'autres dispositifs sont & d'étude comme les Batiments Bas Carbone, la
mise en place de bornes électriques, la production dénergie renouvelable.

Des enjeux complémentaires et non prioritaires sont également inscrits dans notre
stratégie patrimoniale : vente HLM et location accession.

3.2 3. La politique en matiére d'entretien et d'ameélioration du parc

existant

3.2.31 La politique d'entretien et de maintenance
Ausein d'Herault Logement, I'entretien et la maintenance du patrimoine sont assures
par 3 services complémentaires :

- Le service « contrats » centralise a la direction de la proximite : qui assure la
gestion de tous les contrats d'entretien courant et de maintenance du parc
({charges récupérables et non récupérables pour les locataires)
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- Les services technigues des 4 agences : gui engage des depenses d'entretien
courant et de gros entretien sur leur patrimaine, notamment la remise en état
des logements en vue de leur location. Des précisions sont données en 5-2-2-
2

- Le service travaux de la direction développement : qui engage a la fois des
dépenses de gros entretien et de remplacements de composants. Les travaux
réalisés font I'objet d'une programmation annuelle et pluriannuelle précise,

3232 les travaux de réhabilitation (développement qualitatif de
l'indicateur PP-2 et PP-3)

La réhabilitation est un véritable enjeu stratégique pour la pérennité, la sécurite,
lattractivite, l'amélioration thermigque du patrimoine, I'amélioration du cadre et du
confort de vie des locataires.

Hérault Logement a ciblé la réhabilitation entre 100 et 225 logements par an
permettant ainsi de remplir I'enjeu de rattrapage du PSP sur le parc existant.

Cet objectif inclut les opérations PRU et le financement via le Pacte de Relance.
Outre la réhabilitation thermique incontournable sur le patrimoine le plus ancien,
'objectif est d'intervenir davantage a l'intérieur des logements.

3.2.3.3. Les travaux d'investissement realises en QPY

Ces travaux sont en lien direct avec les opérations de rencuvellement urbain en QPY
dans le cadre du NPNRU & savoir :

- llede Thau a Séte : 3 tranches restantes de 100, 113 et 150 logements pour une
total d'investissement de 18 M€

- La Mosson a Montpellier : Résidentialisation pour 3 M€ (+ opération de
demolition pour 660 KE)

324 La politique de développement (développement qualitatif
PP-1)

L'actualisation du PSP pour la période 2021-2026 prévoit un développement de 300
logements sociaux locatifs par an répartis sur le territoire.

Herault Logement a cible un programme de developpement de 300 logements par
an. L'offre developpeée réepond avant tout a des besocins localisés.

Elle doit également permettre de renouveler les typologies présentes au sein du parc,
noctamment pour repondre a la forte tension sur les petits logements.

La part maximum de VEFA dans la production nouvelle est fixée & 30 % afin de ne
pas détériorer les compétences en maitrise d'ouvrage de nos constructions.
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3.2.5. La politique de vente de Hérault Logement

3251 La politique de mise en vente aux locataires (développement
qualitatif PP-4)

Sur les 10 derniéres annees, Herault Logement a vendu 57 logements. Ces ventes
sont réalisées en grande majorité aux locataires en place, ce qui leur permet de
franchir le pas de laccession et ce, grace a des prix adaptes et a2 un
accompagnement personnalise.

Si le patrimoine d'Hérault Logement ne permet pas de concevoir la vente HLM
comme un levier important de reconstitution de fonds propres comme le proposait
la loi ELAMN, Hérault Logement souhaite, dans les prochaines annges, poursuivre la
mise en vente d'une partie de son patrimoine individuel dans l'intérét des territoires
et de ses locataires. Ces ventes devraient rester dans une moyenne de 4 a & ventes
par an avec un objectif de plus-value de cession de 200 & 250 K€ par an.

Indicateur PP-4 et complément de l'indicateurs PP-4 : Annexe 1

3251 Linscription du plan de vente dans la CUS

Le plan de mise en vente des logements d'Herault Logement est joint 4 la présente
convention (cf. annexe). Ce plan de vente des lcgements comprend I'ensemble des
logements gu'Hérault Logement souhaite aliéner, aprés avis de la commune
dimplantation et des collectivités ayant accordé un financement ou une garantie
pour la construction, I'acquisition ou la rehabilitation d'un logement social, pendant
la dureée de la CUS. Ce plan de mise en vente comprend la liste des logements par
commune et par établissement public de coopération intercommunale concernés
ainsi gue les documents relatifs aux normes d'habitabilité et de performance
energetigues.

En conformite avec ses obligations légales, Hérault Logement a sollicité I'avis des
communes dimplantation des logements a céder et les collectivités qui ont accordé
un financement ou leurs garanties. Leur avis a été recueilli (cf. annexe) et la signature
de la CUS par le Prefet vaut alors autorisation de vente pour toute la duree de la
convention sans aveir a solliciter 8 nouveau une autorisation préfectorale.

3.2.6. L'activité d'accession sociale

Dés la creation du PSLA (Prét Sccial Location-Accession), Herault Logement s'est
lance dans la production et la commercialisation de ce produit d'accession sociale.
Depuis 2006, Hérault Logement a livré 28 opérations et 350 logements,

Herault Logement poursuivra son engagement dans la production de P5LA dans les
prochaines annees selon les mémes rythmes que ceux constatés sur les derniéres
années, La production sera recentrée en grande partie sur les territoires sur lesguels
les besoins sont les plus concentrés, a savoir sur les intercommunalités de
Montpellier, du Pays de I'Or, de la Vallée de I'Hérault, du Grand Pic Saint Loup, de
Sete Agglo pole, d'Hérault Maditerranee et de Beéziers Mediterrange,

Par ailleurs, Herault Logement, est candidat a la participation & la création d'un ou
plusieurs Organismes Fonciers Solidaires (OFS) dans le territoire de I'Heérault, en
fonction des besoins, des enjeux a considérer et de la volonté de sa collectivite de
rattachement,
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3.3. Programme d'actions et indicateurs de suivi

3.3]. Developpement de I'cffre de logements locatifs sociaux

Engagement

Adapter 'offre de logements locatifs sociaux aux besoins des populations et des
territoires.

Indicateurs

Indicateurs PP-1 et PP-1 bis : Engagements chiffrés de développement

FPP-1. Nombre de logements locatifs, pour chague mode de financement (prét locatif aidé
d'intégration, prét locatif 8 usage social, prét locatif social), donnant lieu a des dossiers
de financement agréés par les services de I'Etat ou par les délégataires, dont part hors
des quartiers prioritaires de la politique de la ville et part hors du cadre de la rénovation
urbaine, a trois et six ans : Annexe 1

Le deéveloppement qualitatif qui compléte lindicateur PP-1 figure dans la partie
« 3.2.4 La politiqgue de développement »,

Reéserves emises et conditions de réussite

Ces objectifs de développement pourront étre atteints dans la mesure ol les
contraintes suivantes seraient levees, a savair :

« Maitrise du foncier :

Les territoires les plus sollicités par les demandeurs de logerment social sont aussi les
territoires les plus tendus en terme de disponibilité fonciére.

Il doit &tre possible de mobiliser des ressources fonciéres a un prix compatible avec
nos equilibres d'opération.

Pour satisfaire aux cbjectifs de mise en service, le recours aux opérations en VEFA
est devenu indispensable, mais limité & 30 % de la production nouvelle,

La programmation prévisionnelle des 6 années 2021-2026 a été réalisée sur la base
des aides financiéres et subventions accordées en 2020,

Les subventions / aides & la pierre de I'Etat s'amenuisent d’année en année et sont
compensées par notre collectivité de rattachement, le Conseil Départemental de
I'Hérault,

Cette compensation vient en complément des aides que cette collectivité nous
octroie déjd & plusieurs niveaux :

* Aide a la production selon son réglement qui dispose d'une aide a la réalisation
des logements PLUS et PLAL
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+ Aide & la surcharge fonciére compte tenu des colts importants d’acquisition des
fonciers d'assiette de nos opérations.

Participent egalement en termes de subventions :
* Le Conseil Régional.
+ Certaines EPCI selon leur réglement d'aides & la pierre
* L'Europe via les programmes FEDER notamment (rehabilitations seulement)

* Stabilité des normes reglementaires en matiére de construction neuve.
Pour la réalisation :

» Fiabilisation des procédures administratives.

« Instruction des permis de construire dans les délais prévus par la loi,

« Limitation du recours des associations de riverains, de defense de
l'environnement...

« Appels d'offres fructueus,

« Evolution de I'lndice du CoUt de la Construction et de I'IRL.
+ Capacité du BTP a répondre a la demande et & mener les opérations.

3.5.2. Developpement de 'offre pour les logements-foyers
Engagement

Adapter I'offre de logements-foyers aux besoins des populations et des territoires,
entretenir et améliorer le patrimoine existant.

Indicateurs

Indicateurs PP-LF-1 et PP-LF-1bis : Engagements chiffrés de développement

PP-LF-1. Nombre de logements équivalents donnant lieu a des dossiers de financement
agréés par les services de I'Etat ou par les délégataires, a trois et six ans : Annexe 2

Le developpement des foyers et centres d’héebergement ne fait pas I'cbjet d'une

programmation pluriannuelle particuliere et résulte de demandes précises des
acteurs associés.

3.5.3. Dynamique patrimoniale et developpement durable
Engagement

Entretenir et ameliorer le patrimaoing existant.

Indicateurs
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Le développement qualitatif qui compléte les indicateurs PP-2 et PP-3 figure dans la partie «
3.2.3.2 Les travaux de réhabilitation ».

Indicateur PP-2 : Engagements chiffrés portant sur la rénovation thermiaue

PP-2. Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une étiquetfe A a E, parmi le
parc de logements de classe énergétique F, G par année : Annexe |

L e détail des données chiffrées et territorialisées figure dans le tableau joint & la présente
Convention et est indiqué en annexe 4 de la Convention

Indicateur PP-LF-2 : Engagements chiffrés portant sur la rehabilitation des
logements-équivalents

PP-LF-2. Nombre de logements équivalents disposant aprés rénovation d'une étiguette
A & E, parmi le parc de logements de classe énergétique F, G par année : Annexe 2

Indicateur PP-3 et PP-LF-3 : Engagements chiffrés portant sur la réhabilitation

PP-3. Nombre de logements réhabilités, appartenant a une opération de réhabilitation
éligible a un prét de la Caisse des dépdts et consignations, parmi le parc total de
logements, par année. : Annexe 1

Le détail des donnees chiffrées et territorialisées figure dans le tableau joint a la présente
Convention et est indigqué en annexe 4 de la Convention.

PP-LF-3. Nombre de logements équivalents réhabilités, appartenant a une opération de

rehabilitation éligible & un prét de la Caisse des dépdls et consignations, parmi le parc
total de logements équivalents, par année: Annexe 2

Reéserves emises et conditions de réeussite liees au PP-2 et PP-3

« Mobilisation suffisante et aux conditions en vigueur lors de I'engagement de la
CUS, des financements, emprunts et subventions de l'ensemble des partenaires
(Etat, ANRU, Caisse des Dépdts et Consignations, 1%, différents niveaux de
collectivités locales).

+ Maintien de la fiscaliteé

= Capacité de la filiére a répondre a la demande pour les réhabilitations thermigues.

+ Stabilité des normes et de la réglementation.

= Evolution du co(t des travaux et conditions technigues.

* Sous réserve de difficultés contextuelles amenant a réajuster, selon les parcs et
les territoires, les budgets prévisionnels d'exploitation et d'investissement.

« Sous reserve des resultats de la concertation locative.
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3.32.4. Mise en vente de logements

Engagement
Favaoriser l'accession a la propriete
Indicateurs

Indicateur PP-4: Engagements chiffrés sur la mise en commercialisation des

logements

PP-4. Nombre de logements mis en commercialisation, parmi le parc total de logements,
a trois et six ans : Annexe 1

Plan de vente en annexe 5.

Le developpement gualitatif gui compléte l'indicateur PP-4 figure dans la partie
« 3.2.5 La politique de mise en vente aux locataires ».

Réserves émises et conditions de réussite

Les conditions pour réaliser la vente de logements HLM sont les suivantes :
- Accord des communes concernaes

- Tension du marche concerng

- Capacité a reconstituer l'offre

- Meénages volontaires et solvables

- Conditions de financement des locataires accedants
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Chapitre 4 : Politique de gestion sociale

4.1. Etat des lieux de I'occupation sociale

411, Etat de 'occupation sociale actuelle

Revenus des menages :

Les résultats des dernigres enguétes OPS et 5LS de 2020 montrent gue :

- 73 9% des locataires ont des revenus inférieurs a 60 % des plafonds PLUS

- 68 % des locataires ont droit aux aides au logement

- 6 % des locataires ont des revenus supérieurs aux plafonds PLUS dont 2 %
sont soumis au Supplément de Loyer de Solidarite (5L5) (> 120 % des plafonds
hors QPV)

Composition des menages :

Composition familiale OPS 2020

u Personne seule

9%
16% 36%

= Famille monoparentale
avec 1 ou 2 enfants

= Famille monoparentale
avec 3 enfants ou plus

» Couple sans enfants

11% = Couple avec 1 ou 2
enfants

u Couple avec 3 enfants ou

4 plus

P
25%

Les ménages sont constitués en mayenne de 2.4 personnes.
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Catégorie professionnelle OPS 2020

R
-

19%

= % emploi stable
® % emploi précaire
= % Chomeurs

% Sans Emploi

% retraités

44%

Répartition age OPS 2020

20%

&

16%

® Moins de 24 ans.
u De 25 a29ans
= De 30 439 ans
= Ded0addans
= De 50 & 59 ans
33% = De 60 a 64 ans
m De 65 & 74 ans

= 75 ans et plus
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41.2. Les caractéristiques de la demande

Au 3l decembre 2019, il v avait 42 768 demandes en cours dans le département de
I'Hérault, soit 4% de plus gu’en 2018.
Ce stock de demandes de I'Hérault représente 27 % de celui d'Cccitanie.

Au cours de lannée 2019, 24 320 nouvelles demandes ont été enregistrées, soit une
hausse de 4 % par rapport a 2018. Les radiations ont concerne 22 602 demandes,
continuant ainsi d'augmenter le stock et 21013 demandes ont eté renouvelées.

89% de |a demande de I'Heérault concerne 5 EPCI :

TOP DES 5 EPCI LES PLUS DEMANDES

w Montpeliier M éditerranse
Métropole

m CA S&te Agglopdie

Méditerranée
m CA Bépiers Méditemands
CA Hérault Méditerranée

= CC gu Pays de Lunel

= autres

L'ancienneté de |la demande est inférieure 4 1 an pour 52, 39% des demandes, pour
20% elle est entre 1 et 2 ans. 9 5 10 % des demandes ont des délais d'attente
supéerieurs a 5 ans.

Le delai d'attribution moyen sur le territoire est de 19 mois pour les primo-
demandeurs et 21 mois pour les ménages déja loges dans le parc social,

Par rapport a 2018, le délai moyen dattribution sest rallonge d'un mois hors
mutation.

L'EPCI de Montpellier Métropole a un délai d'attribution supérieur & la moyenne
heraultaise avec 23 mois, alors que dans les EPCI du Pays de I'Or ou du Grand Crb,
le délai d'attribution est de 10 maois.

Le portail grand public du SMNE est le premier guichet enregistreur et représente 45%
des nouvelles demandes. Hérault Logement, est le troisi@me guichet enregistreur du
département avec l'enregistrement de 3636 demandes en 2019, soit 16% :

Demandes Enresistrégs Enregistrement des demandes par Agence
& Hérault Logement & Hérault Logement

4468 4369 3626
3626

ApMTP o Aghdaen o AlLmew o AG Gerdole o Borddes  Tood

2017 ZD1E 2019
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Les demandeurs ont entre 30 et 49 ans pour plus de 47%. L'age moyen du primo-
demandeur ast de 41 ans et un peu plus agé pour le demandeur en mutation avec 47
dans.

Plus de 50% des demandeurs ont des ressources inférieuras ou égales au plafond du
PLAL Ce chiffre est peut-étre sous-évalug car 34% des demandes sont enregistrées
sans le montant des ressources.

Les personnes seules constituent la composition familiale la plus représentée parmi
les demandeurs de logements sociaux (41%) et ce guel gue soit I'EPCI, vient ensuite
pour 22% les personnes vivant a 2.

Les typologies les plus demandées sont les types 2 (33%) et les types 3 (31%).

Le top 3 des motifs hors mutation sont Sans logement, Difficultés financiéres et
Logement trop petit. Alors gue pour une demande de mutation, les motifs les plus
fréeguents sont Logement trop petit, Raisons de santé, Violences et Rapprochement
professionnel ou personnel.

4.1.3. Objectivation des indicateurs de gestion
Taux de rotation :

Colit total de la vacance :
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Colt de la vacance commerciale :

Taux d'impayés des locataires présents :

4.2. Orientations : les engagements pris par |'organisme en
matiére de gestion sociale

4,21, Conditions d'cccupation

4.2.1.1. Droits de réservation

En 2021, I'Etat, les collectivités territoriales, les EPCI, Action Logement, les
employeurs bénéficient d'un droit de réservation portant sur un flux annuel de
logements exprimé en pourcentage du parc locatif social, & l'exception des
réservations faites au profit des services de la défense nationale ou de la sécurité
intérieure, conformément a la mise en ceuvre de la loi ELAN (art. 114) et au décret
n®2020-145 du 20 février 2020 relatif a la gestion en flux des réservations de
logements sociaux.
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