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SEANCE DU 8 DECEMBRE 2020

Date d’envoi de la convocation : 27 novembre 2020

Nombre de membres : 192
Nombre de présents : 179
Nombre de votants : 186

A l'ouverture de la séance

Secrétaire de séance : Tony JOUANNEAULT

L’an deux mille vingt, le mardi 8 décembre, le Conseil de la Communauté d’Agglomération
du Cotentin, diment convoqué, s’est réuni au complexe sportif Marcel Lechanoine a
Valognes a 18h00 sous la présidence de David MARGUERITTE,

Etaient présents :

AMBROIS Anne, AMIOT André, AMIOT Guy, AMIOT Sylvie, ANNE Philippe, ANTOINE
Joanna, ARRIVE Benoit (a partir de 18H30), SYDONIE Aurélie suppléante de ASSELINE
Yves, BARBE Stéphane, BAUDRY Jean-Marc, BELLIOT DELACOUR Nicole, BERHAULT
Bernard, BERTEAUX Jean-Pierre, BIHEL Catherine, BLESTEL Gérard, BOTTA Francis,
BOUILLON Jean-Michel, BOUSSELMAME Noureddine, BLANQUET Jean-Philippe
suppléant de BRANTHOMME Nicole, BRIENS Eric, BROQUAIRE Guy, BURNOUF
Elisabeth, CAPELLE Jacques, CASTELEIN Christéle, CATHERINE Arnaud, CAUVIN Jean-
Louis, COQUELIN Jacques, COUPE Stéphanie, CRESPIN Francis, CROIZER Alain,
D’AIGREMONT Jean-Marie, DE BOURSETTY Olivier, DENIAUX Johan, DENIS Daniel,
LELIEVRE Christophe suppléant de DESTRES Henri, DIGARD Antoine, DOREY Jean-
Marie, DOUCET Gilbert, DUBOIS Ghislain, DUBOST Nathalie, DUCHEMIN Maurice,
DUCOURET Chantal, DUFILS Gérard, DUVAL Karine, FAGNEN Sébastien, FAUCHON
Patrick, FAUDEMER Christian, FIDELIN Benoit, FONTAINE Hervé, FRANCOIS Yves,
FRANCOISE Bruno, FRIGOUT Jean-Marc, GANCEL Daniel, GASNIER Philippe, GENTILE
Catherine, GERVAISE Thierry, MESNIL Thérése suppléante de GILLES Geneviéve,
GODAN Dominique, GOSSELIN Bernard, GOURDIN Sédrick, GROULT André,
GRUNEWALD Martine, GUILBERT Joél, GUILLEMETTE Nathalie, HAMELIN-CANAT Anne-
Marie, HAMON Myriam, HARDY René, HAYE Laurent, HEBERT Dominique, HEBERT
Karine, OLIVIER Stéphane suppléant de HENRY Yves, HERY Sophie, HOULLEGATTE
Valérie, HULIN Bertrand, HUREL Karine, HURLOT Juliette, JEANNE Dominique, JOLY Jean-
Marc, JOUANNEAULT Tony, JOUAUX Joél, JOZEAU-MARIGNE Muriel, KRIMI Sonia,
LAFOSSE Michel, LAINE Sylvie, LAMARRE Jean-Robert, LAMORT Philippe, LAMOTTE
Jean-Frangois, LANGLOIS Hubert, LE BLOND Auguste, LE DANOIS Francis, LE GUILLOU
Alexandrina, LE PETIT Philippe, LE POITTEVIN Lydie, LEBRETON Robert, LEBRUMAN
Pascal, LECHATREUX Jean-René, LECHEVALIER Isabelle, LECOQ Jacques, LECOURT
Marc, LEFAIX-VERON Odile, LEFAUCONNIER Francois, LEFAUCONNIER Jean, LEFER
Denis, LEFEVRE Hubert, LEFRANC Bertrand, LEGOUET David, LEGOUPIL Jean-Claude,
LEJAMTEL Ralph, LEJEUNE Pierre-Frangois, LELONG Gilles, LEMENUEL Dominique,
LEMOIGNE Jean-Paul, LEMOIGNE Sophie, LEMONNIER Hubert, LEMONNIER Thierry,
LEMYRE Jean-Pierre, LEONARD Christine, LEPETIT Gilbert, LEPLEY Bruno,
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LEPOITTEVIN Gilbert, LEPOITTEVIN Sonia, LEQUERTIER Colette, LEQUILBEC Frédérik,
LERENDU Patrick, LEROSSIGNOL Francoise, LEROUX Patrice, LESEIGNEUR Jacques,
MESLIN Auguste suppléant de LEVAVASSEUR Jocelyne, MABIRE Caroline, MABIRE
Edouard, MADELEINE Anne, MAGHE Jean-Michel, MAHIER Manuela, MARGUERIE
Jacques, MARGUERITTE Camille, MARGUERITTE David, MARIE Jacky, MARTIN Patrice,
MARTIN Serge, MARTIN-MORVAN Véronique, MAUGER Michel, MAUQUEST Jean-Pierre,
MEDERNACH Francoise, MIGNOT Henri, MORIN Daniel (a partir de 19h00), MOUCHEL
Evelyne, MOUCHEL Jacky, MOUCHEL Jean-Marie, PARENT Gérard, PELLERIN Jean-Luc,
PERRIER Didier, PESNELLE Philippe, PIC Anna, PIQUOT Jean-Louis, PLAINEAU Nadége,
POIGNANT Jean-Pierre, POISSON Nicolas, PROVAUX Loic, RENARD Jean-Marie,
RENARD Nathalie, RODRIGUEZ Fabrice, RONSIN Chantal, ROUELLE Maurice,
ROUSSEAU Francgois, SAGET Eddy, SANSON Odile, SCHMITT Gilles, SIMONIN Philippe,
SOLIER Luc, SOURISSE Claudine, TARIN Sandrine, TAVARD Agnés, THOMINET Odile,
TOLLEMER Jean-Pierre, VARENNE Valérie, VASSAL Emmanuel, VASSELIN Jean-Paul,
VIEL-BONYADI Barzin, VIGER Jacques, VILLETTE Gilbert, VIVIER Sylvain.

Ont donné procurations
AMIOT Florence a HUREL Karine, ASSELINE Etienne a LEROUX Patrice, BALDACCI

Nathalie a MIGNOT Henri, BAUDIN Philippe a HEBERT Dominique, COLLAS Hubert a
GANCEL Daniel, MORIN Daniel a LE POITTEVIN Lydie (jusqu’a 19h00), VANSTEELANT
Gérard a DENIS Daniel.

Excusés :

BROQUET Patrick, FALAIZE Marie-Héléne, FEUILLY Emile, GIOT Gilbert, LETERRIER
Richard.
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Délibération n° DEL2020_ 205
OBJET : Convention d'utilité sociale 2020/2026 de la SA HLM du Cotentin -
Autorisation de signature

Exposé

La loi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion a rendu
obligatoire la conclusion avec I'Etat d’'une convention d'utilité sociale (CUS) pour tout
organisme d’habitation a loyer modérée.

Cette convention, conclue pour une période de 6 ans, a pour objet de préciser la politique
patrimoniale et d’'investissement (développement de nouveaux programmes, réhabilitation...)
de chaque bailleur ainsi que leur politique sociale (accueil des ménages en difficulté,
politique d’hébergement, mixité sociale...) et politique en matiére de qualité de service rendu
aux locataires.

Conformément a l'article R 445-2-5 du code de la construction et de [I'habitation, la
communauté d’agglomération du Cotentin, au titre de sa compétence en matiére
d’élaboration de programme local de I'habitat, a été associée a la démarche d’élaboration de
la convention de la SA HLM du Cotentin. Ce bailleur social assure actuellement la gestion de
5273 logements dont 94% sont localisés sur le territoire de I'agglomération soit 4968
logements. lIs représentent 25,6% du parc de logement social de la communauté
d’agglomération du Cotentin.

Cette association s’est traduite par la présentation, au cours d’'une réunion d’échange qui
s’est déroulée le 4 septembre 2020, des principales orientations stratégiques que le bailleur
souhaite poursuivre sur la période de la convention. Elle s'inscrit par ailleurs dans le cadre
du partenariat que la collectivité souhaite engager au travers du programme local de I'habitat
dont le projet est en cours de finalisation.

Aprés cette phase de concertation, la SA HLM du Cotentin a transmis a la communauté
d’'agglomération du Cotentin, le projet de CUS 2020-2026 approuvé par son conseil
d’administration réuni en séance le 29 septembre 2020. L'analyse de ce projet et en
particulier des différents indicateurs déclinés a I'’échelle de la communauté d’agglomération
du Cotentin, permet de prendre note des orientations et objectifs que 'organisme s’engage a
poursuivre en matiére de gestion patrimoniale et sociale.

Les politiques d’investissement sur le patrimoine existant, de développement de I'offre
nouvelle et de gestion sociale et de qualité de services, ne font pas I'objet d’observation
particuliére.

En matiere de politique sociale, le projet de CUS précise en particulier, les objectifs
poursuivis en matiére de mixité sociale. Le taux d’attribution de logements au profit des
ménages relevant du 1°" quartile de revenu est de 25%. Il est donc conforme a celui fixé par

la conférence intercommunale du logement de la CAC dans le cadre du document
d’orientation approuvé par le conseil de communauté du 27 juin 2019.

Délibération
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu la loi n°2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre
I'exclusion,
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Vu l'article L 441-5 du code de la construction et de I’habitation,

Vu le projet de convention d’utilité sociale approuvé par le conseil d’administration de la SA
HLM du Cotentin le 29 septembre 2020.

Le conseil communautaire a délibéré (Pour : 171 - Contre : 0 - Abstentions : 16) pour :

- Autoriser le Président, le Vice-Président ou le Conseiller délégué a signer la
convention d’utilité sociale 2020-2026 de la SA HLM du Cotentin ainsi que toute piéce
nécessaire a I'exécution de la présente délibération.

- Dire que la présente délibération peut faire I'objet d’un recours devant le Tribunal
Administratif de Caen (Calvados) dans un délai de deux mois a compter de sa
publication et de sa réception par le représentant de I'Etat.

- Dire que le Président et le Directeur Général des Services de la Communauté
d’Agglomération seront chargés, chacun en ce qui le concerne, de I'exécution de la
présente délibération.

LE PRESIDENT,

David MARGUERITTE
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CONVENTION D'UTILITE
SOCIALE

2020 - 2026

SA d'HLM du Cotentin

29 septembre 2020

Précisions :

Ce document a été formalisé par Wavestone dans I'état de notre connaissance des textes concernant
les Conventions d’Utilité Sociale 2020 — 2026 et compte-tenu de notre expérience opérationnelle aupres
des organismes HLM.

Ce document devra évoluer pour tenir compte des orientations qui pourront étre définies par I'Etat et
par le mouvement HLM au niveau national et local.
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Préambule

La loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'Egalité et a la Citoyenneté compléte un
arsenal |égislatif et réglementaire préexistant (lois Lamy du 21 Février 2014 et ALUR du 24 mars
2014 en particulier) qui renforce I'objectif assigné a I'ensemble des organismes HLM de contribuer
encore davantage a la mixité sociale des villes et des quartiers. Plusieurs articles du Code
de la Construction et de I'Habitation (CCH) ont ainsi été modifiés en ce sens et les Conventions
d’Utilité Sociales (CUS) « nouvelle génération » doivent concourir a cet objectif.

La Loi ELAN redéfinit également les attendus et modalités de la CUS, notamment sur le
volet de la vente HLM, et permet par ailleurs un report d’'un an renouvelable une fois pour le dép6t
de la CUS dans le cadre d'une démarche de rapprochement engagée.!

L'échéance de la précédente CUS est prolongée jusqu’au 30 juin 2020, date a laquelle la CUS
« nouvelle génération » devra étre déposée aupres des représentants locaux de I'Etat?. La nouvelle
CUS doit étre signée au plus tard au 31 décembre 2020 avec effet rétroactif au 1er juillet
2020.

D’une fagon générale, elles engagent les organismes HIm en matiere de politique patrimoniale,
sociale et de qualité de service pour la période 2020 — 2026.

Elles doivent présenter les évolutions en matiére d’organisation et les politiques poursuivies sur ces
trois volets.

Les engagements de I'organisme pour les 6 prochaines années sont définis sur la base d’indicateurs
qui ont été précisés par le décret du 9 mai 2017, et plus récemment par le décret du 26
juillet 2019.

Le présent document a pour objet de présenter la Convention d’Utilité Sociale de la SA d'HLM
du Cotentin et de fixer les droits et obligations des parties prévus dans la loi relative a I'Egalité et
a la Citoyenneté du 27 janvier 2017.

! Compte-tenu du projet de création de la Société de Coordination Territoire et Habitat Normand (SC THN), la SA
d’HLM du Cotentin a sollicité une demande de report d’un an, ainsi cette nouvelle CUS pour la période 2020-2026 doit
étre déposée avant la date limite de dép6t au 30 juin 2020.

2 Dans le contexte de la crise sanitaire de la COVID-19, la Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages du
ministere de la Cohésion des territoires a accordé un délai supplémentaire jusqu’au 1°" octobre pour compléter les
projets de CUS. Ainsi, sila SA d’"HLM du Cotentin doit toujours déposer un pré-projet de CUS avant le 30 juin 2020 aupres
du Préfet de la Manche, une tolérance jusqu’au 30 septembre 2020 nous est accordé pour remettre un projet définitif
et complété notamment suite a la concertation avec les personnes publiques associées et les représentants des
locataires.
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Envoyé en préfecture le 14/12/2020
Recu en préfecture le 14/12/2020

Affiché le s &

ID : 050-200067205-20201214-DEL2020_205-DE

Clauses

Clause de sauvegarde générale :

Compte-tenu des derniéres évolutions reglementaires (notamment les projets de loi de finances depuis 2018)
et des annonces gouvernementales liées notamment a la suppression du prét a taux zéro (PTZ) dans les zones
dites « détendues » B2 et C, a la diminution des loyers (RLS) ainsi qu’a I'évolution des ressources des ménages,
la SA d'HLM du Cotentin a défini sa stratégie et ses programmes d’actions au vu du contexte local et du retour
d’expérience basé sur la précédente génération de CUS.

Ainsi, les objectifs quantitatifs et qualitatifs inscrits dans la présente CUS 2020-2026 ont été fixés en fonction
des orientations stratégiques de I'organisme qui prennent en compte :

- Son Plan Stratégique de Patrimoine approuvé le 20/12/2019 ;

- Les orientations nationales et locales des politiques de I'habitat ;

- Les capacités techniques et financiéres actuelles et projetées de I'organisme.

Ils s'inscrivent dans un contexte réglementaire, socio-économique et financier connu au moment de leur
élaboration (avant la pandémie de Covid-19) et integrent des hypothéses de risque raisonnable communément
admises (évolution des taux d’emprunt, risques d'impayés et de vacance...).

Toutefois, si la réglementation et les financements qui fixent actuellement le modéle socio-économique du
logement social venaient a étre modifiés en profondeur durant la période de la CUS ou apreés la fixation des
objectifs, ceux-ci pourraient en étre impactés de fagon importante (en cas de durcissement des conditions de
I'exercice des missions de bailleur social, ou symétriquement, en cas de plan de relance libérant des capacités
supplémentaires d'intervention).

Dans ce cadre, il est précisé sous chaque indicateur les conditions d‘atteinte des objectifs (listes non
exhaustives).

Par conséquent, a chaque évaluation, la SA d'HLM du Cotentin ne pourra étre tenue responsable du non-
respect des engagements qui ne seraient pas de son fait.

Clause sur la territorialisation des indicateurs :

Au regard de la note technique du 12 juillet 2017 relative a la mise en ceuvre de la deuxieme génération des
conventions d’utilité sociale précisant en son article 2.3.2.2 « quil peut étre pertinent d'adapter ensuite la
territorialisation au cas par cas, et en particulier de dispenser un organisme d'un indicateur ou pour un territoire
[...] si lactivité de l'organisme n'est pas jugée significative a 'échelle du territoire. » , la SA d'HLM du Cotentin
disposant respectivement de 2 logements sur la Communauté d’Agglomération Saint-L6 Agglo et 10 logements
sur la Communauté de Communes Mont-Saint-Michel-Normandie, a décidé de ne pas appliquer la déclinaison
des indicateurs pour ces 2 territoires jugés non significatifs et non pertinents par rapport au patrimoine général
de la Société.

Par ailleurs, il est précisé que les indicateurs concernés ont été déclinés sur le territoire de la Communauté de
Communes Granville Terre et Mer, EPCI qui reléve du 23éme alinéa de l'article L441-1 du CCH. En effet, méme
si a ce jour la SA d'HLM du Cotentin ne posséde pas de patrimoine sur cet EPCI, les orientations stratégiques
de développement patrimoniale ameneront la Société a s'implanter sur ce territoire. A ce titre les programmes
de logements envisagés rentreront dans le champ d’application de la CUS et le suivi des indicateurs.
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INTRODUCTION

« Un logement sain au loyer modique, suffisamment vaste pour qu’une famille entiére puisse y
vivre décemment » : c’est une idée du « logement social » qui émerge en France dés le début du XIXéme
siecle.

A partir de 1850 et jusqu’a la veille de la premiére guerre mondiale, plusieurs lois sont adoptées, qui vont
véritablement établir les fondations du logement social en France : Loi SIEGFRIED, Loi STRAUSS, Loi RIBOT,....

Au plan local, a CHERBOURG, la petite ville anonyme de 7.000 habitants avant la Révolution, est une cité
industrielle de 42.000 habitants en 1900.

Les travaux de construction du port et de I'arsenal sont a l'origine de cette explosion démographique, suivis
de la construction de navires de guerre et de I'implantation d’une garnison importante.

Autour de I’Arsenal, colonne vertébrale de la cité, de puissantes entreprises, dont la société SIMON — spécialiste
du matériel agricole et reconnue en France et a I'étranger - contribuent a donner a CHERBOURG une solide
assise industrielle.

Et cette dynamique économique attire la population des campagnes environnantes pour trouver a CHERBOURG,
seule grande ville du Cotentin, une « autre existence ».

Cette arrivée massive et exponentielle de population envahit le Bureau de Bienfaisance mais provoque aussi
le souci de l'autre, réflexe bien vivace a CHERBOURG et ce souci se traduit par la mise en place de dispositifs
de solidarité : société de secours mutuel, de cantines ouvriéres, de caisses de prévoyance, de service
communal d'assistance publique.

Et cette solidarité va aussi s’exercer dans le domaine du LOGEMENT !

A CHERBOURG, sous l'impulsion de la Loi SIEGFRIED de 1894, se crée un « comité de patronage des
habitations a bon marché » pour construire des logements salubres et a loyer modique.

Deés 1910, deux organismes d’HBM sont déja créés.

La pugnacité de fortes personnalités locales, déja impliquées dans leurs entreprises ou les ceuvres de
bienfaisance et rejointes par la Caisse d’Epargne locale, va conduire a la constitution d’'une société ayant pour
but de fournir des « logements décents aux familles nombreuses et pauvres » de CHERBOURG, par la
souscription personnelle d’actions composant la base du capital de la société.

Ainsi, le 12 octobre 1920, se tient I'’Assemblée Générale constitutive de LA SOCIETE CHERBOURGEOQOISE DE
CONSTRUCTION A BON MARCHE POUR FAMILLES NOMBREUSES, notre ancétre.

En juin 1922, 32 maisons de la Cité-Jardin sortent de terre, chaque maison étant pourvue d’un « jardin
d’agrément et de rapport ».

Et, en 1932, I'action de la société est qualifiée, par le Ministére de la santé Publiqgue, de « belle ceuvre
philanthropique et charitable, premiere de France pour le nombre de familles nombreuses occupant les
maisons ».

L'aprés-guerre est marqué par |'entrée de la Caisse d’Allocations Familiales de la Manche, aux cotés de la
Caisse d’Epargne Locale, au capital de la société en 1951, dessinant déja les grandes composantes de
I'actionnariat principal de la société tel que nous le connaissons encore aujourd’hui.

1951, c'est aussi I'année de changement d’appellation, sous le nom de : SOCIETE ANONYME D’HABITATIONS
A LOYER MODERE POUR FAMILLES NOMBREUSES.

C'est sous cette dénomination que la société scellera son ancrage dans le développement économique et social
de la région en utilisant les leviers suivants :
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- Le logement social par la construction, des l'aube des années 1980, des logements familiaux
destinés a I'accueil des salariés des Grands Chantiers :

- Les réacteurs nucléaires de FLAMANVILLE
- L'usine de retraitement des déchets radio actifs de LA HAGUE
- Les sous-marins nucléaires SNLE-NG a I’Arsenal de CHERBOURG

Le parc locatif de la société s’accroit alors de 3.000 logements en 10 ans, passant de 951 en 1980 a 3.951 en
1990, tout en franchissant les limites de I'agglomération cherbourgeoise vers le Val de Saire et les grosses
communes du bocage normand.

- La diversification de son offre de produits

Parallélement, la société mesure I'enjeu de diversifier son parc locatif en I'adaptant aux besoins nouveaux de
la société francaise en matiére de logements des personnes agées et des personnes handicapées et, pour ce
faire, elle développe un partenariat intense avec les collectivités locales et les associations.

C'est ainsi que la premiére Résidence pour Personnes Agées (RPA) sera livrée en 1979, sur la commune de ST
PIERRE EGLISE, puis suivront différentes MAPAD et EHPAD, répondant aux évolutions démographiques et
réglementaires.

- L'élargissement du champ d'activité, par l'obtention d'un agrément daménageur délivré par
monsieur le Préfet le 27 avril 1984 qui va permettre de réaliser des équipements complémentaires
aux programmes de logements

Forte de cette dynamique, la société décide d'imprimer son empreinte dans le modernisme en transformant a
nouveau son appellation pour devenir, en 1990 : La SOCIETE ANONYME D'HLM DU COTENTIN

Avec les années 2000, le département de la MANCHE n'échappe pas a la décélération de I'économie et a
I'augmentation des problémes sociaux liés a la précarité de 'emploi et aux modifications de la cellule familiale.

Dans ce nouveau contexte, la SA d’'HLM du Cotentin entend bien poursuivre sa vocation toujours affichée de
« fournir un toit a ceux qui ont le moins de facilité a se loger » mais sans négliger la « qualité de service
comme marque de respect envers ceux que l'on sert ».

En maintenant un partenariat trés fort avec les collectivités locales et les pouvoirs décisionnaires, la SA d'HLM
du Cotentin a néanmoins poursuivi son rythme de croissance et de moins de 4.000 logements en 1990, son
parc passe a 5.273 logements a fin 2019.

Ce bref rappel historique montre bien le role prépondérant du logement social dans les fluctuations
économiques d'un pays, d’une région.

L'origine de la constitution des organismes d’Habitations a Bon Marché, a partir de la volonté d’un groupe de
bénévoles locaux, étendue a la mise en place d'un actionnariat avec des partenaires également locaux, illustre
la capacité des hommes a agir pour I'assistance a autrui en dehors de contraintes coercitives.

Les organismes HLM savent donc qu'ils ont encore un réle primordial a jouer.

Plus généralement, I'enjeu pour demain, et c’est un enjeu déja actuel, c’est de préserver le logement social a
la francaise et non pas suivre 'exemple britannique qui conduit a constituer des ghettos en réservant le
logement social aux seules personnes en situation trés précaire.

Le logement social ne remplirait alors plus son role de relais social parce qu'il ne concernerait plus une
population diversifiée mais une population n’ayant plus d’horizon.

En cette période de crise économique, les organismes HLM ont montré leur réelle capacité a répondre «
présents » et a créer une dynamique, en soulignant qu’en France le logement HLM compte plus de 4,5 millions
de logements pour loger plus de dix millions de locataires. C'est une réelle force.
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Comme a travers les décennies passées, les organismes HLM sauront s'adapter, en étant force de proposition
sur les grands enjeux, comme le développement durable , et étre un partenaire actif auprés des collectivités
locales pour assurer la mixité sociale, I'équilibre des territoires et I'accueil des populations nécessitant un
hébergement spécifique lié a la perte d’autonomie.

Par ailleurs, pour répondre aux obligations reglementaires issues de la Loi ELAN, la SA d’'HLM du Cotentin a
décidé en 2018 de se rapprocher de quatre autres sociétés normandes la SA d’HLM SILOGE (Eure), les FOYERS
NORMANDS (Calvados), la société d’économie mixte (SEM) la CAENNAISE (Calvados), et la SA d’'HLM LOGEAL
IMMOBILIERE (Seine-Maritime). Une charte a été signée le 5 mars 2019 en vue de constituer une Société de
Coordination : Territoire & Habitat Normand (SC THN), qui a été immatriculée a Caen le 03 février 2020.

Deux autres sociétés, la société d’économie mixte SEMINOR (Seine-Maritime) et la SA d’'HLM les CITES
CHERBOURGEOISES (Manche) ont décidé de les rejoindre.

Ces sociétés partagent une conception commune du logement social et de I'immobilier d’intérét général au
service du territoire, une volonté de promouvoir des centres de décision autonomes, de proximité et des savoir-
faire pour répondre aux enjeux territoriaux.

Les valeurs de Territoire & Habitat Normand sont I'ouverture, I'ambition, la confiance, la transparence et
I'engagement au service du logement social et de I'immobilier d'intérét général. La Société de Coordination
Territoire & Habitat Normand inscrira résolument son action dans une démarche de responsabilité sociétale.

Ce type de société, dont les caractéristiques sont définies dans la loi ELAN, permet a des sociétés
indépendantes de créer un nouvel outil ayant pouvoir adjudicateur fédérant, et mutualisant sur un territoire
donné, les moyens et les compétences de plusieurs organismes HLM,

Grace a cette structure, les membres de Territoire & Habitat Normand constitueront la plus importante unité
normande de logements sociaux dont le siege est en Normandie : prés de 40.000 logements, plus de 500
salariés et une capacité d'investissement entre 150 et 200 millions d’euros faisant de cette entité un des trois
premiers investisseurs régionaux.

Voir en annexe 1 : le Cadre Stratégique et Patrimonial d’Utilité Sociale (CSPUS)

TITRE 1 : Aspects généraux

1.1 Signataires
ENTRE
L'Etat

Représenté par le Préfet de Région, Monsieur Pierre-André DURAND

ET
La SA d'HLM du Cotentin

Dont le siege social est situé 17 Rue Guillaume Fouace a Cherbourg-Octeville, Commune déléguée de
CHERBOURG-EN-COTENTIN, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Cherbourg-Octeville
sous le numéro 78087274300023.

Représentée par Monsieur Frédéric DELOEUVRE agissant en qualité de Directeur Général, diment habilité a
I'effet des présentes, conformément a la délibération du 11 juin 2020.

29 septembre 2020 | © Wavestone | 3



Envoyé en préfecture le 14/12/2020
Recu en préfecture le 14/12/2020

Affiché le s &

ID : 050-200067205-20201214-DEL2020_205-DE

ET

Les Collectivités de rattachement et les collectivités locales qui se seront manifestées dans le délai de 2 mois
a compter de la transmission de la délibération d'engagement de la CUS pour étre signataires.

e La Communauté d’Agglomération du Cotentin, par courrier en date du 31 janvier 2020
(annexe 2)

o Le Conseil Départemental de Ia Manche, par courrier en date du 21 janvier 2020 (annexe
3)

Fait en 4 exemplaires originaux, a Cherbourg-en-Cotentin

Entité Nom — Fonction Date Signature
L'ETAT M.DURAND Pierre-André,
Préfet de la Région Normandie

La SA d’'HLM du M.DELOEUVRE Frédéric,
Cotentin Directeur Général

La Communauté M.David MARGUERITTE,
d’Agglomération du Président de la Communauté
Cotentin d'Agglomération Le Cotentin
Le Conseil M.LEFEVRE Marc, Président du
Départemental de la | Conseil Départemental de la
Manche Manche

1.2 Visa des textes
Vu

e La loi n°® 2009-323 du 25 mars 2009 de Mobilisation pour le Logement et de Lutte contre
I'Exclusion ;
e Laloi n°2014-366 du 26 mars 2014 pour I’Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR)

e La loi n°2014-58 du 27 janvier 2014 de Modernisation de I'Action Publique Territoriale et
d'Affirmation des Métropoles (MAPTAM) ;

e Laloin® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'Egalité et a la Citoyenneté ;

e Le décret n°2017-922 en date du 9 mai 2017 ;

e La loi n°2018-1021 portant évolution du logement, de I'aménagement et du numérique (dite Loi
ELAN) ;

o Le décret n°2019-801 du 26 juillet 2019 ;

e L'arrété du 14 ao(it 2019 portant modification de I'arrété du 19 octobre 2017
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1.3

Vu

e La délibération du Conseil d’Administration de la SA d’'HLM du Cotentin en date du 20 décembre 2019
portant sur I'approbation du Plan Stratégique de Patrimoine en application des articles L.411-9 et
R.445-2 du Code de la Construction et de I'Habitation figurant en annexe 4 (courriers envoyés en
annexe 5);

e La délibération du Conseil d’Administration de la SA d’HLM du Cotentin en date du 20/12/2019 portant
sur I'approbation de 'engagement de la procédure d’élaboration de la Convention d'Utilité
Sociale (annexe 6);

e Ladélibération du Conseil d’Administration de la SA d'HLM du Cotentin en date du 11 juin 2020 portant
sur I'adoption du pré-projet de Convention d'Utilité Sociale 2020-2026 et I'autorisation de
sa transmission a l'autorité préfectorale par le Directeur Général en annexe 7 ;

e La délibération du Conseil d’Administration de la SA d’HLM du Cotentin en date du 29/09/2020 portant
sur I'adoption de la Convention d'Utilité Sociale 2020-2026 et l'autorisation de sa
signature par le Directeur Général en application de larticle R*.445-2--6 du Code de la
Construction et de I'Habitation (annexe 8) ;

¢ Le Plan de Concertation Locative approuvé le 13/12/2018 (annexe 9).

Visa des délibérations de la SA d’'HLM du Cotentin

1.4

Vu

Visa de la concertation avec les collectivités locales

e Les démarches d‘association des collectivités locales qui se sont tenues a I'été 2020 (dossiers de
concertation envoyés le 9 juillet 2020 pour des rencontres en Septembre 2020) -
4 collectivités locales dotées d'un PLH ou tenus de se doter d’un PLH, ayant la compétence Habitat
et au moins un QPV et 1 département ont été sollicités.

Collectivités locales Dates Objet de.la Résultats
concertation

CA du Cotentin 04/09/2020 | Association et Approbation des éléments
concertation sur | présentés dans le cadre du
le projet de CUS | projet de CUS

CC Coutances Mer et 08/09/2020 | Association et Pas de réunion d’association -

Bocage concertation sur | Absence de représentant de
le projet de CUS | 'EPCI

CA Mont Saint Michel 08/09/2020 | Association et Pas de réunion d’association -

Normandie concertation sur | Absence de représentant de
le projet de CUS | I'EPCI

CA Saint Lo Agglo 08/09/2020 | Association et Pas de réunion d’association -
concertation sur | Absence de représentant de
le projet de CUS | I'EPCI

Conseil Départemental de la | 04/09/2020 | Association et Approbation des éléments

Manche concertation sur | présentés dans le cadre du
le projet de CUS | projet de CUS

Voir en annexe 10 — Dossiers de concertation et comptes rendus des réunions de concertation des

personnes publiques associées
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1.5 Visa de la concertation avec les représentants des locataires

Vu

e Le Plan de Concertation Locative de la SA d'HLM du Cotentin en date du 13/12/2018 ;

e La réunion du 29/06/2020 consacrée a la concertation des locataires sur I'état du service rendu
et les engagements pris par I'organisme en matiére de gestion sociale.

Locative dont font partie
les membres de
I’Association des
Locataires des Logements
Sociaux de la Manche
ALLSM (affiliée a la CLCV)

Représentants des Dates Objet de la Résultats
locataires concertation
Conseil de Concertation 29/06/2020 | Association et Approbation des

concertation sur le projet
de CUS

éléments présentés dans
le cadre du projet de
Cus

Voir en annexe 11 — Compte-rendu de la réunion du Conseil de Concertation Locative du

29/06/2020

1.6 Visa de la concertation avec les services de I'Etat

Vu

e Les actions menées auprés des services de I'Etat.

e La premiére démarche d'association des services de I'Etat (DDTM /

DDCS) qui s’est tenue le

29/05/2020.
Services de I'Etat Dates Objet de la concertation | Résultats
DDTM / DDCS 29/05/2020 | Elaboration de la CUS Echanges et prise en

2020-2026

compte de remarques
formulées suite a la
lecture d’'un premier
projet

Voir en annexe 12 — Compte-rendu de la réunion d'échange avec les services de I'Etat

Il a été convenu ce qui suit :
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TITRE 2 : Objet et cadre de la Convention d'Utilité
Sociale

2.1 Objet de la CUS

L'article L. 445-1 du CCH fait obligation aux organismes de logements sociaux de signer avec I'Etat une
Convention d’Utilité Sociale.

La Convention d'Utilité Sociale décline notamment les politiques d’investissement sur le patrimoine
existant, de développement de I'offre nouvelle, de gestion sociale et de qualité de service.

La présente convention porte sur 5 273 logements locatifs sociaux et 468 groupes entrant dans le
champ de la CUS au 31/12/20109.

Concernant les éléments d'état des lieux, sauf indication contraire, les données reportées dans la convention
se basent sur I'état des lieux réalisé dans le cadre du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP- patrimoine au
31/12/2018), elles ne tiennent donc pas compte des livraisons et ventes de logements réalisées sur I'année
2019. Certaines données de I'année 2019 sont néanmoins intégrées (taux d'impayés, de vacance...). (voir
Tableaux en annexe 13, 14 et 15 : Identification du Patrimoine, Etat de I'Occupation Sociale et Etat du service
rendu aux locataires)

Pour les éléments de référence et engagements reportés dans les indicateurs, le patrimoine pris en compte
est celui au 31/12/2019 - les logements livrés sur I'année 2019 ont été intégrés.

Entrent également dans le champ de la CUS, les logements-foyers et les résidences sociales qui
constituent néanmoins une catégorie autonome.

En revanche, conformément aux dispositions réglementaires, la SA d'HLM du Cotentin exercant une activité
d’accession a la propriété et ayant vendu moins de 20 logements dans les trois derniéres années qui précedent
la CUS est exemptée d'intégrer dans la Convention le contenu et les indicateurs liés a I'accession sociale.

2.2 Durée de la CUS

La présente convention est signée pour une durée de 6 ans. Elle prend effet au 01/07/2020. A terme, elle
pourra étre renouvelée pour 6 années.

2.3 Rappel des indicateurs obligatoires et optionnels

Pour rappel, huit indicateurs obligatoires doivent faire I'objet d’engagements quantitatifs dans le cadre de
la CUS :

e PP-1: Nombre de logements locatifs, pour chaque mode de financement (prét locatif aidé
d'intégration, prét locatif a 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 du renouvellement urbain, a trois et six ans.

e PP-2: Nombre de logements disposant aprés rénovation d’une étiquette A a E, parmi le
parc de logements de classe énergétique F et G, par année.

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

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

¢ PS-1: Nombre d'attributions de logements, suivies de baux signés, réalisées en application
des vingt-troisieme a vingt-sixiéme alinéas de I'article L. 441-1, parmi le nombre total des attributions
hors des quartiers prioritaires de la politique de la ville, par année.

e PS-2: Nombre d’attributions de logements aux ménages relevant d'une catégorie de
personnes prioritaires en application de l‘article L. 441-1 du code de la construction et de
I'nabitation déclinées par le plan départemental d’actions pour le logement et I'hébergement des
personnes défavorisées et/ ou les orientations en matiére d’attribution des établissements publics de
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coopération intercommunale, dont part hors des quartiers prioritaires de la politique de la ville, parmi
le nombre total des attributions, par année.

e SR-1: Nombre de logements accessibles aux personnes a mobilité réduite, parmi le parc
total de logements, par année.

e G1: Coiit de gestion par logement, hors dépenses de maintenance et cotisations mentionnées
aux articles L. 452-4, L. 452-4-1 et L. 342-21, par année.

o Deux indicateurs optionnels sont également prévus par la loi et pourront étre activés a la demande
du Préfet :

e PP-5: Nombre de mutations de locataires déja logés dans le parc de I'organisme ou d'un autre
organisme de logement social, réalisées vers le parc de I'organisme, parmi le nombre total des
attributions, par année ;

e PS-3 : Nombre d'attributions de logements aux ménages reconnus, par la commission de
médiation prévue a l'article L. 441-2-3, comme prioritaires et devant se voir attribuer un logement
en urgence, dont part hors des quartiers prioritaires de la politique de la ville, parmi le nombre total
des attributions, par année ;

Les engagements correspondant a ces indicateurs doivent étre déclinés a minima a I'échelle du
Département.

Parmi ces indicateurs optionnels, le Préfet de la Région Normandie, a décidé de retenir l'indicateur PP-5,
décliné a I'échelle du département et aux EPCI tenus de se doter d'un PLH ou ayant la compétence habitat
avec un QPV. L'indicateur optionnel PS-3 n‘a pas été retenu pour le département de la Manche. (voir tableau
en Annexe 16)

2.4 Articulation de la CUS avec le Plan Stratégique de Patrimoine
(PSP)

Conformément a la loi du 27 janvier 2017, la SA d'HLM du Cotentin a révisé son Plan Stratégique de Patrimoine
(PSP). Celui-ci couvre dorénavant la période de la CUS dans son ensemble. Le PSP 2020-2029 a été approuvé
le 20 Décembre 2019 par le Conseil d’Administration. Il est annexé a la présente convention en annexe 17.
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TITRE 3 : Présentation de la Société

Le siege de la Société Anonyme d'HLM du Cotentin est situé 17, rue Guillaume Fouace a CHERBOURG-
OCTEVILLE, commune déléguée de CHERBOURG-EN-COTENTIN.

Créée le 12 octobre 1920, longtemps connue sous le nom de Société Anonyme d’'Habitations a Loyer Modéré
pour Familles Nombreuses, la SA d’HLM du Cotentin qui a adopté cette désignation en 1990, totalise 100 ans
d’existence en 2020.

Le parc locatif de la société qui s’est accru de 3.000 logements en 10 ans, entre 1980 et 1990, compte 5 273
logements au 31/12/2019, répartis sur 55 communes, uniquement sur le territoire du département de LA
MANCHE, dont 56% situé sur la commune de Cherbourg-en-Cotentin.

Fortement axée sur le logement familial individuel, la société a procédé rapidement a la diversification de son
patrimoine en s’orientant vers des offres d’hébergement en faveur des personnes agées, des personnes
handicapées et des publics spécifiques, représentant 836 logements (y compris logements de fonction) sur 22
établissements a fin 2018.

Les principales caractéristiques du parc sont :

o Une implantation sur 6 EPCI et 55 communes

o Une forte implantation sur la Communauté d’Agglomération du Cotentin (94%) mais faible
présence en Quartiers prioritaires pour la Politique de la Ville (QPV) avec seulement 142
logements

o Un patrimoine récent : 48% du parc mis en service entre 1980 et 1990 et 34% postérieur a
1990, soit une moyenne d'age de 31 ans

o Un patrimoine majoritaire en logements individuels pour 67%, soit 3.557 logements

o L'acces au logement : I'attribution des logements locatifs sociaux doit notamment prendre en
compte la diversité de la demande constatée localement, elle doit favoriser I'égalité des
chances des demandeurs et la mixité sociale des villes et des quartiers. A cet effet, les
collectivités territoriales, et notamment les communes, concourent a la réalisation de ces
objectifs, de par leur connaissance du tissu social et économique de leur territoire ainsi que
des demandeurs, notamment en milieu rural.

C'est pourquoi l'organisation de la gestion de la demande, au sein de notre société, s'appuie fortement sur les
communes ou sont construits nos logements.

Par ailleurs, des droits sont dévolus a Action Logement Immobilier.

Il convient de souligner que cette pratique conduit @ un constat d’homogénéité pour l'ensemble des
réservataires par rapport aux gammes de qualité.

La loi du ler ao(it 2003, d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine, a conduit a
une modification de I'actionnariat des sociétés d’'HLM.

Pour la SA d’'HLM du Cotentin, les fondations d’origine ont permis de s'adapter logiquement a la nouvelle donne
et de lui conférer son identité actuelle, validée par I'assemblée générale du 9 juin 2005.

C'est ainsi que la gouvernance de la société est composée de 2 actionnaires principaux (la Caisse d’Epargne
Normandie a hauteur de 63.39% du capital et Action Logement Immobilier a hauteur de 33,43% au
31/12/2019), de 2 collectivités (la Communauté d’Agglomération du Cotentin et le Conseil Départemental de
la Manche), de 3 représentants des locataires et de diverses personnes physiques et morales.

La présidence est confiée a M. Philippe VILAND et la Direction Générale est assurée par Monsieur Frédéric
DELOEUVRE.

Pour assurer ses missions de développement et de gestion, la société dispose d'une équipe de 46 salariés au
01/01/2020.
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TITRE 4 : Etat des lieux, orientations stratégiques et
programme d’action de la SA d’'HLM du Cotentin

La société a mis en place un Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) pour la période 2020-2029, validé par son
Conseil d’Administration lors de sa séance du 20/12/2019.

Pour élaborer ce document, la société a mis en place une organisation a 3 niveaux :

e Un comité de pilotage, soit une instance de pilotage stratégique du projet, élargie au directeur général
et aux responsables de services, chargé de définir les orientations générales, de valider les arbitrages
et d’assurer une bonne appropriation de la démarche par les équipes internes ;

e Un groupe de projet, associant un cabinet de consultants extérieurs (Wavestone) et des collaborateurs
de la société, en charge du pilotage technique et opérationnel, de la production des données et
analyses, de l'interface avec le Comité de pilotage ;

e Des sessions de travail avec les équipes opérationnelles permettant d'alimenter le diagnostic.

Cette démarche s’est appuyée sur quatre grands axes d’analyse :

e Attractivité : une qualification de Iattractivité du patrimoine au regard de ses caractéristiques
intrinséques et de son environnement ;

e Marché : une qualification de la dynamique des marchés d'implantation de la SA d’HLM du Cotentin ;

e Occupation sociale : une qualification sociale de la population hébergée, sur la base de grands
indicateurs, accompagnée d'une analyse des risques de gestion ;

e Besoins de travaux : une description technique du patrimoine au travers des besoins théoriques de
travaux de Gros Entretien (GE) et d'Investissement (INV).

Besoins de
travaux

Diagnostic
attractivité

Diagnostic
marché

Occupation
sociale

Diagnostic du patrimoine

Les enjeux du diagnostic ont ensuite été synthétisés via une segmentation du patrimoine en famille homogéne.
Le croisement des dimensions attractivité, social, et gestion a ainsi permis d’obtenir le croisement suivant :

e Prés de 2/3 des logements du parc (62%) sont classés dans des familles présentant une bonne
attractivité et une fragilité sociale et un risque de gestion moyen ou faible ;

e Alinverse environ 2% du parc bénéficie d'un défaut d’attractivité cumulé a une fragilité sociale forte
et/ou un risque de gestion fort.
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Famille  Axe Attractivité Axe Social Axe Gestion Nblgts % Ilgts Nb gpes
Famille 1 Attractivité + Fragilité sociale Faible Risque de gestion Faible 853 16% 91
Famille 2 Attractivité + Fragilité sociale Faible Risque de gestion Moyen 322 6% 27
Famille 3 Attractivité + Fragilité sociale Faible Risque de gestion Fort 48 0,9% 5
Famille 4 Attractivité + Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Faible 1356 26% 147
Famille 5 Attractivité + Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Moyen 727 14% 66
Famille 6 Attractivité + Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Fort 349 7% 13
Famille 7 Attractivité + Fragilité sociale Forte Risque de gestion Faible 784 15% 67
Famille 8 Attractivité + Fragilité sociale Forte Risque de gestion Moyen 525 10% 33
Famille 9 Attractivité + Fragilité sociale Forte Risque de gestion Fort 172 3% 10
Famille 10 Attractivité - Fragilité sociale Faible Risque de gestion Faible 0 0,0% 0
Famille 11 Attractivité - Fragilité sociale Faible Risque de gestion Moyen 9 0,2% 1
Famille 12 Attractivité - Fragilité sociale Faible Risque de gestion Fort 0 0,0% 0
Famille 13 Attractivité - Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Faible 2 0,04% 1
Famille 14 Attractivité - Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Moyen 0 0,0% 0
Famille 15 Attractivité - Fragilité sociale Moyenne Risque de gestion Fort 5 0,1% 1
Famille 16 Attractivité - Fragilité sociale Forte Risque de gestion Faible 40 0,8% 2
Famille 17  Attractivité - Fragilité sociale Forte Risque de gestion Moyen 46 0,9% 3
Famille 18 Attractivité - Fragilité sociale Forte Risque de gestion Fort 27 0,5% 2

NC 1 0,0% 1

Suite a ce travail de diagnostic et de segmentation, 5 grandes orientations stratégiques ont été retenues et
définissent la stratégie patrimoniale de la Société sur la période du PSP :

e Entretenir et améliorer le parc existant :
o 63,1 ME HT dédiés au plan de travaux
o 3,2 ME TTC pour les travaux courants

e Améliorer la performance thermique du parc :
o 17 M€ HT d'investis pour les travaux grenelle (parmi les 63,1 M€ du plan de travaux)
o 1142 logements traités dans le cadre des travaux d'économie d’énergie, soit 22% du parc

e Adapter le parc, existant et neuf - En faveur des personnes dgées et / ou a mobilité réduite :
o Part de la production neuve dédiée pour logements adaptés
o 300 k€ attribué par an pour I'adaptation du parc existant sur demande des locataires
o Adaptation de logements dans le cadre de travaux de réhabilitation

e Poursuivre la politique de développement :
o 40 logements locatifs produits par an (neufs ou acquisitions-améliorations)
o Opérations menées en faveur de la redynamisation en centres villes et centres-bourgs
o 36 logements construits dans le cadre du NPNRU

o Faciliter le parcours résidentiel des occupants :
o Environ 30 logements vendus (période PSP soit 3/an)
o 100 logements en accession sociale a la propriété (a raison de 10/an sur la période PSP)

C'est sur la base du travail effectué lors de I'élaboration du PSP et des ces orientations
stratégiques que la Société a élaboré cette Convention d'Utilité Social au travers de sa Politique
Patrimoniale, Sociale et Qualité de service
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4.1 Politique Patrimoniale

4.1.1 Etat des lieux

A. Patrimoine de l'organisme

Au 31 décembre 2019, la SA d’'HLM du Cotentin dispose d'un patrimoine de 6.109 logements, dont 5.273
logements familiaux (inclus les 225 logements étudiants) et 836 places d’hébergement en résidences
spécifiques (EHPAD, RPA, foyers pour personnes handicapées, personnes en détresse sociale). 142 logements
familiaux sont situés en QPV, soit 3% des logements familiaux.

A noter que dans le cadre du PSP, certains groupes (programmes immobiliers) ont été subdivisés afin de
disposer d’'une maille plus fine dans I'élaboration de la stratégie patrimoniale.
Situation au 31/12/2019 QPV Hors QPV Total
Nombre de logements total de
I'organisme?
Nombre de groupes 14 454 468

142 5.131 5.273

Répartition par EPCI
CA du Cotentin 142 4.826 4.968
CC Cote Ouest Centre Manche 0 139 139
CC Coutances Mer et Bocage 0 84 84
CC de la Baie du Cotentin 0 70 70
0
0

CA Mont Saint Michel Normandie 10 10
CA Saint-L6 Agglo

Répartition par type
Nombre de logements collectifs 86 1.630 1.716
Nombre de logements individuels 56 3.501 3.557

Les autres caractéristiques du parc :

Le parc est implanté sur 6 EPCI et 55 communes.

Une grande partie du parc est situé en zone C, pour 2.325 logements. Le parc en zone B2
représente 2.948 logements, répartis sur les communes de Cherbourg-en-Cotentin (2.941
logements), Martinvast (5 logements) et Saint-L6 (2 logements). Pour rappel, le zonage A/B/C a
été créé en 2003 dans le cadre du dispositif d'investissement locatif dit « Robien ». Il a été révisé
depuis, en 2006, 2009 et 2014. Le critere de classement dans une des zones est la tension du
marché immobilier local (zone A bis la plus tendue et zone C la moins tendue).

Le patrimoine est fortement concentré sur la CA du Cotentin (94%), mais la présence en QPV est
limitée avec 142 logements situés a Cherbourg-en-Cotentin :

Nombre de Nombre de Nombre de Nombre total
QPV groupes logements logements de
PSP individuels collectifs logements
Fourches-Charcot-Spanel 11 30 86 116
Maupas-Haut-Marais-
Breche du Bois 3 26 0 26
14 56 86 142

3 Logements locatifs familiaux uniqguement
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- Le patrimoine est récent avec un age moyen de 31 ans et 41% des logements construits entre
1980 et 1990, et 21% construits depuis les années 2000.

- La SA d'HLM du Cotentin dispose de prés de deux tiers de logements individuels, soit une
proportion trés supérieure a celle observée au niveau du parc national, avec une moyenne
d’environ 17%.

Répartition des logements par typologie
6%

26%

| Collectif
B Individuel

B Intermédiaire

67%

- Plus de la moitié du parc de la société se situe sur la ville de Cherbourg en Cotentin qui regroupe
par ailleurs 82% du parc collectif de la SA d'HLM du Cotentin.

Répartition des logements par commune d'implantation

600, 0%
50%
40%
30%
20% 99 o 13%
o o SR 3% 2% 1% 2% 2% 1% 1% [
0% - o o
6T € o TS & L &Y @
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- La majorité des logements de la SA d'HLM du Cotentin est implantée sur la Communauté
d’Agglomération du Cotentin qui regroupe plus de 94% du parc de la Société
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Répartition des logements par EPCI

1,33%
1,42% "771"° 0,19%

2,64% \‘

0,04%

= CA du Cotentin

= CC Cote Ouest Centre Manche

» CC Coutances Mer et Bocage

m CC de la Baie du Cotentin

» CC Mont-Saint-Michel-Normandie
m CA Saint-Lo Agglo

35% du parc de la SA d'HLM du Cotentin est situé dans des ensembles immobiliers de 10 a 19
logements, et la méme proportion dans des ensembles de 20 a 49 logements.

Ainsi, plus de 93% des logements du parc sont situés dans des ensembles immobiliers de petite taille
ou de taille intermédiaire (entre 1 et 49 logements).

Répartition des logements par taille des
programmes

3% 4%

23%

m[0-10[
m[10-20[
m[20-50[
m[50-100[
m>=100

35%

35%

En corrélation avec la forme d’habitat, le parc se compose d’une majorité de grands logements : 42%
de Type 4 et 16 % de type 5 et plus, correspondant d'une part, a I'historique de la société orienté
vers « les familles nombreuses » et, d’autre part, aux périodes « PLA » des Grands Chantiers ou
I'objectif était de loger les nouveaux travailleurs arrivant en familles.
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Répartition par typologie

50,0%
41,9%
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10,0% 4,6% o
0,0% I
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= La production de logements de la SA d’'HLM du Cotentin s’est adaptée a I'évolution des compositions
et structures familiales. Sur les 20 derniéres années les constructions se sont davantage orientées
vers des plus petits logements avec des typologies plus adaptées a la demande :
o Livraison de logements entre 2000 et 2020 (hors résidence étudiante):
= T1-T2:7% ;T3 :42% ; T4 :42% ; T5 : 8%
Une tendance qui s'accentue sur les 10 derniéres années

o Livraison de logements entre 2010 et 2020 :
= T1-T2:8% ;T3:54% ; T4:35% ; T5: 3%

= Les logements gérés par la SA d'HLM du Cotentin appartiennent majoritairement a la catégorie PLUS
— les anciens financements de type HLMO, PLA et PLR étant ici assimilés a cette catégorie.

Répartition en catégories de financement (en %
des logements)

100,0% 90,4%
80,0%
60,0%
40,0%

20,0%
5,5%
3,6% 0,4% o
0,0% I I

W PLAI PLUS mPLUSM mPLS

B. Politique de Développement

Le territoire départemental est caractérisé par une absence de tension sur certains bassins d’habitat compte
tenu de zones rurales a faible densité de population. Les bassins plus fortement peuplés, notamment au sein
de I'agglomération cherbourgeoise, affichent une dynamique toute relative. Cependant, certaines zones
témoignent d’'un manque d’offre locative sociale et les collectivités locales, nos partenaires au quotidien,
expriment leur souhait de voir ce type de réalisation sur leur territoire.
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Afin de répondre aux attentes des territoires, la société entend poursuivre une politique raisonnée de
constructions neuves, en matiere de logements familiaux.

En plus de la part de logements neufs construits en PLAI afin d’assurer un mix PLUS/PLAI, la SA d'HLM du
Cotentin souhaite favoriser le logement des ménages en difficulté économique avec par exemple pour les
programmes neufs des attributions de I'ordre de 30% du nombre de logements PLUS a des ménages disposant
de ressources égales ou inférieures a 60% des plafonds réglementaires (niveau de revenus correspondant au
plafond de ressources PLAI).

La volonté de la Société est de satisfaire les besoins des familles et de répondre aux attentes des territoires,
en alliant des capacités d’efficacité sociale et économique et en intégrant les procédés liés au développement
durable.

D’autre part, la société détient un savoir-faire ancien et reconnu dans le domaine de la réalisation
d’hébergements spécifiques, ayant pris le virage de la diversification de ses produits a I'aube des années 1980,
notamment a travers la prise en compte du vieillissement de la population, un des principaux défis nationaux
des années a venir, et plus particulierement de notre département.

Ces compétences affirmées permettront daccompagner les collectivités locales et les associations pour la
réalisation d'équipements répondant aux besoins propres a chaque bassin d’habitat et concernant
principalement :

- le maintien a domicile des personnes vieillissantes ou a mobilité réduite ;
- l'accueil des personnes agées en perte d’autonomie ;

- l'accueil des personnes handicapées ;

- le logement pour les jeunes (étudiants, décohabitation) ;

- l'accueil des ménages rencontrant des difficultés sociales.

C. Politique patrimoniale, politique d'investissement et réhabilitations*

La politique patrimoniale de la société est établie conformément a un plan de travaux établi sur la période
2020-2029. Le plan de travaux permet, sur la base d’'une méthodologie de recensement quantitatif et
qualificatif des éléments de structure composant le patrimoine, de définir les besoins de travaux de
remplacements de composants et de gros entretien sur une période de 10 années. Les logements collectifs,
les logements individuels, les logements dits intermédiaires ainsi que les foyers, font partie de I'étude.

Cette étude a permis d’estimer, jusqu’a I'échéance de cette période, les montants des budgets nécessaires au
maintien en bon état d’entretien et a I'amélioration du patrimoine.

La SA d’'HLM du Cotentin a donc mis en place une stratégie patrimoniale de traitement de son parc au fil de
I'eau qui permet d’entretenir en continu ses logements.

Les actions relatives a la politique patrimoniale, d'investissement et aux réhabilitations se ventilent selon les
postes suivants :

La remise en état des logements et I'entretien courant ;
Le gros entretien programmé ;
L'investissement ;
Un investissement complémentaire pour les groupes mis en évidence dans le cadre du PSP ; ces
groupes présentant plusieurs difficultés liées a leur attractivité, leur fragilité sociale ou leur risque de
gestion ;
e Les budgets annexes dédiés aux diagnostics plomb et amiante, et a la sécurité ;
e Les travaux d’adaptabilité du logement au vieillissement et au handicap ;
e La réhabilitation thermique.
A noter que les travaux liés a la sécurité sont priorisés en termes d'interventions.

4 L'état des lieux est basé sur le PSP validé en 2019 — depuis des diagnostics complémentaires ont été réalisés, permettant a 225 logements initialement
classés en E (hors électrique) de passer en classement D (logements de la résidence étudiante). Les données suivantes tiennent compte de cette mise a
jour et sont donc différentes du PSP
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Concernant la réhabilitation thermique, la société est soucieuse de satisfaire aux exigences du développement
durable dans la réhabilitation de son patrimoine. L'analyse des Diagnostics de Performance Energétiques (DPE)
de son patrimoine (logements familiaux) montre que :

e 49% des logements sont classés entre A et D, respectant ainsi les régles de performance énergétique
fixées par le Grenelle de I'Environnement (cf. article 5 de la loi No 2009-967 du 3 aodt 2009).

e Les logements classés E et F (hormis ceux classés en E avec chauffage électrique) représentent 20%
et sont concernés par des actions en réponse aux exigences du grenelle, soit 1052 logements (dont
102 pour lesquels les travaux damélioration sont en cours).

Les logements se répartissent de la maniére suivante en fonction de leur DPE :

E en E hors
a e © 2 électrique | électrique a ©
55 350 1018 1425 1372 71 981 0
1% 7% 19% 27% 26% 1% 19% 0%

D. Plan de vente

Pour assurer I'accompagnement des locataires dans leurs parcours résidentiels, la Société actionne deux
leviers : la vente et |'accession sociale a la propriété.

= Vente ciblée :

La SA d'HLM du Cotentin a défini un périmétre et des objectifs de vente qui ont fait I'objet d’une validation par
son Conseil d’Administration en date du 21 décembre 2019 dans le cadre de sa politique de vente. Ces
logements sont :

e Les jardins du port a Tourlaville (3 logements)
e 41-43 rue Albert Mahieu a Cherbourg (1 logement)
L'objectif de vente fixé pour ces logements est de 1 logement par an.

Dans le PSP, au regard du stock de logements devant étre mis en vente (1 Albert Mahieu + 3 Jardins du Port),
il est prévu un objectif de vente d'1 logement par an a l'initiative de la société. Pour ces 4 logements en stock :

e Une autorisation préfectorale a été regue le 28/01/2020 pour un logement vendu le 07/08/2020
(Jardins du Port) ;

e Une autorisation préfectorale a été recue le 30/07/2020 pour un logement en cours de vente (Jardins
du Port) ;

e Pour les 2 autres logements en stock (1 Albert Mahieu et 1 Jardins du Port), comme pour les autres
logements qui pourraient étre mis en vente au cours de la période CUS, la demande d’autorisation
préfectorale de commercialisation sera effectuée au fur et a mesure, aprés avoir recue et étudiée la
candidature du futur acquéreur.

= Vente a |'occupant :

La SA d'HLM du Cotentin dispose également d'une commission de vente aux locataires qui se réunit environ
deux fois par an, et qui a pour objectif d'étudier les demandes d’acquisition effectuées par les locataires de
son parc. L'objectif de vente pour ce type de demandes est fixé a 2 logements par an.

Outre la nécessité de répondre aux obligations réglementaires en matiére de vente de logement, la politique
de vente établie par la SA d’'HLM du Cotentin impose également un certain nombre de critéres a respecter
pour approuver la vente au locataire :
e Le locataire devra occuper un logement dans le parc de la Société depuis un nombre d’années
significatif.

29 septembre 2020 | © Wavestone | 17



Envoyé en préfecture le 14/12/2020
Recu en préfecture le 14/12/2020

Affiché le s &

ID : 050-200067205-20201214-DEL2020_205-DE

e Sont éligibles les logements de plus de 10 ans sur sol propriété de la SA d’'HLM du Cotentin (hors bail
emphytéotique ou a construction), hors loyers « anciens régimes » ou trés sociaux et hors logements
faisant 'objet d’une convention de réservation.

e Sont éligibles, les logements ayant un DPE inférieur a 330 kWh/mz2.

De plus, il convient de ne pas mettre en vente des logements notamment :

Dans des communes ayant une offre insuffisante de logements sociaux,

Dans des communes ou la demande de logements sociaux est importante,

Dans des communes ou la reconstitution de I'offre sera difficile,

Dans des communes ou le maire n’est pas favorable.

En outre, il s'agit a travers cette politique de vente de ne pas bouleverser I'équilibre de la structure de
gestion du patrimoine locatif de la société, en évitant la multiplication des copropriétés.

4.1.2 Orientations stratégiques / Plan d'actions

A. Politique de développement

Le socle du patrimoine locatif de la société a été constitué au cours de la décennie 1980-1990, avec la
construction de 3.000 logements en 10 ans.

Ce rythme élevé, impulsé par le dynamisme économique de I'époque, n‘est certes plus d’actualité.

Cependant, la politique d’habitat individuel et de qualité, menée par la société, a engendré la confiance des
collectivités locales et a permis de maintenir un rythme de constructions nouvelles.

Afin de déterminer sa politique de développement en matiére de logements locatifs sociaux et en accession
sociale a la propriété sur les années a venir, la SA d'HLM du Cotentin s’est appuyée sur une étude de
recensement des besoins, réalisée par le cabinet Guy Taieb Conseil a I'échelle de la région Normandie.

Se basant sur I'étude des dynamiques socioéconomiques et démographiques des EPCI mais également du
stock de logements locatifs sociaux sur les territoires, cette étude a fait ressortir les besoins suivants a I'échelle
des EPCI du département de la Manche.

var mén 2015 var mén 2015 VAR VAR

Pq;'::;bn 2026 fan 2026 fan L;:::; l;fz:,l::
SCEN 1 SCEN 2 : .
scenario 1 scenario 2
CA du Cotentin 181321 328 150 74 34
CC de la Baie du Cotentin 23326 43 20 10 4
CC Céte Ouest Centre Manche 22 410 46 17 5] 2
CC Coutances Mer et Bocage 48 036 119 61 18 11
CC de Villedieu Intercom 15739 33 19 5 3
CA Saint-L& Agglo 76336 258 180 43 30
CC de Granville, Terre et Mer 44 589 260 248 68 o7
CA Mont-Saint-Michel-Normandie 88 067 140 62 17 10

En tenant compte des projections en matiére de besoins en logements locatifs sociaux et en accession sociale
a la propriété sur le département, la SA d'HLM du Cotentin a établi sa politique de développement patrimoniale
sur la base d'une production de 50 logements par an. Ce développement sera dépendant des disponibilités
foncieres, de I'obtention des agréments de I'Etat et de I"évolution des financements publics.

Cette projection de 50 logements comprenant la production de logements locatifs sociaux (40 logements
par an) neufs ou en acquisition amélioration, mais également les logements en accession sociale a la
propriété (PSLA-Préts Social Location-Accession - 10 logements par an) a pour objectif de répondre
aux besoins sur le territoire en poursuivant les axes de développement suivants :

- poursuivre le développement du parc de I'entreprise (40 logements locatifs sociaux par an) ;
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- développer de nouveaux produits en corrélation avec les nouvelles attentes de demandeurs,
notamment celles liées a I'évolution de la structure d’age de la population.

- participer activement a la revitalisation des centres bourgs, via des acquisitions-améliorations ou
des démolitions-reconstructions

- favoriser le parcours résidentiel en proposant une offre d'accession a la propriété (10 logements
PSLA par an)

De maniére générale, la production de logements de la SA d’'HLM du Cotentin s'adaptera a I'évolution des
compositions et structures familiales. Ainsi le développement du parc s’orientera globalement sur la production
de logements avec des typologies adaptées a la demande :

- petits logements (T3) adaptés aux nouvelles structures familiales (couples sans enfants, famille
en décohabitation, familles monoparentales, personnes vivants seules...)

- des logements adaptés aux familles avec enfants (T4) ou permettant une évolution de la
composition familiale (T3 R+1 avec possibilité d’'aménagement de combles pour création d’une
chambre supplémentaire)

- enfin, plus particulierement, afin de répondre a I'évolution de la structure d’age de la population
et aux besoins d'adaptation des logements, une part significative de la production sera dédiée a
de petits logements de plain-pied pour I'accueil de personnes agées ou de personnes a mobilité
réduite.

La composition et la typologie des logements de chaque programme sont et seront systématiquement
analysées au regard des besoins des territoires et viendront répondre a des besoins clairement identifiés.

Par ailleurs, le projet ANRU du quartier des Fourches Charcot Spanel implique pour la SA d'HLM du Cotentin
la création de 36 logements :

- 12 en PLUS intermédiaires
- 16 en PLS individuels
- 8 en PSLA individuels

Cette production de logements n‘a cependant pas été reportée dans les engagements de dépdt de dossiers
de financement de l'indicateur PP1 ; en effet, a ce jour la convention de renouvellement urbain avec 'ANRU
n‘est pas encore signée et la programmation définitive sur le projet n'est pas encore figée.

Sur la CA du Cotentin, ot la SA d'HLM du Cotentin posséde 94% de son patrimoine, les besoins en logements
sociaux sont estimés entre 34 et 74 logements par an.

C'est sur ce territoire que sera concentrée la production neuve de I'organisme.

Il convient de préciser qu’a ce jour la SA d’HLM du Cotentin ne posséde pas de patrimoine sur la Communauté
de Communes de Granville Terre et Mer. L'éclairage apporté par I'étude de recensement des besoins, réalisée
par le cabinet Guy Taieb Conseil a orienté la stratégie de développement patrimoniale de la Société pour
envisager le développement du patrimoine sur ce territoire. C'est dans I'optique d'une future implantation sur
I'EPCI que les données relatives a ce territoire ont été reportées dans les indicateurs.

Axe revitalisation des centres- villes et centres-bourgs :

Les collectivités subissent chacune a leur niveau un risque de délaissement ainsi qu’une réduction de leur
capacité d'attractivité au profit des pdles urbains ou encore par la concurrence des poles d'activités situés en
périphérie des villes (revitalisation des centres villes et centres-bourgs).
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Pour répondre a cette problématique vécue par les élus, la SA d'HLM du Cotentin entend proposer aux
collectivités des solutions partenariales permettant de favoriser I'attractivité des centres villes et centres bourgs.

L'offre de développement proposée s'articule sur les axes suivants :

Habitat :
- Construire en centre-ville et adapter I'habitat aux exigences d’aujourd’hui.
- Opération d'acquisition — amélioration d’ensemble immobilier

- Recyclage et/ou reconfiguration de I'habitat existant pour le rendre adapté (aux besoins, aux
normes, aux standards du marché immobilier...)

- Conversion de friches / bassin d’activité en zone d’habitat
Commerces :
- Favoriser et accompagner un développement commercial équilibré

- Portage des murs commerciaux afin de permettre une organisation / recomposition des activités
ainsi que la maitrise des baux commerciaux

- Organisation et gestion des mixités d’'usage (Habitat / Activité)
Services, Equipements publics, Développement Economique :
- Favoriser le développement économique et l'accés aux services et équipements publics.
- Portage d'immobilier d’entreprise et/ou d'équipements publics
- Reéalisation de Pole de Santé / Maison Médicale
Mobilité

- Opération d'aménagement urbain.

B. Politique patrimoniale, politique d’investissement et réhabilitations

La réhabilitation thermique

L'amélioration de la performance thermique de son parc est une priorité pour la SA d'HLM du Cotentin. La
photographie du parc effectuée dans le cadre du diagnostic laisse apparaitre un besoin d‘intervention pour
20% des logements du parc, soit 1052 logements (dont 102 sur lesquels les travaux sont en cours (action
3.1) et 88 en cours de consultation d’entreprises pour travaux (action 3.2)). Ces groupes disposent d'une
étiquette DPE de E hors électrique ou F, puisque plus aucun logement n’est classé G désormais.

Pour répondre a cet enjeu et conformément aux obligations du Grenelle de I'environnement, la SA d'HLM du
Cotentin prévoit d'investir environ 17 M€ HT sur la période 2020-2029. Ce montant représente plus d’un
quart des besoins de travaux programmeés.

Sur la période du PSP et en intégrant les logements qui sont actuellement en cours de travaux ou de
consultation d’entreprises, il est prévu de traiter au titre des travaux Grenelle 1 142 logements et un foyer
logements de 11 logements :

- 1003 logements concernés par les exigences du Grenelle (classés en E (hors électrique) ou F) et
un foyer logement de 11 logements (2027) ;

- 139 logements principalement classés E (électrique) non concernés par I'obligation de travaux
mais rattachés a des interventions sur des groupes concernés par les travaux Grenelle.
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A noter que 49 logements actuellement classés en E (hors électrique) et F ne sont pas identifiés dans les
actions grenelle pour les raisons suivantes :

- 1logement individuel chauffé au gaz qui n‘a pas pu étre traité dans I'action 1.1, le locataire ayant
refusé la réalisation des travaux

- 20 logements pour lesquels une démolition est envisagée dans le cadre du projet NPNRU

- 28 logements qui, lors de I'élaboration du plan de travaux et avant la mise a jour des DPE avaient
une étiquette énergétique qui les excluait des obligations du Grenelle (initialement classés en C,
D ou E (hors électrique). Des diagnostics complémentaires seront effectués sur ces logements
afin d’établir s'ils doivent ou non faire l'objet de travaux Grenelle.

En dehors de ces 49 logements, a l'issue de la réalisation des travaux Grenelle sur la période PSP la SA
d'HLM du Cotentin n'aura plus de logement classé en F, ou en E hors électrique, ni de logement collectif en
E électrique, et répondra aux exigences réglementaires du Grenelle.

Besoins de travaux liés au Grenelle de I'environnement par année sur la période PSP, et nombre de logements
concernés

3 000 000 2 715 690 o
2 500 000 38 ® 137 2299 084 2383 089 o
1895 640 1877 023 31 120
2 000 000 1774725 o o 1784 575
% 07 03 1390000 100
1 500 000 80
69 o
1 000 000 s &
500 000 228 755 - 3 I
0 Smm . )
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

EGE ®mIMMO @ Nombre de lgts traités

Entretien du parc

Pour assurer le bon état d’entretien de son patrimoine et I'attractivité des groupes, la société a retenu des
actions patrimoniales découlant du Plan Stratégique de Patrimoine et cohérentes avec le budget pluriannuel
de la société élaboré pour les 10 ans a venir.

Pour mener a bien ces actions, la société prévoit de mobiliser les lignes budgétaires visées ci-dessous (les
enveloppes correspondantes sont exprimées en M€ HT, sauf mention contraire).

Pour la période 2020-2029 les interventions sur le parc existant comportent les volets suivants :

- Les travaux d’entretien du patrimoine :
Le PSP, approuvé par le conseil d’administration du 20/12/2019, prévoit :
- un niveau de dépenses consacrées a l'entretien courant, au gros entretien non programmé

(traitement des réclamations techniques) et a la remise en état des logements suite a I'état des
lieux de 3,2 M€ TTC par an, soit un ratio moyen par logement et par an d’environ 608 € ;

- un niveau de dépenses consacrées au gros entretien programmé de son parc de 5,8 M€, soit un
ratio moyen par logement et par an d’environ 110 € ;

- un niveau de dépenses d'investissement pour le remplacement des composants de 57,3 M€, soit
un ratio moyen par logement et par an d’environ 1 088 €.

- Les budgets annexes :

- Diagnostics plomb et amiante : la société dispose de budgets dédiés pour I'établissement de
diagnostics plomb et amiante de respectivement 0,15 M€ et 2,1 M€ liés au plan de travaux sur la
période 2020-2029.

- Sécurité : la société dispose de budgets dédiés pour les Coordonnateurs en matiére de Sécurité
et de Protection de la Santé (CSPS) et la maitrise d’ceuvre (MOE) de respectivement 0,128 M€ et
0,34 M€ sur la période 2020-2029.
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Les travaux d'adaptabilité du logement au vieillissement et au handicap :

- Pour répondre a I'évolution de la structure d’age de la population et aux besoins d’adaptation des
logements, la SA d’'HLM du Cotentin a fait de I'adaptation des logements, dans une logique de
maintien a domicile, une priorité dans le cadre de son PSP. Cela se traduit par des actions selon
trois vecteurs qui prennent en compte limpact du vieillissement de la population dans
I'amélioration du parc existant et dans |'offre nouvelle de locatif social, a savoir :

- La réponse aux sollicitations directes des locataires, en accord avec les critéres définis par la SA
d'HLM du Cotentin ;

- L'adaptation des logements dans le cadre des réhabilitations ;

- La production de logements accessibles et adaptés.

Les aménagements qui seront réalisés a la demande concerneront potentiellement les éléments suivants :
- Douches adaptées, WC rehaussés, barres d’appui, rampe, volets roulants électriques, ...
- Aménagements extérieurs

De plus, des aménagements pourront étre mis en place a la relocation, en priorité sur les logements
collectifs en rez-de-chaussée (RDC) ou avec ascenseurs et proches de commerces et services (Type 2 et
Type 3).

L'ensemble de ces aménagements représentent une enveloppe globale de 300 k€ TTC par an.

Ces aménagements pourront également étre couplés a des services d'aide a la personne sur les territoires
concernés.

Concernant la construction neuve, une part de la production sera dédiée a de petits logements de plain-pied
pour |'accueil de personnes agées ou de personnes a mobilité réduite.

Accessibilité du patrimoine

Comme présenté dans le cadre de la description de la politique patrimoniale de la société, la SA d’HLM du
Cotentin a défini I'adaptation des logements comme une priorité afin de répondre a I'évolution de la structure
d’age de la population et aux besoins d’adaptation des logements.

Son intervention se porte sur le parc existant, avec des aménagements ciblés pour favoriser I'accessibilité du
parc. Son intervention se porte également sur la construction neuve, en accordant une part de la production
au petit logement de plain-pied pour l'accueil de personnes dgées ou de personnes a mobilité réduite.

L'objectif étant de favoriser les conditions du maintien a domicile et de la solidarité intergénérationnelle
grace :

- ades logements techniquement adaptés selon différents niveaux,
- au déploiement de la domotique et de la connectivité,

- aune localisation au sein d'un écosystéme offrant les services de proximité et favorisant le lien
social et I'autonomie dans le respect d'une maitrise économique (commerces, accés aux soins)

Dans le cadre d’un appui au renforcement des politiques de maintien a domicile des séniors, un état des lieux
et une analyse des pratiques actuelles est en cours afin d'identifier les points forts et axes de progrés pour
permettre la définition d'un plan d’actions a court-moyen termes.

Ce diagnostic permettra de préciser les engagements de la SA d’HLM du Cotentin en s’appuyant sur des
données chiffrées et territorialisées concernant ses interventions en matiére de maintien a domicile.
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Démolitions

Aucune démolition n’est prévue sur la période PSP outre celles qui interviendront dans le cadre du projet ANRU
du quartier des Fourches Charcot Spanel : 28 logements individuels.

ANRU

La SA d'HLM du Cotentin est investie dans le projet ANRU du quartier des Fourches Charcot Spanel (quartier
d'intérét régional). L'objectif principal du projet est le changement dimage du quartier. L'étude urbaine
recommande ainsi la démolition d’ensembles immobiliers déqualifiés et la reconstruction de logements sociaux
(PLUS/PLS) ainsi que de logements en accession privée et sociale. Pour la SA d'HLM du Cotentin, cela implique :

- La cession d’emprises a la Collectivité afin que cette derniére réalise 'aménagement d’espaces
verts et de cheminements publics ;

- La cession d'une emprise a la SA d’'HLM Les Cités Cherbourgeoises afin que cette derniere réalise
un programme de 23 logements locatifs collectifs PLUS.

Le projet prévoit également la résidentialisation de la Résidence Louis Laurent (45 logements collectifs et 2
logements individuels) afin de lui redonner de |'attractivité.

Le prix de revient prévisionnel de I'ensemble du projet s'éléve a 7 685 K€ dont les 2/3 a la charge de la SA
d’'HLM du Cotentin.

C. Plan de vente
Vente de patrimoine

L'objectif de vente est fixé sur la base des orientations stratégiques définies dans le PSP de la société, a savoir
la vente de 3 logements par an :

- 1 logement par an pour les ventes a l'initiative de la SA d'HLM du Cotentin ;

- 2 logements par an pour les demandes d'acquisition effectuées par les locataires de son parc.

Dans le cadre d'une vente de patrimoine, la SA d’'HLM du Cotentin demande I'autorisation préfectorale de
commercialisation aprés avoir regue et étudiée la candidature du futur acquéreur.

En cas dabandon de la vente par le futur acquéreur, une nouvelle autorisation préfectorale de
commercialisation est sollicitée aprés réception et étude d’'une nouvelle candidature.

Dans le PSP, au regard du stock de logements devant étre mis en vente (1 Albert Mahieu + 3 Jardins du Port),
il est prévu un objectif de vente d'1 logement a l'initiative de la société par an. Pour ces 4 logements en stock :

e Une autorisation préfectorale a été recue le 28/01/2020 pour un logement vendu le 7 ao(it 2020
(Jardins du Port) ;

e Une autorisation préfectorale a été regue le 30/07/2020 pour un logement en cours de vente (Jardins
du Port) ;

e Pour les 2 autres logements en stock (1 Albert Mahieu et 1 Jardins du Port), comme pour les autres
logements qui pourraient étre mis en vente au cours de la période CUS, la demande d’autorisation
préfectorale de commercialisation sera effectuée au fur et a mesure, aprés avoir recue et étudiée la
candidature du futur acquéreur.

La SA d'HLM du Cotentin n'a pas souhaité mettre en place un plan de vente de son patrimoine en identifiant
des a présent des logements a aliéner sur la période de la convention pour les raisons suivantes :

- Les ventes se font principalement suite @ demande du locataire sur un patrimoine qu'il n‘est pas
possible d'identifier en amont

- La majorité du patrimoine fait déja l'objet de réservations (Préfecture, Communes, Collectivités,
Défense, Action Logement...). Si l'article L443-9 du CCH permet la vente d'un logement réservé, la
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contrepartie de mise a la disposition au réservataire d’un logement équivalent semble difficilement
réalisable du fait du peu de stock de logements non réservés.

- Une grande partie des programmes qui constituent le patrimoine de I'organisme (notamment sur
Cherbourg-En-Cotentin) ont été réalisés via des baux aupres des collectivités (bail emphytéotique ou
a construction) rendant la vente impossible.

Compte tenu de ces éléments qui restreignent le parc éligible a la vente mais également du fait qu’une majorité
de nos locataires ne seraient pas en capacité financiere d'acquérir leur logement, la Société n’a pas souhaité
communiquer davantage sur la possibilité de vente au locataire, la plupart des demandes ne pouvant pas
aboutir.

Accession a la propriété

Concernant 'accession sociale a la propriété, la SA d'HLM du Cotentin projette de réaliser 10 logements par
an en PSLA au plus prés des pobles d’emplois et de services, soit 100 logements sur la période du PSP.
Cela correspond avec les besoins du territoire pour cette typologie de logements, estimés entre 10 et 15
logements par an sur le Nord Cotentin (Source : Guy Taieb Conseil, 09/2019).

Sécurisation de I'acquéreur

Avant de demander une autorisation préfectorale de commercialisation d’'un logement HLM, la société étudie
en amont la candidature du futur acquéreur et s'assure notamment de la solvabilité de ce dernier (accord
bancaire) afin de ne pas le mettre en difficulté.

Garantie pour vente HLM :

Pour un locataire souhaitant acquérir un logement social, la SA d'HLM du Cotentin intégre dans ses actes de
vente une garantie de rachat afin de sécuriser le parcours résidentiel.

Cette garantie est conclue pour une durée de 10 ans a compter de la date d’achat du logement. Outre le
formalisme réglementaire, la demande doit intervenir dans un délai d'un an suivant la survenance pour le
demandeur de |'un des faits suivants :

- Perte d’'emploi supérieur a un an
- Rupture du cadre familial (déces, divorce...)

- Raisons de santé entrainant une invalidité

Le prix de rachat ne peut étre inférieur a 80% du prix de la vente initiale et peut étre diminué de 1.5% au
plus par année écoulée entre la 6°™ et la 10°™® année suivant celle au cours de laquelle la vente initiale a eu
lieu.

Garantie pour les logements PSLA :

Afin de sécuriser le parcours résidentiel du locataire souhaitant accéder a la propriété, la SA d’'HLM du
Cotentin intégre dans ses contrats de location accession des garanties a I'accédant en matiére de rachat et
de relogement.

En cas de changement intervenu dans le cadre de sa situation familiale (divorce, déces..) professionnelle ou
de santé (mobilité professionnelle, chémage longue durée, invalidité...) I'accédant peut faire valoir cette
garantie de rachat qui s'applique de maniére suivante :

- Dans les 5 premiéeres années : au prix de vente a la levée d’option

- De la 6eme a la quinzieme année : au prix de vente a la levée d’option minoré de 2,5% par année
écoulée
La garantie de relogement se met en ceuvre dans les mémes conditions dés lors que le ménage a des
ressources compatibles avec les plafonds HLM. La Société s’engage alors a proposer 3 offres de logements
correspondants a ses besoins et ses possibilités dans un délai de 6 mois.
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4.1.3 Engagements

iy ,
A. Politique de developpement
PP-1. Nombre de logements locatifs, pour chaque mode de financement (prét locatif aidé d'intégration, prét locatif a usage social, prét locatif social), donnant
lieu & 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.
Engagements en nombre et pourcentage,
Numéro et nom du Sous-ensemble o cumulés a 3 et 6 ans
b — Référence :
P (ensemble du Quartiers et financements Indicateur PP-1 pour la
(format : XX — Xxxxxxx) département ou EPCI période de 2017 a 2019 De l'année 2020 a De l'année 2020 a
: retenu par le préfet) l'année 2022 l'année 2025
PLAI 1 25 40
dont PLAI adapté 0 0 4
PLUS 4 67 112
50- Manche CA du C
PLS 9 6 15
% hors QPV 100% 100% 100%
% hors RU 100% 100% 100%
PLAI 1 0 0
dont PLAI adapté 0 0
PL 1!
50- Manche CC Coutances Mer et us 3 6 5
Bocage PLS 9 0 0
% hors QPV 100% 100% 100%
% hors RU 100% 100% 100%
PLAI 2 5
dont PLAI adapté 0
CC Granville Terre et PLUS 6 15
50- Manche
Mer PLS 0
% hors QPV 100% 100%
% hors RU 100% 100%
PLAI 7 31 55
dont PLAI adapté 0 0 4
PLUS 27 95 182
50- Manche Département
PLS 18 6 15
% hors QPV 100% 100% 100%
% hors RU 100% 100% 100%

La production de logements liée au projet de renouvellement urbain sur le quartier des Fourches Charcot
Spanel a Cherbourg-en-Cotentin, n‘a pas été reportée dans les engagements de dépdt de dossiers de
financement de l'indicateur PP1 ; en effet, a ce jour la convention de renouvellement urbain avec I’'ANRU n’est
pas encore signée et la programmation définitive sur le projet n‘est pas encore figée.

Concernant la production de PLAI adapté, il convient d'indiquer que l'atteinte de I'objectif inscrit dans
I'indicateur reste soumise a la réunion de certaines conditions, notamment de nature financiére,
organisationnelle et conventionnelle, sur lesquels notre société ne dispose d'aucune visibilité a court et moyen
termes.

La société ne dispose pas de personnel interne en mesure d’assurer le suivi des locataires relevant de ce
dispositif, la mise en place de PLAI adapté devra donc se faire par le biais de partenariat avec des acteurs de
I'action sociale locale qui pourront porter I'accompagnement.

De ce fait, I'atteinte de cet objectif sera contrainte par la possibilité de mettre en place ce type de partenariat
et I'opportunité de trouver une structure (CCAS, associations...) en mesure de porter ce genre de projet dans
le cadre de dispositifs d’intermédiation locative.

Compte tenu de ces éléments, la SA d’'HLM du Cotentin souhaite rester prudente sur la possibilité d'atteinte
de I'objectif reporté dans l'indicateur.

Par ailleurs il convient de préciser que notre société se présente déja comme un des premiers bailleurs agissant
pour l'action sociale au niveau local, compte tenu de I'ensemble des partenariats qu’elle a pu mettre en ceuvre
pour la mise a disposition de résidence spécifiques ou de logements aupres des structures d'accompagnement.
Ainsi notre société répond déja aux enjeux exprimés localement auprées des personnes agées, des personnes
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en situation de handicap et plus largement les personnes en difficulté (précarité sociale, financiere, difficultés
d'insertion sociale ou professionnelle...).

Les engagements pour cet indicateur concernant les EPCI qui ne relévent pas du 23éme alinéa de l'article
L441-1 du CCH sont déclinés dans le tableau ci-dessous :

PP-1. Nombre de logements locatifs, pour chaque mode de financement (prét locatif aidé d'intégration, prét locatif a 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.
Engagements en nombre et pourcentage,
Numéro et nom du Sous-ensemble cumulés a 3 et 6 ans
département REEEER
(ensemble du Quartiers et financements Indicateur PP-1 pour la
(format : XX — Xxxxxxx) département ou EPCI période de 2017 a 2019 De I'année 2020 a De I'année 2020 a
. retenu par le préfet) I'année 2022 I'année 2025
PLAI 2 2 5
dont PLAI adapté 0 0
CC de la Baie du PLUS 6 6 15
50- Manche 3
Cotentin PLS 0 0
% hors QPV 100% 100% 100%
% hors RU 100% 100% 100%
PLAI 2 5
dont PLAI adapté 0
CC Granville Terre et PLUS 6 15
50- Manche
Mer PLS 0
% hors QPV 100% 100%
% hors RU 100% 100%

Pour

I'année 2020 il a été tenu compte des programmes déja retenus ou en cours d'instruction au titre de la

pré-programmation 2020. Pour les autres années il a été reporté les objectifs de développement de 40
logements locatifs sociaux par an sur le département. La répartition par EPCI s'est faite en tenant compte
des orientations éventuelles de développement sur le département.

Conditions d’atteinte des objectifs PP-1 :

L atteinte des objectifs présentés dans la CUS 2020-2026 reste dépendante de facteurs extérieurs a la SA
d'HLM du Cotentin, et notamment des évolutions des politigues nationales et locales de I'habitat :

B.

Nombre d'agréments et financements suffisants de la part de I'Etat et des partenaires pour assurer un
équilibre des opérations conforme aux capacités financiéres de la société ;

Maintien sur la durée de la CUS du modéle économique du logement social (marges locales, plafonds
de loyer...) ;

Politigues foncieres locales et nationales permettant d'acquérir des terrains ou des droits a construire
a des conditions financiéres compatibles avec le logement social ;

Stabilité des normes réglementaires en matiére de construction neuve.

Politiqgue patrimoniale, politique d'investissement et réhabilitations

Réhabilitation thermique

PP-2. Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une étiquette A a E, parmi le parc de logements de classe énergétique F, G par année
5 Sous-ensemble Références Engagements annuels, en nombre
Numéro et nom du
département (ErEame 6l
département ou EPCI Logements F, G dans le Logements F, G rénovs et
(format : XX - XXXXXXX) re?enu ar le préfet) patrimoine de I'organisme au 31 | passés A, B, C, D ou E lors de 2020 2021 2022 2023 2024 2025
g P décembre de I'année 2019 I'année 2019
50- Manche CA du Cotentin 918 301 102 188 138 62 69 109
50~ Manche CC Coutances Mer et o
Bocage 26
50- Manche CC Granville Terre et
Mer
50- Manche Département 981 301 102] 188 138] 62 106| 109
actions 2.1-2.2-2.3 action-3.1 action3.2-3.3 action 3.4 action 3.5 action 3.6 action 3.7
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Données chiffrées territorialisées en accompagnement de I’indicateur PP-2,

Numéro et nom du département

Sous-ensemble

(ensemble du département ou EPCI

Références :

portant sur le changement d'au moins une étiquette énergétique suite a la rénovation des logements

Prévisions en nombre, par année

(format : XX - XXXXXXX)

retenu par le préfet)

Nombre de logements dont la rénovation
a abouti au changement d’au moins une

étiquette énergétique, au cours de

2020 2021

I'année 2019

2022 2023 2024 2025

50- Manche CA du Cotentin 316 108 199 138 136 70 109
50- Manche CC Coutances Mer et Bocage

50- Manche CC Granville Terre et Mer

50- Manche Département 316 108 199 138 136 107 109

Numéro et nom du département

(format : XX - XXXXXXX)

Sous-ensemble

(ensemble du département ou EPCI
retenu par le préfet)

Répartition de la totalité du parc par
étiquettes énergétiques, lors de I’année n-1
compris livraison 2019 (coutances) et
réception des actions grenelles 2.12.2 et 2.3

Prévision de la totalité du parc de la
répartition par étiquettes énergétiques,
année n+5

50- Manche CA du Cotentin
55| 328 991 1329 1347 918 190| 328| 1751 1326| 1258| 250
50- Manche CC Coutances Mer et Bocage
20 38 26 13 20 0 0 38 26
50- Manche CC Granville Terre et Mer 1
50- Manche Département
55| 350| 1018( 1425( 1444 981 0 262 350| 1815| 1422| 1355 276 0

1%]| 7%| 19%| 27%|( 27%| 19%| 0%

5%| 6%]| 33%| 26%| 25%| 5%| 0%

*modiification par rapport aux données du PSP - les 225 logements du CHA sont passés de E (hors
électrigue) a D suite a diagnostics complémentaires

*sur les 276 logements qui seront encore classés F en 2025 il est prévu d'en traiter 262 dans le plan de
travaux (actions 3.8 - 3.9 - 2027 et 2028-2029) les 14 logements non identifiés dans le plan de travaux
faisant partie de ceux qui initialement classés en E (€lectrigue) ou D (gaz) au moment de I'élaboration du
plan de travaux (avant mise a jour des DPE) pour lesquels des diagnostics complémentaires seront fait pour
déterminer si ils sont ou non concernés par les actions Grenelle

Les engagements pour ces indicateurs concernant les EPCI qui ne relévent pas du 23éme alinéa de I'article
L441-1 du CCH sont déclinés dans les tableaux ci-dessous :
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PP-2. Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une étiquette A a E, parmi le parc de logements de classe énergétique F, G par année

Numéro et nom du
département

(format : XX - XXXXXXX)

Sous-ensemble

(ensemble du
département ou EPCI
retenu par le préfet)

Références

Engagements annuels, en nombre

Logements F, G dans le
patrimoine de I'organisme au 31
décembre de I'année 2019

Logements F, G rénowvés et
passés A, B, C, D ou E lors de
'année 2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

CC Céte Ouest Centre
50- Manche 0
Manche 37 37
50- Manche CCdela Ba.le du
Cotentin
actions 2.1-2.2-2.3 action-3.1 action 3.2- 3.3 action 3.4 action 3.5 action 3.6 action 3.7
Données chiffrées territorialisées en accompagnement de ’indicateur PP-2,
portant sur le changement d'au moins une étiquette énergétique suite a la rénovation des logements
Références : Prévisions en nombre, par année
a A Sous-ensemble
Numéro et nom du département
(format : XX - XXXXXXX) (ensemt::ednuudéapralr;er:\;r:t)ou =il
P P Nombre de logements dont la rénovation
@ abouti au changement d'au moins unef 2021 2022 2023 2024 2025
étiquette énergétique, au cours de
I'année 2019
50- Manche CC Cote Ouest Centre Manche 37
50- Manche CC de la Baie du Cotentin

Numéro et nom du département

(format : XX - XXXXXXX)

Sous-ensemble

(ensemble du département ou EPCI
retenu par le préfet)

Répartition de la totalité du parc par

étiquettes énergétiques, lors de I’année n-1

compris livraison 2019 (coutances) et

réception des actions grenelles 2.12.2 et 2.3

Prévision de la totalité du parc de la
répartition par étiquettes énergétiques,
année n+5

50- Manche

CC Cote Ouest Centre Manche

35 2 47 31 59 0

50- Manche

CC de la Baie du Cotentin

15 55

12 15 55 0 0

La SA d'HLM du Cotentin a souhaité concentrer en priorité ses efforts sur le patrimoine disposant d’'un DPE de
F et E hors électrique. Le patrimoine en E électrique est traité en cas de forte nécessité, et n’est pas prioritaire
par rapport aux groupes bénéficiant d’'une moins bonne performance énergétique.

Conditions d’atteinte des objectifs PP-2 :

L atteinte de ces objectifs dépend de la pérennité des dispositifs de financement existants (ou remplacement

par leur équivalent) :

- préts de la Caisse des Dépots et des Consignations (préts CDC),
- aides locales complémentaires des collectivités,
- dégrevement de TFPB pour travaux de rénovation,

possibilités de valorisation des Certificats d'Economie d'Energie (C2E).

Cet engagement est par ailleurs sous réserve des résultats de la concertation locative et d'éventuelles
difficultés contextuelles amenant a réajuster selon le patrimoine et les territoires les budgets prévisionnels
d'exploitation et d'investissement.
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Enfin, les réhabilitations inscrites dans le cadre du Projet de Renouvellement Urbain peuvent étre soumises a
des retards, alors que la Convention du NPNRU est en cours de négociation et que la SA d'HLM du Cotentin
na pas toute la visibilité sur les financements des partenaires.

Entretien du parc

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.
Références Is, en b
Numéro et nom du Sersemezmiie
département
(ensemble du TCOogements CONStruis
(format : XX - XxxxXxx) département ou EEPCI Nombre total de depuis pl_u.s de 25 ans et
retenu par le préfet) logements dans le non réhabilités au sens de 2020 2021 2022 2023 2024 2025
patrimoine de I'organisme l'indicateur, dans le
au 31 décembre de patrimoine de I'organisme
e 280 e & Rl 6l INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE
I'année 2019
50- Manche CA du Cotentin 4970 0
825 451 514 566 358 602
50- Manche CC Coutances Mer et a 0
Bocage
4
ille Te
50- Manche CC Granville Terre et 0 0
Mer
50- Manche Département 5275 0
835 451 514 570 395 604
. . . \ \ .7 1 .
Les engagements pour cet indicateur concernant les EPCI qui ne relevent pas du 23eme alinéa de l'article
L441-1 du CCH sont déclinés dans le tableau ci-dessous :
PP-3. Nombre de logements réhabilités, appartenant & une opération de réhabilitation éligible & un prét de la Caisse des dépdts et consignations, parmi le parc total de logements, par
année.
Références Is, en b
Numéro et nom du SECESD
Eeiatemen (ensemble du Logements construits
it 2 388 = 555553) département ou EPCI Nombre total de depuis plus de 25 ans et
: retenu par le préfet) logements dans le non réhabilités au sens de 2020 2021 2022 2023 2024 2025
patrimoine de I'organisme I'indicateur, dans le
au 31 décembre de patrimoine de I'organisme
l'année 2019 au 31 décembre de
lannée 2019 INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE INV MOE
50- Manche CC Céte Ouest Centre 139 0
Manche
37
50- Manche CCdelaBaie du 70 0
Cotentin

La SA d'HLM du Cotentin a mis en place une stratégie patrimoniale de traitement de son parc au fil de I'eau.
Ainsi, hormis les interventions de réhabilitation énergétique (travaux Grenelle déja identifiés dans l'indicateur
PP2) le parc ne fait que rarement l'objet de réhabilitation lourde, les interventions plus légéres et plus
réguliéres étant privilégiées.

Ainsi sur la période CUS, la quasi-totalité du parc (hors constructions récentes) est concerné par des
interventions patrimoniales. Certains groupes immobiliers bénéficieront méme de plusieurs interventions
patrimoniales au cours de la période CUS.

Afin de rendre l'indicateur et son suivi plus pertinent vis-a-vis de la notion d’opération de réhabilitation, il a
été tenu compte uniqguement des travaux en investissement (éligibles a un prét CDC) avec maitrise d'ceuvre
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(en considérant que la présence d'un MOE impliquait une coordination de travaux et donc des opérations de
plus grande importance) — n‘apparaissent pas les travaux en investissement sans maitrise d'ceuvre.

En considérant que ces travaux seront réceptionnés un an apres leur année de programmation budgétaire, le
report dans les objectifs correspond a I'année N-1 budgétaire du plan de travaux (pour I'année N (2020) ce
sont les reports des années précédentes qui ont été intégrés).

Ainsi sur la période CUS les principales interventions concernant I'entretien du parc qui sont reportées dans
I'indicateur PP3 se répartissent de maniere suivante :

- Travaux d’amélioration de la performance énergétique des logements (travaux Grenelle) — reportés
également dans l'indicateur PP2, principales prestations réalisées :
o Mise en place d'une chaudiére individuelle GAZ
Mise en place de radiateurs
Remplacement des menuiseries extérieures et de la VMC
Remplacement de la porte entre le logement et le garage
Remplacement de l'isolation des combles

O O O O

- Travaux intégrés au plan de travaux suite a la cotation du patrimoine et identification de groupes de
logements a enjeux devant faire I'objet d'interventions particulieres (PSP) :
o Travaux de résidentialisation a entreprendre sur les différents groupes :
= Patrimoine de logements collectifs - plus particulierement les travaux a entreprendre
sur la résidence Louis Laurent concernée par le projet de renouvellement urbain sur
le quartier des Fourches Charcot Spanel (Cherbourg-En-Cotentin) : requalification des
espaces extérieurs, (cheminements, espaces verts, parking) accés a la r