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SYNTHESE

Dans le cadre d’une enquéte relative a la politique du logement social en ile-de-France, centrée
sur I’adéquation de I’offre aux besoins en logements sociaux, la chambre régionale des comptes
Ile-de-France a examiné les modalités d’intervention de la commune de Montfermeil.

La commune accueille prés de 25 % de logements locatifs sociaux

Avec une population de 28 006 habitants, la commune de Montfermeil recense, au 1 janvier
de 2023, 2 242 logements locatifs sociaux majoritairement détenus par 2 bailleurs sociaux.
Prés de la moitié sont issus d’un programme de renouvellement urbain du quartier du Plateau,
commun avec la commune de Clichy-sous-Bois, qui s’est achevé en 2020 par la démolition
du batiment B5 de la résidence des Bosquets. Une large partie du parc locatif social provient
donc d’un parc, a I’origine privé, dépourvu d’entretien, alors relégué en parc social de fait.

Si la commune a atteint un taux de 25,3 % de logements sociaux en 2021, son objectif est
de le maintenir au taux 1égal minimum de 25 %.

La commune s’efforce de répondre a la demande méme si I’offre demeure insuffisante

Le développement de D’offre nouvelle, avec une mission de veille fonciere confiée
a I’établissement public foncier d’Ile-de-France (EPFIF), répond aux problémes identifiés
de paupérisation de certains quartiers, de qualité urbaine dégradée, de besoin en équipements
publics et de proximité des transports (la commune devant étre prochainement désenclavée avec
le tramway T4 et la ligne 16 du métro. En collaboration avec les bailleurs sociaux, la commune
cadre la production nouvelle pour veiller a la mixité sociale, a la qualité des constructions,
a la typologie des logements produits pour accueillir des familles. Pour faciliter ces opérations
elle octroie des garanties d’emprunt aux bailleurs sociaux et cede des réserves foncieres.

Avec pour fil conducteur I’engagement contre le logement social de fait, la lutte contre I’habitat
indigne, surtout en secteur pavillonnaire, est un enjeu pris en compte par la commune via
la mise en place du permis de louer, I’exercice du direct du droit de préemption et un partenariat
de maitrise fonciére avec la société immobiliére et fonction Action logement-EPFIF (SIFAE)
filiale de I’EPFIF.

Les objectifs 1égaux d’attribution sont quasiment atteints méme si les conditions de la
mixité sociale ne sont pas encore réunies

L’attribution des logements sociaux reléve des commissions d’attribution des logements et
d’examen de 1’occupation des logements (CALEOL) des bailleurs sociaux, auxquelles participe
un représentant de la commune. En 2022, 96 logements ont été attribués, dont 25 au titre
du contingent communal. Les trois objectifs 1égaux d’attribution sont globalement atteints mais
ne permettent pas de satisfaire pleinement aux exigences de mixité, compte tenu de la situation
majoritaire du parc social en quartier prioritaire au titre de la politique de la ville. La localisation
du parc social et la collaboration avec les bailleurs sociaux sont donc des facteurs déterminants
dans ’attribution.
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Membre de [’établissement public territorial Grand Paris Grand Est, la commune
de Montfermeil participe a 1’effort de relogement exigé par le renouvellement urbain d’autres
communes, principalement de Clichy-sous-Bois, ainsi que Villemomble et Neuilly-sur-Marne.
Cette implication impacte les possibilités d’attribution aux autres publics'.

La commune s’implique dans ’accompagnement des demandeurs et des locataires

Au-dela de son contingent réservataire, la commune s’attache a travailler en étroite
collaboration avec la préfecture et les bailleurs pour veiller au peuplement des résidences.
Cette démarche partenariale s’explique par la volonté de faire perdurer un équilibre issu de
la gestion du renouvellement urbain de la résidence des Bosquets - quartier du Plateau et
d’étendre la gestion urbaine et sociale de proximité a I’ensemble des quartiers. La maison
de I’habitat intercommunale, remplit en partie cette mission sur le quartier du Plateau.

La commune, via son service logement, accompagne ¢étroitement les demandeurs dans
le montage de leur dossier et tout au long de leur parcours locatif. Elle constitue un vivier
d’attributaires potentiels, ce qui limite 1’accés des demandeurs s’inscrivant dans le systéme
national d’enregistrement sans solliciter le concours de la commune.

En dépit de cet investissement aux c6tés des demandeurs, alors qu’une demande sur six ne peut
étre satisfaite, le taux de refus d’attribution est d’un logement sur trois.

' Ces autres publics relévent de deux catégories :

- prioritaires : bénéficiaires du droit au logement opposable (DALO), ou autres publics prioritaires définis par le plan départemental
d'action pour le logement et I'hébergement des personnes défavorisées,

- non prioritaires : demandeurs non classés prioritaires mais qui se sont enregistrés dans le systéme national d’enregistrement.
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PROCEDURE

Dans le cadre d’une enquéte thématique régionale relative au logement social et portant
spécifiquement sur 1’adéquation de I’offre a la demande, la chambre régionale des comptes
d’Tle-de-France a procédé au contrdle des comptes et de la gestion de la commune
de Montfermeil. Ce contrdle a été notifi€ a I’ordonnateur le 20 mars 2023. L’entretien de début
d’instruction s’est tenu le 6 avril 2023 en présence de M. Xavier Lemoine, maire et ordonnateur
de la commune. L’entretien de fin d’instruction a eu lieu le 13 juillet 2023.

La compétence de la chambre pour ce contrdle est fondée sur les articles L. 211-3, L. 211-4
du code des juridictions financiéres (CJF). Ce controle ciblé sur 1’adéquation de I’offre
a la demande de logements sociaux a vocation a contribuer a un rapport thématique tel que
prévu par Particle L. 243-11 du code précité.

La chambre régionale des comptes d’fle-de-France, délibérant en sa 6™ section a adopté
un rapport d’observations provisoires notifié a I’ordonnateur le 20 décembre 2023-

Apres avoir examiné la réponse recue, aucune demande d’audition par la chambre n’ayant été
formulée en application de I’article L. 243-3 du code des juridictions financieres, la chambre
régionale des comptes Ile-de-France, délibérant en sa 6°™ section, a adopté le présent rapport
d’observations définitives le 13 février 2024.
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1 PRESENTATION GENERALE

Commune de 28 006 habitants, Montfermeil est située a I’extrémité sud-est du département
de la Seine-Saint-Denis, a 15 km a I’est de Paris. Depuis 2002, la commune est gérée par le méme
maire. Limitrophe des communes de Gagny, Clichy-sous-Bois, Coubron et Chelles, elle présente
une densité de 5 124 habitants par km?, ce qui en fait une ville plus résidentielle’ que la moyenne
en Seine-Saint-Denis (6 964 habitants/km?). Les indicateurs socio-économiques montrent
une certaine fragilité de la population avec un taux de pauvreté de 23 % (15 % en Ile-de-France).

Montfermeil souffre d’un certain enclavement puisqu’elle n’est pas directement desservie par
les principaux transports en commun régionaux. Or, environ trois-quarts des actifs travaillent
en dehors de Montfermeil. Les gares du réseau express régional (RER) les plus proches
sont situées au Raincy, a Gagny ou a Chelles, le réseau de bus ne compense que partiellement
cette carence. L’arrivée récente du tram-train (T4) initie le désenclavement en facilitant
I’interconnexion avec les RER B et E. La mise en service de la ligne 16 du Grand Paris Express,
prévue en 2026, facilitera I’acces a Paris et aux zones d’emploi.

Le parc de logements locatifs sociaux sur la commune s’établit a 2 229 au 1* janvier 2022,
sur un total de 9 795 logements. Ce parc est détenu et géré a 88 % par 2 bailleurs sociaux,
Seine-Saint-Denis Habitat et Immobiliére 3F, pour le reste par 6 autres entreprises sociales
de I’habitat. Il est principalement situé dans le quartier prioritaire de la ville (QPV) Haut-Clichy
— Centre-ville — Bosquets — Lucien Noél, en particulier dans le quartier dit du Plateau,
partagé entre Clichy-sous-Bois et Montfermeil (cf. plan des quartiers en annexe n° 1).

L’existence de ce parc locatif social est relativement récente puisqu’il résulte en grande partie
d’un important programme de renouvellement urbain® (PRU) de la copropriété privée dégradée
prenant place dans le quartier du Plateau (résidences des Bosquets a Montfermeil et
de la Forestiere a Clichy-sous-Bois). Ce vaste ensemble, construit dans les années 1960 et 1970,
¢tait & D’origine compos¢ majoritairement de logements privés. En raison d’un défaut
d’entretien, il a connu une forte dégradation, ce qui a conduit a sa relégation, aboutissant
a la paupérisation des occupants et a une mutation des logements privés en logements sociaux
de fait. Entre 2014 et 2019, 1 590 logements neufs ont été reconstruits, dont 1 488 logements*
sociaux, pour un cot de 750 M€. A Montfermeil, 699 logements ont été détruits,
325 réhabilités et 749 logements neufs livrés auxquels s’ajoutent 23 logements construits
par I’association fonciére logement.

En parallele de cette opération, afin de résorber I’habitat insalubre et I’extréme vétusté
de certains logements dans le centre-ville ancien, la commune a lancé deux opérations
programmées d’amélioration de I’habitat de renouvellement urbain (OPAH RU)® ainsi
qu’une zone d’aménagement concerté (ZAC) « cceur de ville » et deux fonds d’intervention
pour les services, I’artisanat et le commerce’ pour permettre la démolition et la reconstruction
d’habitats et de commerces.

262 % des ménages sont propriétaires de leur logement, 39 % dans le département.

3 Signé entre I'agence nationale pour la rénovation urbaine (ANRU) et la communauté d’agglomération de Clichy-sous-Bois/
Montfermeil en 2004.

* Territoire en mouvement revue de géographie et d'aménagement n° 48-49/2021 Partie 2 — Placement, déplacement, replacement :
propriétaires et locataires dans une opération de rénovation urbaine a Clichy-sous-Bois et Montfermeil. — Rémi Habouzit.

5 Site ANRU (actualités de I’ANRU - Clichy-Montfermeil le quartier du-plateau une rénovation emblématique.

8 Plus encore que toute OPAH, TOPAH-RU intégre un volet urbain, immobilier et social, des actions fonciéres et au besoin
des actions coordonnées de lutte contre I'habitat indigne (insalubre) et des actions dans le domaine économique.

7 Le projet de loi de finances 2019 a acté I'extinction de ce fonds et I'Etat a confié les aides aux collectivités a 'Agence nationale
de la cohésion des territoires.
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En 2000, la commune s’est portée acquéreuse de I’ensemble immobilier des « Perriers ».
Cette résidence des années 1950, dégradée en raison d’un défaut d’entretien est située pres
du centre-ville et compte 277 logements. La commune en a confié€ la gestion et la réhabilitation
a un bailleur social au moyen d’un bail emphytéotique.

Enfin en 2011 une opération ANRU s’est ajoutée au dispositif de requalification du centre-ville
afin de produire, aprés démolition, 204 logements dont 148 en accession et 56 en locatif social,
4 commerces et un parking public de 118 places. Cette opération fait I’objet d’une concession
d’aménagement, signée en 2011 et prorogée au 31 décembre 2024 ; elle est dorénavant gérée
par I’établissement public territorial (EPT). Le bilan prévisionnel s’établit a 18,6 M€ HT
avec une participation du concédant de 5,1 M€.

2 LE DEVELOPPEMENT DE L’OFFRE DE LOGEMENTS LOCATIFS
SOCIAUX

2.1 Le parc de logements sociaux

Le parc locatif social s’établit a 2229 logements en 2022. Fin 2021, la commune
de Montfermeil remplit ses obligations au regard de la loi n°® 2000-1208 du 13 décembre 2000
relative a la solidarité et au renouvellement urbains (SRU) modifiée, de disposer de 25 %?®
de logements locatifs sociaux. En constante augmentation depuis 2018°, ce parc enregistre
toutefois une diminution de 118 logements en 2022 qui se traduit par une baisse du taux en-dega
de 25 %. A I’échelle de I’établissement public territorial Grand Paris Grand Est (EPT GPGE),
le dernier taux connu est de 25,7 % en 2021.

La commune indique qu’elle continuera a mettre en ceuvre les mesures nécessaires au maintien
du taux légal et souligne d’importantes difficultés de gestion attachées a certains logements
sociaux (sécuritaires, sanitaires, éducatives). Le maire estime ainsi que ce type de charges
annexes, consistant en un fort accompagnement des publics fragiles, devrait étre intégrés
au décompte de logements sociaux.

Tableau n° 1 : Nombre de logements locatifs sociaux et taux SRU a Montfermeil

Année Nombre de logements au 1¢* janvier Taux SRU (en %)
2017 2165 24,21
2018 2132 23,66
2019 2 195 24,32
2020 2260 24,46
2021 2347 25,32
2022 2229 23,64
2023 2242 Non connu

Source : commune de Montfermeil

8 Article 10 de la loi n° 2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement
des obligations de production de logement social modifiant I'article L. 302-5 du code de la construction et de I'habitation.
9 215 logements sociaux supplémentaires entre 2018 et 2021, soit 60 a 80 logements par an.
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La commune a délivré¢ 141 permis de construire des logements en 2021 et 191 en 2022,
parmi lesquels aucun logement social. En outre, si 50 logements sociaux ont encore été
mis en chantier en 2021, aucun ne I’a été en 2022.

Tableau n° 2 : L’offre nouvelle de logements sociaux

2023
2017 2018 2019 2020 2021 2022 prévisions

au 30/06

Nombre de logements (privés et sociaux) pour

. . fo s , 470 239 322 223 141 191 52
lequel un permis de construire a été accordé

Nombre‘de 10gement§ SOCI,m,lX pour }equel 116 13 49 50 0 0 0
un permis de construire a été accordé

Nombre de logements sociaux concernés par
des recours engagés contre des permis 0 0 0 0 0 0 0
de construire accordés

Nombre de logements sociaux mis en chantier 217 0 29 98 50 0 0
Nombre de logements sociaux mis en service 20 48 50 119 29 13 111
o modes d mancoment® | 2| @ | s | us | om0 | 1w
dont PLAI 26 12 3 46
dont PLUS 20 48 50 66 8 4 41
dont PLS 26 8 3 23
1:;):1:;)7;:) l((l)eg il::gements sociaux mis en service 20 48 50 119 29 3 11
T1 3 1 0 2 0 2 30
T2 4 10 11 70 5 33
T3 6 15 11 33 13 4 34
T4 5 15 16 10 7 2 10
TS5 et plus 2 7 12 4 1 0 4

Source : commune de Montfermeil

Les différents modes de financement des logements sociaux et leurs bénéficiaires

Les logements sociaux sont notamment financés par des préts accordés, majoritairement par
la Caisse des dépdts et consignations, aux bailleurs sociaux. Quatre types de financement
existent et conditionnent les plafonds de ressources des locataires ainsi que le prix des loyers :

les logements financés par le prét locatif aidé d’intégration (PLAI) sont destinés
aux publics en grande précarité ;

les logements financés par le prét locatif a usage social (PLUS) correspondent
aux logements d’habitation a loyer modéré (HLM) ;

les logements financés par le prét locatif social (PLS) et par le prét locatif intermédiaire
(PLI) correspondent a des publics dont le revenu est trop important pour accéder
aux logements HLM mais pas suffisant pour se loger dans le parc privé.

10 * |a différence d'une unité correspond généralement au logement ou loge gardien.
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Les deux bilans triennaux d’application de la lo1 SRU réalisés par les services préfectoraux
montrent que la commune remplit ses objectifs, qui étaient, sur la période 2017-2019,
de 33 logements locatifs sociaux (184 ont été réalisés dont 30 % de PLAI et 30 % de PLS).
L’excédent avait été reporté sur la période 2020-2022, soit 151 logements. Sur cette dernicre,
I’objectif était de 30 logements locatifs sociaux, 149 ont été réalisés dont 30 % de PLAI et 30 %
de PLS. L’excédent est reporté sur la période 2023-2025, soit 119 logements.

Cependant, il existe une discordance entre le suivi de la réalisation des objectifs triennaux par
la préfecture - largement atteints - et le taux SRU constaté en 2022, inférieur au minimum légal
de 25 %. La commune explique ce différentiel par le mode de calcul retenu. Pour le taux SRU,
sont pris en compte tous les logements locatifs sociaux conventionnés a 1’aide personnalisée
au logement (APL) et offerts a la location au 1° janvier de ’année considérée. Dans le cas
du batiment BS de la résidence les Bosquets, démoli en 2020, celui-ci n’est déconventionné
qu’au 1° janvier 2022, date a laquelle il sort du taux SRU. En revanche le bilan triennal,
qui couvre la période du 1* janvier 2020 au 31 décembre 2022, enregistre, en plus des logements
conventionnés, ceux qui sont seulement agréés par I’Etat'' mais pas encore conventionnés au titre
de I’APL.

En 2023, 110 logements sociaux doivent étre livrés, dont 21 secteurs du Jeu d’Arc, 36 rue Henri
Barbusse, 25 rue du Lavoir et 28 rue Jean Jaures.

2.2 L’analyse des besoins
2.2.1 La stratégie et ’offre nouvelle a I’étude

La commune analyse les besoins fonctionnels en tenant compte des grands projets devant
se finaliser a moyen terme. Ces évolutions sont rendues possibles par le développement de 1’offre
de transports devant lui procurer une attractivité nouvelle. La prolongation de la ligne de tram T4,
ainsi que ’arrivée de la ligne 16 du Grand Paris Express (gare Clichy/Montfermeil — Tour
Pleyel-Clichy/Montfermeil fin 2026 et gare de Noisy-Champs en 2028) vont permettre
de désenclaver Montfermeil en créant un accés a Paris et au pole de formation universitaire
de Marne-la-Vallée. A terme, ["université Descartes sera accessible en 7 minutes de métro, au licu
de plus d’une heure actuellement, la commune identifie donc a terme (2028/2030) de nouveaux
besoins comme des logements étudiants. Elle estime que la capacité des habitants a accéder
a un emploi en 45 minutes sera multipliée par 10. Le bassin d’emploi actuellement accessible
dans ce laps de temps est de 350 000 emplois et serait a terme de 3,5 millions d’emplois
(Paris/Roissy/Marne-la-Vallée). Dans la mesure ou Clichy-sous-Bois/Montfermeil seront reliées
au dynamisme social, économique et culturel de la région Ile-de-France, davantage de salariés
sont susceptibles de choisir Montfermeil pour lieu de résidence. Ce contexte attire déja
des promoteurs immobiliers, qui a ’horizon 2025 pourraient livrer 1 100 nouveaux logements.
Toutefois, cette nouvelle gare étant située dans un quartier de renouvellement urbain, qui a vu
ces derni¢res années la construction de plus de 800 logements sociaux sur Montfermeil, afin
de permettre une diversité fonctionnelle, la production de logements sociaux sur ce périmetre
n’est pas approuvée par I’ANRU et devra donc se faire en dehors de ce périmetre.

" L’agrément est la décision favorable de I'Etat sur la réalisation d’une opération de logement social. Il consiste & vérifier
les caractéristiques techniques et la soutenabilité financiére du programme envisagé et a s'assurer que le projet réponde
aux orientations de I'Etat. L’'obtention de I'agrément permet de débloquer I'octroi de préts et de subventions. Un logement
peut donc avoir été agréé sans étre encore conventionné au titre de 'APL.
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La stratégie de la commune est de pouvoir mélanger logements privés et sociaux dans un méme
programme dans une logique de mixité fonctionnelle, en garantissant dans ces programmes
un taux de propriétaires occupants de plus de 70 %. Ces programmes ne pourront étre livrés
que sous réserve des effets a venir de la crise économique, financiére et immobiliére.

De nouvelles opportunités de développement sont également anticipées parallélement a
la délocalisation du site des Ormes, comprenant un établissement d’hébergement pour
personnes agées dépendantes (EHPAD) et un centre de long et moyen séjour / soins de suites
et de réadaptation. Ces équipements seront reconstruits sur une emprise fonciere située rue
Notre Dame des Anges — Avenue Jean Jaurés — Rue du Général de Gaulle — Avenue Daniel
Perdrigé, soit un programme d’environ 12 000 m? de surface de plancher. A horizon de 10 ans,
le groupement hospitalier intercommunal le Raincy-Montfermeil, hopital actuellement situé
en centre-ville, serait reconstruit sur I’ancien site des Ormes, sur une surface de I’ordre
de 53 000 m?. Des besoins en logements des soignants et des familles de malades ont déja
été identifiés et des projets sont a I’étude.

Une attention est portée aux besoins en equlpements publics. Un ¢tablissement public
de coopération culturelle créé en 2016, associe I’Etat, les villes de Clichy-sous-Bois et
Montfermeil, la région Ile-de-France, la métropole du Grand Paris, le département de
la Seine-Saint-Denis, 1’établissement public territorial Grand Paris-Grand Est et la ville de Paris.
La livraison des « Ateliers Medicis » au 24 rue Utrillo, soit 7 000 m?> dédiés a 1’expression
de toutes les formes de culture ainsi qu’a la formation, devrait intervenir en 2025. Par ailleurs,
la restructuration de I’équipement sportif Maurice Bacquet, avec 1’adjonction d’une piscine —
siles aides financi¢res sont suffisantes, ainsi que la possibilit¢ d’implanter sur la commune
un troisiéme collége, sont a I’étude.

A plus long terme, le transfert et I’agrandissement commercial « LIDL » en coeur de ville serait
accompagné d’un programme de 350 logements. La restructuration du magasin et de la galerie
commer¢ante « AUCHAN » en limite des villes de Clichy-sous-Bois et Gagny sur 3 hectares,
ainsi que la définition et ’aménagement de deux centralités secondaires (centre-ville/Franceville
et Place Ampere/les Coudreaux) sont envisagés.

2.2.2 Le cadrage de I’offre nouvelle

La commune souhaite cadrer le développement de 1'offre nouvelle en recevant les promoteurs
et bailleurs pour leur exposer les régles dés le départ. Elles sont a la fois encadrées par le PLU,
le futur PLUi, mais également par un cahier de prescriptions urbaines et architecturales'?
ainsi que par certains principes issus de I'é¢tude sur le centre-ville élargi. Chaque secteur proposé
par les porteurs de projet est ¢tudié, ainsi que le planning de réalisation, pour éviter
la commercialisation simultanée d’un trop grand nombre de logements. Le cahier des charges
et le niveau d’exigence dans la qualité architecturale, fonctionnelle et environnementale
est directement discuté avec les bailleurs. La commune se dit vigilante dans la conception
des programmes de logements qui sont présentés, privés et/ou sociaux, afin de garantir
aux habitants une bonne qualité de vie.

Il est demand¢ un minimum de 30 % de "grands" logements (T3 et +), destinés aux familles.
Les programmes mélangent logements locatifs intermédiaires, sociaux et en accession a
la propriété, pour favoriser le parcours résidentiel des montfermeillois. L'arrivée de nouvelles
populations, primo-accédantes, locataires du parc privé ou social, permet, de facon induite,
de faire vivre les commerces qui sont situés dans les secteurs de développement de 1'offre.
L'arrivée de familles implique aussi des investissements non négligeables en termes
d'équipements publics, petite enfance/enfance, scolaire et sports/loisirs.

'2 Cf. cahier d'intégration urbaine et de bonnes pratiques, dont un spécifique a Illot des Bosquets et ses abords et un & la ZAC
coeur de ville.
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2.2.3 L’adaptation du parc existant

Dans le cadre de la prise en compte du déréglement climatique, plusieurs échéances découlent
des lois « énergie-climat » de 2019'° et « climat et résilience » de 2021'* en matiére de logement,
y compris social. Certaines trouvent une concrétisation dés 2022'° et 2023', avec des échéances
intermédiaires jusqu’en 2034 aboutissant a I’interdiction de la location des logements dont
le classement énergétique sera G (2025), F (2028), E (2034) au titre du nouveau diagnostic
de performance énergétique, puis D a I’horizon 2050 en application de la stratégie nationale
bas carbone.

La commune n’est pas directement compétente en mati¢re de rénovation énergétique du parc
locatif social, cette obligation incombe aux bailleurs sociaux.

Par le biais des demandes d’autorisations de travaux de ces derniers, elle constate que les deux
plus importants sont engagés sur des programmes d’isolation thermique mais aussi sur
des travaux de plus grande ampleur de restructuration.

Hormis la résidence des Perriers, le parc locatif social d’Immobiliere 3F présent sur la commune
est récent, avec une grande partie de constructions neuves ou de réhabilitations issues du PRU,
enfin des travaux d’isolation thermique sont prévus sur la résidence des 30 et 42 rue Henri
Barbusse.

Seine-Saint-Denis Habitat a initié€ sur ses résidences situées Boulevard Hardy et rue de la Haute
futaie les travaux de rénovation thermiques. Le patrimoine sur la résidence des Bosquets
est récent ou réhabilité dans le cadre du PRU.

Un travail est initié avec ces deux principaux bailleurs concernant deux projets devant faire
I’objet d’un plan de restructuration globale, de rénovation énergétique et de résidentialisation
de logements sociaux :

- résidence Lucien Noél — 127 logements, située Place Jean Mermoz, propriété
de Seine-Saint-Denis Habitat qui nécessite au-dela des travaux de rénovation thermique un
lourd programme de restructuration pour lequel des échanges sont en cours avec
Seine-Saint-Denis Habitat ;

- résidence des Perriers — 277 logements, propriété d’Immobiliere 3F.

Les autres bailleurs présents sur la commune n’ont pas transmis d’éléments ni de dossier
sur leurs diagnostics énergétiques.

2.2.4 Les stratégies de diversification et alternatives au logement social

2.2.4.1 Lutte contre I’habitat indigne avec la SIFAE

Fin 2021, la commune a conclu une convention avec la SIFAE pour deux ans pour lutter contre
I’habitat indigne en tissus pavillonnaire via une veille sur les déclarations d’intention d’aliéner
un accompagnement a la mise en ceuvre des préemptions.

3 Loi n° 2019-1147 du 8 novembre 2019 relative & I'énergie et au climat.

" Loi n° 2021-1104 du 22 ao(t 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face
a ses effets.

5 Gel des loyers des logements classés F et G depuis le 24 ao(t 2022.

6 Date a laquelle seront déja interdits a la location les logements dont la consommation excéde 450 kilowattheures/m?/an
d'énergie finale, soit une large partie de la classe énergie G.
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La commune est active quant a la transformation des copropriétés dégradées en logements
sociaux, notamment en prenant I’initiative d’opérations dédiées comme les opérations mixtes
social-accession.

Le partenariat a permis d’identifier 17 adresses présentant un risque d’indignité, dont 47 %
sont avérés. Ainsi 6 pavillons sont maitrisés ou en cours de maitrise : 3 pavillons ont été acquis
par la SIFAE et 3 autres sont en cours d’acquisition, 5 adresses sont identifiées en veille au titre
des déclar.
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