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Madame Marie-Christine DOKHELAR
Présidente

Chambre Régionale des Comptes
Auvergne-Rhone-Alpes

124 boulevard Marius Vivier Merle
69003 LYON

Valence, le JS Juieed: neoo(‘o

Madame la Présidente,

A la suite du contréle des comptes et de la gestion de I'office public de I'habitat Valence
Romans Habitat (VRH) auxquels vous avez procédé pour les exercices 2017 a 2018 et en
application de larticle L 243-2 du Code des juridictions financiéres, j'ai I'honneur de vous
transmettre les réponses de la communauté d'agglomération Valence Romans Agglo aux
recommandations et observations contenues dans votre Rapport d'observations définitives,

recu par nos services le 17 juin 2020,

Comme indigué dans ce méme article, je vous remercie par avance de les joindre au rapport
définitif.

Comptant sur votre compréhension, je vous prie de croire, Madame, a l'assurance de mes
respectueux hommages.

fidor Do

Nicolas DARAGON
Président de Valence Romans Agglo

Valence Romans Agglo | 1 place Jacques Brel [ 26000 Valence
0475 81 30 30 | valenceromansagglo.fr ’







Controéle de la Chambre Régionale des Comptes
Valence Romans Habitat

Exercices 2017 a 2018

Réponse de Valence Romans Agglo
au Rapport d'observations définitives
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Valence Romans Aggle Réponse au Rapport d'observations définitives
Contrdle CRC de Valence Romans Habitat

2.2.1.2 U'implantation des nouvelles constructions

La Chambre observe que le taux de renouvellement de 0.7 logement construit pour 1 détruit
induit une baisse de I'offre de logements sociaux alors méme que VRA ne posséde que 15%
de logements sociaux.

Le ratio de 0,7 logement construit pour 1 détruit a été validé par 'ANRU lors du dép6t de
dossier pour le renouvellement urbain du fait du contexte de marché détendu, et d'un taux de
vacance important sur le patrimoine de VRH.

Elle observe également que l'obligation de reconstruction faite & I'office n'est pas trés
contraignante et incertaine car soumise a condition.

L'approbation de la seconde partie de la programmation est certes conditionnée a une baisse
de la vacance, toutefois il est & noter que pour renforcer l'attractivité du patrimoine de VRH
et résorber la vacance, I'Agglo a conventionné avec VRH. Cette convention vise a mobiliser
une enveloppe financiére de 4,5 millions d’euros pour rénover 900 logements en BBC d'ici
2023 {le PLH en prévoyant 600 et non 1 600), dont 323 ont déja fait I'objet d'ordres de
services de travaux au 1% juillet 2020,

Elle constate enfin que I'essentiel du renouvellement se fait sur les deux villes centres et que
les objectifs du PLH et de la loi SRU ont peu de chances d'étre atteints sur les communes de
Saint-Marcel-lés-Valence, Chateauneuf-sur-Isére et Chabeuil.

Concernant les objectifs SRU, le PLH 2018-2023 a intégré les objectifs de rattrapage pour les
8 communes déficitaires (Beaumont les Valence, Bourg les Valence, Chabeuil, Chateauneuf
sur Isére, Chatuzange le Goubet, Etoile sur Rhdne, Montélier, Saint Marcel les Valence) sur les
12 communes du territoire concernées par le seuil de 20%. Il est d'abord a noter que VRH
n'est pas le seul acteur permettant 'atteinte des objectifs du PLH, la programmation de VRH
étant complétée par celles des autres acteurs.

Par ailleurs, TANRU a imposé dans le cadre de sa clause de revoyure une obligation pour VRH
de présenter des garanties concernant 'avancement de la reconstitution de I'offre. Elle a donc
imposé la production de la moitié de Poffre de logements en reconstitution pour avril 2021, au
regard notamment de la difficulté de VRH a avancer des fonds propres. Dans ce cadre, VRH a
fléché prioritairement sa production de logements sociaux pour 2020 et 2021 sur la
reconstitution de l'offre. Il n'y a pas de production en droit commun pour ces deux années a
venir.

’'essentiel du rencuvellement se fait en priorité sur les deux villes centres avec une
reconstitution en QPV de l'ordre de 14 % {dérogation accordée par I'ANRU du fait d'un
contexte de marché détendu et d'une réelle volonté des habitants de rester au sein de leur
quartier d’habitation (3 92 %)). Pour autant, VRH a rencontré I'ensemble des communes de
I'Agglo afin de faire partager I'effort de reconstitution de I'offre. Sur la base de ce volontariat,
11 communes ont répondu favorablement a cette démarche.

Ainsi s'il est vrai que ni Saint Marcel les Valence ni Chabeuil ne semblent atteindre les
objectifs triennaux SRU 2017-2019, Chateauneuf sur Isére en revanche a atteint 167 % de
ses objectifs triennaux.
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Contréle CRC de Valence Romans Habitat

Tableau de suivi des objectifs triennaux SRU 2017-2019 (tous acteurs confondus)
tteint

En moyenne sur ces 8 communes de l'agglomération, le taux d'atteinte de l'objectif SRU est
de 110 % pour la période triennale 2017 - 2019.

2.4 Les réalisations en matiére de construction

La Chambre observe que les livraisons de logements neufs sont en dega de ce qui est prévu
par le PLH, notamment les livraisons a assurer par VRH.

Le PLH est fondé sur un objectif de 386 logements sociaux programmés annuellement (et non
pas des logements mis en service). En dépit du faible nombre de logements de droit commun
développés par VRH, les objectifs du PLH ont été globalement atteints avec le concours de la
programmation des autres bailleurs malgré la haisse des aides de I'Etat :

- En 2018, atteinte de 93 % de l'objectif PLH soit 356 logements effectivement
programmeés pour un objectif de 386 logements a programmer; avec 50 % de la
production dans les communes déficitaires SRU ;

- En 2019, atteinte de 91 % de l'objectif PLH soit 351 logements effectivement
programmés pour un objectif de 386 logements 2 programmer; avec 67 % de la
production dans {es communes déficitaires SRU.

Néanmoins, l'effet de Loi de Finances 2018 devrait étre significatif sur la programmation
2020 (142 logements annoncés, soit 42% de l'objectif PLH) avec une diminution de la
production pour I'ensemble des organismes HLM, conforme a la crainte ayant fait I'objet d'un
voau unanime des élus communautaires émis lors du Conseil Communautaire de décembre
2017 A cet égard. Le Comité Régional de I'Habitat et I'Hébergement (CRHH) constate cette
tendance sur I'ensemble de la Région.

La loi de finances 2018 a en effet institué par l'article 156 I'obligation pour les bailleurs
d’appliquer aux locataires dont les ressources sont inférieures a un plafond une « réduction de
foyer de solidarité » sur les logements ouvrant droit & l'aide personnalisée au logement, en
paralléle d’une diminution des montants d'aide personnalisée au logement.

Le montant mensuel de cette réduction (fixé chaque année par arrété des ministres du
logement et du budget) s'établissait pour 2018 entre 26€ pour un bénéficiaire isolé et 43.68€
pour un couple ayant une personng 3 charge (+6,29€ par personne a charge supplémentaire},
selon les caractéristiques du locataire, soit une réduction impactant de maniére conséquente
les recettes de VRH et de fait sa capacité d'investissement. A la RLS s'ajoute une réforme de
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la TVA sur les programmes locatifs sociaux, venant également impacter les marges de
manceuvre financiéres des organismes HLM.

Par ailleurs VRH a effectivement été peu présent dans le cadre de la production de logements
de droit commun. C'est une conséquence du protocole de redressement CGLLS qui contraint
toute capacité 3 mobiliser des fonds propres méme si l'Agglo prévoit des aides plus
importantes pour son office rattaché que pour les autres organismes (forfait de 4 000 € par
PLUS au lieu de 2 000 €, complété par des majorations de 3 000 € ou 5 000 € en fonction de
la nature des opérations).

2.5.2 Empreinte énergétique du parc

La Chambre observe qu'aucune réhabilitation thermique n'a été entreprise par VRH en 2018,
et gu’aucune construction n'a été réalisée en Haute Performance Energétique ou en
Batiment Basse Consommation en 2017 et 2018, alors méme que l'octroi des aides de
Valence Romans Agglo 3 VRH est conditionné par certains objectifs de consommation
thermique et que le PLH 2018-2023 prévoit la rénovation thermique de 100 logements
appartenant a VRH.

Dans cette optique et dans le cadre du conventionnement entre VRA et VRH qui prévoit la
rénovation BBC de 900 logements, 323 logements ont fait 'objet d’'ordres de services de
travaux au 1% juillet 2020. Les années 2017 et 2018 ont été consacrées aux études de
maftrise d'oeuvre préalables, '

3.4.4 La participation a la commission des services publics locaux

La Chambre regrette gue VRH n’ait pas été convié a la CCSPL du 23 septembre 2019.

En tant que collectivité de rattachement de VRH, Valence Romans Agglo a sollicité la Ville de
Valence afin qu’elle indique les mesures prises quant a la représentation de Valence Romans
Habitat et de ses usagers en tant qu'utilisateurs du chauffage urbain dans les instances de
suivi des délégataires de service public de la commune de Valence.

Le maire de Valence a précisé sa volonté d’améliorer la représentativité des usagers dans la
gouvernance de la concession du chauffage urbain. Ainsi la ville de Valence vient de créer une
commission ad hoc exclusivement dédiée au chauffage urbain dans laguelle pourront
participer les élus, le délégataire, les usagers et les représentants des copropriétés. Cette
commission aura pour objectif d'approfondir les sujets qui ne sont pas traités habituellement
en CCSPL. (Tarif, indexation, achat d'énergie, programme d'investissement...).Elle sera
présidée par un membre du conseil municipal appartenant a I'opposition.
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3.4.7 L'évolution du prix pour VRH

La Chambre constate que le prix de chauffage refacturé aux locataires VRH du secteur
valentinois est supérieur a celui indiqué au contrat signé entre la Ville de Valence et son
délégataire en 2016. Elle indique également qu'il est supérieur a la moyenne des autres
réseaux de chauffage urbain.

En tant que collectivité de rattachement de VRH, Valence Romans Agglo a sollicité la Ville de
Valence afin gu'elie explique le niveau de ce tarif.

La ville de Valence a signé en 2016 un contrat permettant d'atteindre un tarif moyen
performant a 73.3€ TTC du MWh. Ce tarif est entendu sur la durée du contrat, et est
également une représentation de la performance du contrat en date de 2016 {calculée avec
les éléments disponibles en 2016 sans inflation ni indexation). De plus il était prévu au compte
d'exploitation prévisionnel une baisse de tarif consécutive a la baisse de TVA due au
verdissement du réseau (soit géothermie profonde soit biomasse). L'absence d'engagement de
Pentreprise Fonroche (titulaire d'un permis d’exploration exclusif pour la  géothermie
profonde) tel que la proposition d'un planning sur son projet de géothermie a contraint la ville
a choisir l'option de la chaufferie bois. Sa mise en exploitation a l'automne 2020 aprés
plusieurs mois de décalage va donc effectivement engendrer une baisse de tarif pour 'usager
pour atteindre un tarif aux alentours de 75 € TTC le MWh.

Ce tarif sera ainsi similaire aux tarifs moyens constatés sur les réseaux de chaleur en France
{(source association Amorce).

3.6.2 La facture acquittée par le locataire

La Chambre observe que la facture annuelle moyenne par logement d’un résident valentinois
est plus élevée que celle d'un résident romanais.

En tant que collectivité de rattachement de VRH, Valence Romans Agglo a sollicité la Ville de
Valence afin qu'elle explique la différence de colt du chauffage urbain pour les locataires de
VRH du secteur valentinois et du secteur romanais.

Le tarif aux usagers valentinois intégre les couts inhérents aux réseaux primaire et secondaire
alors que le tarif 3 Romans intégre seulement le réseau secondaire (IDEX). La ville de Valence
a entamé une modernisation du réseau en basse température et sa conversion énergétique
vers une énergie renouvelable {ce qui n'est pas encore le cas sur le secteur romanais), et les
investissements induits sur le réseau primaire sont répercutés dans le prix du chauffage
urhain.
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4.4.3.3 L’examen des attributions

La Chambre observe que VRH ne met pas en ceuvre de systéme de cotation de la demande
dans le cadre de I'attribution des logements, non retenu dans le PPGD, ce qui Faménerait &
en informer le demandeur. Dés lors, le classemnent des candidatures est effectué par la
combinaison de différents critéres, sans hiérarchie ni pondération entre eux. La Chambre
estime que le dispositif, pour pragmatique qu'il soit, manque de transparence. Elle rappelle
que la loi ELAN rend le dispositif de cotation obligatoire pour les intercommunalités tenues
de se doter d’un PLH au plus tard avant le 31 décembre 2021, et que VRA devra donc s'y
conformer dans son PPGD.

Comme le souligne le rapport, la priorité a en effet été donnée dans un premier temps a la
mise en ceuvre rapide d'un systtme pragmatique permettant de baser I'attribution des
logements sur des critéres objectifs.

La collectivité a toutefois bien identifié, avant méme l'avénement de loi ELAN en 2018, la
nécessité de coupler au pragmatisme des critéres utilisés une meilleure transparence et
information des usagers.

Dans cette optique la collectivité travaille effectivement a l'intégration d'un dispositif de
cotation au PPGD afin de rendre plus transparent le dispositif de classement des candidatures
et d’attribution des logements.

Pour rappel, le cadre de référence en matiére de politique d'attribution est composé depuis le
5 avril 2018 (approbation Conseil Communautaire) :
- Du Plan Partenarial de Gestion de la Demande (PPGD} pour ce qui reléve de
linformation du demandeur et de I'examen des demandes prioritaires ;
- De la Convention Intercommunale d'Attribution (CIA) pour ce qui a trait a I'équilibre
du peuplement dans le parc locatif social.
VRH est partie prenante de cette démarche en participant activement a chacune des
commissions d’examen des situations prioritaires et en apportant des solutions de relogement
aux ménages identifiés.
S'agissant de la premigre année de la mise en ceuvre de la ClA, la part des ménages relevant
du ler quartile ayant bénéficié d'une attribution hors QPV est en moyenne de 11,07 % sur
I'Agglo et de 10,53 % pour VRH. Dans le cadre de la concertation animée par 'Agglo, chacun
des bailleurs s'est engagé 3 améliorer ce taux. En revanche, VRH était aussi lié par I'cbjectif de
rééquilibrage au sein des QPV ol son parc est conséquent. Alors que la CIA fixait un objectif
de 50 % minimum des attributions pour les quartiles 2, 3 et 4, 'année 2018 constate 75 % des
attributions de VRH au profit de ces ménages.
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Véronique DEBEAUMONT
Directrice générale adjointe
Mairie de Valence

Place de la Liberté

26000 VALENCE

Valence, ie Gﬁd'w«m &olo

Madame,

Valence Romans Agglo, collectivité de rattachement de Valence Romans Habitat, a été
informée d'une différence de tarification entre les locataires du secteur de Romans et de
Valence en ce qui concerne le chauffage urbain,

De plus, plusieurs études démontrent que le tarif pratiqué sur Valence semble supérieur 2 la
moyenne des autres réseaux de chauffage urbain étudiés.

Je vous saurai gré de me fournir les explications relatives a cette constatation.

Je vous remercierai par ailleurs de bien vouloir m'indiquer les mesures prises quant a Ia
représentation de Valence Romans Habitat et de ses usagers en tant quutilisateurs du
chauffage urbain dans les instances de suivi des délégataires de service public de la commune
de Valence.

Dans l'attente de votre retour, je vous prie d'agréer Madame mes plus sincéres salutations.

R

o

Chfistophe MARMILLOUD
Ditecteur Général des Services
Valence Romans Agglo

Adresse postale :
Valence Romans Agglo | 1 place Jacques Brel | 26000 Valence
04 75 81 30 30 | www.valenceromansagglo.fr







