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A Fattention de Madame la Greffiere’

Objet : Réponse au rapport d’observations définitives
Annule et remplace Ia réponse du 17 décembre 2012

Vincennes, fe 21 décembre 2012

- Monsieur le Président,

Nous faisons suite, & travers la présente, & un entretien téléphonigue avec Monsieur ROS qui nous
-améne & modiffer notre réponse au rapport d’observations définitives arrétées par la thambre

régionaie des comptes d'tle-de- France surla gestaon de Sadev 94,

Je vous prie de trouver en conséquence jointe & la présente, notre réponse, aux différents pomts
soulevés par la Chambre dans e cadre de cette procédure de contro!e qui annule et remplace notre

envoi du 17 décembre demzer

Je'vous prie de croire, Monsieur le Président, en Vassurance de ma parfaite considération,

Soclfeé d'an inagement et de divaloppricant des vies el du dipatirment dVahde Misoe
SociBLE ananyrme d'éconamle mbete au capltat da 0033 1141
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INTRODUCTION

Ainst que le releve le rapport définitil de la chambre régionale des comptes d'lle-de-France {ci-
dessous dénommeée ~a chambre), Sadev 94 connait un niveau d'activités trés élevé et dispose d'un
portefeuille d'affaires pasticuliérement important avec une superficie 3 commercialiser dans le cadre
des contrats déja signés, denviron 2.300.000 m’ de surface de plancher.

Le niveau des résultats reste fargement hénéficiaires {2.254.909 € en 2011), méme il st en baisse
par rapport aux exercices précédents, du fait notamment de résultats exceptionnels enregistrés au
cours de ces exercices. '

Comme le remarque le rapport de la chambre, ces résultats ont permis de consolider les fonds
propres de la société, offrant ainsi des capacités renforcées d’acces 3 Femprunt et d’investissements
sur fonds propres, principalement affectés au développement de 'entreprise.

Varrivée en portefeuilfe d’opérations trés impartantes, nécessitant une forte maitrise fonciere {hvry
Confluences, Rouget de Liste 4 Vitry-sur-Scine, Aragon et Cancer Campus 2 Villejuif,...), a entrainé un
recours renforcé & endettement moyen et long terme, se caractérisant A fin 2011, par un ratio de
267% parrapport a fa situation nette dela société,

Comme le souligne le rappori, celie situation dojt s'accompagner d'une grande vigilance et de la
recherche non seulemenfde'par‘_tenariat avec des outils de portage foncier, mais aussi de pestion de
{a trésorerie par un rapprogh'en')em dﬁéndaire entre les investissements, notamment fonciers et les
recettes, principalement issues.des cessions de charges foncieres.

Le rapport évoque les effets de Ta crise de Vimmobilier sur fe fonctionnerment de fa société. il nole
que Sadev 94 n'est pas structurellement affectée par ses effets, soulignant le ralentissement du
rythme de cessions de charges foncieres dans e domaine de Fimmobilier d’entreprise, notamment
tertiaire, et Faccélération des cessions dans Fimmobilier résidentiel qQue Nous avons mis en ceuvre

afin de compenser les unes par les autres.

Le rapport pointe également les conventions de réservations de charges fonciéres, signées en 2009
avec 5 promotewrs, pour contribuer au financement de la trésorerie de Fopération « tvry
Confluences » et évogue une zone de risque, pour Sadev 94, si celle-ci 1'était pas en mesure de tenir
ses engagements calendaives de mise & disposition des terrains.

Acet égard, il corvient de souligner, ei’ur}e part que les risques sont équilibrés puisqu’a l'inverse, les
co-contractants perdent tout ou pzi;’tie_ de leur dépdt de garantie s'ils ne sfghent pas les promesses
de vente qui leur sont soumises. D'autre part, il convient d'observer qu'a ce jour, Sadev 94 a pu
honorer ses engagements, ceux-ci ayant é1é pris sur des hases fiables de prévisions o acguisitions
fonciéres du fait des prés de 30% de foncier maitrisé par Sadev 94 et ses partenaires publics sur ce
territoire.

Le rapport évoque également Faction de développement de Sadev 94, consistant notamment en fa
conduite d’études préatables et d'acquisitions fonciéres en amont. |l convient de noter, a cet égard,
que ce positionnement n'est pas propre a Sadev 94; d’autres aménageurs et méme certaing
promoteurs développent une stratégie identique pour étre concurrenticls sur les territoires. #l ne
nous semble pas que cet élément soit déterminant pour placer Sadev 94, parmi les principaux
opérateurs du Val-de-Marne, mais plutdt son savoir-faire constaté par Ia réussite ef la qualité des

opérations réalisées et livrées.
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A cet égard, parler d'une position « prédominante », nous parait excessif,

Lintroduction du rapport évoque ensuite fa position qu'a connue la société en 2010 et 2011, de taux
de mobilité important parmi ses coflaborateurs. Il s‘agit d'une réalité Hée notamment aux
changements impulsés par Factuel directeur général, & partir de mi 2009, qui & conduit certains
collaborateurs a ne pas trouver leur place dans la nouvelle stratégie mise en place. A cela, il sest
ajouté le mouvement normal li¢ aux choix personnels des coltaborateurs, Ce mouvement a creg,
cest évident, une situation complexe qui est aujourd’hui réglée; I'effectif s'étant stabilisé et
présentant un taux de mobilité conforme 3 ce qui est observé dans Loute société de ce fype.

Le rapport définitif fait également référence aux sysiemes &'informations dont s'est dotée la société.

Il est exact que le systéme de gestion de projets s'est avéré décevant au regard des atlentes de ses
utdisatewrs,

En revanche, la parformance et ia pertinence des outils nécessaires au suivi de la comptabilité er a la

gestion financiére des opérations, ne prétent & aucune discussion.

Par ailteurs, la réconciliation des données issues des deux jogiciels ne posent pas de difficulté a
équipe camptable, notamment au moment de Varrétée des comptes, lorsque le dernier
rapprochement de i’anhée entre 'ies tle’uk logiciels est effectué, et cei'_ pour toutes les opaﬁfﬁtiosws
que S Sadev 94 pliote A ce su;et il nous parait opportun de préciser que les prlnCtpaE(“; SEM
d'amé nagement ont opte pour un fonctlonnement similaire, basé sur l‘utiiisatlon dun logiciel
comptable et Lm cmttl cie gestl{m fmancrere d;stzncts

i se peut que ponctuellement Lomme le soul igne la chambre aupoint 4.1 de son rappoert, des écartls
entre les deux fogiciels ajent pu étre constaiés.

D'une part, il s'agissait ¢'une période {troisieme trimestre 2011) bien précise pour nhotre société,
caractérisée par Fapurement des retards accumulés par léquipe comptable suile a son
renouvellement intégral a {in 2010,

D'autre part, le constat effectué par celte derniere, sappuie sur un rapport de véquipe d'experts
comptables avec qui Sadev 94 a souscrit un contrat d’assistance. Cela a démontré, effectivement,
Fexistence d'un décalage entre les informations saisies dans les deux logiciels, mais surtout que le
dispositif de controle des comptes mis en place par la société, aver: son commissaire aux comptes et
cette équipe d’experts comptables, for‘sctic}nne

La société a en effet décidé de faire mLenvemr depuis 2006 et a 4 repslves poncldm %annee ces
différents prestataires, dont le SE]JVOH’-fE_H!’Q,_ dans le secteur de 'immobifier et en particulier dans celui
des SEM, est largement reconnu.'.I'.'ekj)'é"ft%fﬁifnmable de Sadev 94 ost notamment rédacteur de Favis
du Conseil Nationat de la Comptabilité: refatif au traitement comptable des concessions
d’aménagement dans les sociétés d'écoriomie mixte Iocales puis du guide comptable qui en a
découlé.

Cette décision représente, certes un colt pour 1a societé, mais elle lui assure surtout, une grande
fiabilité quant aux informations comptables et financieres qui sont notamment présentees, chaque
année, aux actionnaires de la sociéte.

Uampleur des investissements réalisés par Sadev 94, la complexité et la diversité des opérations
gu'elle pitote, sont autant d’éléments qui justifient 'accompagnement de ces prestataires externes
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spécialisés, qui pointent des anomalies et accompagnent la société dans Jeurs corrections, dans les
meilleurs délais.

Pour toutes ces raisons, nous ne pouvons laisser entendre que fa qualité de I'information financiere
de notre seCiété ne serait pas garantie.

Enfin, sur ce point, Sadev 94 3 mis en place, dans le cadre de son systéme de management de fa
qualité, un processus permettant de favoriser et normaliser les échanges d'informations entre les
services comptables, financiers et opérationnels de ia sociétd,

Eintroduction du rapport évoque les licenciements de Uancien directeur général et de l"ancien

directcur adjoint. Les conditions de ces procédures sont qualifiées de critiquables par la chambre. I
sera revenu sur ce point dans les développements, ci-apris.

De la méme facon, Fengagement de Sadev 94 dans des actions de coopération que le rapport
considere ne relevant pas de Fobjet social de la société, sera le sujet d'un développement sur le role
citoyen gu’elle a entendu jouer dans ce cadre.

RECOMMANDATIONS

Recommandation n®1

Comme il fe sera relevé dans le développement d-dessous, les délais de paiement globaux
respectent fa réglementation. Il arrive toutefois que le processus incontournabte de validation de
factures par la maitrise d'ceuvre, entraine quelques dépassements de défais.

Toutefois, cette validation est un élément essentiel de fiabilisation du pajement qui a permis a Sadev
94 ' ¢viter, A plusieurs reprises, des réglements non justifiés par la réalité de la prestation fournie.
Néanmoins, Sadéev 94 considére cette recommandation justifice, méme st ce Nest que

marginalement, et étudie un processus permettant de fiabiliser un peu plus encore les délais de
validation et, par conséquent, de paiement.

La suggestion d’intégrer cette question au systéme de management de fa gualité sera etudiée lors du
renouveltement de fa certification qui doit intervenir fin 2013,

Bien que les voyages effectués se rapportent 4 Vactivité de la sociéte et que, du fait de la taille
modeste de Ventreprise, tes comptes rendus soient regulierement faits oralement, Sadev 94 retient
fa suggestion d’tablir des ordres de mission et de prescrire des comptes rendus de mission écrits par
ceux gui les ont remplies.

Recommandation n°3

ta mesure de Iimpact d’actions de communication s'avere généralement plus qualitative gue
p i

quantitative. Dés lors guwaucun chiffre d’évaluation n'est accessible, Pévaluation gualifative ne

pourrait se faire qu'au travers de sondages dont le colit viendralt accroftre une charge jugée lourde

par la chambre.

Sadev 94 réfléchit & la mise en place d'indicateurs de performance, dans ce domaine, comime dans

tous ceux que recouvre son activié.
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Recommandation n°4

La présence de partenaires professionnels au sein de fa fondation Sadev Mali est identique a ce qui
est constaté dans toute fondation dentreprises. Sadev 94 entend la recommandation et veillera,
dans e cadre des procédures de consuttations de diverses natures, a ¢e qu'aucune suspicion de
conflit d'intérét ne puisse exister.

Le Conseil d’administration est informe, chague année, dans le cadre de la présentation des comptes
annuels, de la situation des filiales et des conditions de rémunération des comptes courants. 1 est,
par ailleurs, avisé de chaque décision importante prise par fa gérance de ces filiales.

Dautre part, la question de 1a consolidation des comptes fait fobjet d'un dialogue régulier avec
Pexpert-comptable, d'une part, et avec le commissaire aux comptes, d'autre part.

Recommandation n°6 {page 80)

Lorsque Sadev 94 s'est avisée que certains de ses administrateurs avaient siegé au sein des
commissions ad "hoc destinées a retenir un concessionnaire, dans le cadre des consultations
daménagews, elle a, aprés avis d'un conseil juridigue rappelant les similitudes enlre ces
commissions et les commissions d’appel doffres, informé ceux-ci du risque dans lequel ils se
placaient.

Désormais, & chaque consultation particuliere, Sadev 94 renouvelle cette information 2 celui de 505
administrateurs concerné par la consultation.

2. PRESENTATION DE SADEV 94

3. LES COMPTES DE SADEV 94

3.1. Analyse du bilan

3.1.1. Des capitaux permanents importants

Il convient, tout d’abord, de préciser un élément : si les capitaux propres de la société s'élévent
eflectivement a 40 M€ en 2010, la situation nette s'éléve & 37 ME€. D'autre part, fa dette financiere
moyen long terme s'est élevée & 91,6 M€ & fin 2010 et non 3 112 M€, comme I'évoquait les
prévisions communiguées a [a chambre régionale des comptes lors de son audit,

Le rapport souligne également Paccroissement de Pendettement lié au développement du
portefeuitle d’affaires de la société, concernant notamment des opérations de grande ampleur, £lle
note également le recours préférentiel & des lignes de trésorerie court terme, assises sur des
promesses de vente et qui permettent des financements moins onéreux pour les opérations

auxguelles elles se rapportent.
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Le rapport appelle Vattention sur la nécessaire vigilance face & ia coissance de lendettement La
direction de Sadev 94 assure un suivi permanent de ta trésorerie de la société, s'efforce de réduire
les délais entre dépenses el recetles, de sorte & ne pas mobiliser de financements superfétatoires, et
procede a une gestion active de sa dette.

Par ailleurs comme le souligne la chambre, une majorité des emprunts contractés fe sont sur taux
variables classiques. Cela permet 2 la société de profiter des taus particalierement bas des marchés
financiers depuis plusieurs années maintenant, tout en s'offrant la possibilité de rembourser par
anticipation ces emprits sans pénalité financiere.

3.1.2. L'endettement

Sur la question de Fendettement, Sadev 94 soubaite insister sur les spécificités financiéres des SEM
d’aménagement gérant des opérations publiques pour le comple des collectivités locales
cocontractantes,

Comme le souligne la chambre, it est ntile de rappeler que les opérations d’aménagement conduites
par une société d'éconemie mixte présentent généralement deux niveaux de garantie

- le projet en lui-méme towt dabord, car la SEM a pour vocation d'acheter des surfaces
fonciéres pour les revendre. Vappréciation financiére du risque se doit donc d'intégrer le
cycle de production de lerrains 3 batir et ne peut s'apprédicr que par fa capacité de la société
a renforcer ses fonds propres,

- la parantie de la collectivité apportée, d'une part directement a fa banque, a concurrence de
80% maximum, el d'autre part indirectement & 'amépageur & travers e versement de sa
participation éventuelle.

Dés dors, il convient de mesurer le nveau d'exposition au risque dendettement de la SEM, en
retenant un ratio capital restant d4, non garanti rapporté au niveau des capitaux permanents,
Lanalyse financiere établie par les établissements financiers, spécialistes des SEM, de par leur
intervention historigque sur ce secteur {Caisse des dépots et consignations notamiment), confirme que
ce ratio constitue un bon indicateur d'apprébension du risque d’endettement d’une SEM,

Fn Voccurrence, on pourrait se référer aux coefficients généralement admis dans les sociétés

traditionnelles, & savoir un ratio de 50 %.

C'est par allleurs dans cette optique, que la fédération des EPL, dans le cadre du modéle d annexe
type aux comptes annuels des SEM d’aménagement, a préconisé que I'information concernant la
répartition entre les financements garantis et ceux a ia charge propre de la SEM soit clairement

inscrite au chapitre des engagements regus.

Comme évoqué précédemment, un ratio de 50 % {capitaux empruntés restant du non paranti sur
capitaux permanents) serait une norme acceptable pour une SEM ¢’aménagement.

Ainsi, les comptes 2011 de Sadev 94 présentent les caractéristicues suivantes
- Capiaux propres (hors subvention d'investissement] :  38.763.851 €
- Dettes globales auprés des établissements financiers : 128,848,814 €

dont dette moyen/long terme ; 103.684.723 €
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dont detle court terme ; 25.164.001 €
dont dette globaie garantie 67.023.058 €
dont dette globale non garantie 61325756 €

Alnsi, pour Sadev 94, a fin 2011, te ratio d'endettement capital restant d non garanti sur les capitaux
permanents est inférieur & 50%, pour se situer d 43%, soit 61.325.756 € / {38.763.851 € +
103.684.123 €).

Ce ratio montre Vabsence d’aspect préoccupant de la situation financiére de Sadev 94 sur le critére
de l'endettement. Toutefois, comme Je rappelle e rapport de ta chambre, il a atteint un niveau qui
exige prudence et vigilance,

La dette fait traditionnellerent, a Sadev 94, I'objet d’une gestios active tant en terme de recherche
de limitation des moyens de financement mobilisés qu’en termes d’optimisation des frais lhanciers
occasionnés, par leur mise en place, au sein des opérations d’aménagement.

Ainsi, le choix porté, majoritairement, sur une indexation de la dette & taux variables ces derniéres
années, aura permis de générer une économie de frais financiers substantielle qui, in fine aliegera les
budgels des opérations d'aménagement, tout en conservant, comime le souligne le rapport, 13
possibilité de procéder au remboursement par anticipation de cette dette consolidée, sans pénalité
financiére,

3.2. Uanalyse du compte de résultat

3.2.1. Chiffre d’affaires et résuitat

ta chambre note la croissance continue du chiffre d'affaires dela seciété, signe du dynamisme de
son activité. Elte constate Vimportance pour cet indicateur des produits de cessions de charges
foncitres, mais aussi des receties issues des marges Lirées sur lesopérations propres.

Cette diversification de Vactivité de Sadev 94 Jui permet, en effet, d'alléger sa dépendance aux aléas
du marché de Timmohilier. Le rapport fait également mention de différentiel entre le chiffre
d'affaires inscrit dans le budget prévisionnel 2011 et sa réalité encléture d'exercice.

Il est incontestable gue les aléas d'une opération {dans le cas dela ZAC des Simonettes nord dont le
déroulement est affecté par divers contentieux) ou ceux de |a conjonclure {celle-ci a notamment
affecté la commercialisation du parc d’activités du Val Pompadout, laguelie a effectiverment
comimencé en 2011) rendent les estimations prévisionnelles guelque peu aléatoires. Toutefois,
aucune opération n'est profondément affectée dans sa programmation initiale ou dont la

reprogrammation ne serait pas envisageable.

Le rapport définitif constate, par ailleurs, un rééquilibrage depuis 2008, entre les divers produits
immabitiers, engendrant une croissance des cessiens de charges foncitres résidentielles, au
detritnent de Pimmaohitier d’entreprises. Au regard des programmations des opérations en phase de
démarrage, it apparait que cette tendance ne devrait pas étre durable.

ta chambre note également que les produits de rémunération couvrent les charges de personnel. |l
s'agit Iy d’un indicateur important pour fa rigueur de gestion de la société
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3.2.2 La rémundration de ia société

Le rappert souligne la part importante des rémunérations tirées des opérations propres {39% en
2010). Cette part montre Vintérét pour Sadev 94 de diversifier son activité vers des opérations
permettant de conforter son résultat et done ses fonds propres et sa capacité d’endettement et
d'mvestissement. Il considére gue cette orfentation recéle une part de risque.

A cet égard il convient de souligner que Sadev 94 n'enpage jamais ce type d’opération sans avoir,
préalablement identifié un acquéreur potentiel de Vouvrage réalisé, voire, lorsque cela s'avere
possible, d’avoir préalablement signé une convention de réservation.

Dans le paragraphe concernant les mandats publics, il est souhaitable de corrger une erreur
sémantique qui assimile tes équipements publics inscrits dans les PEP (programme des équipements

publics} des dossiers de réalisation des ZAC, & des mandats publics. Or, s'il 'agit effectivement
d'équipaments de méme nature, ils ne refevent pas de la méme classification juridique.

3.3. Dépenses dinvestissement

Le rapport définitf observe le haut niveau d'investissement réalisé par fa société, depuis plusieurs
années et considére cet indicateur, ainsi que nous le faisons, comme témein de la bonne sante et du
riche portefeuille de Sadev 94.

3.4. Perspectives
3.4.1. Uactivité

La chambre constate une croissance particulicrement importante du portefeuifle d’affaires de la
société, notamment en 2010 et 2011,

A cet égard, il convient de rectifier une inexactitude 1 la ZAC Adolphe Chérioux ne comespond pas &
une convention de concession publique d’aménagement signée avec fa ville de Vitry-sur-Seine mais
avec le Département du Val-de-Marne, s"agissant d'une ZAC départementale,

La chambre note que, cortaines années, fa majeure partie des rémunérations porte sur un nombre
restreint des opérations. Cette observation est exacte et cette réalité est courante, dans le cadre de
I'évolution propre de chague opération. C'est la raison pour laquelie Sadev 94 est particulicrement
attentive, a la croissance réguliere de son portefeuile d'affaires, les rémunérations issues des
nouvelles opérations venant remplacer progressivement celles issues des opérations en voie

d’achévement,

Concernant les prévisions d’opérations propres, il faut noter gue les décisions de sy engager sont
prises au coup par coup, sclon les apportunités fides au déroulement des opérations et le constat de
la capacité ou non des collaborateurs d'assurer le suivi de nowvelles constructions. Dés lors, if est
dvident que la visibilité, 3 moyen terme des prévisions dans ce domaine, sont moindres que les

perspectives pour jes opérations d’ameénagement.

4, LA GESTION DE LA STRUCTURE

Comme indique le rapport, Sadev 94 a effectivement opéré le choix de mettre ses moyens humains
au service de I'aspect opérationnel de son activité. Le recours a des prestataires extérieurs pour
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certaines fonctions supports, outre gu'il permet de ne pas accroitee fa charge de personael, offre une
garantie forte d"actualisation permanente de 'information et desoutils d'analyse.

Pour autant, nous ne partageons pas l'assertion selon laquelie la charge de personnel greverait la
maitrise des dépenses ni celle selon laguelle celte maitrise ne serait pas un enjeu primordial. Dans
une structure d’ingénieric comme Sadev 94, la qualité  @analyse des projets, la compétence
technigque nécessaire au suivi des opérations daménagement et de construclion, nécessitent une
altention toute particulidre aux ressources humaines.

La direction de la société recherche donc un équilibre constant entre le dispositif humain nécessaire
a la satisfaction des clients de la société et le nécessaive souci de ne pas accroftre les charges de
structure. Ainsi, alors que le chiffre d’affaires a augmenté de pies de 70% entre 2007 et 2011, fes

effectifs de ta société se sont accrus de 8%.

4.1, La tenue de {a compiabilite

Comme évoqué en introduction, nous contestons la notion de risque en matiére de garantie des
données financiéres, évogude par la chambre,

LUensemble des factures « opération » fait Pobjet d'une saisie dans Foutil de gestion avant d'étre
importé en comptabilité. Cet import est réalisé en comptabilité, qu'aprés validation de la facture. Il
est donc normal que certaines factures, saisies dans le logiciet de gestion, ne soient pas déversees en
comptabilité.

En ce qui concerne, les dépenses rattachées au fonctionnement de la stiucture, si leur
enregistrement  n'est  pas  systématique dans  Gesprojet, ko dépense  ost évidemment
systématiquement intégrée dans le logiciel comptable, Sage.

Nous étudions toutefois actueliement Vopportunité de saisiv Pensernble de ces factures également
dans Gesprojet (dans le cadre d'une procédure extra comptahle) afin de pouvoir retracer le montant
des restes & payer sur des commandes pluriannuelles, & tout moment, comme suggéré par fa

chambre,

Pour les opérations {qui pour rappel représentent plus de 95% des dépenses d'investissement de la
société), les reglements sont générés dans Poutil de gestion Gesprojet, et non comme le mentionne
le rapport dans Youtit comptable Sage, avant de faire I'objet d'une sélection manuelle dans ce
dernier, afin de générer automatiguement les écritures de paiement.

it s’agit d'une pratique de Sadev 94 qui n‘altére en rien linformation comptable. Le processus
empéche en effet tout double réglement (la date de réglement élant automatiguement générée
dans l'outil Gesprojet).

[l existe par aifleurs tant pour les factures «opérations » que pour les factures rattachées au

fonctionnement de la structure, des rapprochements hancaires, 3 minima mensuels, qui permettent
de 5'assurer de Vexhaustivité de ia saisie des réglements dans Foutil comptahle.

Il existe done des dispositifs de contrble interne visant & préserver actif de la société et fiahiliser les
enregistrements comptables.

Ainsi, e rapport évoque, a un moment ol fe service de la comptabilite était en phase d'apurement
des retards accumulds, suite aux multiples départs que le sevice avait connu préalablement, fa
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réalisation d’un travail de rapprochement entre los états Sage et Gesprojet. Ce dernier avait en effet
montré, comme le souligne le rapport, un écart entre les factures enregistrées en comptabilité et fes
factures enregistrées dans Gesprojet.

Cela montre que e dispositif de contréle interne fonctionne : 3 Uissug de ce contréle, le cabinet
d'expert-comptable était intervenu de manidre tout a fait exceptionnelle pour résorber I"écarl
constaté.

Au total, les experts comptables et le commissaire aux comptes réalisent 4 contréles par an au sein
de la societé. Cela rend les erreurs ou les oublis de comptabiisation de fux peu probables, en

particulier avec une équipe complable accrue et stabilisée a ce jour.

Le rapport menticnne également le fait que la transmission d'informations relatives notamment a
des achats ou des ventes de biens immobiliers, au service comptable, par les opérationnels, n"était
pas systématique, Cela a en effet pu se produire par le passé, el notamiment au cours de Pexercice
2010 {fait rapporté dans le rapport & titre d’exemple). Depuis cet événement, au moment de
Félaboration des budgets des comptes rendus annuels aux collectivités locales, les responsables
d'opérations de Sadev 94 sont chargés d’établir une liste des acquisitions et des cessions réalisées au
cours de 'exercice qui vient de s'écouler, ce qui permet de se prémunir définitivement contre ce

fype de risque.

4.2, Les délais de paiement

Comime je reléve e rapport de la chambre, entre fin 2010 et début 2011, Te service de fa comptabilité
a été renouvelé 3 100% en I'espace de quelque mois ; fait d'autant plus délicat gu'il s’est produit au
moment de la cléture des comples annuels de Vexercice 2010.

La cloture des comptes aura donc é1¢ la mission prioritaire fixée par le secrétaire général aux
nouveaux comptables et a [a chef comptable gui intégraient la société au cours du premier semestre
2011,

Aprés cet exercice et une nécessaire période d'adaptation, ces derniers ont ensuite pu se consacrer
a Vapurement des retards accumulés, notamment en matiére de mise en réglement des factures.
Ainsi, l'étude menée par les auditeurs de la chambre a la date du 8 septembre 2011, ne pouvait que

meltre en exergue les conclusions exprimées dans le rapport.

Aujourd’hui, les retards en matidre de délai de paiement sont régularisés et §'il en existe encore, ils
sont souvent, comme le souligne fe rapport, te fait des maitres d'eeuvre délégués qui tardent a viser
et valider les factures des entreprises. lis peuvent également étre la conséguence de Pexistence de
discussions, voire parfois de litiges, avec certains fournisseurs de Sadev 94, souvent a raison comae
en témoigne le fait que la société n'a jamals é1€ en situation de payer des intéréts moratoires.

Ainsi, en décembre 2012, dans le cadre de 'une de ses deux missions annuelles de contrdle, le
commissaire aux comptes constate « un retour & fa normate apres les difficultés rencoptrées en
2011, du fait des changements importants survenus dans Féquipe comptable. Bien que la procédure
reste affectée par des réceptions tardives de factures en provenaace des maitres d'cevvre et des
vacances d'été, le déjai moyen de réglement des fournisseurs a Sadev 94, quelles que soient les
opérations, est de 31 jours par rapport & la date de réception de facture et de 50 jours par rapport a

la date de facture, »
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Dans {a perspective de rénforcer un peu plus encore les controles internes existants et de parfaire sa
maitrise des délais de paiement, la société a décidé d’accroitre I'effectif de son service comptable
d'une unité, depuis le mois de seplembre 2012,

Enfin sur ce point, la recommandation de fa chambre, visant & intégrer la question des délais de
paiement dans le processus achat du systeme de management de la qualité mis en place par Sadev

94, estinscrite au plan d'actions 2013 de la société sur cette question.

4.4.1. Le parc informatique

Nous confirmons les propos de fa chambre concernant fe niveau trop levé du prix payé par Sadev 94
a ta société FCS Solutis swr ls période allant du 1 mars 2007 au 1% février 2009, pouwr fa location du
parc informatique de la société et Phébergement. Cest Vune des raisons pour lesquelles, cette
derniére a été mise en concurrence puis non reconduite par Sadev 94

Comme le souligne le rapport, Sadev 94 acceplé de payer pendant quelgues mois, deux fois fa méme
prestation informatique, dans la mesure ol fe temps perdu par Fensemble des collaborateurs pour
travaitler sur le réscau avec la solution initiale d’'ECS (hébergement des serveurs), étail en réalité bien
plus colteuse pour la société, gue le réglement d’'une prestation non réalisée auprés d'ECS, mais
avec des serveurs rapatries,

Ainsi, depuis fin 2008, Funigue prestataire informatique de Sadev 99 est la société Jiga. Les missions
décrites par la chambre sont exactes et exhaustives, Toutes sont réalisées par la société Jiga. Le
contrat conclu avec fa société Fibail n’est rien d’autre gu'un contrat de financement.

Niga s'est done substituée A la société ECS Solutis qui avait en 2006 préconisé & Sadev 94 [a mise en
ceuvte d’une externalisation de ses serveurs, Cette solution qui permettait & ECS Solutis, en plus des
missions aujourd’hui réalisées par la société Jiga, de facturer une mission d'hébergement des
servewrs, n'a jamais fonctionné. D'ailleurs, P'externatisation n’a jamais été réalisée dans sa globalité,
notamment pour ce qui est du servedr d'impression {les fichiers manipulés par Sadev 94 étant jugés,
une fois le contrat d'hébergement mis en place, trop lourds par fa société ECS Solutis ...}, Avec cette
solution, les lenteurs réseau étaient paralysantes pour Pensemble des collaborateurs de la société.
Ces derniers ¢taient contraints de travailler en local, ce qui n'était pas sans risque en matiere de
sauveparde des données, Pour bien faire, fa bande passante, eptre le lieu d’hébergement des
serveurs de Sadev 94 et e siege de la société ECS Solutis aurait di étre décuplée, ce qui aurait
représenté un colit de plusieurs milliers d’euros mensuels, pour Sadev 94, sans obfenir fa garantie

par ailleurs d’un fonctionnement optimal de son réseau.

Au cours des exercices 2008 et 2009, puis régulicrement depuis, Sadev 94 a réalisé par ailleurs un
mvestisserment important en maliére d'acquisition de licences informatiques ; codt qu'il convient
d'intégrer dans le bilan financier général du colit du parc informatique présenté sur la période

d'analyse par fa chambre..

Depuis 2010, pour avoir une idée précise du colt annuel théorigue fié au parc informatique {location
de matériels, administration du réseau, maintenance, assistance aux administrateurs), il convient
d’additionner le montant réglé 3 Jiga dans le cadre du contrat Esprit Libre et fe montant financé par
ta société Fibail. Tout le reste constitue des missions spécifigues voire méme obligatoires {acquisition
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de licences en particulier).

Ainsi, le colt annuel intégrant non sewlement o matériel et son installation mais aussi toute
Vingénierie lide & la conception de Parchitecture réseay ainsi qu'd sa maintenance et 2 son
administration, en plus de Faide aux utifisateurs, peul étre dvalué nolamment sur 2010 4 35 500 € +
(207 622 €/3). Cela correspond approximativement a un coiit de 7.000 € HT mensuels ou encare 200
€/mois et par coliaborateur sur la base d’un effectif moyen de 35 personnes.

Compte tenu de la qualité du prestataire, du réseau et de Vensemble des outils (hard et sofrware)
dont bénéficient les collaborateurs de la société, e coat du matériel et de la gostion du pare
informatique ne nous paraft pas excessif, depuis 2000

4.4.2. Le parc automaobile

Sadev 94 prend note de la recommandation de la chambre régionale des comptes et s'engage &
établir rapidement une note de service fixant les conditions d'attribution, d'utilisation et de
restitution des véhicules de fonction,

I} convient de préciser que le poste de directeur adjoint n'existant plus dans effectif, désormais seul
le véhicule de l'actuel directeur général déroge au plafonnement du montant du loyer des véhicules,

4.5. Frais généraux et déplacements

Uohservation de ta chambre concernant le soin & apporter aux pieces justificatives de frais
professionneis fait déja Fobjet d'une mise en ceuvre, puisque les seuls cas relevés se rappartent a
"'année 2009,

e

La recommandation concernant F'établissement de lettres et de rapports de missions sera mise en
ceavre dans fe cas de déplacements i Vétranger.

4.6, Les dépenses de communication

Les dépenses de comimunication représentent certes, une part importante des charges de

fonctionnement de la société.

Toutefols, les opérations d’aménagement sont, a la fois, des projets politiques portés par des élus
locaux et des produits immobiliers offerts sur un marché concurrenticl, Il est donc impartant d’en
porter fa notoriété tant pour les faire connaftre des popuisticns locales que des utilisateurs
potentiels des produits immaobiliers. '

Cela passe par des opérations de communication dimensionnées selon 'importante des sujets &

I"échelle locale, régionale ou nationale,
4,6.1. La communication externe

4.6.1.1. La participation aux salons immobiliers

sadev 94 persiste & considérer que sa présence aux salons professionnels constitue un élément
essentiel a sa notoriété et a la visibilité de son territoire d'intervention et des projets dont elle a la
charge. Aussi, nous contestons avec la plus grande conviction, fe scepticisme manifesté par la
chambre sur I'intérét de ia présence de Sadev 94 a ces différentes manifestations.
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A Téchelle internationale pour le MIPIM, et & F'échelle nationale pour le SIMI, ils permetient
de faire connailre aux promoteurs, investisseurs et utilisateurs, Fampleur de l'intervention de Sadev
94, la qualité de son territoire d’intervention et de ses réalisations ainsi que les opportunités
d'implantations dans ses opérations. Ce sont tes seuls moments et les seuls lieux ou tous ces
partenaires potenticls sont présents simultanément, sur une courie durée.

A cet égard, le choix de Sadev 94 est conforme & celui de ses princpaux confréres et concurrents qu
participent au MIPIM ot au SIML. Ces salons, notamment fe MEPIM, sont ondreux mais constituent fes
événements ol fes professionnels importants de Vimmobilier doivent &tre présents. Nos principaux
confréres et concurrents (SEM92, Sequano Aménagement, AFTRP, EPA ORSA, £PA MARNE, EPADISA,
Plaine Commune Développement, etc..) y sont dailteurs présents. Les colits de ces initiatives
peuvent varier d’une année A Pautre, ainsi, lorsgw’un projet nouveau apparait, Sadev 94 loue un
stand, ce qui n’est pas toujours le cas, afin de I'y présenter. Dans les aulres cas, Sadev 94 participe
aux salons et présente ses projets au cours d'un cockiail.

Souligaons, par ailleurs, quaprés deux expériences non concluantes, Sadev 94 ne participe plus au
salon de fa nouvelle ville et gUelle ne participe ni au salon de habitat francilien, ni au salon de

Fimmabilier commercial (MAPIC).

Le rapport souligne enfin sur ce point qu’aucun promoteur étranger n'a signé de contrat avec Sadev
94. Ranpelons & ce sujet que fa société ne vise pas particulierement les promoteurs girangers, son
partenariat avec les promoteurs nationaux étant fruclueux. Toutefnis, elie n'exclut pas de
développer de telles coopérations, non seulement avec des promoteurs mais aussi, et surtout, avec
des investisseurs et des utilisaleurs recherchant leur implantation en France et en Europe.

4.6.1.2. Les autres actions de communication extermne

Le support papier reste effectivement Poutil principal de fa communication de la société, nécessaire,
a4 notre sens, car ayant une capacité de pénétration plus importante que des outils dématérialisés

dont la profusion actuelle rend Fimpact incertain.

Toutelois, la numérisation de ces vecteurs de communication sur le site internet de fa société permet

d’assurer la durabilité de Vinformation,

Sadev 94 a ainsi procédé a fa reconfiguration de son site internet.{'ancien site, créé en 2005, utilisait
une technologie gui ne permettait pas une mise a jour des informations, sans passer par e
prestataire internet. Pour optimiser le site, aussi bien technologiguement gu'esthétiquement, une
reconfiguration majeure a été réalisée, Sadev 94.fr a été modernisé, son contenu hiérarchisé, 1l
permet un meifteur acces a l'information rieais surtout, il est désommais administrable eninterne, Ceci
représente une économie de mise & jour annuelle estimée 2 5 000 euros HT.

parallelernent, it a été décidé ta mise en place d'un intranet. Cet outil recense les différents outils
nécessaires au bon fonctionnement de la société ; il est un vecieur de communication interne et
surtout, permet de suivre les exigences de la démariche qualité 150 9001,

£ ce qui concerne le séminaire annuel de direction qui est desting a établir le hudget révisé de
année n et le prévisionnel de lannée n+l, & partir de 2012, celui-ci se déroule en France

métropolitaine afin d’en diminuer le cotit.
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Au sujet de la réception annuelie, nous souhaitons préciser que celle-ci est organisée a la suite de la
réunion de PAssemblée générale et non du Conselt d'administration.

Comme le souligne le rapport, la société consacre également un budgel 3 la mise en ceuvre
d'opérations de relations publiques. A cette occasion, ses invités, gui sont également ses clients, sont
parfois des collectivités actionnaires mais aussi, des villes du département avec des prospectives
foncieres, des foncidres immobilieres, des grands comptes atilisateurs..

Concernant févaluation des actions de communication, comple tenu de la vacuité dindicateurs
quantitatifs en la matitre, fa société a engagé une réllexion pour identifier des indicateurs gualitatils
pertinents dont le colt resterait raisonnable. '

4.6.2. Le suivi et la mise en concurrence des prestations de communication

Le directeur général de Sadev 94, examine les offres avec grand soin dans le cadre des missions qui
lui sont confiées par le Conseil d’administration et son Président,

Sur ce point, la société souhaite préciser que s'agissant de la communication opérationnelle, chague
directeur en charge d'un secteur péographique est consulté sur les offres se rapportant aux
opérations qu'il conduit. Le directeur de fa communication, transmet, ensuite, ies pifres au directeur
aénéral en lui présentant son analyse et celle du directeur concernde, Cest sur cetle base que 1e choix
final est opéré,

Le directeur général a par ailleurs demandé fréquemment des avis a son comité de direction pour
quelques documents/événements majeurs de communication. Ces consuliations interviennent sur
des sujets phares comme le changement de logo en 2008, mais plus régulierement pour des
documents récurrents tels que la plaquette institutionnelle, la restructuration de la lettre Projets, la
carte de vooux, le rapport d'activité ... mais aussi tes présences de la sociélé sur les salons et la
conception des stands.

Enfin, au-deld des considérations budgétaives, ces consultations ont plusieurs objectifs: [a
vérification de la pertinence de ces actions au regard des actualités opérationnelles, {e cheix
praphigue et esthétique des propositions présentées.

5. LA GESTION DES RESSOURCES HUMAINES
5.1. U'grganisation

L'organisation de Sadev 94 est désormais stabilisée.

Avant Yarrivée de Factuel directeur générat en 2009, 1a socioté avait déja connu un taux important de
mobilité parmi ses effectifs.

La nouvelle impulsion donnée par 'actuel directeur général, visant au renforcement du dialogue avec
les collectivités territoriales concédantes, et & apaiser des relations parfois conflictuelles avec
certains partenaires {architectes, promoteurs, entreprises du BTP), s'est heuriée & certaines
résistances internes. Celles-ci se sont notamment traduites par le licenciament de "ancien directeur

adjoint et le départ de plusieurs collaborateurs.
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A cette situation particuliére, se sont ajoutés, des départs natorels ton ligs a des désaccords mals
des choix individuels des collaborateurs concernés,

Comme souligne le rapport, Sadev 94 n'a pas eu de difficultes pour assurer le remplacement des
vacances. Toutefois, cela a eu pour effet de dégarnir fortement le service de la comptabilité et
dlintégrer nombre de jeunes responsables d'opérations, peu ou pas expérimentds, bien gue nous

ayons, cn vain, orienté nos recherches vers des profils plus matures.

Le secrétaire géneral et les directeurs opérationnels ont di redoubler d'effort pour assurer, pour le
prepver cité, la clotere de Fexercice comptable 2010 dans les délais iimpartis, et, pour les seconds,
powrsuivre non seulement le déroulement des opérations mais aussi intégrer et former leurs jeunes
collaborateurs. Cette phase critique est désormais terminéde. flle n'a, fort heureusement, causé
aucun dommage a la société et aux opérations gu'elle conduit, 3 l'exception de retards de paiement
constatés a la comptabilité a la fin de Vexercice 2011 mais gui sont avjourd hui résorbés.

Sulte a laudit dorganisation évoqué dans le rapport, la direction s'efforce de motiver ses
collaborateurs afin de les fidéliser, ce qui semble &lre le cas, le taux de mobilité ayant retrouve un

niveau normal,

5.3. Le poids des dépenses de personnel

ta courbe en «dents de scie» s'expligue par la croissance de feffectif et fe départ de salariés
expérimentés dont la rémunération est plos élevée que celie de leurs jeunes remplacants.

Le recours a des cabinets de recrutements a ¢1¢ rendu nécessaire par la situation de mobilité
évoquée ci-dessus ot la ndécessité de recruter, faute de collaborateurs expérimentés, des
personnalités capables de s'adapter et se former rapidement aux missions de I'entreprise.

A cet égard, les compétences de recrutears extérieurs nous ont é1¢ précieuses et nous ont permis le
recrutement de personnes immédiatement opérationnelles et disposant d’une importante facuité

d’adaptation.

5.5, Evaluation et formation

Les modalités d'évaluation et de fixation des objectifs des collaborateurs ont jusqu’a présent manqué

d’homogéndité et parfois de clarté,

Suite & Vaudit d’organisation, a partir de {évaluation au titre de Fannée 2012, les critéres
d"évajuation sont identiques au sejn de chaque fonction et les objectifs individuels sont clairement
définis et quantifiés. 1l s'agit de mesurer des écarts entre des objectifs définis el débattus entre le
dirigeant et son coilaborateur et les résultats effectivement atteints. Des points de rencontre, en
cours d'année, seront tenus afin de vérifier 'avancement des opérations et, le cas échéant, prendre
des dispositions pour s'assurer gue les ebjectifs seront atteints.

5.6. Les protocoles d’accord transactionnel consécutifs aux licenciements

5.6.1. Les indemnités de départ

Sadev 94 précise qu'elle ne considére nullement les indemnités visées comme des rémunérations
complémentaires mais bien comme fa résultante d’un conflit avéré ayant abouti & une décision de
licenciement dont les maodalités ont fait Fobjet d'une négociation transactionnelle, visant a éviter

engagement d'un contentieux social et juridique.
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Dans les cas évoqués, Sadev 94 a, en effet considérd, qu'un tel contentieux avrait automatiquement
un retentissement, tant aupres de ses clients que de ses collaborateurs, néfaste tant 4 limage de fa
société qu'a la réputation de coltaborateurs qui, nonabstant le conflit, ont par leur action et par leur
ENEABEMENT, apporté une contribution majeure A fa réussite ot 3 s prosperité de la socidté,

5.6.2. Le licenciement en 2008 du directeur général

5.6.2.1. Les conditions dy licenciement

It convient d'ajouter aux faits retranserits dans le rapport, que les désaccords évoqués devenaient
fargement connus des acteurs publics intervenant sur le territoire du Val-de-Marne. L’établissement
public, dont il est question, a é16 créé par la volonté de I'Etat, de la Région, du département et de 12
communes du Val-de-Marne,

I faut noter que 7 de ces collectivités sont actionnaires de Sadev 94, sur les 18 actionnaires publics
participant a son capital.

Plus encore qu'un contentieun emtre Vancien directeur géndral et le président du Conseil
d’administration, i s'apissait d’une Opposition & une orientation partagée par une grande partie de
Factionnariat, voire la totafité, La situation devait donc trouver une issue el, de préférence, dans des
conditions faisant rapidement cesser un contenticux en passe d'acquéry une noloriéte peu
souhaitable,

5.6.3 Le licenciement en 2011 du directeyr adjoint,

2:6.3.1 Les conditions du licenciement
Lancien directeur adjoint avait, avant le changement de directeur général, aceédé & ces fonctions
regroupant |z totalité de VPencadrement des structures opérationnelles  {développement,
aménagement et construction) et ne s'est pas adapté aux orientations fixées par lactuel directeur

général,

La compétence, 'engagement et Vintelligence des problématiques posées étaient reconnues chez ce
cadre,

Toutefois, Forientation définie & Factuel directeur général parle Président, visant 3 apaiser dos
relations souvent tendues avec les partenaires {architectes, promoteurs, entreprises, utilisateurs, ..
a fait Pobjet d’une résistance absolue de 1a part du directeur adjoint. Malgré plusieurs rappels &
Fordre, les tensions sur certains dossiers, notamment lvry Confluences, se sont aggravées e, en
interne, des crispations se sont développées.

Constatant impossibilité de progresser dans e sens souhaité, I'actuel directeur général a décidé de

procéder au licenciement du directeur adjoint.

Sadev 94 n'a pas sollicité de consultation juridique farmelle sur les termes des protocoles d'accord.
Toutefois, elle a dialogué avec son conseil sociat au fil de fa procédure et des négociations.

Dans le cas de I'ancien directeur général, compte tenu de Fandenneté acquise, et au regard du
régime juridique des transactions, les termes de I'accord sont apparus équilibrés.
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Dans le cas de I'ancien directeur adjoint, si le montant de I'indemnité transactionnelle sembie dleve,
il convient de rappeler les dispositions legates et plus particuliérement Uarticte L 1235-3 du code du
travail.

Ainsi, dans le cas d'un salarié ayant au moins deux ans d'ancienneté dans une entreprise de 11
satarics el plus et, licencié sans cause réelle et sérieuse, lo juge oclroie au salarié une indemnité gui
est au moins égale au six derniers mois de salaire. Par atlleurs, av-deld du minimum Tégal, la {ixation
du montant de Findemnité reléve du pouvoir souverain d'appréciation des juges. Dans hypothése
d’un salarié ayant 6 anndes d"ancienneté, tes juridictions peuvent aller du simple av double. En outye,
en cas de condamnation & un licenciement sans cause réelie et sérieuse, les juges doivent également,
conformément & "article L 12354 du code du travail, condamner employeur fautil & rembourser 3
Péle emploi, tout ou partic des allocations de chdmage payées au salarié licencié, du jour de son
icenciement au jour du jugement prononcé, dans la fimite de sixmois d'indemnités de chomage.

Rappelons que Fancien direcleur général et le directeur adjoint disposaient d'une ancienneté trés
larpement supérieure & deux ans.

C'est pourquoi, au regard de Faléa judiciaire et des risques de condamnations, 3 minima 6 mois de
dommages et intéréts pour le salarié, et & maxima 6 mois d'allocation chbmage & rembourser & Pole
emptoi, I est apparu a l'actuel directeur général, dans le cadre de la marge d'appréciation que fa loi
lu offre, que ce colt dtait préférable & un contentieux pubiic troublant, et de tonaklité négative pour
les partenaires et les collaborateurs de Sadev 94.

Par ailleurs, Sadev 94 considére gu'éviter un contentieux public constitue un élément important pour
préserver Fimage de 1a société et, ce faisant, permettre son développement.
5.6.5. Le traitement social et fiscal de la transaction conclue avee le directeur
général
Lactuel directeur général a considéré que, ainsi gue le note le rapport de la chambre au point 5.6.4,
Iindemnité transactivnnelie constitue des dommages et intéréts destinés 3 indemmniser un préjudice,
auxquels aurait pu &tre condamné Vemployeur et que ceux-ci ne sont pas soumis A impbts et
cotisations.
Au regard de celle analyse, il existait donc dans les déclarations sociales et fiscales établies, une
erreur d'interprétation, tant au détriment de Sadev 94 que de Pancien directeur général, au'il

convenait de rétablir,

Apres dialogue avec le commissaire aux comptes, i lui est apparu que cette demande pouvait étre
prise en compte, moyennant les garanties évoguées dans le rapport au cas d'interprétation fiscale
divergente {lettre de l'ancien direcleur général s'engageant, le cas échéant, 3 rembourser [fes
sommes indues, constitution d’une provision dans les comples de Sadev 94 afin d’anticiper un
eéveniuel redressement de FURSSAF).

Enlespéce, il faut constater que Pactuel directear général a agi en toute transparence,

5.6.6. La procédure pour accorder les indemnités transactionnelles et procéder aux
retraiterments fiscaux et sociaux ultérieurs

Sadev 94 maintient son interprétation de la distinction entre le statut de directeur salarié et
I'exercice du mandat social de directeur général, dont Fobjet et le régime différent. Le conflit portait,

16/23

31 e Ananely Nrasce, B42006 Vincennes cedex
TeF: L A2 9844 40 /Fax - DL AT EAA LT
VAN SIEEV A (i




non sur Pexercice du mandat social, mais sur la stratégie d’eménagement de [a collectivité
départementale relevant des missions du direcieur salarig.

Le Président a, en Yespéce, agit de bonne foi et dans le cadre desinformations en sa possession.

Concernant le retraitement fiscal et social, celui-ci n"affectant pas le montant total des sommes
versées au titre de Yaccord transactionael, 'actuel directeur général a considéré qu'il procédait a la
rectification d'une erreur d’interprétation de cet accord.

Dans ce chapitre, il convient enfin de préciser que les observations concernent exclusivement

Uindemnité transactionnelle versée & Fancien directeur général,
5.6.7. Le départ du divecteur général et ses suites

Cette partie du rapport ne prend pas en compte Pobligation de confidentialité a laquelle les parties
étaient tenues en signant 'accord transactionnel. £n effet, de par la signature de fa transaction, les 2
parties ont considéré d'intérét commun, de ne pas faire prospérer les tensions en évoquant
nubliguement un licenciement,

flies sont done convenues de taire les causes réelles du départ de Fancien directeur général. 1l était
décisif pour Véquilibre de ta société que le départ du directeur, présent depuis de nombreuses
années, apparaisse comme nan conflictuel pour éviter toute inquidtude en interne comime en
externe.

Ainsi, ni Factuel directeur général, ni les partenaires, notamment dans le cadre de la réception qui a
été donnée au moment du départ de Vancien directeur général, ne pouvail 8ire informés des

conditions réelles de son départ.

6. LA REFONTE DU SYSTEME D'INFORMATON : LE PROJET ADVITIUM

6.3. Un pilotage du projet défaillant

6.3.2. Dés dérives sur le livrable lui-méme : | redéfinition du projet en cours
d’exécution

Bien que la démarche de modernisation du systéme d'information de Sadev 94 ait été globale et
participative, 'élaboration du dossier de consultation d’entreprises (DCEY, particulidgrement détaillée,
pour la foumniture du progiciel de gestion de projel et de services informatiques associés, en
témoignant, la société LASCOM, malgré son engagement, n'a pas répondu a Vensemble des
exigences du cahier des charges. Elle ne pouvait des lors que prétexter, comme le rappelle le rapport
de la chambre « un contexte peu précis concernant les attentes de Sadev 94 », qui ne nous semble

pas conforme & la réalité.

Le probléme vient davantage du fait que, contrairement aux termes de sa proposition commerciale,
radaptation du preduit de LASCOM, Advitium, a Sadev 94 nécessitait beaucowup de développements
spécifiques et de maquettage & apporter, Le modeéle de données et le modéle de processus étaient
présentés comme ¢évolutifs et non pas «rigides ». s permettaient alors «de se conformer aux
pratiques de Sadev 94, avec une «majorité de paramétrages et une minorité de développements
spécifiques ». La proposition précisait méme que la richesse fonctionnetle des modétes allait au-dela

des besoins exprimés a travers la consultation.
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Or, au cours de la phase de spécifications et de maguettage des besoins, mise en place & la demande
de fa societé LASCOM, puis lors du déploiement & proprement parler de Foutil au sein de Sadev 94,
un décalage progressif est apparu entre fes termes de son engagement, et lewr traduction
opérationnelle. Dans la version n°1 de Voutil, Sadev 94 a maintes fois insisté auprés de LASCOM sur
les insuffisances de I'application, en termes notamment de maodele de processus,

Pendant cetle phase, le changement de chef de projet missionné initialement par fa société n'a fait
gu'accroitre fes difficultés qui étaient apparues pendant cette phase de développement. Faute de
temps et de budget alloué a sa mission (peu de développements spécifiques étajent prévus), fe
nouveau chef de projet a déclaré « devoir » supprimer des automatismes. Si bien qu'au fit du temps,
ADVITIUM n'était plus a Sadev 94, ni un outil de gestion de projet a destination des opérationnels, i
un systeme permettant de générer un reporting offrant 3 la direction générale une vision claire et

synthétique de Favancement des projels mengs,

Sadev 94 ne pouvait avoir une autre lecture de la situation et a imputé, & LASCOM, [a responsabifité
principale des difficultés rencontrées. Le prestataire ne semblait pas en mesure de répondre
positivement aux engagements qu'il avait pris conformément aux termes du dossier de consultation
d’entreprises. fn effet, d’une part, la société LASCOM n'avait toujours pas développé les tableaux de
hord demandés ce qui n'étall pas trés surprenant, compte tenu des automatismes qui avaient été
supprimeés et imposés a Sadev 94. Dautre part, les anomalies constatées par les différents
collaborateurs de Sadev 94 suite a la mise en service de Vapplication, et remontées par
Padministrateur ADVITIUM de Sadev 94 aux services de LASCOM n'étaient pas traitées, faisant défaut
aux exigences initiales demandant un traitement sous 1 & 5 jours ouviés selon Fimportance des
anomalies rencontrées, Sadev 94 s'est alors interrogte en ces termes; ces constats étaientils fa
conséquence de dysfonctionnements internes chez LASCOM ou de son incapacité réelle & apporter
des réponses canstructives aux problémes soulevés ?

Dans Pattente d'une réponse claire et rapide de LASCOM et face a cetle situation trés délicate 3
gérer pour la direction générale de Sadev 94, la société a constitué, en 2009, une nouvelle équipe
projet afin de reformuler les attentes du systéme ce gui a anené a la version n°2 de I'outil,
Reconnaissant ses insuffisances, la socigté LASCOM a gratuitement réalisé un audit et consenti une
remise commerciale significative dans le cadre de Vélaboration de la V2 du projet Advitium,

Sioen effet, des spécifications d'ordre général ont été supprimées au cours de lIa phase 1 du
développement du projet, il convient de rappeler que ces ajustements avaient été imposés a Sadev
94, La société Lascom avait reconnu, & ce momeni-la, que son produit Advitium ne pouvait répondre
favorablement a certaines spécificités de Sadev 94. Ce n'est en réalitd, gu'avec le développement du
produit Advitium dans sa nouvelle version {en 2010}, permettant une organisation des données par
projet, que la société Lascom a été 3 méme de répondre aux besoins initiaux de Sadev 94,

6.3.4, Au final, un produit qui ne répond pas aux attentes des utilisateurs

it nous parait excessif de considérer qu'aucune démarche d’accompagnement pour encourager
Yutiisation de Youtil, n'a pas été initiée. Lors de la mise en ceuvre de sa V2, chaque utilisateur a
hénéficié d'une séance individuelle de prise en main de l'outil et un guide méthodologique a été
rédigé et présenté i chagque collaborateur de Sadev 94,
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7. LES ACTIONS DE COOPERATION DECENTRALISEE

La présence au sein de fa fondation Sadev Mali, ’entreprises, par aillours partenaires de Sadev 94
dans son action quotidienne, n'affecte on rien la nature des relations entre elles. En effet, Sadev 94
reste, en permanance, attentive au respect des régles de mise en concuirence pour e choix de ses
prestataires, sans gqu'en aucun cas, celte siuation puisse élre source d’avantages pour qucl
quientreprise gue ce soi.

7.2 La coopération avec Cuba

Latlente de Sadev 94 concernant la mission du consultant retenu a été satisfaite, Fn effet, lo
directeur géncral a constaté, en 2009, la difficulté 3 disposer ¢’informations fiables sur favancement
du projet pow lequel fa société avait versé des fonds et devait encore en verser. Aprés avoir recueilli
des informations qui Font partiellement rassuré sar Favancement de la réalisation de I'école, il a jupé
uwtile de disposer d’un relai local Wi permettant, i la fois d'étre informé et de veiller 2 la poursuite et
Pachévement de opération

8. LES OPERATIONS

8.1, Présentation générale de "activité

8.1.1. Les secteurs d’activité de Sadev 94

Sadev 94 a, dans le passd, conduit des éludes sur des secteurs ol elle n’a pas 816 désignée comme
aménageur. Cela & été le cas notamment sur le secteur des Ardoines 3 Vitry-sur-Seine et sur la

comimtune de Villecresnes.
8.3. Analyse des risques juridigues
8.3.3. Les comptes rendus d'activité

'opération de reconstruction du lycée Jean Jaurés & Charentonde-Pont est un mandat de maitrise
d’ouvrage publique. Aussi, le lien avec le paragraphe précédent et la procédure d'établissement des
CRACL n'est pas approprié, puisgue cette opération ne fait pas I'objel de CRACL

En mandat, des bilans financiers sont adressés, chaque année, & la collectivité territoriale mandante

{a1a Région le-de-France sur cette opération).
8.3.4, Le bilan financier global des opérations

Il existe toujours un différentiel entre un budget prévisionnel ambiticux voire excessivement
optimiste et, le réalisé. Compte tenu, des premiers effets de la aise de Vimmebilier, ce différentiel a
eté particulierement important en 2011,

Concernant la comparaison du chiffre d'affaires prévisionnel et réalisé 2011 {tableau n°20), nous
souhaitons apporter des précisions sur deux opérations: le rapport de gestion de {"Assemblée
genérale du 13 juin 2012 présente les chiffres qui suivent, établis sur la base du réalisé comptable
pour la ZAC Chaperon Vert a Arcueil et fa ZAC Louis Rousseau a lvry-sur-Seine (en K€}
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Opérations Commune | Chiffre d’affaires | Chifire d'affaires | Différentiol |
prévisionnel 2011 réalise 2011
ZAC Chaperon Vert Arcueil 7 T S I e e R

8.3.5. Exposition financiare pour les collectivités

En ce qui concerne les participations versées par les collectivités (tableau n°22), nous souhaitons
apporter des précisions sur une opération, Le rapport de gestion de 'Assemblée géndrale du 13 juin
2012 présemte les chiffres suivants, établis sur la base du réalisé comptahle pour la ZAC du Chaperon
Vert a Arcueil {en KE) :

) o I Avancement
Opération l\ecetl’es I}epeﬂ?es Resultat Parilupalt;on théorigue
cumuiées cumulées cumulée
{en %)
“ZAC Chaperon Vert 23795 | azsas | 0 T Tgsas | wsao

Par ailleurs, sur ce point, Le déficit « éventuel » d’'une opération d’aménagement n'est pas a la
charge du concédant. £n effet, lorsque Sadev 94 établit une offre, lors d'une consultation
d'aménageurs, elie présente un projet de bilan équilibré, faisant apparaitre la participation a la
charge du concédant. Celle-ci wapparait donc pas en cours de vie de Vopération, mais en amont. Les
concessions d'aménagement sont conclues aux risques de Paménagenr et les éventuelles évolutions
de la participation du concédant doivent faire 'objet d’avenants conclus dans le cadre des régles de
la commande publique, '

8.3.6. Analyse du risque financier pour Sadev 94

Si des accords particuliers avec le SAF du Val-de-Marne ouVEPF régional d’lle-de-France sont
& envisager, ils ne conditionnent pas la capacité de Sadev 94 a porter Jes grands projets évoqués dans
le rapport : guartier du Port a Choisy-le-Roi, Ivry Confluences, Rouget de Lisle & Vitry-sur-Seine,
Cancer Campus a Villejuif,

Le rapport de fa chambre mentionne par ailleurs des difficultés de financement de fa cité scolire
Saint Exupdry & Fresnes. A ce sujet, les échanges réguliers entre Sadey 94 et la collectivité mandante
au sujet des appels de fonds dans le cadre de 'opération Cité scofaire Saint-Exupésy ont pour ohjet
d'assurer & Sadev 94 et & la collectivité, une bonne maitrise de ces appels de fonds. On peut
considérer que de tels échanges font partie des relations normales entre un mandataire et son

mandant et qu'elles sont de nature & garantiv aux deux parlies que ces appels de fonds sont
correctement évalués et correspondent & I'avancement réel de 'opération.

I est fait mention dans le rapport de la chambre, des modalités particulieres de réglement qui ont
éLé mises en place par la CALE dans le cadre du mandat que celle-ci a confié & Sadev 94 pour Ja
réalisation d’ouvrages dans la cité « La Grande Borne » & Grigny. Nous tenons & préciser, comme fe
rappelle la chambre, que les demandes de remboursement, qui comportent le colit de trésorerie en
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plus, ne traduisent que les intéréts financiers appliqués par notre propre établissement bancaire.
Nous rappelons également que ce mode de fonctionnement a 6té souhaité par la CALE, dans le cadre
du mandat, afin, selon elle, de mieux maitriser 'avancement du projet. Cette derniére a accepté les
conséquences finandiéres en découlant,

2.4, Analyse des risques opérationnels

8.4.1. La moditication du projet initia

a suite d'une réclamation_ou d'un

8.4.1.1. La modification de 'opération al

recours

Concernant la ZAC des Simonettes Nord et suite 3 un jugement du 22 mars 2012, Farrété de DUP du
9 Décembre 2008 a ¢té annulé. Sadev 94 a fait appel de cette décision et en paralléle refance, en
accord avec fa Ville fa consultation d’aménageur (Ia concession étant aussi attagquée mais pas encore
jugée). Aussi, Fensemble de la procédure est relancé parallelement aux actions judiciaires en cours.
Aucun changement de programmes n'est prévu sur cetle opération par la ville. Le report de nos
accords avec APSYS a até prévu jusqu’a {in 2013, 1l conviendra de provoger ces accords.

Dans son rapport, la chambre évoque également le cas de la convention publique d'aménagemernd
Jeanne Hachette & ivry-sur-Seine et précise qu'au final les dépenses lides & fa résiliation de I
convention sont exclusivement supportées par la vifle. Nous souhaitons préciser que cette situation
découle d’une décision unilatérale de la commune, qu'elle considére opportune, en regard de son
dialogue avec les riveraing et acteurs du projet. Uopération conduite par Sedev 94 aura permis de
définir un projet viable pour fa commune.

8.4.2, Les opérations propres

Fopération

Uintervention de Sadev 84 dans le cadre de la réalisation d’un cinéma n'a pas été décidée faute de
candidats intéressés, mais parce que sa charge de travail et la compétence de ses collaborateurs le
permettaient et que son résuftat financier potentiel était profitable & la societe.

Concernant le désengagement de la société Cinéarcueil alors gueles travaux de construction avaient
déja démarré, nous souhaitons préciser que la défaillance d'un partenaire n'est pas un évinement
rare dans ce type d'opération. Une partie de notre activité, dans ce cas en tant que promoteur,
consiste & rechercher et frouver un nouveau partenaire, ce qui a été fait avec succes el sans grande
difficulté. Au demeurant, deux exploitants ont soumis une offre.

Par ailleurs, Sadev 94 reconnait qu'elle ¢tait, certes, peu familiere des opérations de réalisation de
salles de cinéma mais elle ne considére pas pour autant que l'issue positive de cette opération était
inespérée. Elle n'est nullement le fruit du hasard, mais celui d’untravail de recherche de partenariat.
Son issue n'a jamais été préoccupante, deux opératewrs ayant postulé,

Nous souhaitons également préciser que le déroulement de Yopération de VEFA Holel-Cinéma a
Arcueil est lié a lengagement de Sadev 94 auprés de la collectivité concédante pour réaliser le
programme souhaité. Favoriser fa mixité des fonctions, alliant habitat, activités, mais aussi loisirs,
services et équipements, au sein des quartiers aménagés par Sadev 94 est un enjeu majevr pour la
qualité de vie pour les futurs usagers et habitants. De ce fait et pour permettre la réussite de ses
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projets, Sadev 94 se trouve parfois dans Fobligation de « s’¢loigher de ses champs d'intervention
traditionnels ».

Finalement, Fissue de cette opération, avec la réalisation ¢’un Hotel 3 étodes et d’un complexe
cindma de six salles sur un des jiols de la 2A¢, tEmoigne a la fois de la pertinence du programme
porté par Sadev 94 et du savoir-faire de fa société dans fa réalisation de projets complexes et
ambitieux.

8.5. Le risque li¢ aux techninues particuliéres d'intervention

8.5.2. La gestion des filiales

8.5.2 7. tes conveptions de compie courant

Sadev 94 prend note de cetie recommandation et précise toutefois, que le Conseil d’administration
est tenue informé de la situation des filiales a minima une fois paran dans le cadre de la présentation
durapport de gestion par le directeur général, au moment de Parrété des comptes.

Sur ce point le rapport mentionne que les préconisations de la chambre reprises du rapport de notre

expert-comptable, ont été suivies d'effet et ont ét¢ intégrées dans l'annexe aux comptes annuels
clos fe 31 décembre 2011

Rappelons que le point 15 des regles et méthodes comptables a éé formulé comme suit :

« Conformément aux dispositions du réglement CRC 99-02, il a élé retenu Poplion de s'exonérer de
Fétahlissernent de comptes consolidés en application des critéressuivants ;

Pour les sociétés fiscalement transparenies, i est considéré que I'dtablissement de comptes
consolidés n'apporterait pas de meilleure information financiere dans la mesure ot

Les resultats sont intégralement retranscrits dans les comptes de la société meére,
- des filiales ne détiennent pas d'actifs significatifs.

Concernant la SAS CCHB {anciennement SAS Timing), la détention des titres de participation ne
présente pas de caractére pérenne s'agissant d'actifs ayant vocation 3 intégrer une opération

d’aménagement.

A ce titre, cette société ne présente aucune incidence sur les capifaux propres du groupe. »

9. LA POSITICON PRIVILEGIEE DE SADEV 94 DANS LE DEPARTEMENT DU VAL-DE-MARNE

Ainsi que le remarque la chambre, rien interdit a Sadev 94 de procéder & des études pour le compte
de collectivités ot de se porter candidate & Fattribution du traité de concession portant sur
'aménagement de I'epération définie dans le cadre desdites études, sous réserve, toutefois, que
tout soit mis en ceuvre pour assurer l'égalité des candidats devant la commande publique
notamment par fa production de tout renseignement nécessaire et par ['octroi de défais sulfisants
pour que ces candidats prennent toute la mesure de 'opération.
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be par la spécificité de la socigte qui est une sociéléd d’économie mixte au service des colectivités du
département du Val-de-Marne, il n"est pas plus étonnant gu’elle prenne Vinitiative de la réalisation
d'études de faisabilité d’opérations d"aménagement. Les seules jimites A cette démarche sont ;

- dansla mesure ol ces dtudes sont payées sur ses fonds propres et gue ies administrateurs de
la SEM approuvent leur engagement ;

- que ces études ne sotent pas ensuite cédées i la collectivité locale concernée de sorte que
Fon puisse reprocher 4 Sadev 94 de détourner ainsi les regles du Code des marchés publics.

Les etudes ainsi conduites n'ont pas pour but d'emporter quelque décision que ce soit aupras des
€lus, mais de leur apporter ta vision de Faménageur départemental sur le devenir de leurs territoires.

Ainsi que le souligne également fa chambre, rien ne s‘oppose a ce que Sadev 94 constitue des
réserves foncieres sur des secteurs gu'elle juge 3 fort poteniief de développement. C'est d'ailleurs Ia
pratique de Fensemble des promoteurs-aménageurs privés fra neais.

Toutefols, dans la mesure ol ces acquisitions foncieres se font sur fonds propres de la société et, od
si I'opération ne se fait pas ou si elle se fait tardivement, elies pesvent s'avérer pénalisantes pour ses
finances, celle-ci doit s’attacher & solliciter, préalablement a ces acquisitions, Yaccord de son Conseil
d’administration, volire de ses actionnaires, ce gu'elle a effectué.

9.1. La stratégie opérationnelie de Sadev 94 s’appuie surla conduite d’études préalables et

la maitrise des charges fonciéres

9.1.1. La réalisation des études

H nous semble important de préciser que, dans le cadre des études imenées par Sadev 94 sur mandat
des collectivités, Sadev 94 est désignée dans le cadre des procédures de mise en concurrence
définies par le code des marchés publics.

9.2. La traduction opérationnelle de la stratégie de Sadev 94 3 travers les deux opérations
d'envergure lvry Confluences et Cancer Campus

Sur ce point, nous pensons qu'if serait paradoxal de reprocher A Sadev 94 de détecter en amont les
secteurs de développement du territoire et d’anticiper son propre positionnement.

10. Enjeux et perspectives

Comme e précise fa chambre dans son rapport, le chiffre d’affaires prévisionnel issu du Plan 3
Moyen Terme constitue une projection mécanique des résultats tels qu'ils se présenteraient si les
échéanciers prévisionnels des bilans d’opérations se déroulaient sans aléas. lfs s0nt, par conséquent,
trop optimistes et seront, nécessairement, contredits par Ia réalité. Sadev 94 a ainsi préconisé 2 la
chambre, d’éviter de citer ces chiffres.

Comme évoqué ci-dessus, sila société envisage en effet de nover des accords particufiers pour la
question du portage foncier, sa situation financiere et ses fonds propres, tui assure une
ndépendance financiére et une capacité d'intervention autonome, en regard des engagements
contractuels pris dans le cadre de son portefeville d'opérations.
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