CONVENTION

GARANTIE D’EMPRUNT

PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

.
<
»,
3
s

Entre les soussignés :

La SCIC L’ABRI FAMILIAL, Société Coopérative d’Intérét Collectif Hlm, au capital de 1 000
000 €, RCS Bordeaux n° 456 203 546 000 27 ayant son sieége social 110, Avenue de la Jaliére
33042 BORDEAUX cedex, représentée par M. Lawrence B. DESCUILHES, son Directeur Général,
agissant en vertu d'une délibération du Conseil d'Administration en date du 27 mai 2015

dénommée, ci-aprés,
et

BORDEAUX METROPOLE, ayant son siége Esplanade Charles de Gaulle, 33076
BORDEAUX CEDEX, représentée par M. Alain JUPPE, son Président agissant en vertu d'une
délibération n° du Conseil de Bordeaux Métropole en date du

Dénommeée, ci-aprés par Bordeaux Métropole.

ARTICLE 1 - OBJET DE LA CONVENTION

La présente Convention a pour objet de fixer les conditions de 'engagement de L'ABRI FAMILIAL
d'accorder une promesse d'affectation hypothécaire sur 2 logements « Domaine de Maléna » a
CARBON BLANC pour garantir les droits de BORDEAUX METROPOLE qui, accepte de garantir,
a hauteur de 100 %, le paiement des intéréts et le remboursement du capital du prét P.S.L.A. de
192 445 € que L’ABRI FAMILIAL a décidé de contracter auprés de la banque ARKEA pour

financer cette opération.
ARTICLE 2 - MODALITES DE LA GARANTIE

L'ABRI FAMILIAL s’engage a respecter les dispositions contenues dans la fiche n° 3 du
Réglement d'Intervention en faveur du logement social, adopté par délibération n®  2014/0110
du 14/2/2014 dont un exemplaire est joint a la présente convention.

De plus, et dés quelle sera en sa possession, L’ABRI FAMILIAL fournira & BORDEAUX
METROPOLE e contrat de prét P.S.L.A. et les tableaux d'amortissement.

ARTICLE 3 - DUREE DE LA GARANTIE.

La garantie de BORDEAUX METROPOLE sera limitée 4 la durée du prét, soit 3 ans et 8 mois.



ARTICLE 4 - PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

La valeur du gage offert par la promesse d'affectation hypothécaire s'éléve a 284.740 € H.T.

Pour justifier de cette valeur, L’ABRI FAMILIAL sera tenue de présenter le titre de propriété du
« Domaine de Maléna » et de faire parvenir un certificat de situation hypothécaire, ayant moins de
deux mois de date, a BORDEAUX METROPOLE.

En regle générale, L'ABRI FAMILIAL s'engage & ne consentir aucune hypothéque sur les
batiments du « Domaine de Maléna » sans l'accord préalable de BORDEAUX METROPOLE.

Le non-respect de ces obligations entrainera la mise en jeu de la garantie prévue a l'article 6.

ARTICLE 5 - LEVEE DES OPTIONS D'ACHAT

L'’ABRI FAMILIAL tiendra a disposition de BORDEAUX METROPOLE un état annusl des levées
d'option d'achat.

Aprés chaque levée d'option d'achat, entrainant la cession de logements, L’ABRI FAMILIAL , ou
son notaire, sera tenue de rembourser a la banque ARKEA, la quote-part proportionnelle du
capital restant dd, si celie-ci n'est pas transférée a i'acquéreur du logement. BORDEAUX
METROPOLE sera tenue informée de la vente du logement et du remboursement.

A noter que L'ABRI FAMILIAL devra adresser un état chiffré de la valeur restante du gage offert.
En cas dinsuffisance de cette valeur par rapport a ia valeur du prét non encore remboursée,
BORDEAUX METROPOLE sera en droit d'exiger de nouvelles slretés.

ARTICLE 6 — MISE EN JEU DE LA GARANTIE

L’ABRI FAMILIAL devra informer BORDEAUX METROPOLE de tout événement de nature a
comprometire le remboursement du prét P.S.L.A. garanti, en particulier en faisant connaitre, au
moins deux mois a I'avance, les difficultés susceptibles d'entrainer une impossibilité de faire face a

tout ou partie des échéances.

Aussi, et si elle I'estime nécessaire pour la garantie de ses droits ou en cas de non-respect des
obligations de !'article 4, BORDEAUX METROPOLE est habilitée a prendre, a tous moments, une
inscription d'hypothégue conventionnelle de 1* rang et sans concurrence sur les immeubles non
encore vendus et dont la valeur libre d’hypothéque présente une garantie suffisante.

En cas d'insuffisance de valeur des slretés offertes par LU'ABRI FAMILIAL, BORDEAUX
METROPOLE sera en droit d'exiger de nouvelles slretés pouvant porter sur d'autres immeubles,
propriété de L'’ABRI FAMILIAL, libres de toute hypothéque.

En cas de mise en jeu de ia garantie, les sommes versées par BORDEAUX METROPOLE
constitueront des avances remboursables qui porteront intéréts au taux légal en vigueur jusqu'a

leur complet remboursement.

A noter que BORDEAUX METROPOLE ne pourra pas prendre d'hypothéque sur le ou les
logements vendus pour lesquels les quotes-parts d'emprunt ont été remboursées ou transférées.



ARTICLE 7 — INFORMATION FINANCIERE

L'ABRI FAMILIAL adressera 8 BORDEAUX METROPOLE un exemplaire certifié conforme du
bilan et du compte d'exploitation dans les 3 mois qui suivront la fin de chaque exercice comptable.

De plus, BORDEAUX METROPOLE se réserve le droit de procéder, ou de faire procéder par un
Cabinet diment mandaté, a la vérification annuelle des comptes de L'ABRI FAMILIAL. De ce fait,
L'’ABRI FAMILIAL devra mettre & disposition des agents chargés de cette vérification tous les
documents comptables nécessaires a I'accomplissement de leur mission.

ARTICLE 8 - DUREE DE LA CONVENTION

La presente convention est conclue pour une durée égale a celle de la garantie, soit 3 ans et 8
mois.

ARTICLE 9 — LITIGES

Les litiges pouvant naitre de I'exécution de la présente convention seront portés devant ie Tribunal
Administratif de Bordeaux.

Fait a BORDEAUX, le

L'ABRI FAMILIAL BORDEAUX METROPOLE

Le Dirdctedr Géneral

LB DESQUILHES



ANNEXE A LA DEMANDE DE GARANTIE D’EMPRUNT

Programme financé : CARBON BLANC « Domaine de Maléna »

Organisme Préteur : ARKEA

Montant de 'Emprunt P.S.L.A: 192 445 €

BIENS AFFECTES EN GARANTIE

A la garantie du financement PSLA a contracter auprés de la banque ARKEA, avec la
garantie de BORDEAUX METROPOLE a hauteur de 192 445 €, la SCIC L’ABRI FAMILIAL,
s'engage envers BORDEAUX METROPOLE a affecter hypothécairement, a premiére
demande de BORDEAUX METROPOLE si celle-ci I'estime nécessaire a la garantie de ses
droits, les immeubles lui appartenant, libres d’hypotheques, dont la désignation et la valeur
figurent ci-dessous :

Biens donnés en garantie : parcelle AP n° 410
lotissement « Domaine de Maléna » situé 18, rue Jolin 8 CARBON BLANC

Valeur Prix de Vente des logements : 284 740 € HT (soit 142 370 € le logement)

Références cadastrales : lots C et D du lot n° 42 de division du lotissement

Fait a BORDEAUX, le

Le Dirdctaur Général,

L.B. CUILHES



REGLEMENT DINTERVENTION EN FAVEUR DE L'HABITAT

FICHE N% : LES GARANTIES D'EMPRUNTS

Délibération n°2014/0110

1. CONTEXTE ET ENJEUX

Proposer des logements abordables st adaptés aux besoins ast un enjeu forl pour la Communauté Urbaine
de Bordeaux. Cela étant, la production de logements locatifs soctaux sarait un exercice difficile pour les
opérateurs sans le soutien das collsctivités publiquas, en pramler llau de la Cub, gui apporie, sur son
territolre, das aldes directes & la plerre el sgs garanties d'amprunt.

L'emprunt constitue en effet le mode de financement principal des Investisserents locatifs sociaux. O, ia
garantie d'smprunt est la condition sine qua non de lobtention des préts Calsse des Dépbts et
Consignations. Ce mode d'intervention représente ainsl un des soutiens essentiels & la politique
communautaire de 'habitat, d'autant que la Cub est la principale antité publique & octroyer des paranties
d'emprunt sut son territolre. La sofvabllité de la Cub permet & Fsmpruntsur d'obtenir e prét el de bénéficier
d'un abaissement de la prime de risque, done du colt du crédil et de se soustraire & une garantie plus
coliteuse auprés d'un organisme spécialisé. Le niveau de I'encours de la dette garantle, qui s'éléve & la fin
do 'sxercice 2013 & plus de 2 miliards d'€ témolgne bien de l'enjeu que représents cet sngagement

communautafre pour le logement social.

2. OBJECTIFS

Faciliter {'accés aux préts et les corditions de crédit pour ies opérateurs

3. PERIMETRE D'INTERVENTION

Le territolre ds la Communautd Urbaine de Bordeaux

4. OPERATIONS ELIGIBLES ]

Sont considérées comme éligihies & la garantie communautaire lss opérations destindes au logemant
soclal - acquisition da terraln, ecquisilion dimmeublss, acquisition-amélioration, démolition - reconstruciion,

congtruction, réhabliitation, location-accession.

Le Communauté Urbalne de Bordeaux octrole sa gerantie pour
—Les opérations de logements sociaux construits, acquls ou améliords sur son territoire au sens de larticle
L.302-5 du C.C.H el financées conformément a I'article 1..301-2 du C.C.H,

—Les opérations financées en PSLA.

Sont exclues de la garantie :

~Les opérations ne relevant pas du logement social au sens de |'article L.302-5 du C.C.H,

—La régidentialisation isclée,

—Les locaux commarciaux et professionnels attachés aux opérations,

—Les opérations réalisées sur des lerrains dont I'Etat est propriétaire, & I'exceplion de celles doni les
organismes ou soclétés pourront justifier d'une Autorisation d'Occupalion Temporaire du domaine public

L(_JﬂQT) sur les terrains de l'opération.




5, BENEFICIAIRES

La Communaulé Urbaine de Bordeaux octroie sa garantie d'emprunt:

~& 100 % aux OPH, ESH, SEM, SA coopératlves de production d’HLM, SA coopéralives d'intérét collectif,
lorsqu'elle esf seule garante,

—-gn complément d'une ou plusleurs coliectivités locales ou établissements lorsqulil y a plusieurs
garanis,

-4 50 % aux organismes assoclalifs et fondatlons, bénéficiant de Fagrément « maftrise d'ouvrage » prévu
par les arlicles L365-1 et sulvants du CCH.

6. CONDITIONS D'ATTRIBUTION

Pour bénéficler de la garantie communautalre, les ballleurs sociaux devront étre propridtalres du terrain
d'assiette des opérations.

Dans Fhypothéso d'un ball emphytéotique, |2 garantie du balileur sera recherches.

7. PIECES EXIGEE3 POUR L'INSTRUCTION DU DOSSIER

1.Pour les opérations de construction, réhabilitation, acgulsition-amékaration
—la note de préseniation de Vopération

—la pfan de situation de {'opération

~[" dquilibre financler de l'opération

—le plan de financement et prix de revient de fopération
—la convention da garantie d'emprunt en cing exemplaires at son annexe mentionnant les références

exactes de limmauble affectd en garantie
—|a délibération du conseil d'Administration autorisant {'opération et le racours & l'emprunt

—la copie du titre da propriété du bien chjet de la garantie ou allestalion notariga
—la cople du (des) titre (s) ds propriété du (des) blen (s)donné (s) en garantie
—dana le cas d'un smprunt contrasié auprés de la CL:C, une copie du conlrat de prat signé per le prateur et

{'emprunteur,
~dans lo cas d'un smprunt contractd uuprads d'une bangus autre que la CDC, une cople de 'offre de prét

~una copie du parmls de consiruire

*: Les documents déja fournis A la diractidn de [Habilal sur la plateforme communautairs :

echangescubp@cu-bordeaux fr ne sont pas exiglbles.

2.Pour la démolition

—lautorisation de démolir du Préfat et du Maire de ta commune concernéa
—yne cople du titre de propriété du bien & démolir

—une copie de la délibération du Conseil d'Administration autorisant l'opération

3.Pour la vents, une priorité sera donnée aux locataires devenant propriétaires

—une lattre de demande d'autorisation @ vendre touf ou partie du patrimoins

—'autorisation de vendre du Préfet et du maire de la commune concernés

—une cople de déllbération du Conseil d'Administration autorisant [opération et le remboursement du
capital rastant dit des logemsnts destinés & la vente

4.La Cub portera une altention particulidre & la santé des organismes. Dans I'hypcthése d'une premisre
demands, forganisme ou la sociélé devra transmettre tous les documents listés :
~lgs bilans, comptes de résultat, annexes comptables, rapports CAC, rapports d'activité et ce pour les 2




années précédant la date de la demande de garantia ;
~les statuls ;
—|g pouvolr autorisant le recours & f'emprun! et & la demande de garantie (associations) ;

—le compte de résultat prévisionnel (budget} de 'année en cours.

5.Dés lors que la déclsion d'octroi de garantie d'emprun! est favoreble ét pendant la durée de femprunt,
lorganisme bénéficiaire de la garantie devra fournir annusllement des états financiers et de gestion. Un
courrier sera envoyé chaque année par la Cub & Forganisme préclsant la liste des dtate concemés, le

format el I'échéance souhaltés,

8. LA REGL.E PRUDENTIELLE APPLICABLE

Le Communauté Urbaine de Bordeaux appliqus, pour les garantias qu'slle accorde, le ratio prudentiel de la
loi dite ¢« loi Galland » du 5 Janvier 1888, de plafonnement da |a garantie par repport aux receltes réelles de
fonctionnement hors recettes affectées (TEOM, VT....).

Elle velllera donc & ce que le montant total des annuités d'emprunt garanties & échoir dans l'exercice, en
tenant compte des nouveaux cancours garantis au cours de l'exercics, majoré du montant des annultés de
la dette propre inscrit au budge!, ne dépasce pas une quotité maximale de 50 % des receties réelles de
fonctionnement du budget principal ds I'Etablissemant.

Le budget primitif 2013 st pris comma année de rélérence.

9, LES CARACTGRISTIQUES DES PRETS ELIGIBLES

Les préts éligibles & la garantle seront libellés en euros, & taux fixe o Indexés sur la livrel A, voire {inflatlon
ou des indsx monélalres mais en tout état de cause, devront s'inscrire dans le cadrs de la charte Glasler,
applicable aux établissements publics locaux, et répondre & un niveau de risque inférieur ou égal au niveau

2A de la classification.
Une gritle de cetle classification est jointe en annexe.

—

10, LES SURETES

Lorsque la garantle est accordéy, une ciause de conshitution ue slretd est pravue dans la convention de
garantie d'emprunt que l'organisme cosigne avec la Communauté Urbaine de Bordeaux.

La convention avec le bénéficlalre de la garantie camportera également une clause de remboursemant en
cas de retour ¢ & meilleur fortune » aprds mise en jsu de la garantie.

Dans Fhypotiidss ol la mise en jeu devalt avolr lieu, la Communauté Usbaine de Bordeaux fara publier sa
subrogation dans les droits du créancier.

+11. LA RESERVATION DES_{_I:(_JGEMENTS L

Conformément & l'article R 441-5 du CCH, l'opération générera un quota de réservation de logements de
20% sur e nombre de logaments total du programme bénéficiant de la garantie communautaire.

Dans 'hypothdse ol I'ensemble des logements de l'apération serait axclusivement réservé & du personnel
de P'Etat, Forganisme devra propose un quota similaire de réservation sur l'un des biens de son palrimoins

locatif sltué sur le lerritoire communaulaire.

41-8 du CCH, lorsque lemprunt garenti par la Cub est Inlégralement
remboursé par ls baillaur, ¢slui-ci en informe le garant. Les droits & réservations de I'EPCI atlachés & la
garantle de l'emprunt sont prorogés pour une durde de 5 ans & compter du dernler versement

correspondant au remboursemant intégral de Femprunt.

En epplication de l'article R 4

Les modalités de réservation et da gestion sont précisées en annexe du réglement d'intervention.




ANNEXE 1
DR _ E SOCIAUX

Le conlingent logement s'est canatitué et continue de se développer en contreparti aux garanties d'emprunt
accordées par la CUB.

Chaque garantie d'emprunt consentie par la CUB & un arganisme de logement soclal fait 'objet d'une
convention. Il y est prénlsé (au chapitre B} que le ballleur s'sngage A reverser 20% des logements & 1
Communauté Urbaine de Bordeaux, commae fe prévoit le Code de la Construction st de I'Habitat.

La sélection des logements remis au titre de celte résarvation davra éire représentative de la typologie de

surface et da financement das logements de foute la résidence.
Pour les opérations de moins de 10 logements, le quota de réservation peul &tre mutualisé aves d'autres

opérations comparables, sur ia base d'uhe négaciation mands avec la Gub

La CLIB rétrocéde la moitié de ces logements & la mairie du lieu d'implantation da l'opération.
En oas de nombre impair do logemant sur une opération, ta CUB gards l'unité supnlémentaire, sous réssrve
de le remettra & la digposition de [a mairle en ¢as d'absence de candldeature & présanter.

Opérations concernédes :

Cencernant les propositions de logement, il faut considérer deux types d'opérations

-Les opédrations neuves (premlére mise en location) .
Le Centre Accompagnement Soclal procéde a la répartition CUB/Malre des logements mis a disposition par

las bailleurs, en fonction das basolns de la CUB recensés par les demandeurs sur liste d'altents.
Si aucun candidat de la CUB ne peut étre proposé sur un des logements, celui-ci est remls 4 disposition des
mairles concerndas, en supplément des 10% prévus dans (e cadre da la convention,

En cas de tranamission tardive du dossier de commerclalisetion de la résidense {enval molns de 3 mols
avant la date de livialson das logements), I'entrée dans les lisux pourra étre reposissée, selon ies obligations

li&os au préavis des futurs locataires.

Le Cenlre Accompagnement Social sera convié & finauguralion ainsi qu'a la visite de la rsidence (&'l y a
lisu), organisées par lg bailleur,

~Los opérations anciennes (renouvellament des locataires) .
Le Cenire Accompagnement Social regoit des bailleurs les propositions de logements & relouer. Lorsqu'un
logement initialement réservé CUB deviant vacant, Il est automatiquanient remis & la CUB, de méme lorsque

celul-ci, faute de candidal, &8 été précédemment remis & disposition de la malris.
Si aucun candidat de l|a CUB ne peut étre proposé sur ce logement, il sera alors remis & disposition de fa

malrie concernée, . .
Les logaments lib&rés, inlilalement remis & la mairie dans le cadre das 10% seront ramis directement & la

malile par le ballleur.

Le public éligible aux togements soclaux mis 4 disposition de la CUB .

-leg agents communautaires (fonctionnaires-stagialres, titulalres, contractusls, auxiliaires, contrats de droit
privé), y compris ceux mis & disposition des régies & simple autonemis financiére.

~les enfants, parents, veufs et vauvas des agents commungsutaires

—les ex-conjoints des agents communauteires dans ls cadre de la séparation d'avec cat agent lorsqu'ils ont

un ou plusieurs enfants en commurt.
Dans tous les cas, les demandes das agents communautairas seront prioritaires.



Les critéres d'éligiblilté ;

Les critéras d'accés correspondant aux conditions légales d'altribution d'un logement sacial, & savoir

—le revenu fiscal de référance du demandeur (N-2) ne doit pas dépasser le plafond fixé par IEtal (publication
au JO, ravalorisation ay 1er janvier de chaque annés)
~la typologle du logement doit 8tre en adéquation avec la composition familiale (le nombre de chambres ne

do'lt pas excéder le nombre de personnes vivant dans la logement)
Le montant du loyer du logement social ne doit pas dépasser las 30% des revenus mensusls du demandeur

(prise en compte des allocations, pensions, aldes diverses).

Seront également pris en compte las crilérgs suivants
—personne sans domiclle ou hébergée
~jogemeant actue! insalubre ou inadapté
—perte du logemant suite 4 fa vente ou & une exproprialion
—probléme de santé ou dinsdcuriie.

Le balllsur devra convler la corvespondent du Cantre Accompagnement Sociai da la TUB A asslster aux
Commisslors d'atiribution, en tant que représentant techaique.

Aprés chaque commisaion, fe bailleur enverra un mail d'infarmation eu Centre Accompagnement Soclai afin
de linformer du résultet de la cormmission sur les dossiers présentés par ta CUB,

Enfin, la mairie devia transmettre au Centre Accompagnement Sccial, un bilan annusl d'attribution des
logemants qul iui ont été remis par la Communauté Urbaine de Bordeaux.

Procédure Interns :

ms em
Toute demande de logemsnt dolt atre déposée auprés du Centre Accompagnament Social via un formulalre

thléchargeabls sur Intranet de fa CUB :
Ressourcas / L'accompagnement Social / Accéder & un lagement Social

a .
Les logaments qui ne correspondent pas cux demandes de logement en atlerite. cont giffusés & lengemble

du parsonnel via le slle Intranet de la CUB :
Ressources / L'uccompagnement Social / Accéder & un logement Social / INFC Logement

ifi emen's ;
Lorsqu'l existe plusleurs candidats & qui proposer un logement, un otdre de proposition csl établi en fonclion
de la sltuation personnelle des candidats, en lien avec les assistantes soclo-éducatives du Centre
Accompagnement Socisl.
Lurs du cette étuds, fordre de priorité sera fixé en fonclion :
—du caractdre urgent de la situation du demandsur
—de la correspondance de l'environnament du logement avec les bescins de la famille (demandeurs avec
enfant en bas age prioritaires sur les logements individuels, demandeurs avec deux enfants prioritaires sur

les logements T4)
—des éventuels dldéments resirictifs limitant 'accés & un logement (ex : montant du loyer maximum trés

faible)
Il est rappelé que fa Communauté Urbalne de Bordeaux présente des candidatures aux bailleurs sur les

logements sur lesquels efle est réservataire, mais que ssule la Commission d'attribution, organlsée par le
baillaur, attribus les logements, aprés vérification de la correspondance enire |a candidature et les critéres

d'atiribution du logement.



