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Chambre régionale

des comptes

Qccitanie

Le Président

jettre recommandée avec A.R.

CONFIDENTIEL
Le 31 Jul. 2019

Réf.:GR/19/ A (00

Madame la Présidente,

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint le rapport comportant les observations définifives arrétees par
la chambre régionale des comptes sur le contréle des comptes et de la gestion de la société Themelia.

Il est accompagné des reponses regues a la chambre dans le délai prévu par l'article L. 243-5 du code
des juridictions financiéres.

Ce rapport a un caractere confidentiel gu'il vous appartient de protéger jusqu'a sa communication &
I'assemblée délibérante.

Il vous revient de communiquer ce rapport et les réponses jointes a votre assemblée délibérante.
Conformeément a la loi, 'ensemble doit :

- faire I'objet d'une inscription a I'ordre du jour de la plus proche réunion de 'assembiée ;
- &tre joint & la convocation adressee a chacun des membres ;
- donner lieu a débat.

En application des dispositions de l'article R. 243-16 du code précité, ce document peut étre publié et
communiqué aux tiers dés la tenue de la premiére réunion de lassemblée délibérante suivant sa
réception. A cet effet, je vous demande de me faire connaitre la date de la plus proche réunion de votre
assemblée délibérante en transmettant au greffe l'ordre du jour & I'adresse de courriel suivante :
occitanie-polequalite@cric.ccomptes.fr.

Je vous prie de croire, Madame la Présidente, en l'assurance de ma considération distinguée.

Pour le Président et par délégation,
la Vice-Présidente,

(~

Paule GUILLOT

Madame Stéphanie GUIRAUD-CHAUMEIL

Présidente de la communauié d'agglomération de I'Albigeois
Parc Frangois Mitterrand

81160 SAINT JUERY

500, avenue des Etats du Languedoc « CS 70755 « 34064 MONTPELLIER CEDEX 2 « T +33 4 67 20 73 00 « occitanie@crtc.ccomptes.fr
RODZ - THEMELIA cc
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SYNTHESE

Le contrdle de la société d’économie mixte d’aménagement du Tarn, SEM &1, devenue
Themelia en 2016, a porté sur les exercices 2011 a 2017,

Les thémes abordés sont la situation financi¢re de 1a société au regard notamment de la
réalisation de son plan d’évolution stratégique 2015-2017, la nature de ses liens avec le
département du Tam et ses structures proches et leur poids dans le carnet de commandes de la
SEM, I’exécution des concessions d’aménagement et la politique d’achats.

Le département est le principal actionnaire de la SEM (43 %). Une reformulation de 1’objet
social de la SEM a été décidée en décembre 2015, pour tirer les conséguences de la modification
des compétences du département induites par la loi portant nouvelle organisation territoriale de la
République du 7 aolt 2015, dite loi NOTRéE. Pour autant, il serait de bonne gestion que
Pactionnariat reflcte davantage le carnet de commandes et la stratégie de diversification
géographique de la société, notamment en ce qui concerne la participation des EPCL

La SEM a établi un plan d’évolution stratégique 2015-2017, avec un objectif global de
chiffre d’affaires, décliné par domaine d’activités. Les objectifs de niveau de produit des
opérations (autour de 2,1 M€ par an), et de diversification des domaines et du territoire
d’intervention n’ont pas été atteints. Le bilan effectué en 2017 conclut sur la nécessité de réaliser
du portage immobilier & court terme afin de dynamiser et de conforter le chiffre d’affaires. La
SEM devra veiller, dans le cadre de ceite évolution, 4 conserver un niveau de fonds propres
suffisant.

Le résultat net de la SEM est en baisse constante depuis 2013, méme s’i] reste toujours
excédentaire. Cela résulte de la contraction de ’activité et de la baisse du produit des opérations,
les charges d’exploitation étant contenues. II est, de surcroit, majoré par les rémunérations
forfaitaires pergues sur les concessions d’aménagement et par des opérations réalisées sans mise
en concuirence, pout le compte du département du Tarn et de la SPL « D’un Point 4 I’ Autre », qui
présentent une rentabilité supérieure et qui sont sans risque pour la SEM,

Les concessions d’aménagement ont connu des difficultés de commercialisation. Si elles
résultent pour partie de la crise é&conomique, elles trouvent également, pour certaines d’entre elles,
leur origine dans les caractéristiques des programmes qui semblaient inadaptés 4 la demande des
territoires. La révision des modalités de commercialisation (prix et taille des parcelles) a parfois
¢€té trop tardive.

Le contrdle d’un échantillon de marchés passés par la SEM a montré que la transparence
des procédures de consultation, de méme que D'appréciation de la valeur technique des offres
peuvent étre améliorées. Ces contrdles mettent en évidence des marges de progres afin de garantir
une politique d’achat plus performante. Dés lors, suite A ces constats et compte tenu du nombre de
marchés passés, la SEM devrait se doter d’une cartographie des risques de la fonction achat et
compléter ses indicateurs de suivi et de performance de la commande publique.
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RECOMMANDATIONS

1. Saisir 'assemblée générale d’une proposition de modification de I’actionnariat. Non
mise en euvre.

2. Veiller & conserver un niveau de fonds propres suffisant dans le cadre de la stratégie
de diversification de I’activité engagée par la société. Mise en ceuvre en cours.

3. Sedoter d’une cartographie des risques relative a la fonction achat. Non mise en euvre.

4. Completer les indicateurs de suivi et de performance de la fonction achat. Non mise en
ceuvre.

Les recommandations et rappels au respect des lois et réglements formulés ci-dessus ne
sont fondés que sur une partie des observations émises par la chambre. Les destinataires du présent
rapport sont donc invités 4 tenir compte des recommandations, mais aussi de 1’ensembie des
observations détaillées par ailleurs dans le corps du rapport et dans sa synthése.

Au stade du rapport d’observations définitives, le degré de mise en ceuvre de chaque
recommandation est coté en application du guide de la Cour des comptes d’octobre 2017 :

¢ Non mise en ceuvre : pour les recommandations n’ayant donné lieu 3 aucune mise en euvre ;
pour les recommandations ayant donng lieu & une mise en ceuvre tres incomplétie apres plusieurs

suivis ; quand ’administration concernée s’en tient & prendre acte de la recommandation
formulée.

* Mise en ceuvre en cours : pour les processus de réfiexion ou les mises en ceuvre engagées.

e Mise en ceuvre incompléte : quand la mise en ceuvre n’a concerné qu’une seule partie de la
recommandation ; pour les recommandations pour lesquelles la mise en ceuvre en cours n’a pas
abouti dans le temps & une mise en ceuvre totale.

o Totalement mise en ceuvre : pour les recommandations pour lesquelles la mise en ceuvre en
cours a abouti 4 une mise en ceuvre compléte ; lorsque la mise en ceuvre incompléte a abouti 4
une mise en ccuvre totale.

¢ Devenue sans objet : pour les recommandations devenues obsolétes ou pour lesquelles le suivi
s’avere inopérant.

¢ Refus de mise en ceuvre : pour les recommandations pour lesquelles un refus délibéré de mise
en oeuvre est exprime.
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INTRODUCTION

Aux termes de 'article L. 211-3 du code des juridictions financiéres « Par ses contriles,
la chambre régionale des comptes contréle les comptes et procéde ¢ un examen de la gestion. Elle
vérifie sur pieces et sur place la régularité des recettes et dépenses décrites dans les comptabilités
des organismes relevant de sa compétence. Elle s'assure de I'emploi régulier des crédits, fonds ef
valeurs. I examen de la gestion porfe sur la végularité des actes de gestion, sur ['économie des
moyens mis en euvre et sur l'évaluation des résultats atteints par rapport aux objectifs fixés par
[assemblée délibérante ou par 'organe délibérant. L opportunité de ces objectifs ne peut faire
['objet d’observations ».

Le contrbie des comptes et de la gestion de la société d’économie mixte Themelia, pour la
période 2011 4 2016, a été ouvert par lettres du 26 janvier 2017 adressées 8 MM. Philippe Quillet,
directeur général délégué et Thierry Carcenac, président du conseil d’administration, dirigeants
alors en fonctions.

L’exercice 2017 a été ajouté a la période de contrdle par courriers du 6 février 2018,
adressés 3 MM. Quillet et Carcenac.

Par courrier du 13 février 2018, M. Christophe Ramond, nouveau président du conseil
d’administration, a été informé du controle.

En application de I’article L. 243-1 du code des juridictions financiéres, 1’entretien de fin
de contrdle a eu lieu le 9 avril 2018,

Lors de sa séance du 28 juin 2018, la chambre a arrété des observations provisoires qui ont
été transmises & MM. Philippe Quillet et Christophe Ramond. M. Thierry Carcenac, en qualité de
président directeur général précédent, en a également été destinataire. Des extraits les concernant
ont été adressés a des tiers.

Aprés avoir examiné les réponses regues, la chambre, dans sa séance du 28 février 2019, a
arrété les observations définitives présentées ci-aprés.
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1. LE FONCTIONNEMENT DE LA SEM

La société d’économie mixte « SEM 81 » a été créée en février 1991, a partir de la
transformation de la SEM de Castres (la SEMEAC, créée en 1982) en SEM départementale. Elle
a changé d’appeliation en 20116, pour devenir la SEM Themelia.

Il s’agit d’une société anonyme régie par le livre II du code de commerce, sous réserve des
dispositions de "article L. 1522-1 du code général des coliectivités territoriales (CGCT),

Selon ses statuts, Themelia a principalement pour objet la réalisation d’études et
d’opérations d’aménagement, d’équipement et de constructions. Ses modalités d’intervention sont
variées : mandats de maitrise d’ouvrage déléguée, conventions de prestation de service,
concessions d’aménagement et conventions d’assistance a maitrise d’ouvrage.

Elle est également actionnaire de deux autres sociétés :

* la société par actions simplifiée « Société immobiliere du Midi », dans laquelle elle détient 120
actions & 3 000 €, soit une participation de 360 000 € représentant 12 % du capital de cetie
société |

e la société par actions simplifiée « Midi-Pyrénées Energie Investissement », dans laquelle elle
détient 54 603 actions a 1 €, soit 1,14 % du capital.

Le domaine d’activité de ces sociétés parait complémentaire a 1’objet social de la SEM.
Des lors, ces participations n’appellent pas d’observation de la chambre.

La société comprend deux services : le service constructions publiques et aménagement, et
le service constructions privées. :

Depuis 2012, les fonctions finances, comptabilité et ressources humaines de la société sont
assurées, dans le cadre de prestations de service, par le groupement d’intérét économique (GIE)
Synergies, qui regroupe, en sus de la SEM, la société publique locale « D’un Point & I’ Autre » et
la société publique locale d’aménagement (SPLA) « Les Portes du Tarn ».
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figure 1 : Organigramme de Themelia (octobre 2017)
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L’assemblée générale comprend ’ensemble des actionnaires de la société. Elle est présidée
par le président du conseil d’administration.

Le conseil d’administration est composé de 18 membres. Au cours de la période sous revue,
la plupart des décisions du conseil d’administration ont été prises a 1’unanimite. Le département
du Tarn y dispose de huit postes d’administrateurs, les autres EPCI actionnaires de six postes, les
OPHLM de deux postes'. Les actionnaires privés comptent deux postes, occupés par un
représentant de la Caisse des dépdts et consignations et par un représentant de la Société régionale
de participation Midi-Pyrénées (SOREPAR).

Le conseil d’administration a décidé, lors de sa séance du 3 novembre 2016, de dissocier
les fonctions de président et de directeur général, M. Philippe Quillet, directeur général jusqu’au
2 octobre 2018, était mis a disposition par la société Services, conseil, expertises et territoires
(SCET). Il a été remplacé par Mme Valérie Laumond.

Suite & cette dissociation et aux perspectives d’évolution des modalités d’intervention de
la SEM, un pacte d’actionnaires a été élaboré. II précise le fonctionnement du conseil
d’administration, en édictant des régles de majorité & réunir pour I’approbation des délibérations,

Une commission d’évaluation des risques a éi€ créée en 2009, se réunissant au moins une
fois avant chaque conseil. Elle est composée de cing membres avec voix délibérative (département
du Tarn, un actionnaire public représentant une communauté d’agglomération, un actionnaire

I' Une modification statutaire au cours de la période de contrble a attribué un poste d’administrateur 4 chaque actionnaire du college
public,
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public représentant une communauté de communes, la Caisse des dépdts et consignations, et un
acttonnaire privé représentant une banque).

Son objet est d’éclairer le conseil d’administration sur les nouveaux dossiers de
concessions d’aménagement et les opérations propres’. Ses conclusions sont reprises dans un
rapport de présentation. En lien avec les perspectives d’engagement des fonds propres de la
société, cette commission s’est dotée d’un réglement intérieur en 2017, précisant notamment le
contenu détaillé des dossiers qui doivent lui &tre transmis.

2. LES CONSEQUENCES DE LA LOI NOTRE

L’actionnariat ¢t 'objet social de la SEM sont deux éléments & analyser au regard du
contexte actuel de réorganisation territoriale et de modification des compétences départementales®.

2.1. L’actionnariat du département

Le département du Tarn est le principal actionnaire de la SEM Themelia, conservant sa
participation a hauteur de 43 % au capital de la société.

Les interventions du département en faveur du développement économique, dont le
fondement 1égal était la clause de compétence générale, ne sont plus possibles depuis I’entrée en
vigueur de la loi portant nouvelle organisation territoriale de la République du 7 aofit 2015, dite
loi NOTRE.

Deux niveaux d’action publique sont renforcés par cette loi pour 1’appui au développement
économique : la région et l'intercommunalité. L’article 2, notamment, confie a la région la
responsabilité exclusive de la définition des orientations en mati¢re de développement économique
sur son territoire (article L. 4251-12 du CGCT).

Les départements, actionnaires de sociétés d’économie mixte locales dont I’objet social
s’inscrit dans le cadre d’une compétence que la loi attribue a un autre niveau de collectivité
territoriale ou a un groupement de collectivités territoriales, peuvent continuer & participer au
capital de ces sociétés. En revanche, ils doivent céder dans ’année qui suit ’entrée en vigueur de
la lo1 — soit au plus tard au 31 décembre 2016 — plus des deux tiers des actions détenues dans ces
sociétés (VII de ’article 133 de la loi NOTR&?).

Elle s'était par exemple prononcé sur les clauses de préfinancement pour les mandats publics, la limite de préfinancement des
opérations en mandat {10 %), la limite d’engagement des opérations privées en mandat (10 % du codt de 'opération), 1a limite
d’engagement des dépenses sur fonds propres pour les opérations privées, etc.

Avettissement : il est rappelé que la compétence de la chambre est, pour le présent contréle et de par la loi, limitée 4 la période
2011-2017. Le propos de ce chapitre s”inscrit dans environnement juridique des SEM tel qu’il résulte de la loi NOTRé, sans
préjudice des possibies conséquences de ['arrét du Conseil d'Etat du 14 novembre 2018 Syndicat mixte pour [ aménagement et
le développement de Combrailles, 1.'arrét du Conseil d’Etat relatif 2 une société publique locale, mais a priori transposable aux
SEM, tendrait désormais 2 interdire 4 une collectivité territoriale ou & un EPCI de participer au capital d’une SEM ds lors que
Iactiviié exercée par la SEM ne serait pas intégralement couverte par les compétences de la collectivité,

« VIL- Ls département actionnaire d’une société d’économie mixte locale ou d’une société publique locale d’aménagement dont
I'objet social s’inscrit dans le cadre d’une compétence que la loi atiribue 4 un auire niveau de collectivité territoriale ou & un
groupement de collectivités territoriales peut continuer a participer au capital de cette société 4 condition qu’il céde, dans I’année
qui suit Pentrée en vigueur de la présente loi, 4 la collectivité ferritoriale ou au groupement de collectivités territoriales
bénéficiaire de cette compétence, plus des deux tiers des actions qu’il détenait antérieurement. »
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La question se pose donc de la nature de [’objet social de la SEM Themelia, au regard de
ces dispositions.

tableau 1 : Composition de ’actionnariat en 2017

Département du Tarn 42,99 %
CA de I’ Albigeois 541 %
CA de Castres-Mazamet C541%
CC Carmausin-Ségala 3,60%
CA Gaillac-Graulhet 3,16%
CC Tarn Agout 3,l6%
CC Sor et Agout 0,90 %
TOTAL COLLECTIVITES 64,63 %
Caisse des dépdts et consignations 13,75 %
DEXIA crédit local 6,00 %
SOREPAR 5,62%
Caisse régionale du Crédit agricole 5,62 %
OPDHLM du Tarn 1,79 %
OPMHLM de Castres 1,04 %
STA 0,52 %
Locaprint 0,52 %
Pierre Fabre Médicament 0,51 %
TOTAL AUTRES ACTIONNAIRES 3537 %

Source : Themelia

2.2. L’évolution de I’objet social

L’objet social a été reformulé et élargi en décembre 2015, les ajouts figurant en gras.

« La société a pour objet les actions suivantes qu’elle effectuera tant pour le compte de
collectivités territoriales que pour son propre compte ou pour celui d’autrui

- Etudes prospectives et pré-opérationnelles sur I’utilisation de I’espace départemental et
sur I’aménagement du territoire,

- Btudes et réalisation d’opérations d’aménagement, notamment de rénovation urbaine, de
restauration immobiliére, de quartiers nouveaux sous forme de zones résidentielles ou d’activités.

- Etudes et réalisation d’opérations d’entretien et d’aménagement de I’espace rural
pour des raisons de solidarité territoriale et lorsque I'initiative privée est défaillante ou
absente.

- Etude et réalisation de colléges et de voiries départementales.

- Etudes et réalisation d’opérations 4 finalité économique en vue du développement
¢conomique et touristique (remplace d’opérations & finalité économique) de construction de
batiment industriel, de bureaux d’équipement commerciaux, réhabilitation de friches industrielles,
ainsi que la construction et la gestion des équipements et infrastructures liés au développement des
énergies renouvelables et a 1’utilisation rationnelle de I’énergie.

- Etudes, réalisation, acquisition de biens immobiliers, leur gestion, par voie de location ou
autrement.

[La société] a €galement pour objet d’assurer, le cas €chéant, a titre provisoire et a la
demande du maitre d’ouvrage, la gestion, I’exploitation et I’entretien de certains ouvrages qu’elle
aura construits. »
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L’objet social de la SEM ne s’inscrit donc que partiellement « dans le cadre d’une
compétence que la loi attribue & un autre niveau de collectivité territoriale » (VII de article 133
de la loi NOTRé).

La nouvelle rédaction de 1’objet social vise a4 prendre en compte l’évolution des
compétences du département, principal actionnaire public de la SEM. Elle insiste ainsi davantage
sur les missions relatives a la solidarité territoriale, pour laquelle le département est désigné chef
de file par la loi NOTRé. La chambre reléve néanmoins le caractére limitatif de la compétence
« solidarite territoriale » prévue par la loi.

La meodification de l'objet social vise donc & justifier le maintien du département
actionnaire en mettant ’accent sur des compétences demeurées départementales (aménagement
du territoire, colléges et voirie départementale), tout en ouvrant la possibilité d’une intervention
de la région dans le capital (développement économique et touristique). A cet égard, la présidente
de la région a indique, dans sa réponse, que suite 4 la création de I’Agence régionale
d’aménagement et de construction (ARAC), la région n’interviendra, le cas échéant, qu’en co-
investissement par ’apport de fonds propres, depuis I’ARAC, dans une logique de projets.

Enfin, ’actionnariat actuel de la SEM Thémalia ne refléte pas la stratégie suivie de
diversification géographique des activités. Le plan d’évolution stratégique adopté en 2015
envisageait en effet le développement de la société en Haute-Garonne, Aveyron et Aude. Si les
EPCI les plus importants du département du Tarn figurent dans 1’actionnariat, celui-ci pourrait étre
¢élargi a d’autres EPCI, y compris ceux hors département du Tarn.

Aussi, la chambre recommande a la direction de la SEM de saisir ["assemblée générale
d’une proposition de modification de 1’actionnariat

Recommandation

1. Saisir assemblée générale d’une proposition de modification de I’actionnariat,
Non mise en ceuvre.

3. L’EVALUATION DE LA SITUATION FINANCIERE AU REGARD
DES OBJECTIFS DU PLAN D’EVOLUTION STRATEGIQUE

3.1. L’évolution des résultats

Le résultat net de la SEM, méme s’il demeure excédentaire au cours de la période sous
revue (30,9 M€ en 2017), connait une baisse tendancielle depuis 2013.

tableau 2 ; Evolution du résultat net consolidé en M€ (prévisionnel pour 2017)

: | 2011 2012 2013 2014 2005 | 2016 2017
i Résultat net [ imy7 1498 90,7 45,7 54 07 308 !
Source : rapport dit commissaire auy compies

Cette évolution s’explique essentiellement par la contraction de I’activité (baisse du produit
des opérations), Ies charges d’exploitation étant contenues,
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Le résultat est, de surcroit, majoré par les rémunérations forfaitaires perques par la SEM
sur les concessions d’aménagement, et par des opérations réalisées sans mise en concurrence pour
le compte du département du Tarn et de la SPL D’un Point 4 I’ Autre.

Le pic de 2012 s’explique essentiellement par I’augmentation de la part des opérations
propres, en lien avec le redémarrage de la réalisation de batiments industriels par des contrats de
promotion immobiliére (CPI) Citel, Pierre Fabre Dermo Cosmétique, Engie et pour le compte de
la Société Immobiliere du Midi, et La Poste a Castelsarrasin.

tableau 3 : Décomposition du résultat net consolidé (prévisionnel pour 2017)

201 0 2002 2003 2014 2015 | 2016 2017

Rémunération des concessions 7 213 189 . 178 195 ¢ In 285
Rémunération des mandats S X1 929 773 691 ¢ 736 1067 1062
Rémunération des opérations propres in ass 805 864 348 91 20
Rémumération des prestations de service et revenus locatifs avant 2015 . 501 o532 419 346 575 . 480 297
Locadf L ; 4, 8 o

Produit des opérations 2382 2540 2185 2078 : 1895 1934 1977

Autres produits d exploiration . 3 . 80 B! s 45 79 a7

Total des produits d'exploitation Ci 2413 - 2613 2266 - 2134 i 1937 2004 0 2024
- Achats 71 245 0 394 . 366 30 282 502

Services extérienrs _ T3 218 0 185 T 166 1320 151 . 130

Autres services extériewrs S5 316 . 197 0 188 136 ¢ 129 130
Impts et taxes I 16 | 8§ . 45 6 . 55

Charges de persosnel _ 1316 - 1390 1278 1284 1244 © 1333 | 1353
Dotations aux amortissements et provisions Co4s 33 - 40 4 .58 - 40 - 34
Total des charges d'exploitation one . 2300 ¢ 2190 2144 © 1925 . 2008 2003
Résultat d'explaitation - 148 B3 U L S 5 L 69 20,5
Reésuitat financier ¢ 87 AR %1 70 i 602 - 76 - 37

Résultat exceptionnel S xS 01 01 . 03 62 ., 05

Résultat avant intéressement et impdts sur les sociétds Ik YA 1722 © 894 B’y 68
_ Ioeéressement £ 1 H6 . W7 A5 o1y 19

Tonpdt sur s socités B B X L T I R £ N R P Y

Résultat net L) 2498 90,7 . 457 - 454 0 417 309

Sonrce : rapports de gestion

Dans sa réponse, la SEM fait valoir que la baisse des produits constatée depuis 2015 fait
suite aux élections municipales, mais aussi 4 I’impact sur les commandes des donneurs d’ordre des
modifications 1égislatives liées 4 la mise en application de la loi NOTRe, a la fusion des régions
et 4 la réforme de la carte des intercommunalités. 1 s’avére pourtant que la baisse enregistrée n’est pas
conjoncturelle et traduit plutdt une tendance de fond, le niveau des produits d’exploitation ayant connu une
diminution quasi continue de prés d’un quart (23 %) depuis 2012.

Le produit des opérations, qui constitue 1’essentiel des produits d’exploitation, est étudié
de fagon détaillée dans la partie 3.3.

Les charges se composent essentiellement des dépenses de personnel (1,35 M€/ 2 M€ en
2017), dont I’évolution peut s’expliquer :

o pour la baisse constatée en 2012, par le fransfert de quatre personnes des fonctions support
(services administratif et financier) au groupement d’intérét économique « Synergies », créé
avec la SPL D’un Point 4 1’Autre et la société publique locale d’aménagement (SPLA) des
Portes du Tarn. Les effectifs de la SEM sont ainsi passés de 22 a 18 salariés suite 4 ce transfert ;

» pour la hausse constatée en 2016 puis en 2017, par le recrutement d’un chargé d’opérations au
pole privé et par une rupture conventionnelle.

12
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Le résultat exceptionnel (- 0,5 M€ en 2017) n’est pas significatif et ne contribue pas a
expliquer les évolutions du résultat net sur la période. Le résultat financier (37 000 € en 2017) y
confribue en revanche de fagon significative.

3.2, Le niveau des capitaux propres et la situation bilancielle
3.2.1. Les fonds propres

Les fonds propres correspondent au montant du capital social, des réserves, du compte de
report 4 nouveau et du résultat de 1’exercice en cours.

Pour I’ensemble de la période conirdlée, le résultat reporté est intégralement affecté en
report a nouveau sans distribution de dividendes, ce qui conduit & une progression des fonds
propres. Cette capitalisation des résultats a permis de réaliser une opération d’augmentation de
capital en 2016 par incorporation de réserve, permeitant de doubler la valeur nominale des actions
qui sont passées de 153 30 €.

La SCET a publié, en mai 2016, une analyse financiére et ¢conomique des société
d’aménagement, permettant de situer Themelia par rapport & d’autres SEM.

Deux échantillons avaient été définis, le premier comprenant 37 sociétés d’aménagement
départementales et le second, 25 sociétés d’aménagement dont le chiffres d’affaires est compris
entre 2 M€ et 4 ME.

Sur les trois derniers exercices, le chiffre d’affaires de Themelia, assimilé au produit des
opérations, reste 1égérement inférieur & 2 M€, ce qui constitue le seuil bas de I’échantillon. Par
ailleurs, le niveau médian de capitaux propres relevé pour [’échantillon des sociétés
d’aménagement (2,5 M€) n’est que de peu supéricur & celui de la SEM (2,2 M€).

tablean 4 : Evolution des capitaux propres (en k€)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Capital social 900 800 300 900 00 1 800 1 800
Réserve légale 90 90 90 90 90 180 180
Autres réserves 20 20 20 20 20 0 0
Report & nouveau 619 720 970 1061 1107 182 223
Résultat de |'exercice 102 250 91 46 45 42 31
Capitaux propres 173 1980 2071 2117 2162 2204 2234

Source : chambre régionale des comples

3.2.2, L’endettement

Le montant du capital restant dii des emprunts s’éléve a 18,6 M€ au 31 décembre 2017.
L’encours a surtout augmenté en 2012 (17,8 ME), en raison de la souscription d’emprunts pour la
construction de dépdts de bus et de la maison des associations. La SEM n’aurait d’ailleurs pas d
financer ces opérations portées pour le compte de tiers (cf. partie 5 du rapport).

La dette ne présente pas de risque. Elle est d’ailleurs garantie pour D’essentiel. En
particulier, ’encours de dette portant sur les concessions d’aménagement, représentant 66 % de
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I’encours au 31 décembre 2017, est garanti par les collectivités territoriales & hauteur de 80 %>,
Les préts souscrits pour les dép6ts de bus et la maison des associations humanitaires bénéficient,
quant 4 eux, de garanties hypothécaires.

3.2.3. La gestion de trésorerie

La SEM possede plusicurs comptes distincts de trésorerie 4 la Caisse des dépdts et
consignations en fonction de ses différentes activités :

s Le compte courant société (CCS), qui sert au fonctionnement propre de Themelia (encaissement
des rémunérations et honoraires, paiement des charges courantes). Ce compte ne necessite pas
d’autorisation de découvert et il présente toujours un en-cours positif.

¢ Le compte courant opérations (CCO), qui concerne les opérations de concessions et de mandats.
Lorsque ce compte est positif, il est rémunéré dans le cadre d’un mandat de gestion de trésorerie.
La société négocie avec la Caisse des dépoits des autorisations de découvert dans le cadre de
conventions de trésorerie. Le montant du plafond de découvert a varié entre 3 M€ (en 2016 par
exemple) et 8,5 ME®, & des taux oscillant entre 0,7 % et 1,5 %. La gestion comptable est
individualisée opération par opération.

o Les compies liés aux opérations propres. Les opérations propres (CPI ou VEFA)' sont
généralement gérées individuellement par ’ouverture d’une ligne de trésorerie court terme,
propre a ladite opération, et qui se termine avec ’encaissement des derniers appels de fond,
généralement liés aux subventions.

3.3. L’évolution du produit des opérations et la mise en ceuvre du plan
d’évolution stratégique

Au-deld des états financiers consolidés tels qu’ils figurent dans les rapports des
commissaires aux comptes, la société présente des bilans et des comptes de résultat par modalités
d’intervention : opérations propres, prestations de services, concessions, mandats, et
fonctionnement.

Cette approche par nature juridique d’intervention peut €tre complétée par P'analyse de
I’évolution du produit des opérations par domaine d’activité stratégique, préseniée dans les
rapports de gestion de la societe. Il s’agit d’une approche plus €conomique, correspondant & des
domaines d’intervention de la société, certains ayant été considérés comme des axes prioritaires
de développement du chiffre d’affaires.

3 Conformément 4 la loi n® 88-13 du 5 janvier 1988 dite « loi Galland », les emprunts sont garantis 4 80 % par celles-ci.

¢ TLe nivcau d'utilisation de cette facilité a sensiblement fluctué an cours de la période, notamment en lien avec les concessions
d’aménagement (acquisitions et ventes de terrains).

7 Contrat de promotion immobilidre ou vente en 1'état futur d’achdvement,
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En 2015, la sociét¢ a établi un plan d’évolution stratégique, avec un objectif global de

chiffre d’affaires, decliné par domaine d’activités stratégiques.

Il s’agissait de répondre & la diminution du nombre de mandats publics, au coflit des

opérations plus faible et 4 la diminution des taux de rémunération.,

Le plan présentait notamment les objectifs suivants :

e en termes de « chiffre d’affaires »®

permettant la pérennite de la structure ;

, maintenir un produit des opérations de ’ordre 2,1 M€,

» en termes de développement, les domaines identifiés comme prioritaires étaient les mandats et
les prestations complexes pour les mandats publics®, les montages privés pour la réalisation des
équipements a caractére public, et le portage en propre pour la réalisation des équipements i
caractére public, permettant de pallier la baisse des investissements publics ;

e en lien avec les priorités de développement exposées ci-dessus, une nouvelle structuration en

domaines d’activités stratégiques ;

e un développement géographique vers des départements limitrophes (notamment 1’ Aveyron,

I’Aude et 1a Haute-Garonne).

Ce plan a ét¢ réactualisé en 2017, au regard des résnltats obtenus.

& La notion de produit des opérations différe du chiffre d’affaires au sens fiscal. Le produit des opérations correspend  la somme
de la rémuneration des concessions, des mandats, des opérations propres, des prestations de service, et des revenus locatifs. 11
s’agit de la marge brute sur les opérations réalisées par Themelia. Il s”agit donc d’un indicateur plus pertinent de ’analyse
€conomique de 1’activité de la société au regard de ses objectifs de développement que le chiffre d’affaires. Par exemple, pour
les opérations menées en concession d’aménagement, le produit de vente du terrain est imputé dans le chiffre d'affaires, mais
seule la rémunération de la société sur cette vente est inscrite dans le produit des opérations.

En lien avec le constat d'une baisse du nombre de mandats publics et leur taux de rémunération : « la SEM doit s’orienter

principalement vers des mandats dits complexes »). Source : conseil d’administration du 9 novembre 2013, Par mandat
complexe, il convient d’entendre, selon la SEM, des mandats intégrant d’autres dimensions que la seule réalisation de ['ouvrage,
le mandat pouvant par exemple intégrer en plus de la réalisation, le financement, le foncier, et la gestion (définition notamment

évoquée dans le conseil d’administration du 22 mai 2017),

15
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L’objectif de maintien du chiffre d’affaires autour de 2,1 M€ n’a pas été atteint, méme si
le produit des opérations est l¢gerement inférieur 4 ce seuil depuis 2014,

tableau 5 : Evolution du pmdult des operatlons (en k€)

~ Rémonération des concessions 2699[} ’_212_,70 ' 188?0 A___\{??}SOW iR 28450

. Remgénfondesmandes 14130 | 5830 - 7m0 0 106180
Remménfondesoéraionspropes 3050 S50 B4 30 W 9L 2830
Rerrmneratmndes prestations de setvice et revemis locaufs avam 2013 o0 - ___532,20 \_____41?._,5_{_}\___H:w\3_{5,}’__@______\5_ 459!59\“_\' 168
Pmdult des opémtmns o 2M382,4[I 2339 60 2184 70 2_[_]??_,__7!] 1894 9I] llmz'u 1976 aﬂ

Source - CRC i pamr des :appore‘s de ges(wn

Par ailleurs, la diversification géographique est faible. Les missions hors département du
Tarn ont porté sur 1’assistance & maitrise d’ouvrage pour la construction d’'un EHPAD a Saint-
Geniez-d’Olt, sur la faisabilité de restructuration d’un béatiment a Castelnaudary, sur un fonds
d’audit et d’expertise avec diverses collectivités (2017), Champ Grand 4 Rodez, et sur un projet
urbain. Elles représentent 3 % en moyenne du produit des opérations sur la période 2013-2017'°.

Enfin, la diversification des domaines d’intervention reste limitée.

% Le domaine d’activité stratégique « dynamisation patrimoniale », qui avait été défini

comme prioritaire, n’a pas connu le développement espéré. 11 ne représente que 9 % du produit
des opérations de I’exercice 2017 :

tableau 6 : Part du DAS « dynamisation patrimoniale » dans le produit des opérations (en k€)

2015 2016 2017
Total des produits d’opérations de ['exercice 1 895 1 935 1977
Produit d’opération dynamisation patrimoniale 209 303 181
Part des produits des opérations de dynamisation dans los produits de 1 exercice 11 % 16 % 9%

Source : rapporis de gestion Themelia

La mise aux normes des colléges du département du Tarn représente 45 % du produit des
opérations de ce DAS en 2017 (contre 71 % en 2015).

Themelia a cependant obtenu de nouvelles missions ; guatre étaient en cours d’exécution
sur ce domaine d’activités en 2015 contre neuf en 2017. Ces derniéres génerent pour 1’instant un
produit qui ne permet pas de compenser la diminution du produit d’opérations lié au mandat relatif
aux colleges précedemment évogueé,

Dans le cadre de la réactualisation du plan & moyen terme pour la période 2018-2020, le
conseil d’administration a constaté que ce DAS ne permet pas de dépasser 150 k€ en prospective
sur cette période, contre 240 k€ prévus initialement, et que le volet accompagnement a la définition
d’une stratégie patrimoniale ne s’est pas concrétisé, nécessitant un ciblage sur les seules définition
¢t mise en ceuvre de plan d’investissement et de maintenance.

1% Souwrce : donnée communiquée par Themelia, La part du produit des opérations hors du Tarn est de 6 % en 2013, 1 % en 2014,
2%en2015,2 %en2016,et5 %en2017.
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*

* La progression du domaine d’activité stratégique « équipements a caractere public en
montage public » est inférieure aux prévisions, faute de 1’obtention de mandats complexes.

Ce domaine d’activités représente prés d'un tiers du produit des opérations de 1’exercice
2017,

tableau 7 : Part du DAS « équipement public en montage public » dans le produit des opérations

. Produit des equipements 4 caractére public enmontage public . 387 - 627

Sotrce \:“"mpporrs de ge:vf}bn Themelia . Tmmmm—
L’evolution de ce domaine est inférieure aux prévisions au regard tout d’abord des objectifs
de chiffre d’affaires fixés a prés de 700 k€ par an. Le produit s’éléve 3 632 k€ en 2017. La

progression constatée entre les exercices 2015 et 2016 est considérée par Themelia comme
conjoncturelle, en lien avec le cycle des investissements publics.

De surcroit, la liste des opérations en cours ne permet pas de constater la montée en charge
de mandats et prestations complexes'!, au sens précédemment évoqué de mandats intégrant
d’autres dimensions que la seule réalisation de I’ouvrage.

Le conseil d’administration, lors de sa séance du 22 mai 2017, a constaté que les
collectivités avaient peu recours a une véritable ingénierie de projet en amont de I’engagement des
operations, les €tudes préalables se limitant & de simples études techniques. Afin de développer
cette ingénierie de projet, la création d’une structure départementale d’ingénierie, par exemple
sous forme de société publique locale, avait été envisagée. Cette SPL aurait pu réaliser ce type de

prestations en amont, conduisant potentiellement 3 une progression du produit des opérations de
la SEM en aval.

% L’¢évolution du domaine d’activité stratégique « équipement public en montage privé »

Cet axe ne contribue que faiblement au produit des opérations (14 % en 2017)'%, alors qu’il
avait été défini comme une priorité.

tableau 8 : Part du DAS « équipement public en montage privé » dans le produit des opérations

_ 2015 2016 2017

Total des produits d'opérations de 'exercice 1895 1935 1977
Produtt des équipements a caractére public en montage privé 511 200 279
Part des produits des opérations de dynamisation 27% 1 10% 14%

Source : rapports de gestion Themelia

La baisse entre 2015 et 2016 doit cependant étre relativisée en raison de la fin de 1’opération
de 'EHPAD de Pampelonne, qui représentait pour cet exercice 68 % du produit des opérations.

! Les deux paramétres sont lids, la complexité des mandats tant plus rémunératrice pour la société, conduisant, toutes choses
€gales par ailleurs, & un produit des opérations plus &levé sur cette activite.

12 Au demeurant, la classification de ces opérations dans ce domaine dactivité pose des difficultés au regard des observations sur
le montage choisi. Les opérations d’extension du dépdt de bus et de location de batiments 3 caractére public auraient di relever
de ce DAS.
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Dans le cadre de la réactualisation du plan & moyen terme, le conseil d’administration a
donné la priorité au secteur médico-social pour proposer des opérations de type CPI ou VEFA,
avec un objectif de 400 k€ de chiffre d’affaires annuel dans ce domaine.

.

% L’évolution du domaine d’activité stratégique « développement économique »

Ce domaine d’activité représente un quart du produit des opérations de I’exercice 2017. Le
résultat est inférieur aux prévisions (environ 600 k€ par an).

Le chiffre d’affaires prévisionnel reposait notamment sur I’hypothese de signature de
contrats de promotion immobiliére suivis du portage d’opérations d’équipement économique par
la Société immobiliere du Midi (SIM). Or seuls des prestations de service ou des mandats ont &té
signés, ce qui est moins rémunérateur pour la SEM. La SIM a, par ailleurs, refusé le portage de
certains hotels d’entreprises.

tableau 9 : Part du DAS « developpement éconemlque » dans le prodmt des operatmns

 Total produit des opérations de lexercice |+ 1895 1935 | 1977 .
Produrt domaine d'activité developpement economlque { 525 1 405 ir 491
‘part du domaine dactivité développement écononique | 28% 20% | 25% |

Source : rapports de gestion Themelia

Le plan stratégique réactualisé porte sur le positionnement de Themelia en tant que
promoteur pour la réalisation d’hdtels d’entreprises ou d’activité (l’intervention comme
investisseur étant étudiée au cas par cas), ainsi que la signature de trois ou quatre contrats de
prestation de service ou de mandat ou contrat de promotion immobiliére par an.

>,

% L’évolution du domaine d’activité « aménagement »

Selon les prévisions du plan stratégique de la SEM en 2015, le chiffre d’affaires généré par
cette activité devait s*élever & environ 300 k€ par an, la priorité de développement de ce domaine
d’activité étant donnée, au-dela des concessions d’aménagement en cours, aux missions en matire
de renouvellement urbain.

La réalisation est supérieure aux prévisions avec un montant de 393 k€ en 2017,
représentant 20 % du produit des opérations de 1’exercice.

tableau 10 ;: Part du DAS « aménagement » dans le produit des opérations

2015 | 2016 2017
Total produit des opérations de l'exercice 1895 | 1935 1977
Produit domaine d'activité amenagement 263 400 393
part du domaine d'activité d'aménagement 14% 21% 20%

Source : rapports de gestion Themeli

Ces résultats s’expliquent davantage par le redémarrage de la commercialisation des zones
d’aménagement concertées habitat — suite aux modifications du prix et de la taille des parcelles —
que par I’obtention de nouvelles missions liées au renouvellement urbain, méme si certaines
missions de ce type ont été obtenues, notamment celles en cours & Millau et Rodez.
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La réactualisation du plan stratégique de la SEM pour 2018-2020 conduit & une prévision
légérement 2 la hausse du produit des opérations, & hauteur de 400 k€. Elle est justifiée par les
nouvelles orientations en matiére d’aménagement, qui conduisent a privilégier des opérations de
réemploi (renouvellement urbain, réhabilitation des zones d’activité existantes...), pour lesquelles
les SEM disposeraient d’un avantage concurrentiel, Elle repose, par ailleurs, sur I’hypothése du
maintien du rythme de commercialisation constaté.

CONCLUSION INTERMEDIAIRE

La chambre observe que les domaines d’activités stratégiques définis comme prioritaires
dans le plan d’action stratégique 2015-2017 n’ont pas permis d’atteindre le niveau de produit des
opérations initialement fixé.

Certains objectifs, tels que la diversification des interventions, la montée en charge du
produit des opérations pour les DAS « dynamisation patrimoniale » et « équipements publics en
montage privé », n’ont pas &t atteints.

Le bilan réalisé en 2017 conclut sur la nécessité de réaliser du portage immobilier § court
terme afin de dynamiser et de conforter le chiffre d’affaires pour atteindre un produit des
opérations de 2,1 M€.

Ce portage immobilier nécessite néanmoins 1’investissement des fonds propres de la
société!?. Quant & 1atteinte d’un niveau de produit des opérations supérieur & 2,1 M€, il dépend

de la création de structures adossées dont ne décide pas la SEM.

tableau 11 : Perspectives d’évolution du produit des opérations de la société pour atteindre le seuil de

2,1 M€
chiffre d'affaives
. . sur des futures
chiifres d'affaires opérations
sur des opé rations 3 nécessiatant e |chiffre d'affalres
chiffre d'affaives surdes | soumettre & la commission constitwion de 1i& A la eréation
optrations : d'évaluation des risques | solution de protage |de structures
Domaine d'activité stratégique actées ou sans risque {( CPY, VEFA, eoncessions) externes adossées { 5PL...}
| :
Equipement pirblic mowtage public 600000€ 200000€
: Equipement public montage privé 240000 € 160000 € 150000 €
i Développement économigue 255000 € 150000€ 75000€ 75000€
Aménagement public 350000€ S0000€ :
,,,,, Aménagement privé _ 100000 € ‘
Dynamisation patrimoniale 150000€ T T
TOTAL CHIFFRY, D' AFFAIRES 1595 000-£ i 360000€ 175 000 € 425000€
By T T

Source : conseil d administration de Themelia

Dans ce contexte, la chambre prend note des démarches en cours afin de renforcer les
prérogatives de la commission d’évaluation des risques. Elle reléve également 1’élaboration d’un
pacte d’actionnaires.

1> Opérations désignées dans la colonne « chiffre d'affaires nécessitant la constitution de solution de portage exierne » dans le
tableau 11,
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Malgré ’augmentation du niveau des fonds propres au cours de la période de contrdle, ce
dernier reste toutefois inférieur au niveau médian d’un échantillon de SEM comparables. Aussi,
dans le cadre de la stratégie de diversification engagée, notamment en matiére de portage
immobilier, la chambre recommande 4 la SEM de veiller & conserver un niveau de fonds propres
suffisant, qui pourrait étre arrété en conseil d’administration.

Elle prend note, a cet égard, de la réponse du président de la société qui a souhaité engager
une réflexion sur le sujet avec les autres actionnaires en demandant une étude sur cette question a

la commission d’évaluation des risques'®.

Recommandation

2. Veiller 2 conserver un niveau de fonds propres suffisant dans le cadre de la
stratégie de diversification de ’activité engagée par la société. Mise en ceuvre en cours.

4. LES CONCESSIONS D’AMENAGEMENT

4.1. La part des concessions d’aménagement dans le chiffre d’affaires de la
société

La part des concessions d’aménagement dans le chiffre daffaires de la SEM 81 puis dans
celui de la SEM Themelia est sensiblement inféricur 4 la moyenne des SEM départementales :
d’aprés le comparatif établi par la SCET, les concessions représentaient en moyenne 37 % du
chiffre d’affaires des SEM départementales alors qu’elle n’était que de 13 % pour la SEM 81. 11
est historiquement faible, les opérations d’aménagement étant davantage traitées dans le cadre de
mandats d’aménagement que dans le cadre de concessions,

4,2, Des concessions signées avant 2005, aux risques des collectivités
concédantes

Sept contrats sont en cours d’exécution et expirent entre 2019 et 2024. Toutes les
concessions sont antérieures a I’entrée en vigueur de la loi n° 2005-809 du 20 juillet 2005, qui a
donné un cadre législatif 4 I’obligation de mise en concurrence des aménageurs par les collectivités
territoriales.

L’engagement de la société dans les concessions d’aménagement est encadré par plusieurs
dispositifs : nécessité d’un examen en commission d’évaluation des risques, limitation de ce risque
en pourcentage et en valeur absolue, étude de faisabilité d’acquisition foncigre, et nécessiie de
couverture du risque de défaillance par la collectivite.

Bien que la crise de 2008/2009 ait conduit & un quasi arrét des commercialisations et que
le rythme de commercialisation soit depuis reparti 4 la hausse, la chambre reléve que le taux
d’avancement des cessions apprécié au 31 décembre 2017 était faible, notamment le Mas de Rest
(taux d’avancement de 33 %) et Camp Countal au Séquestre (taux de 26 %)'® alors que le terme
de ces concessions est, respectivement, le 11 mars 2019 et le 1** juin 2020.

14 Conseil d’administration du 27 septembre 2018,
15 Source : onglet « caleul risque concédant » du tableau des écritures d’inventaire des opérations en concession d’aménagement
transmis par Themelia. Le taux d’avancerment ainsi calculé rapporte le montant des produits réalisés depuis le début de I'opération
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tableaun 12 : Les contrats de concession d’aménagement
_Condédant
i Galse 3
_MasdeRest  ~ CCTametDadouw | 2004 =
... Bourdelas = .
. Camp Countal

Date signature convention _ Date expiration co

4.3. L’exécution des concessions d’aménagement : la prolongation de la durée
du contrat et ’introduction d’une rémunération forfaitaire

Selon 'analyse de la SEM, les années 2011 a 2015 ont ét¢ essenticllement consacrées au
traitement des conséquences de la crise de 2008/2009, dont les incidences ont ét€ les suivantes :

¢ baisse des hypothéses de rythme de commercialisation (et donc augmentation de la durée des
concessions) ;

» baisse des prix pour répondre au marché (et donc augmentation des participations) ;

¢ modification des schémas d’aménagement (diminution des tailles de parcelle, transformation
de lots prévus en collectifs en lots individuels...) et des modes de commercialisation pour
minimiser I’impact des deux points précédents.

L’augmentation de la durée des concessions d’aménagement

La durée des concessions d’aménagement a sensiblement évolué, s’inscrivant dans une
fourchette qui est passée de 6-12 ans & 14-23 ans.

tableau 13 : Evolution de la durée des conventions d’aménagement

ZAC Mas de Rest | ZAC de Pouillc | ZAC de Boudelns  ZAC les Cadaux| ZAC Camp Counial | ZAC Rivalou | 7AC Grifinul
: Durée initiale de Ta convention fams 3 ars i 9 aps 12 ans ! 9 ans i 9 ans 12 ans
i Durée ¢ ée en 2016 suite aux différents averan 14 ans L6 ang i 15 ans 16 ams \ 16 s | 21ams 19ans ¢
Sowrce 1 CRC

L’introduction de clauses de rémunération de la SEM de type forfaitaire

Il ressort de I’analyse des différents avenants aux concessions d’aménagement que la
rémunération de la SEM a été fréquemment revue afin d’introduire une rémunération forfaitaire
de 15 000 € par an, s ajoutant a celle fondée sur un pourcentage du produit de cession de terrains.
Cela est le cas pour quatre des sept concessions d’aménagement en cours d’exécution : le Mas de
Rest, le Rivalou, Les Cadaux et Camp Countal.

Ces avenants n’ont pas eu pour effet de modifier le montant total de la rémunération de la
SEM. 1IIs diminuent, en contrepartie, le pourcentage de rémunération de la société sur la
commercialisation des terrains.

hors participation d’¢quilibre du concédant an montant global des produits prévus par la CRAC hors participation d’équilibre du
concédant,
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Le forfait peut, cependant, représenter pour certaines concessions une part importante de
la rémunération de la SEM.

Par exemple, pour la ZAC Les Cadaux, la rémunération forfaitaire, introduite au 1" janvier
2016, représentait, pour la seule année 2016, la moitié de la rémunération de la SEM!C, Pour les
exercices suivants, et jusqu'a ’expiration de la convention prévue en 2020, la rémunération
cumulée de la SEM est estimée a 202 322 €, le montant de la rémunération forfaitaire étant de
60 000 €, soit environ 30 % de la rémunération de la SEM'7.

S’agissant du Mas de Rest, la rémunération forfaitaire représente 26 % de la rémunération

cumulée de la SEM, appréciée entre la date d’introduction de cette rémunération forfaitaire et
20162,

Pour la ZAC du Rivalou, la rémunération forfaitaire représente environ 48 % de la
rémunération cumulée de 1a SEM sur la période!?. Pour cette ZAC, et au-dela de la rémunération
forfaitaire, la clause de rémunération a été revue afin d’introduire deux modifications : 1'une
portant sur la perception de 50 % de la rémunération a la date de signature du compromis, 1’autre
sur la perception de 50 % a la date de signature de I’acte de vente.

Pour la ZAC de Camp Countal, elle correspond a environ 15 % de la rémunération cumulée
de la SEM sur la période®®. En revanche, le taux de rémunération initial pour les missions de
réalisation d’étude, de suivi technique et administratif a été diminué, passant de 4 % a 2,24 %.

Le forfait conduif donc a une rémunération de la SEM tout au long de la durée de la
concession alors qu’elle était auparavant essentiellement encaissée lors de la signature des actes
de vente, ce qui a une incidence décisive sur le niveau de résultat net de la soci¢té,

4.4. 1.’ exemple de deux concessions d’aménagement
4.4.1. La ZAC des 7 Fontaines / Pouille a Gaillac

L’aménagement de la zone d’activités de Pouille a Gaillac a été confié a la SEM 81 par
convention publique d’aménagement signée le 6 janvier 2004,

Le dossier de réalisation de la ZAC a ¢té approuvé en 2005. Le programme prévisionnel
des constructions prévoyait la réalisation de plusieurs équipements et aménagements : un groupe
scolaire, une maison de retraite, un centre commercial et professionnel, des logements collectifs,
des villas individuelles construites en groupement, des villas individuelles et un parc.

Par différents avenants, la participation de la collectivité a été progressivement et
sensiblement augmentée : [’avenant n° 1 porte ainsi la participation de la collectivité 4 122 879 €,
Pavenant n°® 2 4 272 879 €, 'avenant n° 3 & 562 879 €, ’avenant n® 4 4 862 879 €, I’avenant n° 6
a 942 879 €, le dernier montant s’élevanta 1 512 879 € HT.

16 Rémunération totale de 29 821 €, 10684 € pour la rémunération de la coordination, 4 137 € pour la rémunération de la
commercialisation.

17 Source ; compte rendu annuel d’activité de concession (CRAC) 2016.

I8 Spurce : CRAC 2016.

2 Source : CRAC 2016 (150 000 € de rémunération forfaitaire de la SEM pour une rémunération totale de 309 548 €).

2 Source : CRAC 2016.
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Cette augmentation de la participation de la collectivité s’explique en particulier par la
refonte du programme de commercialisation, En effet, la convention publique d’aménagement a
été prolongée jusqu’en 2020, suite 4 une étude de marché réalisée en fin d’année 2012, conduisant
a adapter la durée de la convention au rythme de commercialisation.

Ce rapport faisait notamment ressortir une forte évolution du logement neuf depuis la crise
(retrait des promoteurs, propriétaires occupants constituant la quasi-totalité de la clientéle
privée...). Ces évolutions avaient rendu les caractéristiques du programme inadéquates. Il faisait
aussi ressortir des difficultés de commercialisation qui ne sont pas liées 4 la crise, en particulier le
taux de logements sociaux du programme (environ 33 %), sensiblement inférieur au pourcentage
de la population tarnaise ¢ligible aux logements sociaux (70 %).

Ce constat a conduit & introduire des modifications qualifiées de « majeures »?! dans le
programme de construction, consistant a « dédensifier » le quartier et a remplacer les lots collectifs
et ’individuel groupé par des lots individuels de 51 logements. L.a chambre estime qu’il y a eu un
défaut de conception initiale du programme, ce qui relevait de la responsabilité de la commune de
Gaillac, au regard des caractéristiques de la population du Tarn®2.

La rémunération de la SEM a progressé® en raison de la modification de la stratégie de
commercialisation (macro-lots devenus des lots individuels). En effet, le taux de rémunération est
de 2 % du prix de cession dans le cadre de macro-lot, et de 4 % dans le cadre de la cession de lots
individuels. Les modalités de paiement ont, par ailleurs, ét€ revues par ’avenant n° 3 afin
d’introduire un paiement fractionné : 50 % a la date du compromis et 50 % lors de [’acte de vente.
La part de la rémunération de la SEM au sein des dépenses de ’opération s’¢levait a 6 % des

dépenses cumulées fin 2016** (dépenses cumulées de 6,988 M€ pour une rémunération de la SEM
de 405 000 €).

Au total, les caractéristiques de 1’opération ont substantiellement évolug, et I’exécution de
cette convention d’aménagement a connu un bouleversement de son €quilibre. La SEM considére
que ['opération a bénéficié 4 la commune, conduisant a la construction de 220 logements sociaux,
la participation communale restant contenue en valeur relative, puisqu’elle représente moins de
20 % des équipements publics de Gaillac. La chambre constate néanmoins que le poids financier
de cette opération affecte durablement le budget communal, la participation de la ville étant passée
de 0,12 M€ en 2007 4 1,5 M€ en 2013%,

4.4.2. La ZAC du Rivalou a PIsle-sur-Tarn

Le programme de construction de la ZAC comprenait pres de 329 logements (collectifs et
individuels}, des équipements scolaires (groupe scolaire, collége, parking), et un centre de secours.

Comme pour le cas précédemment évoqué, un avenant a modifié les modalités de
rémunération de la SEM en fixant une rémunération forfaitaire annuelle de 15 000 € HT.

La mise a jour de 1’étude de marché de 2008, réalisée en 2012, a fait ressortir un reirait des
promoteurs et le fait que les propriétaires occupants constituent désormais la quasi-totalité de la

2 Terme utilisé dans le CRAC 2013.

2T SEM a pour sa part un rdle de conseil, consistant & proposer foute modification de programme qui s’avérerait opportune
{article 2.3).

% Source : CRAC 2013,
M Source : CRAC.
3 Rapport d'observations définitives de 1a chambre régionale des comptes consacré 4 la commune de Gaillac (2019).
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clientele. Elle notait, également, la faible demande issue de la région toulousaine, 1’existence d’un
marché local orienté sur les maisons individuelles, ainsi que le poids de la demande de logements
sociaux qui représentait potentiellement 70 % du marché immobilier.

La convention prévoit que la SEM doit « procéder & toutes les études nécessaires et,
notamrent, en cours d’opération, proposer toute modification de programme qui s’avererait
opportune, assortie des documents financiers prévisionnels correspondants ».

Or les adaptations ont €té lentes, notamment par rapport au programme retenu dans le
CRAC 2008 : {71 logements individuels dans le programme initial, puis 172, avec une faible
diminution de la surface moyenne (de 120 m* SHON en moyenne a 110 m?).

Il est pourtant souligné dés le CRAC 2012, que les difficuliés de vente sont en partie liées
aux caractéristiques des terrains : « la configuration du macro-lot a imposé que certaines surfaces
de lots soient plus importantes que la moyenne. Ce sont ¢es parcelles qui restent aujourd’hui a la
vente », conduisant 4 une baisse du prix des lots.

Le CRAC 2013 cite I’étude de 2012, en soulignant que les lots compris entre 600 et 800 m?
ne répondent plus a la réalité du marché.

D’aprés le CRAC 2014, « les contacts sur les nouveaux lots — particuliers et constructeurs
—n’ont pas pu &tre reportés sur les lots restant a la commercialisation notamment en raison de leur
surface (entre 681 et 890 m?) et de leur prix pourtant revu a la baisse (entre 54 600 € et 69 200 €) ».

Enfin, selon le CRAC 2015, « Themelia a pu observer qu’avec ’ouverture de nouvelles
tranches sur d’autres programmes situés en bordure de I’A68, le choix des primo- accedant se porte
plus facilement sur des parcelles plus petites ».

Au vu des termes de ces différents comptes rendus a la collectivité, la chambre estime que
la proposition de modification du programme est tardive et que les difficultés récurrentes de
commercialisation révélent un défant de conception du programme, sous la responsabilité de la
collectivité concédante, au regard des demandes du territoire. La nouvelle municipalité a souhaité,
fin 2015, que la partie sud de 1’opération soit commercialisée par macro-lots successifs a des
lotisseurs qui auront la charge de viabiliser et de commercialiser les lots individuels.

5. LES MISSIONS REALISEES POUR LE COMPTE DU
DEPARTEMENT DU TARN ET LES STRUCTURES PROCHES

Au cours de la période 2011-2016, huit mandats ont été confiés par le département & la
société d’économie mixte. Sept ont pour objet la rénovation, la restructuration et la mise aux
normes et 1’accessibilité des colléges du département, et un I’HOtel Reynies, pour une
rémunération totale de la société de 1,968 M€, L’ensemble des rémunérations sur mandat, tous
maitres d’ouvrage confondus, s’éléve 4 prés de 6 M€ (cf. tableau 17 p.37).

La part du département représente 33 % de la rémunération totale des mandats sur la
période. Si 1’on ajoute la part de structures proches du département, telles que le syndicat de
valorisation des déchets ménagers et assimilés (Tryfil) et le service départemental d’incendie et de
secours du Tarn, le ratio ressort a prés de 45 %.
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5.1. La rémunération pour les mandats relatifs aux colléges

Le montant de travaux pour 1’ensemble de ces opérations est de 38,3 M€, pour une
rémunération cumulée de la SEM de 1,96 M€, soit un taux moyen de rémunération de la société
de 5,14 %, bien supérieur au taux moyen de 3,63 % obtenu par la SEM pour I’ensemble de ses
mandats {cf. tableau 17 p.37).

Cependant, si I’on exclut le mandat concernant 1"Hétel Reyniés ainsi que le mandat relatif
a 'accessibilité et 4 I’efficacité énergétique du département, qui présentent des caractéristiques
spécifiques, notamment en termes de complexité, le taux de rémunération moyen des mandats
configs par le département du Tarn est de 4 %.

tableau 14 : Tanx de rémnnération sur les mandats confiés par le département du Tarn

 Date de signature Natune du mandat o Mnntant de l'opemtmu TTC Remuneranon HT Taux nemunemtmn
009016 | RenovalmnducolleﬁedeBrassac T b 1T 4%,”
Wb | Reowmbebpilam om0 wm
14062011 | Colbge Eustache de Beaatchais 3 Valence dAEb1gems 2250000 omim | &%
27062011 Hotel Reymes : 230000 | R0 4%
191172012  Restruchuation colbge René Cassin Vb ¢ 1000000 Cosw %
19112012 Resiructuraton colége Les Portancls Lauree  © 1000000 s %
1971172012 Restructuration colkege Montagne Nowre Labrugugrs | \\\\\\\\\\\\\\\\ 2200000 70 967 %
1971172012 | Colléges du Tam mise aux riormes Accesshilité et Energie 10 000 000 922982 %%
18/1202012 Restructuration college Gambetta Rabastens 1361725 66 124 %
270612013 Extension collsge Jacques Durand Puyhurens 3000000 L3130 ! 4%
25102013 Resiructuration colige Abbert Camus Gollae | 10000 000 1w W%

Souirce . fichier des opérations transmis par Themelia

Selon la SEM, le taux de rémunération plus élevé sur les opérations de restructuration des
colléges s’explique par différents facteurs, notamment :

¢ la complexité des opérations relatives aux restructurations des colleges par rapport a d’autres
opérations apparemment comparables (rénovation en site occupé, maiire d’ouvrage non
utilisateur des lieux) ;

» la multiplicité des interlocuteurs au sein des services départementaux comme de ceux de
I’Education nationale.

Si le premier argument sur la complexité de ces opérations parait recevable, la chambre
estime pour autant que la multiplicité des intetlocuteurs doit étre relativisée par la prise en compte
du caractére récurrent des mandats de maitrise d’ouvrage déléguée portant sur les colleges.

La SEM fait également valoir que les taux pratiqués sont proches du taux national de
4,16 % tel qu’il ressort de I'observatoire des rémunérations en mandat de la SCET, et que les
mandats pour les colleges du département ont été attribués aprés mise en concuirence.

Sur ce dernier point, si la SEM a effectivement été titulaire de ces mandats suite a une mise
en concurrence, elle a de fait été le seul candidat pour certaines opérations relatives aux colléges,
notamment le mandat de maitrise d’ouvrage pour la restructuration du collége Albert Camus &
Gaillac (257 880 € HT), celui pour I’extension et la restructuration du collége Jacques Durand a
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Puylaurens {115 350 € HT), et celui pour la rénovation des colieges d’Alban, Brassac, et Lacaune
(208 000 € HT)*.

5.1.1. Les dépbts de bus réalisés pour la SPL « D’un Point a I’Autre »

La société publique locale « D’un Point 4 1’ Autre » gere et exploite le réseau de 22 lignes
réguliéres de transports publics non urbains dans le Tarn depuis 201 2.

Détenue a 97 % par le département du Tarn et & 3 % par la commune de Gaillac, cette
structure pouvait done étre considérée comme un satellite du- département avant que la région
Occitanie ne devienne actionnaire majoritaire suite au transfert de la compétence des transports
interurbains apres 1’adoption de la loi NOTRE.

Entre 2011 ¢t 2017, la SEM Themelia a réalisé cing missions pour cette structure. Trois
dépots de bus ont ét€ construits : celui de 1’ Albigeois, celwi du Gaillacois, ¢t eelui de Saint Germier,
puis I’extension du dépdt de bus d’Albi. Le montant prévisionnel de ces trois projets était estimé
a 6 M€ HT hors options et foncier compris. La SEM a également mené une mission d’assistance
administrative et financiere pour un montant de 54 000 € en 2011.

Dans le cadre des projets de dépdt de bus, la SEM Themelia est investisseur et propriétaire
du batiment. La société publique locale lui verse un loyer pour son utilisation dans le cadre d’un
bail commercial d’une durée de 12 ans renouvelable une fois. Deux préts ont été conclus avec deux
¢tablissements bancaires différents, correspondant au montant total du projet.

Cette opération appelle trois observations.

En premier lieu, ce projet est présenté d’un point de vue comptable et dans les documents
de la société comme une opération pour compte propre alors qu’elle reléve davantage d’une
opération pour le compte de la SPL, notamment en ’absence de mobilisation de fonds propres de
la SEM. Cette présentation a d’ailleurs été retenue dans le compte rendu au conseil
d’administration du 28 novembre 2014.

En deuxieéme lieu, ceite opération correspondait aux besoins de la SPL, qui aurait donc di
&tre pouvoir adjudicateur, assurer la maitrise d’ouvrage et le financement de ces constructions?’.

La définition des marchés de travaux donnée par le code des marchés publics de 2006 lui
était applicable. En application de la jurisprudence européenne et du code des marchés publics de
2006, dés lors que le bail comporte une clause de promesse de vente du bailleur et que les dépdts
de bus correspondent aux besoins de la SPL?, I’intervention de la SEM dans le cadre de cette
opération aurait di &tre précédée d’une consultation et d’une mise en concurrence, puis donner
lieu, le cas échéant, a la conclusion d’un mandat de maitrise d’ouvrage déléguce.

En réponse aux observations provisoires, la SPL et Themelia ont estimé que les dépots de
bus étaient des ouvrages standards, congus pour &tre loués tant a des transporteurs de personnes

% Source : rapport d’observations définitives du conseil départemental du Tarn.

27« Les marchés publics de travaux sont les marchés conclus avec des entreprenaurs qui ont pour objet soit I'exécution, soit
conjointement la conception et ’exécution d’un cuvrage ou de travaux de bitiment ou de génie civil répondant 4 des besoins
précisés par le pouvoir adjudicateur qui en exerce la maitrise d’ocuvrage. Un ouvrage est le résultat d’un ensemble de travaux de
batiment ou de génie civil destiné & remplir par lui-méme une fonction économique ou technique ».

28 Comme en attestent les piéces de la consultation précédemment évoquées, notamment le programme détaillé.
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que de marchandises, voire a une autre activité que le transport, ce qui démontrerait que les dépots
n’ont pas ét€ construits pour les besoins de la SPL.

La chambre observe toutefois qu’il ressort des pieces que le marché de travaux avait pour
objet la « réalisation d’un centre d’exploitation de bus » ; de méme, le préambule du document
intitulé « besoins immobiliers » stipule que « le fonctionnement de la SPL nécessite la construction
de trois centres d’exploitation répartis sur le département. Ces centres permettront le
stationnement, le ravitaillement, et ’entretien de premier niveau des véhicules ». L article 3 relatif
aux surfaces nécessaires stipule que «le nombre de véhicules prévus lors de 'ouverture est
d’environ 30 véhicules par centre. Toutefois, afin de répondre & la montée en puissance de
I*activité de la SPL, il est nécessaire de prévoir au minimum 40 places soit prés de 8 000 m? de

terrain », Ces €léments monirent que les ouvrages construits par Themelia correspondent aux
besoins de 1a SPL.

La SPL a, par ailleurs, fait valoir en réponse aux observations proviseires que le bail a été
signé le 2 aoiit 2012, soit postérieurement a la décision de la SEM d’investir et de réaliser les
travaux. La chambre observe que [’objet du bail est la location des équipements et non la réalisation
de ces derniers et qu’il est donc logique qu’il soit signé 4 une date postérieure a celle des marchés
de travaux. De méme, si la SEM a démontré qu’il n’était effectivement pas possible d’opérer une
requalification du contrat de bail en marché de travaux, la chambre rappelie que ’objet du contrat
de bail est la location d’un batiment et non sa réalisation ; par suite, la démonstration de la SPL est
inopérante. Les marchés de travaux en cause correspondent aux besoins de la SPL, dont elle aurait
di assurer la maitrise d’ouvrage, la régularité du contrat de bail n’étant pas mise en cause par la
chambre,

Enfin, cette mission a, pour la SEM, une rentabilité supérieure a ce qui est constaté en
maitrise d’ouvrage publique, alors méme qu’elle ne comporte aucun risque.

Aux termes de larficle 6 du conirat de bail, « le présent bail est consenti et accepté
moyennant un loyer annuel de 8,40 % du montant de ’investissement prévisionnel de 6 ME HT
maximum, soit un loyer annuel prévisionnel de 504 000 € HT », ce loyer étant révisé sur la base
du décompte géneral définitif des intervenants A construire. La rentabilité va progresser
continiiment au cours des prochaines années.
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tableau 15 : Rentabilité de ’opération des dépdts de car pour la SEM

Années Echances amsuefles empruutn®t  Echances amuelles emprusén®2 ~ Total fiancement | Loyers perqus et & percevoir
2012 617202¢€ - 000¢€ 1§13 01 48222063 € |
2013 : 13274798 € WINIE 33THETTE 437 439,01 €
2014 2728000€ B04832€ ~ 43I ¢ 183 $4764 €
2015 728000€ Be48232€ - FTmene - 490 65281 €

2016 - B028629€ ng42021 € f 458 706,50 € 54120680¢€
2017 25300,12€ : 2143104€ H173L,16€ 54120636 €
2018 19300,12€ ' MWPLME 4 THN6E 34661893

219 : 19300,12¢€ D243104€ O ITLIeE $5208512€
2020 . A9300,12¢€ MBIMHE . HITBLIGE 35160397 ¢€
2021 29300,12¢€ D 43104€ HIBLI6E 56318203 €
022 : 29300,12€ DIHIME O MITLI6E 56381385 €
2023 _ 2530012€ 5 D2431E - 4d1731,16€ 574501.99¢€
2024 : 219300,12€ : D243104€ . MLTLIeE 580 24701 €
2023 _ A930012¢€ 2143104€ L ITLI6E : 58604948 €
2026 _ 29300,12€ D43104€ O dmLleE $9190997€
2027 0930012€ o maB10E S 41TLIEE §9782907¢€
2028 - 219 300,12€ maE o MLTLIGE 603 80736€
2029 0930012¢€ o B0 € C dITLIEE 609 845,44 €
2030 : 19300,12¢€ _ mHBIME - d1NLI6E 01594389 €
2031 '_ A9 300,12€ 21461048 44173L16€ 62210333 €
2032 j N9300.12€ ' - RBLME - dImLIsE 62832436 € ;
2033 : 2A93002€ DIBLMHE L MITLIGE 63460761 €

. Source : chambre régionale des comples

Cette évolution est liée a la déconnexion entre 1’indexation des loyers pergus par la SEM
(indexation portant sur I’indice des loyers des activités tertiaires précisée a 1’article 6.3 du loyer)
et les annuités d’emprunt qu’elle supporte, qui sont fixes.

La simulation repose sur un ILAT de 1 % par an, ce qui constitue une hypothése prudente
au vu de Ihistorique de cet indice depuis 2012%.

Méme en actualisant les flux de loyers pergus a un taux de 4,76 % correspondant au cofit
de financement initial de la SEM pour cette opération, 1’écart entre le montant des loyers pergus
et les remboursements effectués conduit & un taux de rentabilité supérieur a 15 %.

Au surplus, cette simulation ne prend pas en compte la déconnexion profitable 4 Themelia
entre la durée d’amortissement des préts et la durée du bail, qui, sauf exercice de I’option d’achat,
se terminera en 2036, soit une différence de trois ans pendant lesquels Themelia continuera a
percevoir des loyers alors que 1’amortissement des préts dans ses comptes sera terminé.

Ce taux de rentabilité n’est pas justifié par la rémunération de fonds propres — aucun fonds
de la SEM n’est mobilisé ~ ou par d’éventuels risques pris par la SEM sur cette opération. Il est
sensiblement supéricur au taux constaté pour les opérations en mandat de maitrise d’ouvrage
delégué, proche de 4 %.

2% hitps:/fwww.insee.fr/{fi/statistiques/3 124232#consulter
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Au contraire, cette opération paralt parfaitement sécurisée pour la SEM compte tenu du
droit de résiliation du bailleur. Celui-ci est encadré par la clause relative 4 la durée du contrat de
bail, qui stipule que e preneur (la société publique locale) renonce  exercer son droit de résiliation
pendant la durée ferme de location fixée 4 12 ans. Si le preneur ne léve pas ’option d’achat 3
I’expiration des 12 ans, le bail est reconduit pour 12 années supplémentaires pendant lesquelles il
renonce également a exercer son droit de résiliation. Ce n’est donc qu’a 1’issue de 24 ans que le
preneur recouvre sa faculté de résiliation.

5.2. L’opération « maison des associations humanitaires » réalisée pour le
département du Tarn

La maison des associations est un ensemble immobilier qui regroupe trois associations
(I’épicerie sociale albigeoise, la banque alimentaire et le secours populaire). L’opération menée
par la SEM a ia demande du département du Tarn, découle de la réalisation de la rocade d’Albi,
qui a entraine le démenagement de locaux associatifs afin de libérer une emprise fonciére. Le plan
de financement repose intégralement sur un emprunt souscrit par la SEM, sans que les fonds
propres de la société ne soient mobilisés.

Cette opération présente une rentabilité supérieure & ce qui est constaté pour les opérations
de maitrise d’ouvrage déléguée et sans lien avec les risques pris par la société.

Selon les conditions financiéres du contrat de bail signé le 15 mars 2013, le loyer

correspond 4 8,40 % du montant de I’investissement prévisionnel estimé a 1,6 M€ HT, soit un
loyer annuel preévisionnel de 134 000 € HT (160 742,40 € TTC).
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tableaw 16 ; Rentabilité de ’opération maison des associations

Années _ Echances aanuelies emprunt Echéances annuelles loyers
2013 58286,75€ 167433,14€
2014 _ 76757,01€ 131679,08 €
2013 126333,36€ _ 132 698,02 €
2016 697826€ ' 164598,85€
2017 _ 91969,12€ 164598,85€
2018 _ N99,12€ 166244,84 €
2019 91969,12¢€ 167890,83 €
2020 o 91969,12€ : 169536,82€
2021 91969,12¢€ ﬁ 171182,80€
2022 i 91969,12€ 3 172828,79€
2023 S aemme 17447478 €
2024 _ 91969,12€ 176120,77€
2025 . 91569,12¢€ 177766,76 €
2026 ' 91969,12€ 179412,75€
2027 91969,12¢€ 181058,74€
2028 91969,12¢ . 182704,72€
2029 f 91969,12€ 184350,71€
2030 ? 91969,12€ 185996,70€
2031 | S1969,126 - 187642,69€
2032 ' 91969,12€ : 189288,68 €
2033 ~ 91969,12€ | 150934,67€
2034 91969,12€ 5 192 580,65 €
2035 91969,12€ | 194226,64€
2036 _ : - 91969,12€ : 195872,63 €

Sowrce : chambre régionale des comptes

Selon 'analyse méme de la SEM, il existe une forte rentabilité de ce type d’opération,
notamment en raison de I’indexation des loyers percus, alors qu’en parallele les frais financiers
payés par la SEM diminuent au cours du temps.

Cette rentabilité est sensiblement supérieure 4 la rentabilité moyenne constatée sur les
mandats de maitrise d’ouvrage déléguée (4 %), alors qu’elle n’est pas liée 4 I’engagement de fonds
propres de la SEM ou a des risques relatifs a cette opération.

Le prét portant sur la maison des associations bénéficie d’une garantie hypothécaire.

La durée de location n’a pas de terme fixé par la clause relative A ce sujet. Le bail est
consenti pour une durée de 12 ans, pouvant se terminer par une levée de 1’option d’achat, puis
reconduit pour une durée de 12 ans, pendant lesquels le preneur renonce a exercer son droit 4 la
résiliation & ["expiration de chaque période triennale : « A P'issue de cette deuxiéme période de
location, le bail sera renouvelé par tacite reconduction pour une durée de 6 ans et reconduit
tacitement par période de 6 ans ».

En revanche, pour le département du Tarn, il s’agit d’une opération plus onéreuse qu’une
maitrise d’ouvrage déléguée.
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6. LA GESTION DES ACHATS

6.1. Une cartographie des risques de la fonction achat et des indicateurs de
performance &4 compléter

La SEM Themelia doit appliquer ’ordonnance n® 2005-649 du 6 juin 2005 ainsi que le
décret n° 2005-1742 du 30 décembre 2005 reiatifs aux marchés passés par certaines personnes

publiques ou privées non soumises au code des marchés publics puis ’ordonnance n° 2015-889
du 23 juillet 2015,

Une fiche relative au processus de passation et de gestion des marchés a été rédigée dans
le cadre d’une démarche qualité Elle s’applique tant aux achats de fonctionnement de la SEM qui
intervient en tant que pouvoir adj udlcateur pour ses propres besoins qu’aux opérations menées en
maitrise d’ouvrage déléguée.

Cette fiche est essentiellement descriptive et synthétise les différentes étapes de passation
et d’exécution des marchés. Elle est complétée par huit instructions diffusées a différentes
personnes chargées de la passation et de I’exécution des marchés.

Un seul indicateur de suivi y est défini : le taux de respect des délais de paiement. Il est
complété par deux indicateurs de performance : le nombre de recours fournisseurs et le nombre de
remarques sur les marchés passés. Ii n’y a aucun autre indicateur sur la commande publique.

La SEM n’a pas été en mesure de transmettre & la chambre la liste des marchés infructueux
ou déclarés sans suite sur la période de contrble, ce qui traduit le caractere perfectible des outils
de sutvi relatifs 3 la performance de la fonction achat.

Le rapport d’audit relatif aux procédures de passation des marchés de la SEM 81, réalisé
fin 2014 par la SCET, portait sur le respect des procédures internes et des dispositions relatives &
la passation des marchés, et non sur la performance de la fonction achat.

La chambre estime que la fiche précitée relative au processus de passation et de gestion des
marchés, comme [’audit réalisé, ne suffisent pas a constituer une cartographie des risques de la
fonction achat, et que cette demniére n’a donc pas été véritablement réalisée. Comme tenu du
volume de commandes publiques géré par la SEM, la chambre recommande a la soci¢té de se doter
de cette cartographie. '

Elle pourrait étre utilement complétée par de véritables indicateurs de suivi et de
performance relatifs 4 la fonction achat, par exemple sur le respect de la transparence des
procedures (cf. remarques infra).

La chambre prend acte de 'intention manifestée par le président de la SEM dans sa réponse
de mettre en ceuvre ces recommandations.

30 81 Themelia est un organisme de droit privé doté de la personnaiité juridique créé pour satisfaire spécifiquement des besoins
d’intérét général ayant un caractére autre qu’industriel ou commercial et dont 'organe d’administration et de direction est
composé de membres dont plus de la moiti€ sont désignés par un pouveir adjudicateur soumis au code des marchés publics.
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Recommandations

3. Se doter d’une cartographie des risques relative A la fonction achat. Non mise en
2HVFE.

4. Compléter les indicateurs de sunivi et de performance de la fonction achat. Non
mise en guvre,

6.2. La passation des marchés : des délais de consultation parfois courts et un
défaut de transparence dams 'appréciation de la valeur technique pour
certaines opérations

Sur la période 2011-2016, 2 076 marchés ont été passés par la SEM, que ce soit en tant que
pouvoeir adjudicateur ou pour le compte des collectiviies territoriales dans le cadre de mandats de
maitrise d’ouvrage déléguée.

Cette définition large des marchés passés par Themelia, en tant que pouvoir adjudicateur
et dans le cadre de mandats, conduit 4 des montants de commandes publiques de 27,5 M€ en 2012,
de 16,9 M€ en 2013, de 10,4 ME en 2014, de 6,3 M€ en 2015, puis de 15,9 M€ en 20163!,

Il s’agit essentiellement de marchés & procédure adaptée dans le cadre de marchés de
travaux.

6.2.1. La méthodologie de controle

Le conirdle de la passation a d’abord porté sur les marchés passés dans le cadre des deux
opérations déja évoquées, 4 savoir la construction de trois dépdts de bus et la réalisation de la
maison des associations humanitaires.

Afin d’obtenir un échantillon représentatif, le contrdle a été élargi & cingq opérations en
20135, qui représentent au total un montant de 3,7 M€, soit environ 60 % du montant des marchés
passés au cours de cet exercice (6,3 M€). Ce sont essentiellement des procédures adaptées. Il a été
élargi A six opérations en 2016, qui représentent 56 % du montant des marchés passés par la SEM
au cours de ’exercice (8,9 M€ sur 15,9 M€).

Le contrble a porté sur les caractéristiques de la publicité — délai et supports de la publicité
— et sur les critéres d’appréciation des offres.

Les marchés suivants n’appellent pas d’observation sur les deux points de contrdles
susmentionnés :

e le marché de travaux de mise en accessibilité dans les colléges32 :
13

.
3

» le marché de travaux pour le collége Jacques Durand a Puylaurens

31 Source : fichiers de marchés transmis par Themelia,

321 avis d’appel public 3 la concurrence a &té lancé le 3 septembre 2014 pour une date de réception des offres fixée au & octobre
2014. Ce délai peut &tre considéré comme raisonnable compte tenu des caractéristiques du marché, néeessitant la visite des
différents colléges, les dates de ces visites étant précisées par 'avis d appel public 4 12 concurrence.

Le réglement de consultation prévoit par ailleurs des sous pondérations pour I’analyse de la valeur technique, permettant
d"évaluer la valeur technique des offres.

B Présence de sous-critéres pondérés dans le réglement de consultation.
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le marché de maitrise d’ceuvre pour 'opération de réhabilitation d’ouvrages existants
constituant le collége Albert Camus a Gaillac ;

le marché de maitrise d’ceuvre pour la réalisation d’une salle multisport & Lescure d’ Albigeois
(concours restreint de mattrise d’ceuvre sur esquisse)™ ;

le marché de maitrise d’ceuvre pour la maison de Campus a Castres ;

le marché de réalisation des ouvrages relatifs a !'intermodalité de I'intercommunalité Tarn et
Dadou ;

les marchés relatifs au collége de Gaillac.

En revanche, 'analyse de certaines opérations fait ressortir les observations suivantes,

révélant des manquements aux principes de la commande publique.

6.2.2. Les caractéristiques de la publicité

La publicité constitue une étape essentielle de la procédure de passation des marchés

publics. Elle doit toujours &tre pertinente et suffisante, au regard de I’objet et de I’ensemble des
caractéristiques du marché, en particulier du degré de complexité de 1’opération.

% Les marchés de travaux relatifs & I’opération « Maison des associations humanitaires »

Les procédures ont été lancées en application de I'article 10 de I’ordonnance du 6 juin

2005. L avis d’appel public a la concurrence a ét¢ publié le 16 mai 2012 sur le profil acheteur et
sur la Dépéche du Midi. La date de réponse a été fixée au 31 mai 2012,

Le délai, qui peut &ire évalue a une dizaine de jours ouvrés, concerne un marché composé

de 11 lots et portant sur la réhabilitation d’un local industriel d’environ 2 000 m?. Selon la SEM,
ce délai de consultation était justifié par I'urgence du projet de relocalisation des associations
compte tenu de la nécessité de dégagement des emprises fonciéres liées au projet de la rocade
d’Albi. Elle ajoute qu”hormis le lot 3 (menuiserie) pour lequel trois entreprises ont retiré un dossier
sans remettre d’offres, tous les autres lots ont fait I’objet d’une ou plusicurs offres.

+» Le marché de travaux de 1’hdtel Reyniés

Le marché composé de 12 lots et d’un montant prévisionnel de 1,3 M€ a ét€ passé en

procédure adaptée. La publicité a été lancée au BOAMP et sur le profil acheteur le 26 janvier 2016
pour une réponse au 22 février 2016. Ce délai de remise des offres semble court au regard des
caractéristiques de cette consultation qui nécessitait la visite du bitiment, programmée les 10 et

11 fevrier, et au regard de la spécificité du site classé monument historique.

La SEM fait valoir, dans sa réponse, que la consulfation était dématérialisée et que, de

surcroit, le nombre des offres réceptionnées pour chaque lot, entre 1 et 5, démontre que les délais
de consultation étaient suffisants. Un seul lot a été infructueux.

3% Publicité sur le profil d’acheteur, le BOAMP, et le JOUE,
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% Le lot n° 13 du marché de travaux du centre de secours de Graulhet, relatif a Ia mise en
ceuvre d’une dalle de béton a I'intérieur de la remise, avec une zone renforcée pour recevoir une
cellule émulseur (réalisation d’un dallage industriel}

La publicité a été lancée le 20 octobre 2014, uniquement sur le profil acheteur, et la date
limite de remise des offres fixée au 6 novembre 2014. La publicité est restreinte et le délai de
remise des offres particuliérement court au regard des caractéristiques de la consultation, car la
réponse nécessitait de prendre connaissance d’études de sols figurant dans le dossier de
consultation. D’ailleurs, un seul candidat a répondu A cette consultation. La SEM fait valoir, dans
sa réponse, I'urgence d’attribuer ce marché, les 12 autres lots ayant été notifiés le 12 aofit 2014.

Pour I’ensemble de ces marchés, la chambre reléve néanmoins que la politique d’achat
menée par la SEM n’a pas été des plus efficace, les délais trés courts de remise des offres pouvant
avoir une incidence non négligeable sur le montant de ces offres.

6.2.3. L’appréciation de la valeur technique des offres

Dans plusieurs cas, 1’appréciation de la valeur technique des offtes figurant dans les
dossiers révele des défaillances.

< Les marchés de travaux relatifs 4 I’opération « Maison des associations humanitaires »

Les éléments d’appréciation de la valeur technique n’ont pas éi¢ précisés par le réglement
de consultation. Seul le contenu du mémoire justificatif est mentionné dans le reglement de
consultation. Or la description du contenu du mémoire technique ne saurait tenir lieu de critére
d’appréciation de la valeur technique,

De plus, des sous-critéres pondérés ont été utilisés par la SEM pour apprecier la valeur
technique des candidats sur I’ensemble des lots : 15 points pour les références, 10 pour le mode
opératoire, 10 pour le planning, et 5 pour les effectifs. Or le principe de transparence aurait dii
conduire & ce qu’ils soient au préalable portés 4 la connaissance des candidats (Conseil d’Etat,
18 juin 2010, Commune de Saint Pal de Mons, n° 337377)%,

La SEM fait valoir, dans sa réponse, qu’il s’agissait de la méthode d’appréciation interne
des offres des entreprises qui n’aurait jamais dii apparaitre dans le rapport d’analyse des offres et
gue le choix de la SEM s’était finalement porté sur celles ayant déposé I’offre économiquement la
plus avantageuse. La chambre constate néanmoins que cette méthode d’appréciation interne
conduit, de fait, 2 mettre en ceuvre des sous-critéres pondérés, qui auraient donc dii &ire portés ala
connaissance des candidats.

35 Méme si ces marchés ont ¢té passés dans le cadre d’une procédure adaptée, 1article 6 de 'ordonnance n® 2005 649 du 6 juin
2005 relatif aux principes fondamentaux de la commande publique, et notamment le principe de transparence des procédures,
aurait dii conduire la SEM A préciser les modalités d’appréciation de la valeur technique des offres dans le réglement de
consuitation.
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% Les marchés de travaux relatifs aux dépéts de bus construits pour la SPL D’un Point &
I’Autre

Les trois réglements de consultation (un par dépdt de bus) affichent deux critéres pondérés
de la fagon suivante : le prix (60 %) et la valeur technique (40 %). La pondération est identique
pour le lot 12 « process », qui a fait I’objet d’un appel d’offres séparé.

S’agissant de 1’appréciation de la valeur technique, les rapports d’analyse des offres des
lots des trois marchés de travaux se contentent d’une formule standard qui est 1a suivante : « le
mémoire technique est complet », attribuant ainsi la note maximale 2 tous les candidats. Seul un
candidat ayant postulé pour le lot « process », il n’y a pas eu de rapport d’analyse.

Pour les 13 lots du marché de travaux sur ie dép6t d’Albi (appel d’offres séparé pour le lot
12 « process »), la note maximale sur la valeur technique a ét€ attribuée 4 I’ensemble des candidats
pourles lotsn® 1,2, 3,4,5,6,7, 8 et 10.

Pour le lot 9, le candidat X... a une note de 35/40, sans que le rapport n’explique pour
quelles raisons (le commentaire standard précédemment évoqué s’applique a tous les candidats).
Il s’agit peut-&tre d’une erreur matérielle. Elle n’a pas conduit & méconnaitre 1'égalité de traitement
entre les candidats : s’il avait obtenu la note maximale, soit 40, il aurait &té classé premier avant
négociations, mais deuxiéme apres négociations.

Le lot 11 comporte des notes différentes pour I’appréciation de la valeur technique. Pour
entreprise Y..., selon le rapport d’analyse, il manque [’acte d’engagement, et pour ’entreprise
Z...,’acte d’engagement fourni n’est pas complet. Ces éléments ne sauraient tenir lieu d’éléments
d’appréciation de la valeur technique.

Pour les 13 lots du dépdi de St Germier, les constats sont identiques. Seul le lot VRD a fait
I’objet de différenciations sur la note technique. Sur le lot 9, les mémes observations peuvent étre

faites que pour X.... Le candidat a obtenu une note de 35/40 alors que rien ne le justifie dans le
rapport d’analyses.

Dans les rares cas on le critére technique a effectivement été mis en ceuvre, le rapport
d’analyse ne permet pas de justifier de fagon transparente la différence de notes, faute d’éléments
d’analyse de ce critére.

Deux observations découlent de ces consiats :

o seul le critére prix a effectivement été mis en ceuvre dans 1’analyse de la plupart des lots,
conduisant a retenir le moins disant ;

¢ D’application du principe de transparence aurait justifié que le réglement de consultation précise
la fagon dont la valeur technique serait appréciée par la SEM dans le cadre de I’analyse des
offres, sans pour autant afficher de sous-critéres pondérés dés lors que ces derniers ne sont pas
utilisés (Conseil d’Etat, 18 juin 2010, Commune de Saint Pal de Mons, n° 337377, précité).

Par ailleurs, I’examen du caractére complet d’un mémoire technique ne saurait tenir licu
d’élément d’appréciation de la valeur technique des offres.

La SEM reconnait, dans sa réponse, des erreurs dans la méthode de présentation de I’analyse
des offres des candidats, méme si elle souligne que son choix s’est bien porté sur les entreprises
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ayant déposé I’offre économiquement la plus avantageuse au regard des deux critéres prix et valeur
technique de la consultation.

En conclusion, le contrdle d’un échantillon de marchés passés par la SEM a montré que
I’appréciation de la valeur technique des offres peut &tre améliorée, de méme que la transparence
des procédures de consultation. Ces contrdles mettent en évidence des marges de progres afin de
garantir une politique achat plus performante.

#eok
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ANNEXES

tablean 17 : Liste des mandats 2011-2017 (mars) et taux de rémunération de la SEM

: Date de signature Nature du mandat Mandant ‘Rémunération HT ;Rénunération SEM Powrcentage é
1105215 Mas Les Gensls Cagnac Les Mines A3APEI Agapei 4493 500 150000 o 3?4%
27512015 Sapa Profiles {réalisation) Sapa 1I67509 0600 T
30NB2045 Entretian du par de [Ahbaye Ecols de Sordas SM Abbaye de Sordz %6 (00 30
181212015 Quwrages dintamodalité de lintercommunalité GPCAT CC Tam Dadou 2400 000 8000
281 2RmMs Erols malernelle Les Clauzades 3 Lavaur Lavaur 2916000 T8 0
0422016 Edansion EHPAD Saint-Vincent Sainte Croix Soréze CCAS de Sordes 3000000 96 000
260016 Salle multi-activités de Lescura d'Albigacis Lescurs dAlbigeais 3680000 G5 000
290212016 Travaux e StJean  Graulhet Graulhet 300000 L0000
0842016 Réhausse du barrage de Saint Géraud (éalis aion pslitution inlerdépartementale du barag | 416 000 H g
27052016 Travau aile Carignan Ahbays Ecala de Sordeg M Abbave de Sordee 180000 6400
D910612016 Maizan de santd pluri professionnells Verdalle CC Soret Agout | 000 53000
HITI016 Zona da Gairigue Langue 4 Mantans CC Tam Dadsu 444 N 139 000
040812016 Cours des arts &t cours des jaunes Abbane Ecole de Sorézs SMAbbaye de Soréze 142400 b 400
01082018 Rénavalion du coltége d'Alban Bépartemant du Tarm 1100060 53200
o018 Rénovalion du collége de Brassac Départament du Tam 1 500000 TLH0
10812018 Rénovaton du collége de Lacauns Département du Tam 2 300300 TL300
290802016 - Extension et réaménagement EHPAD Saint Amans Soult CCAS de Saint Amans Soult 710000 183 (D
010972016 Construction d'un groups seolaire & Saint Sulpice Saint Sulpice 3040000 G001
010872018 Requalification da lavanus Chartas da Gaulls Saint Sulpica Saint Sulpice 2520000 79000 L%
2809/2016 Réhabilitaticn et extension du groupe seolaire de Fiac Fiag 1920 000 79400 41 1%‘
28H0/2016 Uniilé de traitem ant du déchet résiduel Trifd §3 108 300 530 000 0,76%
211212016 AGAPE| Teyssier gapel 1720000 130000 Tim
1441612012 Maison des Méliers CMdu Tam | 587 056 3200 345% h
2501/2011 Requalification d'espaces publics 4 5t Paul Cap da Joux Saint Paul Cap da Joux 27412 13500 370
100242011 Musée Dom Robert bH SM Abbaye de Sordee 291254 9% 434 TR
10/02/2011 Musae Dom Robert Muséo SM Abbaye e Soréze 1386712 79576 e,
1410612011 Colléga Eustache ds Beaumarchais 3 Valence d'Albigesis Département du Tam 2250 000 gl 98
2710812011 Hiitel Reynas Département du Tam 3300000 9§30 4 13%
2910712011 Canting seotairs ot doales de Jonguidres Jonguiéres 611509 22000 e T
22i08i2011 Gend. ie de Saint Sulpica Sainl Sulpica §18 763 23000 4,24%
A0 Centre de secours de Yaour 3015 TR 133 35000 481%
B2 2§ Cahuzac sur Vére GG Vira Grésigne §13 205 19006 3,65%
0411112011 Réfacton fagades sallas das huslas S Abbaye de Sonkrs 120 803 T980 161%
W20 Cinéma de Carmaux GG Carmausin Ségala Carm ausin 011440 11700 233%
28032012 Aires sporives couvertes de Lapeyousa Mazamal Mazamet 31740009 35600 b 3%
1307212 Multisenices & verdalle CC Sor ot Agout 433 e 15087 J4BY
91102042 Restruchuration collége René Cassin Vielmur Départzment du Tam | (00 00K 35 767 5,56%
1971152012 Resticturation collage Les Portanelles Lautree Déparement du Tarn | 000 060 55 Tok 5,58%
197112012 Raslructuration collbgs Montagne Noire Labruguiéra Départament du Tara 120000 0967 323
190142012 Collages du Tarm mise auxnomes Accessibilitd et Ensrgie Département du Taen 100 (400 000 522 952 9.23%
1811212012 Reslnucturation collége Gambetia Rabaslans Département du Tarm 1361 725 66124 4560
041 22012 Réaménagament wieria et abords d'en Gach Grauhet 577440 15000 2,60
06032013 Canlre da sacours da Graulhat 5015 1405 358 56 000 410%
310172013 EHPAD Les Quieludes Lautrec Phase ABatiment A Les Quisludes 1240 786 0275 o
Hinti2013 EHPAD Les Quistudes Laulrec Phase B Batiment B Les Quibtudaes 14545972 1My o 151%
it EHPAD Les Quieludes Lautrec Phagel Les Quidtudes T 208 2408 L16%
280172013 Batment B Pol Champolllan Shunivgrsitairs Albi 352 (M3 20850 248%
2810112013 Biblicthéqua Université Champollign SMunjversitaire Albi 715514 3l 4,58%
4012013 Maizon du Campus & Castres SMuniversitaire Castres 3387370 168 (00 312%
260312013 Hatel dentreprises ZAC noprod CCITarn 2750800 66 925 7 43% -
1504/2013 Réhabilitation de 13 salle muli-activités de Terszac Terssac 2144 532 72000 3.36%
27106/2013 Exension collége Jacques Durans Puylaurens Département du Tam 3000000 131 350 438%
OBI0FI201 3 Réfection lagades du cloflra da 'Abbaye Ecole de Soréme SMAbbaye de Soréze 177584 5300 298%
BBI072012 Réfaction aspace accuall de MAbbaye Ecole de Soréze SMAbbaye de Sorbze 93410 3200 343%
25102013 Raslructuration colldge Albert Gamus Gaillac Département du Tam 10:000 000 283 695 284%
2403/2014 Dojo de Réalmont GG Centre Tam 2 250 100 §7 300 3.84%
11062014 Refuge protestant Mazamet Refuge proteslant 37000 125000 3,308 L
50914 Cour Iriangulaire Abbays Ecola de Soréz SM Abaye de Sorézs 11356 4000 156% o
031142014 Bétimeni d'achités SCI Malije LAL Malije T49 000 040 294% :
050172015 Gestion du palimuing bali du Palais de a Berbie SMdu Patais de Ya Batbia 3600 000 343 00 953 B
050312015 Clocher de IAbbatiale Abbaye Ecole da Soréze SH Abbays da Soréze 183 600 510 3,33% o
B3Nd2015 Centre de secours da Camaux 3DIS 3000 000 3000 110% o h-i

Source : fichier des opérations iransmis par Themelia
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GLOSSAIRE

Bulletin officiel des annonces des marchés publics

code général des collectivités territoriales

contrat de promotion immobiliére

compte rendu annuel d’activité de concession

chambre régionale des comptes

domaine d’activité stratégique

établisscment d’hébergement pour personnes dgées dépendantes
établissement public de coopération intercommunale

hors taxes

indice des loyers des activités tertiaires

Journal officicl de I'Union européenne

kilo euros = millier d’euros

million d’euros

loi portant nouvelle organisation territoriale de la République
société Services, couseil, expertises ct territoires

société d’économie mixte

société publique locale

vente en 1"état futur d’achévement

voieric et réseau divers

zone d’aménagement concerté
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Réponses aux observations définitives
en application de I’article L. 243-5 du code des juridictions financiéres

QQuatre réponses enregistrées :

- Réponse du 13 juin 2019 de M. Christophe Ramond, président de la société Themelia
- Réponse du 7 juin 2019 de M. Thierry Carcenac, précédent président de la société Themelia
- Réponse du 7 juin 2019 de M. Philippe Quillet, précédent directeur général de 1a société Themelia

- Réponse du 14 juin 2019 de M. Christophe Ramond, président du conseil département du Tarn

Article L. 243-5 du code des juridictions financiéres :

« Les destinataires du rapport d’observations disposent d’un délai d’un mois pour adresser au
greffe de 1a chambre régionale des comptes une réponse écrite. Dés lors qu’elles ont été adressées

dans le d€lai précité, ces réponses sont jointes au rapport. Elles engagent la seule responsabilité de
leurs auteurs ».
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THEMEUA

LUexpertise de la maitrise d'ouvrage

Monsieur André PEZZIARDI
CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES Président de la Chambre Régionale des Comptes
OCCITANIE 500 avenue des Etats du Languedoc
CS 70755
13 JUiN 200 l 34064 MONTPELLIER CEDEX 2

COURRIER ARRIVEE

& AS] 6591
Albi, te 13 juin 2019

LRAR et dépét sur plateforme CRC
V/Réf,:GR/19/1014
Objet: Rapport d’observations définitives

Monsieur le Président,
J'ai pris connaissance des obsefvations définitives du rapport transmis le 14 mai dernier.

Dans le prolongement de ce rapport, je souhaite vous communiquer quelques observations, relevant
principalement de réponses aux recommandations effectudes.

Je laisse & mon prédécesseur, Monsieur Thierry CARCENAC, et & l'ancien Directeur Général, Monsieur
Philippe QUILLET, {e soin de répondre sur la période antérieure & ma nomination en qualité de Président
de Thémélia, & savoir le 9 octobre 2017.

Atitre liminaire, en ce qui concerne le fonctionnement de |a société, je porte & votre connaissance deux
précisions ;

» Lemandat de Directeur Général de Monsieur Philippe QUILLET a pris fin le 30 septembre 2018
et non le 2 octobre 2018,

* Lorganisation de la société a été modifiée et actée en Conseil d'Administration du 21 mars
2018. Le nouvel organigramme est produit en annexe. Il permet une plus grande souplesse de

fonctionnement afin de s'adapter & l'ervironnement, d’étre au plus prés des besoins du
territoire.

1- Conséguencesdelaloi NOTRe

En conséquence de la loi NOTRe, la Chambre émet 4 titre de premiére recommandation (page 11), la
saisine de I'Assemblée Générale de Thémélia d'une proposition modification de l'actionnariat.

Je me permets avant tout de rappeler les domaines d'intervention de Thémélia, en cohérence avec son
actionnariat

afan

OPOIBI THEMELIA - 1, Av. Génidral Hoche - Maison de 'éconemie - 81012 Albi cedex 9
el wER UL Téiv 05 63 4T 04 53
] SAEM au capital de 1 799940 € - RCS Albi 326606 381 & - TVAFR 393 266 063 81
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THEMEUA

Lexpertise de la maitrisz d'ouvrage

L'objet social de |la SEM Thémélia, réunissant a son collége public tant le Conseil Départemental que
des Communautés de Communes, doit respecter les compétences qui sont accordées a ses
actionnaires publics parla loi,

Conformément & cette cbligation, les statuts sociaux prévoient les champs d’activités dans lesquels
Themélia peut intervenir et qui sont les suivants

1- Etudes sur ['utilisation de 'espace départemental et sur I'aménagement du territoire

2- Etudes et réalisation d’'opérations d'aménagement;

3- Solidarité territoriale;

4- Colléges et voiries départementales;

5- FEtudes et réalisation d'opérations a finalité économique en vue du développement
économique et touristique ;

6- Etudes et réalisation de biens immobiliers et leur gestion.

Si les champs d’activités n° 1, 3 et 4 relévent directement des compétences dévolues par la loi au
Departement, ceux n° 2 et 6 sont communs aux compétences tant du Département que des
Communautés de Communes, celui n® 5 reléve des compétences dévolues aux Communautés de
Communes. ' o :

Ainsi, cet outil opérationnel, la SEM Thémélia peut conclure, conformément & la réglementation en
vigueur, des contrats avec les collectivités territoriales participantes & son capital social, pour des
opérations relevant de la compétence respective de chacune d’entre elles.

L'analyse de la Chambre quant a cette saisine d'une Assemblée Générale des Actionnaires est
surprenante car:

* Elle ne résulte d'aucune obligation légale,

* La loi du 9 mai 2019, portant sécurisation de Pactionnariat des EPL, promulguée le 18 mai, a
apporté des réponses a l'arrét du Conseil d'Etat du 14 novembre 2018, en matitre de
compétence(s) entre 'actionnariat public et objet social de la SEM. Cette loi répond ainsi aux
risques induits par l'arrét du Conseil d'Etat précité,

L’amenagement des territcires et la solidarité teritoriale restent des compétences du Conseil
Departemental, segments d'activités sur lesquels Thémélia est trés présente,

Enfin, une mise a jour du Plan d'Evolution Siratégique de la société est en cours. Une action
d'information et de communication sera diligentée, 4 ma demande, aprés approbation des nouvelies
orientations par le Conseil d’Administration prévu le 8 juillet prochain. Si & cette accasion, de nouvelles
collectivites souhaitaient intégrer 'actionnariat de Thémélia, elles seraient les bienvenues.

THEMELIA - 1, Av. Général Hoche - Maison de I'2canomie - 51012 Albi cedex 9
Tél 0563 47 04 58
SAEM au capital de 1 799940 € - RCS Albi 326 606 381 B - TVAFR 393 266063 81
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THEMELIA

Uexpertise de la maitrise d'euvrage

2- Levolution de la situatjon financiére, au regard des objectifs du Plan d'Eyolution Stratégique.

conclusion intermédiaire (page 19)

Le Plan d'Evolution Stratégique est un document fixant des axes de développement selon un état des
lieux dressés & un instant,

Il est bien entendu que ces principes ne sont pas intangibles ni les résultats garantis, car, comme toute
sociétg, l'environnement économique évolueet il convient de s'adapter, voire d'anticiper les mutations,

Cest ainsi qu'en complément de mon prédécesseur et du constat de {a Chambre Regionale des
Comptes, j"ai souhaité la mise & jour du Plan d'Evolution Stratégique de 2015. Ceci permettra de
redéfinir des axes stratégiques de développement.

En paralléle, avant de reconquérir et développer le carnet de commandes pour augmenter les produits
et renforcer les fonds propres, nous maintenons la politique de maitrise des charges d'exploitation.

La Commission d’Evaluation des Risques va également voir ses prérogatives renforcer par deux
tableaux de bord :

* Lerenforcement de la grille d'analyse des risques existante par projet présenté ; par exemple
les risques liés au foncier, aux évolutions réglementaires, 4 l'évolution du marché. . .permettant
une approche des projets en évaluation du cotit global,

= Une analyse de l'environnement propre 2 ia société Thémélia {concurrence, situation
economique, évolution de la réglementation ..). Cela permettra également au conseil

d'administration de piloter la stratégie de Pentreprise, sur avis de la commission d'évaluation
des risques.

Ces outils permettront d'affiner la stratégie et de sécuriser le pilotage des opérations 2 risques.

Ces éléments seront actualisés, présentés & chaque Commission d’Evaluation des Risques, lesquelles
interviennent avant chaque Conseil d’Administratian,

3- Larémunération des mandats relatifs ayx colléges (page 25}

Atitre liminaire, le Conseil Départemental a toujours souhaité maitriser ses investissements, de sorte
que [e colt final des opérations ne dépasse jamais le coit d'objectif. Il en résuite en général un colit
travaux inférieur au colt travaux projeté.

E]fﬁaij OPOIBI THEMELIA - 1, Av. Général Hoche - Maison de 'économie- 81012 Albi cedex $
it oty Tél. 05 62 47 04 58
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THEMELUIA

L'expertlse de la malivise d ouvrage

Sur cette thématique, il me semble important d’évoquer les différences de situation :

* Une réhabilitation extension est plus complexe que la réalisation d'un collége neuf, car en site
occupe,

* Unerehabilitation peut aussi contenir plusieurs opérations en une seule par le fait du phasage ;
la durée est de fait un élément a prendre en compte,

= Lemaontant de 'opération est également un élément d’appréciation du taux de rémunération,

* Unemission telle que la mise aux normes d'accessibilité, regroupant plusieurs établissements,

est composée d'autant d'opérations, distantes les unes des autrés, comme le reléve laChambre
par ailleurs.

Etablir un ratio entre le colit d'investissement et un volume de rémunération ne refléte pas la réalité du
contexte dans lequel les missions doivent s'effectuer, en ce sens quil ne tient aucunement compte de
la spécificité de chaque opération.

Enfin, s'agissant de la multiplicité des interlocuteurs au sein des services départementausy, la Direction
des Batiments et Ressources Techniques propose toujours un directeur de projet {directeur) sur ses
opérations, quelguefois assisté d'un chef de projet {technicien). Il est notre interlocuteur privitégié et
des établissements concernés par les travaux.

4- Se doter d’'une cartographie des risques relative & la fonction achat {recommandation 3} et
compléter les indicateurs de suivi et de performance de s fonction achat {(recommandation 4)

{page 19}

Comme indiqué dans mon courrier du 27 septembre 2018, je pariage les recommandations de la
Chambre Régionale des Comptes.

Toutefois, je porte a votre connaissance le fait que la nouvelle Directrice Générale, ayant pris acte de

vos recommandations, a diligenté un audit de passation des marchés, début awril, par un organisme
extérieur, ’

Al'appui du rapport, nous allons mettre en place |a cartographie des risques relative  la fonction achat
ainsi qu'un tableau de bord des indicateurs de suivi et de performance de ladite fonction.

|
A ce stade, je souhaite revenir sur une remarque de la Chambre dans son rapport définitif (page 34} sur l
le fait « que la politique d’achat menée par la SEM n'aurait pas été des plus efficaces, les délais courts ;
de remise des offres pouvant aveir une incidence non négligeable sur le montant de ces offres » Trois
opérations sont concernées par ce commentaire : Hotel de Reynés, centre de secours et d'incendie de :

; THEMELIA - 1, Av. Géngral Hoche - thaison de ['économie - 81012 Albi cedex 3
Tél, 0563 47 04 58
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THEMEUIA |

Lexpertize de la maiteise d'ouvrage

Graulhet et la Maison des Associations Humanitaires. Aprés recherche dans Uhistorique des dossiers
concernés, la direction de la société a établi les constats suivants :

* Lesprocédures reglementaires applicables ['ont été, y compris sur les délais,

* Tous les lots de marchés de travaux ont été couverts, sans recours aprés attribution,

*  Pourles trois opérations, les marchés attribués ont permis de livrer les batiments en atteignant
un colt global inférieur & l'enveloppe financiére fixée, dés le départ, pour leur réalisation.

Méme si certaines procédures vont &tre améliorées, ces trois cas illustrent U'efficacité d'intervention de
la SEM,

Nous allons suivre les recommandations de fa Chambre qui s'inscrivent par ailleurs totalement dans la
demarche qualité (société certifiée 1SO 9001), en tant que processus d'amélioration et de transparence
de nos actions. La méme démarche va étre poursuivie en ce qui concerne les réponses aux appels
d’offres auxquels la SEM répond.

Jevous prie d’agréer, Monsieur le Président, l'expression de mon profond respect‘j'- /z- s

1782, (5 c:'-ayzﬂm .

afao

Tél, 05 63 47 04 58
SAEM au capital de 1 799940 € RCS Albi 326 606 381 B - TYAFR 393 266 063 81

OPOIBI THEMELIA - 1, Av. Général Hoche - baison de | économic - 81012 Albi cedex 9
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MONSIEUR THIERRY CARCENAC

MONSIEUR ANDRE PEZZIARDI
PRESIDENT DE LA CHAMBRE REGIONALE
DES COMPTES QCCITANIE
CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES 500 AVENUE DES ETATS DU LANGUEDOC
OCCHANIE C8 70755

34084 MONTPELLIER CEDEX 2

12 JU
- MMZ[};SL{ 1237}
COURRIER ARRIVEE

Albi, le 7 juin 2019

Monsisur le Président,

J'ai pris acte des observations définitives concernant le controle des comptes et de la gestion
de |2 Sccieté THEMELIA pour les exercices 2011 a 2017,

Je souhaite rappeler I'environnement tant conjoncture’ que juridique dans leguel la Société a
éieé amenée d évoluer,

J'ai presidé lg Scciété d'économie mixte d'aménagement du Tarn, SEM 81, devenue
THEMELIA en 2018, jusqu'a ia fin de mon mandat de Président du Conseil départemental du
Tarn en septembre 2017,

Au cours de la période contrdiée, l'objet social de la Société a évolué pour tenir compte des
incidences de la Loi NOTRE(e) de 2015. Nous avons, avec le Directeur et le Conseil
d'Administration, élabli deux plans d'évolutions stratégiques (2015-2017 et 2017-2020) pour
adapter la Société aux évolutions conjoncturelles : orisas des colts de {énergie fossile de 2007,
impact des sub-primes en 2008 sur Yactivité économique et de développement du Tarn,
nouveau choc aprés 2011 conduisant entre autre & la raréfaction du crédit bancaire et 4 Ja
hausse des taux d'intérét pour les collectivités territoriales. Cette période a vu également les
renouvellements municipaux de 2014 gui ont conduit a la réappropriation des projels de
concession en cours par les nouvelles municipalités issues des scrutins.

Nous avons éte amenés & meltre en place un Comité d'évaluation des risques dés 2009 et &
engager I'alaboration d'un pacte d'actionnaires.

Vous préconisez 4 recommandations, je laisse le soin & mon successeur Christophe RAMOND
de poursuivre les démarches engagées.

Je rappelle cependant que I'actionnariat, s'il doit évoluer, n'implique aucune possibilité légale de
contraindre une collsctivité territoriale a opter pour un tel choix (pas de tutelie d'une collectivité
territoriale sur une autre et autonomie de décision de cas derniéres).

Pour tenir compte de ce contexte depuis la délib&ration du 28 février 2019 par la CRC une loi
poertant sécurisation de l'actionnariat des EPL a ét¢ promulguée au Journal Officiel du
18 mai 2019, L'article 1% de la loi précise gue lorsque I'objet de ces secietés inclut plusieurs
activités, celles-ci doivent étre complémentaires.
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La realisation de cet objet concourt a I'exercice d'au moins une compétence de chacun des
actionnaires.

Cette rédaction permet & plusieurs niveaux de collectivités (Communes, EPC, Départerment,
Région) de participer & 'actionnariat d'une EPL et regle les conséquences soulevees par Parrét
du CE du 14 novembre 2018,

Je souhaite préciser gu'en dépit d'une baisse du résultat net consolide, les exercices se sont
soldés par des résultats positifs notamment par la baisse des charges d'exploitation {2013~
2014-2015) et leur stabilisation en 2016 et 2017.

Une augmentation du capital social passant de 900 000 € 4 1 800 000K€ et des capitaux
propres évoluant de 2 162 000 €en 2015 4 2 234 000 € en 2017.

Enfin, je confirme gu'un « plan d'évolution stratégique » est un axe d’ortentation adopté par le
Conseill d'Administration pour fixer des objectifs aux équipes dans une période complexa
-comme défa évoqué- afin de rechercher de nouveaux axes d'interventions tel « le partage en
propre pour la realisation des équipements a caractére public ».

J'aborderat deux points gui appellent de ma part des observations complémentaires.

| - 5’agissant des concessions d’aménagement.
Les deux principales concessians examinées appellent de ma part les remarques suivantes -

Le programme concernant la Commune de Gaillac a été congu ef afrété dés les années 2003~
2004 dans un contexte trés différent. Le Tarn voyait sa population augmenter trés fortement
dans Pouest tarnais par I'évelution soutenue de Iagglomération toulousaine et porté par
Faltoroute A 68 et les liaisons TER aprés le doublement de la vaie ferrée Toulouse-Matabiau-
Saint-Sulpice.

Dés lors, « le défaut de conception initiale » invoqué dans le rapport de Ja CRC ne peut étre
qu'un constat posé 15 ans plus tard qui fait i des éléments déjai évoqués,

Les orientations ont été conduites aprés propositions de la Société en parfait accord avec la
nouvelle municipalité qui a acceptd la suppression des lots coilectifs envisagés au profit de
I'adaptation de lots plug petits individuels.

II'en est de mé&me pour le programme de Lisle sur Tatn buistue d&s 2015 la nouvelle
municipalité & pris les décisions de madification du programme initial congu dans ua nouveay
quartier proche du Collége Lé Clézio réalisé par le Conseil Départemental en privilégiant une
vente par macro-lots plutdt qu'a l'unité.

La prolongation de la durée des concessions apparaissait dés lors plus opportune, la
rémunération globale #étant pas impactée mais l'adoption d'une rémunération forfaitaire
annuelle étant plus adaptée.

Il - S’agissant des deux opérations ; « dépdt des bus » et « Maisons des Associations »,

Il & été décidé d'en faire des opérations propres de la SEM en adéquation avec le plan
d'évolution siratégique.

lLa CRC malgré le caractére d'opérations propres considére qu'il s'agit d'un portage immobilier
la premigre pour le compte du département, la seconde pour les asscciations caritatives
{Bangue Afimentaire, Epicerie sociate de la ville ¢'Albi, Secours Populaire...).
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Les deux opérations immobiligres sont propriétés de la SEM laguelle a procédé a leur location
assortie d'une option d'achat.

Pourles dépdis de bus ;

i s'agit d'ouvrages standards susceptibles d'étre lougs, indifféremment & toute entreprise ayant
des besocins de stockage.

Les trols opérations engagées par la SEM répondaient & une absence dlinfrastructures de
hangars alors méme que la SPL « D'un point & I'autre » n'avait pas été constituée et n'avait pu
préciser ses besoins spécifiques. La SPL ne pouvait assumer la maitrise d'auvrage, ¢’est bien
un cantrat de bail qui a &té préfaré.

Les marchés de travaux et de maitrise d'ceuvre ont été passeés conformément aux régles de
mise en concurrence légales.

Les regles de la commande publique ont été respactées.

Le loyer correspond & celui de l'acquisition du foncier au colt de Vinvestissement, a la charge
financigre, au délai d’'aménagement et de construction. Au cas particulier, lefficacite et la
rapidite furent de mise,

La 8PL ne disposait pas de foncier, de fonds propres et ['on ne peut dés lors comparer un taux
de rentabilité de location d'un bien fmmobilier avec la seule rémunération d'une Maitrise
d'ouvrage déléguée (MOD) de nature juridique différenta.

Pour la Maison des Associations humanitaires

Je rappelle que les associations humanitaires occupaient des locaux soumis & fa démolition
dans le cadre de la réalisation de la rocade d'Albi sous maitrise d'ouvrage de I'Etat.

Le Départernent a apporté son concours 2 Ja relocalisation de ces associations dépourvuas de
moyens prepres et soumises a démeénagement dans des délais trés contraints. La Ville d'Albi
partageait cet objectif prioritaire de ne pas retarder la réalisation des travaux d'achévement du
doublement de la RN 88.

L'option d'une opération propre a été priviiégiée, en conséquence la réponse précédente
répond au taux de réntabilite d'une location d'un bien immobilier classique, la SEM assumant la
responsabilité de mattrise d'ouvrage.

S'agissant des observations sur la gestion des achats pour d'une part, la cartographie des
risgues et d'autre part, la passation des marchés, mes remarques sont les sujvantas

En ce qui concerne tant les délais de remise que de 1a valeur technique des offres, il n'y a pas
eu altération du montant estimé de celles-¢i, -l'offre la plus avantageuss économiguement ayant
eté retenue-. Ceci n'a pas eu pour effet de restreindre Ia concurrgnce. Les opérations sont
conformes aux réglés de la commande publique.

Par ailleurs, je ne doute pas que mon successeur veillera a poursuivre 'amélioration continue
des procfssus qualita.

Je vous prie dg croire, Monsieur le Président, & (‘assurance de ma considération distinguée,

Thiérry CARGENAG
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Monsieur André PEZZIARDI
Président de la Chambre Régionale
des Comptes Occitanie

500 avenue des Etats du Languedoc
CS 70755

34064 MONTPELLIER Cedex 2

Albi, le 7 juin 2019

J'ai pris note des observations définitives formulées iors du contrdle de la SEM 81 devenue
THEMELIA, concernant les exercices 2011 a 2017, aprés examen des réponses gque vous avez regues
et notamment les miennes en qualité de Directeur de THEMELIA,

Je laisse le soin & la nouvelie Directrice Générale de THEMELIA et son Président d’apporter des
précisions a votre rapport ainsi qu'aux recommandations que vous avez formulées.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, 3 I'assurance de ma haute considération.

R/
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UCCITANIE

17 JUIN 019 )
- J/M 82
COURRIER ARRIVEE

Direction Générals des Servicas

Dirsction des Fin MONSIEUR ANDRE PEZZIARD
Affajge ailivd PRESIDENT DE LA CHAMBRE REGIONALE
gc;u . DES COMPTES OCCITANIE

, 500, AVENUE DES ETATS DU LANGUEDOG
Réf. : JPM/AMD CS70755
Vos réf. : GR/IS1022 34064 MONTPELLIER CEDEX 2

Albile 114 JUIN 2019
Monsieur le Président,

Vous m'avez transmis, par courrier en date du 14 mai 2018, le rapport d'observations définitives
concernant le contréle des comptes de la gestion de la société d'économie mixte locale THEMELIA
pour les exercices 2011 & 2017.

Conformément aux dispositions du code des juridictions financiéres, vous voudrez bien prendre en
compte ma réponse, suite a ce rapport, polr les points concernant le Déparement du TARN.

1° « L'ACTIONNARIAT DU DEPARTEMENT DU TARN

L.a premiére recommandation émisa par la Chambre porte sur la salsine de 'Assemblée générale d'uns
proposition de modification de I'actionnariat.

A ce fitre, Ja Chambre met en avant un ensemble d'éléments qui [ui apparaissent parfinents’- {(poa
du rappart).

Il est noté que « ls Département du TARN est fe principal actionnaire de la SEM Thémélia conservant
sa participation @ hauteur de 43 % du capital »,

il est mentionne que « les interventions du- département en faveur du développement éconemique....
ne sont plus possibles depuis I'entrée en vigueur de [a iol... dite NOTRe ».

It en est déduit que « les départernents, actionnaires de sociétés d'économie mixtes locales dont Fobjet
soclal s'inserit dans le cadre d'une compétence attribuée & une autre collectivité daivent céder plus des
2/3 des actions détenues »,

Cefte position me semble en contradiction avec la suite du rapport. [l est en effet constaté Pévolution de
I'objet social de la SEM qui comprend notamiment les dtudes et réalisations de colléges ef voiries
départementales ou encore les études et réalisation d'opérations d'eniretien et ¢ ‘aménagenriant de
I'espace rural pour des ralsons de solidarité terrtorjale et lorsque linitiative privée est défaillante ou
absents.

Je tiens également & préciser que ia participation du Département au capital de cette société s'appuyalt
sur les dispositians de 'article L 1521-1 du code général des collectivités territorialss.

« Les communes, les départements, les régions et letirs grouperments pétivent, daris le cadre des
compétences qui lelr sont réconnues par la loi, créér des soclétés d'économie mixte Iocales qui
les associent 4 une ou plusieurs personnes privées el, dventusllement & d'sulres peérsonnes

WWW.TARNFit
DEPARTEMENT DU TARN ~ 81013 ALBI CEDEX & - TEL 1 05.63.45.64.64 ~ Wiall : president@tarn.fr
Tout courrier doit dire adressé de fagan Tmpersonnelle & Monsieur le Présfient du Consell dépontemental
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pubfiques pour réaliser des opérations d'aménagement, de construction, pour explolter des
services publics & caractére industriel ou commercial, ou pour toute autre activité dintdrét général;
lorsque f'objet de sociétés d'éeonomie mixte locales inclut plusieurs activites, celigs-ci doivent étre
complémentaires. £n outre, les sociétés d'économie rmxte focales peuvent réaliser des opérations
de conception, réalisation, entrefien ou mainteriance. ..

fi résultait de cet article que fa loi nimposait pas des compétences identiques pour les collectivités
publiques membres d'une SEM,

Dé pius, elle peut intervenir dans un domaine de compétence dés que celui-ci est dévoly par [a loi
A une collectivité membre.

Aussi, if peut dtre rappelé les principales compétences exercées par les callectivités actionnaires.

Pour les communautés de communes, participantes & hauteur de 21,64 % au capital social,
l'article L 5214-16 du CGCT dispose :

« - La communauté de communes exerce de plein droit au fieu ef place des communes mermbres
les sompélences relevant de chacun des groupes sulvants :

¢ - La communauté de commupes exerce de plein droit au lisu et place des communes membres
les compéfences.refevant de-chacun des groupes sulvants !

1° Aménagement de l'espace pour fa cohduite d'actions dintérét communautaire : schéma de
cohérence torritoriale et schéma de secteur ! plan local d'urbanisie, document durbanisme er
tenarit fieu et carte communale,

2° Actions de développemént economique dans les conditions prévues & Farticle £ 4251-17,
création, aménagement, entretien ef festion de zones. dactivité industriells, commerciale; tertiaire,
arlisanale, founanue poruaire ou adroportuaire ; politigue focale du cofmérce et sautien aux
sctivités commerdigiés d'intérét commumiautaire ; promotion du tourisme, dont la ciéation d'offices
de towurisme |

3¢ Gestion des milieux aquatiques et prévention des inondations, dans les condifions préviies 4
Particle L. 211-7 du code dé lenvironhement ;
4* Création, aménagement, entretien ef gestion des aires d'accuell des gens du voyage et des

terraing familiaux locatifs définis aux 154 3° du I de ldrlicle 1% de la foi n® 2000-614 du 8 juillet
2000 refative & Paceuéll &t 4 Thibitat des gens du voyage ;

5° Collecte el traitement des déchets deg inénages of déchels assimilés ».

Pour e Département du Tarn qui participe a hauteur de 42,99 % du capital social, l'article
L.3911-1 du Gode général des coliectivités territoifales dispess

¢ Le consell départemental régle par ses délibérations fes affaires du département dans les

domairies de compéterices qtie fa fof lif attribue.

I est comipéternt pour metire en celivre foute aide ou action relative & fa préventron pudla pnsa en
charge des shtuations de fragiité, au développement soclal, & l'agccusil des jeunes ehfarifs af 4
Pautonomie des personnes. i1 est égafement compétent pour faciliter Pacees auk droits et aux
servicas des piiblics dorit il a la charge.
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fi a compétence pour promouvoir les sofidarités el la cohésion territoriale sur le territoire
départemental, dans le respect de Fintégrits, de l'autonomie et des alfributions des régions et des
COMIMUNES ».

Sur la base de ces textes, 'objet social de Thémélia, société qui réunit notamment le Département du
TARN et plusieurs EPCI, respectait les compétences qui sont accordées a ses actionnaires publics de
par la loi.

De plus, et méme si cet élément ne pouvalt &tre pris en compte par ta Chambre, Il mappartient de
mentionner, les defiéres dispositions prises par le législateur. La loi 20119-463 du 17 mai 2019 tendant
a sécuriser Pactionnariat des entreprises publiques vient compléter I'article L1522-1 du code général
des collectivitds territoriales en apportant une nouvelle condition pour prendre une participation dans
une SEM en précisant que « Fobjef de ces sociétds concourt & Mexercice d'au moins une compslence
de chacune des collectivités territoriales et de chacun des groupements qui en sont actionnaires »,

Par ailleurs, vous évoquez la possibilit pour la Région Cccitanie d'entrer au capital de Thémélia tout
en peecisant (page 11 du rapport), fa position de Madame la Présidente de la Région de ne pas
intervenir, Je tiens & préciser que le Départament n'était pas opposé & une participation de ta Région
au gapital de la SEM.

Enfin, vaus énencez la paticipation possible 'EPCI de territaires hars le TARN sur tesquiels fa SEM
Thémélia peut intervenir, LA aussi, il n'y a aucune opposition de principe du Départemerit d'accueiliiv
de nouveatix actionnaires,

En tout état de cause il m'apparait que votre recommandation pour gue Thémelia saisisse I'assermbiée
générale d'une proposition de modification de l'actionnariat est inopérante tar ¢& f'est plus
juridigLiemant nécessaire et par ailleurs, comme JeI'al précisé ci-dessus, elig ne reidve pas de la selile
décision de la SEM et de 5es actionnaires actuels.

2~ LA REMUNERATION POUR LES MANDATS RELATIFS AUX COLLEGES,
Le rapport (page 25) constata que Théméla est fitulaire de plusielrs convéntions de mandat passées

par le Département et il est porté une appréciation crifique pour certains taux de rémundration
proposes par ce prestataire,

Jo tiens & rappeler, tout d'abard, qué fes titulaires des conventions de mandat Sofit reterilis 2 lissue
d'une consultation dhéissarnt a l& ?égiemehtatidn des mafchés publics.

Méme s'il n'y a pas eu poir chague consultatior une pluralits de demandes, cette mise en cancurmence
Impose aux candidats de présenter des dossiers avec des rémitriérations au taux dii marché au tegard
de'la nature ot de fa complexité de I‘apéiation.

It s'agit d'unr critére d'appréctation dans le chaix des prestataires,

C'gst principalement i taux de 9 % relatif & la mise aux hormes-aceessibliits et énerg:e des colleges
qul majore e tax moyen. Méme s'il ¢ ag[t d'uin mandat unique il regroupe uné cingquantaing de petites
opérationg dans 27 colldges du Départeinént. Cette démultiplication des affaires expligue que le
Déparfement ait accepté.ce taux de rémunération.

A Fexceplior de ce dossier, fe taux moyen ressart 4 4,97 % &t patr une majorité de dossiers, Ie taix se
situe enfre 3 et 4 %, En toit état de cause, s'eni tadir & un. taiix moyen me serible donner une vision
réductice alods qus la Dépatemeént est particulidrement attentif aux taux proposés.
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De plus, il me semble que le rapport aurait pu mentionner des opérations mendes par d'autrés
mandataires ayant eu des contrats avec des commeunes, départements et régions ; ce quf aurait permis
de somparer avec les taux de rémunération pratiqués par d'autres SEM.

L& rappart (page 25) indique également :

« Selon la SEM, le faux de rémunération plus élevé sur les opérations de restructuration des coffégas
peut s'expliciuer par ;

» La complexité de ces opérations (rénovation en site occupé, maitre d'ouvrage non ulilisateur des
fetix} !

e La mulliplicité des Inferlocuteurs au sein des sewices départementaux (services bafiments,
marchés, financiers...) alors que les autres coflectivitds présentent une organisation plus simple,
les échanges se déroufant avec un seul interfociteir ».

Je souhaite m'inscrire en faux par rapport & cette apprédiation qui n'est etayse par aucun élément
objectif et conteste cette présentation. Au sein des services du Département, chague opération est
supervisée par le Directeur des batiments et des ressources techniques et suivie par un chargé de
mission « batiment ». Les interventions d'autres services, guand elles ont ligy, demeurent ires
ponciuelles.

Par contre pour les apérations « caliége », celles-ci sont souvent plus complexas, du fait des fravaux a
fenar én $ite occupé, et de ia cohabitation avec les éléves et les équipes enseignantes & sécuriser, De
plus, nos batiments Sont én général impactés par des matériaux confenant de I'amiante, ce qgui
complexifie un peu plus les tr'avé_ux de restructuration.

Lé fonctionnement des EPLE induit de fait une commiunication plus foite, lofs des conseils
d'administration ou lors de réunions avec les équipes de direction et les enseignants, qui est fofcément
prise én compta dans le calcul du temps passé par le mandataire, sa présernce dtantdotijours requise.
En tout état de cause, il est possible de cofistater'a la lecture du tableau 17 (page 35} sur les mandats
tonclug par la SEM, quiils s'agissent d'opérations 4 destination des collectivités au de ftiers de droit
privé, (a grande diversite des taux proposés qui démontre une réelle persennalisdtion au régard du
piofet concerné.

3 - DOSSIERS DE LA SPL « D'UN POINT A L’AUTRE ET DE LA MAISON DES ASSOCIATIONS.

Pour ¢es 2 opératicns, It s'agit de dossiers poriés par mop prédécesseur. Aussi, Je.lui ais3e de soin de
répondre sur ¢és 2 sUjets.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président, I'expression de fria hauta considsration.

Le Président du Consgii Départemental,




