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PREAMBULE 

 
 
L’article L. 1524-5 du Code Général des Collectivités Territoriales dispose que « les organes 
délibérants des collectivités territoriales et de leurs groupements actionnaires se prononcent sur le 
rapport écrit qui leur est soumis au moins une fois par an par leurs représentants au conseil 
d'administration ou au conseil de surveillance, et qui porte notamment sur les modifications des 
statuts qui ont pu être apportées à la société d'économie mixte. Lorsque ce rapport est présenté à 
l'assemblée spéciale, celle-ci assure la communication immédiate aux mêmes fins aux organes 
délibérants des collectivités et groupements qui en sont membres ». 
 
Ainsi, les représentants des collectivités territoriales exerçant les fonctions d’administrateur au sein 
de la SEM Pays de Meaux Habitat doivent rendre compte de la manière dont ils exécutent leurs 
mandats. Les représentants des collectivités doivent donc rédiger chaque année un rapport écrit 
soumis aux instances délibérantes de leurs collectivités. 
 
Si ce rapport est dû à titre personnel, on peut cependant admettre que plusieurs représentants de 
la collectivité partageant la même vision de leur activité au sein de la SEM Pays de Meaux Habitat 
cosignent un seul et même rapport 
 
Conformément à la loi n°2022-217 du 21 février 2022 relative à la différenciation, la décentralisation, 
la déconcentration et portant diverses mesures de simplification de l’action publique locale (dite loi 
3DS), le contenu de ce rapport sera fixé par décret. Au jour de la rédaction du présent rapport, le 
décret n’est pas publié. 
 
. 
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PREMIERE PARTIE – LA VIE DE LA SOCIETE

1 PRESENTATION GENERALE DE PAYS DE MEAUX HABITAT / STATUTS / 
OBJET SOCIAL

1.1 Présentation générale

Fiche d’identité

Nom de la société Pays de Meaux Habitat
RCS 662 042 555 RCS Meaux
Date immatriculation 22 juillet 1966
Forme juridique Société anonyme d’Economie Mixte Locale
SIRET 662 555 00034
Code APE 6820 A (Location de logements)
Capital social 17 574 800 €
Siège social Boulevard des Cosmonautes

CS 90381
77334 Meaux Cedex

Durée Jusqu’au 22/06/2065
Exercice social du 1er janvier au 31 décembre

Dans le cadre de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018, un rapprochement entre la SAIEM de la 
Ville de Meaux (créée en 1966) et l’OPH Pays de Meaux Habitat (créé en 1932) avait été initié en 
2019. Les actions engagées en 2019 ont permis d’aboutir à une fusion entre les deux organismes 
le 31 décembre 2019.

Cette opération de fusion a également été accompagnée d’un changement de dénomination sociale 
de la SAIEM (qui se dénomme désormais Pays de Meaux Habitat), d’un transfert du siège social 
boulevard des Cosmonautes à Meaux (77100) et d’une augmentation de capital.

Missions et activités de la SEM Pays de Meaux Habitat

La SEM intervient principalement en matière de construction et de gestion de logements sociaux, 
d’aménagement du territoire mais diversifie également ses activités.

La première mission de Pays de Meaux Habitat est d’offrir des logements de qualité à loyers 
modérés et d’accompagner les résidents au quotidien afin de répondre à leurs besoins. Par ses 
projets de démolitions, de constructions et de réhabilitations, Pays de Meaux Habitat agit dans le 
cadre du Programme de Rénovation Urbaine (PRU) engagé depuis 2004 par la ville de Meaux et 
du Nouveau Programme de Renouvellement Urbain (NPNRU) et participe ainsi au projet de 
réaménagement des quartiers de Beauval et Dunant situés en QPV (Quartiers Prioritaires de la 
Ville). Les objectifs sont la redynamisation des quartiers, le renouvellement de l’offre de logements
et la redéfinition des espaces publics. La réalisation de ces missions se traduit par le développement 
de nombreuses actions au sein de Pays de Meaux Habitat.
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Gestion locative et patrimoniale 
 
(Logements, places de stationnements, locaux 
d’activités, foyers, résidences sociales). 
Attribution des logements et prise en 
charge des clients dès la signature de leur 
bail jusqu’à leur départ du logement. 
Accompagnement des locataires en difficulté 
(financière ou familiale), avec l’assistance de 
conseillers sociaux. 
Présence quotidienne sur le terrain d’équipes 
de gardiens et responsables de sites qui 
coordonnent les activités concourant à 
l’entretien et la maintenance du patrimoine.  
 
 

Les logements foyers 
 
Pays de Meaux Habitat loue 6 foyers logements auprès de différentes structures. 
Les logements-foyers sont caractérisés par la présence de locaux collectifs destinés à des publics 
spécifiques. Ils accueillent notamment des personnes âgées, des personnes en situation de 
handicap, des jeunes travailleurs, des étudiants, des travailleurs migrants ou des personnes 
défavorisées. 
• 2 foyers logements au CESAP (Comité d’Études, d’Éducation et de Soins Auprès des Personnes 
Polyhandicapées) : 
- La Loupière à Meaux 
- La Clé des Champs à Champs sur Marne  
• 1 foyer logements au Relais Jeunes à Torcy  
• 1 foyer logements Le Tremplin à Meaux (Croix Rouge Française)  
• 1 foyer logements La Résidence pour Jeunes à l’ADEF à Meaux  
• 1 foyer logements à Equalis à Meaux 
 

Construction 
 
Pays de Meaux Habitat déploie ses efforts en matière de 
construction et de réhabilitation pour privilégier la qualité 
d’usage et environnementale. La priorité est donnée aux 
petits collectifs sur les nouvelles constructions. 
Cette politique de développement veut agir sur le cadre et la 
qualité de vie des habitants en augmentant l’offre et la 
diversité des logements, et se veut également adaptée aux 
besoins de publics spécifiques tels que les personnes âgées 
ou handicapées. 
 

Aménagement 

Depuis 2004, outre son activité de bailleur social, Pays de Meaux Habitat a étendu ses missions à 
celle d’aménageur. Acquérir et équiper des terrains afin de les viabiliser de manière à les rendre 
constructibles mais également d’y intégrer des voies d’accès et les équipements nécessaires à la 
distribution d’eau, d’électricité, de chauffage et de gaz sont des compétences largement acquises 
par Pays de Meaux Habitat. Dans le cadre de la restructuration urbaine des quartiers Collinet/Dunant 
et Beauval en 2004, la ville de Meaux a décidé la création de deux Zones d’Aménagement Concerté 
dénommées ZAC des Berges de l’Ourcq et ZAC du Parc Chenonceau. L’aménagement de ces ZAC 
a été réalisé par Pays de Meaux Habitat et clôturé en 2021. 
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Quartier Collinet/Dunant 1997 
 

 
 
Quartier Collinet/Dunant 2021 - © NAI 
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Quartier Beauval a et c d’avant 2002 

 
 
Quartier Beauval a et c 2021 - © NAI 
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Vente HLM / Accession sociale 

Régulièrement, Pays de Meaux Habitat organise des campagnes 
de commercialisation pour la mise en vente de logement dans le 
cadre de la vente HLM régie par le Code de la Construction et de 
l’Habitation. 

Pays de Meaux Habitat construit également des logements en 
accession sociale à la propriété. 

 

 
 

La location de locaux associatifs, commerciaux ou professionnels  

Pays de Meaux Habitat loue des locaux à des associations qui participent au développement des 
liens entre les habitants. Pays de Meaux Habitat loue également des locaux d’activités à différentes 
enseignes, et participe ainsi au renforcement de l’activité commerciale du territoire et de son 
attractivité. Enfin, Pays de Meaux Habitat a étendu la location de ces locaux aux professions 
médicales, un secteur d’activités très demandé par la population. De nouveaux locaux sont 
régulièrement acquis. 
 
 

La prestation de service auprès de collectivités locales 

Outre son activité principale de construction et de gestion de logements, la SEM propose aux 
collectivités locales une prise en charge globale de projets d’aménagement urbain, de construction 
ou de réhabilitation de logements ou d’équipements publics sur les plans juridiques, financiers, 
techniques et administratifs. 

 

1.2 Statuts 

 
Les statuts ont été modifiés fin 2019 lors de la réalisation de l’opération de fusion entre la SAIEM de 
la Ville de Meaux et l’OPH Pays de Meaux Habitat. 
 
Deux modifications statutaires ont été effectuées sur l’exercice 2021, à savoir :  
 
- Assemblée générale extraordinaire du 25 janvier 2021 : modification de l’article 17 des statuts 
relatif au conseil d’administration et à sa composition (augmentation de 2 à 3 du nombre de 
représentants des locataires au sein du conseil d’administration); 
 
- Assemblée générale mixte du 30 novembre 2021 : adjonction d’une activité à l’article 3 des statuts 
relatifs à l’objet social (point 6. la réalisation ou la participation à des opérations liées à la production 
d’énergie et d’électricité renouvelables). 
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1.3 Objet social 

 
L’objet social de la société est prévu à l’article 3 des statuts (extrait ci-dessous version mise à jour 
suite à l’AGM du 30 novembre 2021). 
 

« La société a pour objet de réaliser, soit pour son compte, soit pour le compte d'autrui, notamment 
dans le cadre de conventions conclues avec les communes, syndicats de communes ou districts 
urbains : 
 
1. l’étude, la construction ou l'acquisition-amélioration, ou l'aménagement sur tous terrains, 

d'immeubles collectifs ou individuels à usage principal d'habitation ou d’hébergement, 
accessoirement en secteur libre, et principalement ainsi que prévu à l’article L. 481-1 et 
suivants du Code de la construction et de l’habitation et, éventuellement, la construction ou 
l'aménagement des services communs afférents à ces ensembles immobiliers, ainsi que le 
financement total ou partiel de ces opérations 

2. la location, la gestion ou la vente de ces immeubles et logements et, plus généralement, tout 
activité de promotion privée, d’aménagement et de commercialisation de lotissements, 

3. la gestion, l'entretien et la mise en valeur par tous moyens des immeubles construits et, plus 
généralement, toute activité de syndic 

4. l’étude, la construction, l’acquisition, la réhabilitation d'immeubles à usage industriel, 
commercial, artisanal, administratif, de bureaux, ainsi que la location, la gestion ou la vente 
de ces immeubles et d’équipements de toute nature, que ceux-ci appartiennent ou non à la 
société,  

5. l’étude et la réalisation d'opérations d'aménagement, de rénovation urbaine ou de 
restauration immobilière, notamment d’équipements publics ou privés, ainsi que leur 
exploitation, leur gestion, leur entretien et leur mise en valeur,  

6. la réalisation ou la participation à des opérations liées à la production d’énergie et d’électricité 
renouvelables notamment :  
- l'investissement dans des panneaux solaires intégrés à des ombrières de parking, à la 
toiture d'un bâtiment, ou à champs posé au sol, 
- la production d'énergie et d'électricité renouvelables, 
- le conseil en énergie, 
- le courtage et la distribution de systèmes liés aux activités sus-visées, 
- l'acquisition, la propriété, l'administration, la gestion, l'exploitation par bail ou autorisation 
d’occupation temporaire, la vente, la location ou autrement de tous immeubles, terrains et 
bâtiments affectés à tous usages, se rapportant à ces opérations ; 
- la création, l'acquisition, la location, la prise en location-gérance de tous fonds de 
commerce, la prise à bail, l'installation, l'exploitation de tous établissements, fonds de 
commerce, usines, ateliers, se rapportant à ces opérations, 
- la participation directe ou indirecte de la Société dans toutes opérations financières, 
immobilières ou mobilières et dans toutes entreprises commerciales ou industrielles pouvant 
se rattacher à l'objet social ou à tout objet similaire ou connexe, 

7. l'obtention de tous emprunts, ouverture de crédits ou avances avec ou sans garantie ou 
hypothèque, pouvant favoriser la réalisation de l'objet social, 
 
Enfin et plus généralement, toutes opérations quelconques se rapportant à l'objet social ou 
susceptibles d'en favoriser la réalisation. » 
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2 ACTIONNARIAT

2.1 Capital social

Au 31 décembre 2021, le capital social de la société est de 17 574 800 € réparti en 1 098 425 actions 
d’une valeur nominale de 16 €.

SEM Pays de Meaux Habitat - Répartition du capital au 31 décembre 2021

Actionnaires
nombre 

d'actions
capital social 

en €

répartition 
du capital 

en %

Ville de Meaux 103322 1 653 152,00 € 9,406%
Communauté d'Agglomération du Pays de 
Meaux

640765 10 252 240,00 € 58,335%

Collectivités locales 744087 11 905 392,00 € 67,741%

Caisse des dépôts et consignations 225204 3 603 264,00 € 20,502%
Caisse d'Epargne et de Prévoyance IDF Paris 4133 66 128,00 € 0,376%
CDC HABITAT 125000 2 000 000,00 € 11,380%
Mme Chantal Boyer 1 16,00 € 0,000%
Autres actionnaires 354338 5 669 408,00 € 32,259%

TOTAL 1098425 17 574 800,00 € 100,000%

2.2 Modification de l’actionnariat en cours d’exercice

Aucune modification.

9,41%

58,33%

20,50%

0,38%

11,38%
0,00%

Répartition du capital en %

Ville de Meaux

Communauté d'Agglomération du

Pays de Meaux

Caisse des dépôts et consignations

Caisse d'Epargne et de Prévoyance

IDF Paris

CDC HABITAT

Personne physique
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2.3 Réunion(s) des actionnaires – assemblée(s) générale(s) 

Les actionnaires ont été réuni deux fois durant cet exercice :  
 
- 1 assemblée générale extraordinaire s’est réunie le 25 janvier 2021 pour approuver la modification 
de l’article 17 des statuts relatifs à la composition du Conseil d’administration.  Le dépôt des statuts 
modifiés au greffe du Tribunal de commerce de Meaux a été effectué le 29 janvier 2021 
 
- 1 Assemblée générale mixte du 30 novembre 2021 s’est réunie avec l’ordre du jour suivant :  

A titre ordinaire 

· Ratification de la cooptation de Monsieur Paul-Henri Bullot en tant qu’administrateur privé en 
remplacement de Monsieur David DE ARAUJO 

· Présentation du rapport du Conseil d'administration sur les comptes et la gestion de la 
Société, afférents à l'exercice social clos le 31 décembre 2020 ; 

· Approbation du bilan, du compte de résultat, de l'annexe, de la teneur des rapports du 
Conseil d'administration et des Commissaires aux Comptes sur l’exercice 2020, 

· Présentation du rapport général des Commissaires aux Comptes sur le bilan, le compte de 
résultat, l'annexe et le rapport du Conseil d'administration visé ci-dessus, afférents à 
l’exercice 2020 

· Présentation du rapport spécial des Commissaires aux Comptes sur les opérations visées à 
l'article R 225-31 du Code du Commerce ; 

· Approbation de conventions réglementées visées à l’article L 225-38 du code de commerce 
relatif à l’Assurance Perte d’Emploi souscrite en 2020 auprès de la GSC (point 4 du mandat 
social) et à l’indemnité de perte de mandat social (point 5 du mandat social) au profit de 
Monsieur Edouard PASQUELIN, Directeur Général de Pays de Meaux Habitat 

· Affectation du résultat 
· Pouvoirs et formalités 

A titre extraordinaire 

· Modification de l’article 3 des statuts de Pays de Meaux Habitat relatifs à l’objet social de la 
société 

· Projet de développement de centrales photovoltaïques sous forme d’ombrières de parking 
ou de toitures et création de la SPV Pays de Meaux Solaire 

· Approbation du projet de statuts de la SPV Pays de Meaux Solaire 
· Approbation du projet de pacte d’associés entre la SASU SYS CO et la SEM PAYS DE 

MEAUX HABITAT 
· Pouvoirs et formalités 
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3 GOUVERNANCE

Dans le cadre du projet de fusion, par délibération en date du 13 novembre 2019, sous condition 
suspensive de la réalisation définitive de la fusion, le Conseil d’Administration a décidé de dissocier 
les fonctions de Président et de Directeur Général à compter de la date de la prise d’effet du mandat 
social du nouveau Directeur Général prévue le 2 janvier 2020.

Président de Pays de Meaux Habitat : 

Lors du Conseil d’administration du 11 juin 2020, les membres du Conseil d’Administration ont 
nommé Président du Conseil d’administration, la Communauté d’agglomération du Pays de Meaux 
représentée par Monsieur Artur Jorge BRAS (autorisé par la Communauté d’agglomération du Pays 
de Meaux par délibération n°CC20062509 du 2 juin 2020 à occuper la fonction de Président du 
Conseil d’administration pour la durée de son mandat électif).

Directeur général de Pays de Meaux habitat : Edouard PASQUELIN
Délibération du Conseil d’administration du 13/11/2019 : désignation à compter du 2/01/2020 et 
approbation du mandat social (durée 3 ans /fin mandat le 1/01/2023)

Pour information, Monsieur PASQUELIN a démissionné de son mandat social lors du conseil 
d’administration du 27 juin 2022. Dans l’attente du recrutement d’un nouveau Directeur Général, 
Madame Sophie LEJEUNE, Directrice du Développement, assure la Direction Générale de la SEM 
depuis le 1er juillet 2022.

4 LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

4.1 Composition

Suite aux résultats des élections municipales du 15 mars 2020, par délibération n°20052607 en date 
du 25 mai 2020, le conseil municipal de la Ville de Meaux a désigné Madame Corinne PONOT 
ROGER en qualité de représentante de la Ville de Meaux au sein du conseil d’administration et aux 
assemblées générales d’actionnaires de la SEM Pays de Meaux Habitat.

Suite aux résultats des élections municipales du 15 mars 2020, par délibération n°CC20062509 en 
date du 2 juin 2020, le Conseil communautaire a désigné :
- Monsieur Artur Jorge BRAS
- Madame Emmanuelle VIELPEAU
- Monsieur Said REZEG
- Madame Laëtitia BLAY
- Monsieur Jean Michel MORER
- Monsieur Jean PIAT
en qualité de représentants de la communauté d’agglomération du Pays de Meaux au sein du 
conseil d’administration de la SEM Pays de Meaux Habitat : 

- Monsieur Artur Jorge BRAS en qualité de représentant de la Communauté d’agglomération du 
Pays de Meaux aux assemblées générales d’actionnaires de la SEM Pays de Meaux Habitat.
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Composition du Conseil d’administration au 11 juin 2020 

13 membres dont deux représentants des locataires et un censeur  

 
Administrateur personne publique 

Ville de Meaux Représentants permanents 

 Corinne PONOT ROGER 
Communauté d’Agglomération 
du Pays de Meaux 

 

 Artur Jorge BRAS 
 Laëtitia BLAY 
 Jean Michel MORER 
 Jean PIAT 
 Said REZEG 
 Emmanuelle VIELPEAU 

Administrateurs personnes privées 

Personnes morales Représentants permanents 

Caisse des Dépôts et Consignations Sophie FERRACCI 
CDC Habitat Sandrine SURFARO 
Personnes physiques  
David De Araujo  

Représentants des locataires 

Alain TEXIER 
Mireille RENAULT 

Censeur 

Sabrina FERRAT 
 
Lors du Conseil d’administration du 11 juin 2020, les membres du Conseil d’Administration ont 
nommé Président du Conseil d’administration la Communauté d’agglomération du Pays de Meaux 
représentée par Monsieur Artur Jorge BRAS (autorisé par la Communauté d’agglomération du Pays 
de Meaux par délibération n°CC20062509 du 2 juin 2020 à occuper la fonction de Président du 
Conseil d’administration pour la durée de son mandat électif). 
 
Un projet de modification de l’article 17 des statuts relatifs à la composition du Conseil 
d’administration a été approuvé par le conseil communautaire de la Communauté d’Agglomération 
du Pays de Meaux le 3 juillet 2020 et par le conseil municipal de la Ville de Meaux le 23 septembre 
2020 afin d’augmenter le nombre de représentants des locataires de deux à trois au sein du Conseil 
d’administration de la SEM. Le projet de modification a ensuite été présenté au Conseil 
d’administration de la SEM du 11 décembre 2020 puis à l’Assemblée générale Extraordinaire du 25 
janvier 2021 qui a approuvé cette modification. Les statuts modifiés ont été déposés au greffe du 
Tribunal de commerce de Meaux le 29 janvier 2021.  
 
Lors du Conseil d’administration du 25 mars 2021, Monsieur Jean-Jacques MAFFLARD a été 
désigné en qualité d’administrateur, 3ème représentant des locataires, au sein du Conseil 
d’Administration de Pays de Meaux Habitat. 
 
Lors de ce Conseil d’administration en date du 25 mars 2021, il a été pris acte également de la 
démission de Monsieur David De Araujo de son poste d’administrateur et il a été décidé de coopter 
Monsieur Paul-Henri Bullot, en remplacement de Monsieur David De Araujo pour la durée du mandat 
restant à courir. Ainsi, le mandat de Monsieur Paul-Henri Bullot expirera lors de l’assemblée 
générale ordinaire qui statuera sur les comptes de l’exercice 2024 de la société. Cette cooptation a 
été ratifiée lors de l’assemblée générale mixte du 30 novembre 2021. 
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Lors du Conseil d’administration du 8 novembre 2021, il a été pris acte de la désignation de Madame 
Amina ROGUET en qualité de représentant permanent de la Caisse d’Epargne et de Prévoyance 
d’Ile de France au poste de Censeur au sein du conseil d’administration de Pays de Meaux Habitat 
en remplacement de Madame Sabrina FERRAT pour la durée du mandat restant à courir, ce mandat 
s’achevant à l’issue de l’assemblée générale ordinaire appelée à statuer sur les comptes de 
l’exercice clos au 31 décembre 2022.  
 

Composition du Conseil d’administration au 8 novembre 2021 

14 membres dont trois représentants des locataires et un censeur  
 

Administrateur personne publique 

Ville de Meaux Représentants permanents 

 Corinne PONOT ROGER 
Communauté d’Agglomération du Pays de Meaux 

 Artur Jorge BRAS 
 Laëtitia BLAY 
 Jean Michel MORER 
 Jean PIAT 
 Said REZEG 
 Emmanuelle VIELPEAU 

Administrateurs personnes privées 

Personnes morales Représentants permanents 

Caisse des Dépôts et Consignations Sophie FERRACCI 
CDC Habitat Sandrine SURFARO 
Personnes physiques  
Paul-Henri BULLOT  

Représentants des locataires 

Alain TEXIER 
Mireille RENAULT 
Jean-jacques MAFFLARD 

Censeur 

Amina ROGUET 
 
Enfin, lors du Conseil d’administration du 17 décembre 2021, il a été pris acte de la désignation  
de Madame Anne MCQUEEN en qualité de représentant permanent de la Caisse des Dépôts et 
Consignations en remplacement de Madame Sophie FERRACCI à compter du 1er janvier 2022 
pour la durée du mandat restant à courir, ce mandat s’achevant à l’issue de l’assemblée générale 
ordinaire appelée à statuer sur les comptes de l’exercice clos au 31 décembre 2024.  
 

Composition du Conseil d’administration au 1er janvier 2022 

14 membres dont trois représentants des locataires et un censeur  

 

Administrateur personne publique 

Ville de Meaux Représentants permanents 

 Corinne PONOT ROGER 
Communauté d’Agglomération du Pays de Meaux 

 Artur Jorge BRAS 
 Laëtitia BLAY 
 Jean Michel MORER 
 Jean PIAT 
 Said REZEG 
 Emmanuelle VIELPEAU 

Administrateurs personnes privées 

Personnes morales Représentants permanents 

Caisse des Dépôts et Consignations Anne MCQUEEN 
CDC Habitat Sandrine SURFARO 
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Personnes physiques  
Paul-Henri BULLOT  

Représentants des locataires 

Alain TEXIER 
Mireille RENAULT 
Jean-jacques MAFFLARD 

Censeur 

Amina ROGUET 
 

4.2 Mouvements 2021 

 
Désignation de Monsieur Jean-Jacques MAFFLARD en qualité d’administrateur, 3ème représentant 
des locataires, au sein du Conseil d’Administration de Pays de Meaux Habitat (CA du 25 mars 2021) 
 
Démission de Monsieur David De Araujo de son poste d’administrateur et cooptation de Monsieur 
Paul-Henri Bullot (CA 25 mars 2021 ; AGM du 30 novembre 2021). 
 
Désignation de Madame Amina ROGUET en qualité de représentant permanent de la Caisse 
d’Epargne et de Prévoyance d’Ile de France au poste de Censeur au sein du conseil d’administration 
de Pays de Meaux Habitat en remplacement de Madame Sabrina FERRAT (CA 8 novembre 2021). 
 
Désignation de Madame Anne MCQUEEN en qualité de représentant permanent de la Caisse des 
Dépôts et Consignations en remplacement de Madame Sophie FERRACCI (CA du 17 décembre 
2021). 
 

4.3 Rémunérations et avantages des mandataires sociaux 

 
Au cours de l’exercice écoulé, les administrateurs n’ont bénéficié d’aucun avantage, ni reçu aucune 
rémunération ou «jeton de présence». 
 

4.4 Séances du conseil d’administration 

 
Le conseil d’administration s’est réuni 4 fois durant cet exercice. 
 
Un conseil d’administration s’est réuni le 25 mars 2021 avec l’ordre du jour suivant :  

1) Approbation du projet de procès-verbal du 11 décembre 2020 
2) Vie sociale 

2.1 Démission de Mr De Araujo et cooptation d’un nouvel administrateur 
2.2 Désignation du 3ème représentant des locataires 
2.3 Désignation d’un membre titulaire de la commission d’attribution des logements et 

d’examen de l’occupation des logements (CALEOL)  
2.4 Délégations de signature sur les comptes bancaires 

3) Budget 2021 
4) Gestion locative 

4.1  Demande de passage en non-valeur ou en abandon de créances pour des dettes 
locataires présents et partis  

4.2 Demande de passage en non-valeur ou en abandon de créances pour des dettes 
locataires mutés - partis  

4.3  Demande de passage en non-valeur pour les dettes locataires - dossiers FSL 
4.4 Demande de passage en abandon de créances pour des dettes sur des locaux 

associatifs 
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5) Développement  
5.1 - Approbation du plan de financement prévisionnel - ARTOIS 1 
5.2 - Approbation du plan de financement prévisionnel - ARTOIS 2 
5.3 - Approbation du plan de financement prévisionnel – SAINT-LAZARE 
5.4 - Approbation du plan de financement prévisionnel – VEFA SEAT 
5.5 – Abandon de l'opération BRIAND 
5.6 – BRIAND - vente de terrains à Bouygues Immobilier 
5.7 – Lotissement AAA - Lot E - vente de charges foncières à Bouygues Immobilier 
5.8 – Lotissement AAA - Lots H et I - vente de charges foncières à LP PROMOTION 
5.9 – BLERIOT - vente de charges foncières à VINCI 
5.10 – COLBERT - vente d'un local d’activités 
5.11 – FROT - vente de terrains à la ville de Meaux 
5.12 – FOCH - vente de terrains à la ville de Meaux 
5.13 – SQUARES PLR - acquisition de terrains à la ville de Meaux 
5.14 – JARDINS FAMILIAUX - acquisition de terrains à la ville de Meaux  
5.15 – AFPA - vente de locaux à la ville de Meaux 
5.16 – Lotissement val fleuri - rétrocession à la ville de Meaux 
5.17 – ACTION CŒUR DE VILLE - préemption 14 rue de la cordonnerie 
5.18 – ACTION CŒUR DE VILLE - délibération générale 

6) Adhésion au dispositif d’achat groupe pilote par l’UGAP 
7) Questions diverses 

 
Un conseil d’administration s’est réuni le 22 juin 2021 avec l’ordre du jour suivant :  

1) Approbation du projet de procès-verbal du 25 mars 2021 
2) Vie sociale 

2.1   Mandat social du Directeur Général 
3) Projet de développement de centrales photovoltaïques sous forme d’ombrières de 

parking ou de toitures 
3.1 Présentation du projet 
3.2 Projet des résolutions à l’assemblée générale extraordinaire 
3.3 Convocation de l’assemblée générale extraordinaire 

4) Gestion Locative 
4.1 Demande de passage en non-valeur ou en abandon de créances pour des dettes 

locataires présents et partis 
4.2 Demande de passage en non-valeur pour les dettes locataires - dossiers FSL 

5) Développement               
5.1 - ZAC CHENONCEAU - COLBERT 4 - Vente du terrain 
5.2 - Résidence COLBERT - Acquisition de terrains 
5.3 - Résidence Commandant BERGE - Acquisition BO 370 - Création de servitudes 
5.4 – ENEDIS – Convention de mise à disposition 
5.5 – JARDINS FAMILIAUX - Acquisition à la Ville de Meaux  
5.6 – JARDINS FAMILIAUX – Acquisition GHEF  
5.7 – Quartier Foch - VEFA HORIZON HELIUM  
5.8 – Accession sociale – ZAC de l’Etang aux cygnes Dunant  

6) Plan Stratégique de Patrimoine  
7) Convention d’Utilité Sociale 
8) Conseil de Concertation Locative  
9) Contentieux Marchés Publics - SFR 
10) Référé préventif de la société Bouygues Immobilier pour la construction de 62 

logements à Meaux 
11) Référé préventif de la SCCV Briçonnet pour la démolition de 77 logements à Meaux 
12) Compte-rendu d’activités 
13) Questions diverses 

 
Un conseil d’administration s’est réuni le 8 novembre 2021 avec l’ordre du jour suivant :  

1) Approbation du projet de procès-verbal du 22 juin 2021 
2) Vie sociale 

2.1 Remplacement du représentant permanent de la Caisse d’Epargne et de Prévoyance 
d’Ile de France au poste de Censeur au Conseil d’administration 
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3) Développement               
3.1 VEFA BOUYGUES (12 logts PLS) rue Aristide Briand à Meaux 
3.2 Protocole transactionnel - Bouygues immobilier opération Déclik à Meaux 
3.3 ZAC des Berges de l'Ourcq - CRAC 2020 et bilan de clôture 
3.4 ZAC Chenonceau - CRAC 2020 et bilan de clôture 
3.5 Action Cœur de Ville - suivi des acquisitions 

4) Gestion Locative 
4.1  Demande de passage en non-valeur ou en abandon de créances pour des dettes 

locataires présents et partis  
4.2  Demande de passage en non-valeur pour les dettes locataires - dossiers FSL 

5) Protocole SEQENS – Pays de Meaux Habitat suite à l’opération d’acquisition de 539 
logements 

6) Rapports d’activités de l’année 2020  
7) Rapport annuel 2020 sur l’exécution des marchés 
8) Conventions réglementées 
9) Arrêté des comptes 2020 

9.1 Rapport de gestion, comptes annuels et annexe légale  
9.2  Rapport sur le gouvernement d’entreprise  
9.3  Présentation des comptes annuels clos au 31 décembre 2020 

10) Assemblée Générale Mixte 
10.1 Convocation de l’assemblée générale mixte 
10.2 Texte de résolutions à l’assemblée générale mixte 

11) Compte-rendu périodique des activités 2021 
12) Questions diverses 

 
Un conseil d’administration s’est réuni le 17 décembre 2021 avec l’ordre du jour suivant :  

1) Approbation du projet de procès-verbal du 8 novembre 2021 
2) Vie sociale 

2.1 Remplacement du représentant permanent de la Caisse des Dépôts et Consignations 
2.2. Part variable de la rémunération du directeur général pour l’année 2021 
2.3. Part variable de la rémunération du directeur général – détermination des objectifs et des 

indicateurs pour l’année 2022 
3) Finances  

3.1. Evolution des loyers au 1er janvier 2022 
3.2. Budget 2022 
3.3. Protocole SEQENS – PAYS DE MEAUX HABITAT suite à l’opération d’acquisition de 539 

logements 
3.4. Délégations de signature sur les comptes bancaires 

4) Développement  
4.1. Rapport annuel sur la politique de vente – bilan des ventes réalisées en 2021 et fixation 

des objectifs de l’année 2022 
4.2. Acquisition de 30 logements PLUS/PLAI en VEFA auprès de VINCI – Site Blériot à Meaux 
4.3. Plan de financement Prévisionnel - Construction de 80 logements rue Arago à Meaux 
4.4. Cession du lot J – lotissement Albret Alsace Anjou à Meaux 
4.5. Projet de démolition du bâtiment 69 rue Henri Dunant à Meaux 
4.6. Information sur la commercialisation des anciennes agences de la SEM 
4.7. Acquisition des locaux du CFA à Meaux 
4.8. Protocoles transactionnels suite à l’abandon de l’opération de construction de 58 

logements îlot Briand à Meaux 
5) Gestion locative  

5.1 Demande de passage en non-valeur ou en abandon de créances pour des dettes 
locataires présents et partis  

5.2 Demande de passage en non-valeur pour les dettes locataires - dossiers FSL 
5.3 Enquête SLS – indemnité de frais de dossier 

6) Convention d’occupation et de gestion du domaine public - squares PLR à Meaux 
7) Convention d’utilité sociale (CUS) de deuxième génération 
8) Questions diverses 
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4.5 Comités Techniques

Afin d’éclairer le Conseil d’Administration par un avis technique avisé sur certaines des décisions 
qui lui reviennent, un comité technique a été mis en place.

Le comité technique comprend : 
- Monsieur Artur Jorge BRAS le Président de la SEM,
- Madame Corinne PONOT ROGER, représentante de la Ville
- Madame Emmanuelle VIELPEAU, représentante de la Communauté du Pays de Meaux,
- Madame Sandrine SURFARO, représentante de CDC HABITAT
- Monsieur Paul-Henri BULLOT pour la Caisse des Dépôts et Consignations

Le Directeur Général de la SEM et les membres du Comité de Direction assistent aux comités 
techniques pour présenter les dossiers et en répondre aux questions.

Le comité technique s’est réuni à 5 reprises (25 janvier 2021, 9 mars 2021, 3 juin 2021, 27 octobre 
2021 et 9 décembre 2021).

5 COMMISSAIRES AUX COMPTES

Par délibération du 27 mai 2019, l'Assemblée générale ordinaire a attribué le mandat de 
commissaire aux comptes à : 

Commissaires aux comptes Durée mandat Date de renouvellement

Cabinet FCN (Titulaire) 6 ans AGO comptes clos le 31/12/2024
Cabinet FCF (Suppléant) 6 ans AGO comptes clos le 31/12/2024

6 MOYENS HUMAINS 

6.1 Effectif – Organigramme

Au 31 décembre 2021, la SEM Pays de Meaux Habitat compte 115 collaborateurs dont un 
Directeur Général (mandataire social) répartis dans 5 directions.
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Les collaborateurs 
 

 Au 1er janvier 2021 Au 31 décembre 2021 
Employés  74 76 
Cadres 32 34 
Alternants 7 4 
Effectifs de la 
société (salariés en 
CDI et CDD) 

113 
(98 salariés en CDI 
15 salariés en CDD) 

115 
(107 salariés en CDI 
8 salariés en CDD) 

 
Pour l’exercice écoulé, il y a eu 18 départs de salariés et 11 embauches réalisées. 
 
La masse salariale (charges patronales incluses) est de 6 425 000 €. 

6.2 Le Directeur Général - Mandataire social 

Le Directeur général n’est pas salarié de la SEM et a le statut de mandataire social.  
 
Le Conseil d’administration de la SEM en date du 30 novembre 2019 a décidé de nommer Monsieur 
Edouard PASQUELIN en qualité de Directeur Général à compter du 2 janvier 2020 et a approuvé 
son mandat social. 
 
Il n’existe pas de règle pour déterminer la rémunération d’un Directeur Général d’une SEM : la 
rémunération est fixée librement par le Conseil d’Administration. Pour déterminer la rémunération 
du Directeur Général de la SEM Pays de Meaux Habitat, le Conseil d’administration s’est inspiré des 
règles applicables aux Directeurs Généraux des OPH qui prévoient une part de rémunération 
forfaitaire en fonction du nombre de logements de l’organisme et une part variable en fonction 
d’objectifs. Ainsi, le Directeur Général de la SEM Pays de Meaux Habitat perçoit une part de 
rémunération forfaitaire et une part de rémunération variable qui n’excède pas 15 % du montant de 
la part forfaitaire. Les objectifs pour la part variable sont déterminés chaque année par le conseil 
d’administration qui apprécie également la réalisation des objectifs en fin d’année. 
 
Le mandat social initial a été modifié lors des conseils d’administration du :  
- 11 décembre 2020 (revalorisation de 5% de la rémunération du mandat social) ; 
- 22 janvier 2021 (précisions apportées sur la gestion des jours de repos non pris). 

6.3 Accords d’entreprise et autres dispositions 

Les accords en vigueur au sein de la société sont les suivants :  

§ 8 mars 2021 Accord d’entreprise principal (Aménagement du temps de travail, Compte 
Epargne Temps, Congés, Rémunérations) 

§ 8 mars 2021 Accord d’entreprise triennal relatif à l’égalité homme femme 
§ 8 mars 2021 Accord d’entreprise triennal relatif à l’emploi des séniors et son avenant n°1 en 

date du 30 décembre 2021 
§ 22 mars 2021 Accord collectif portant sur la mise en place d’un régime d’astreinte 
§ 30 septembre 2021 Accord d’entreprise relatif au don de jours 
§ 22 novembre 2021 Accord d’entreprise relatif à la mise en place du télétravail.  

6.4 COVID 19 

Afin de s’adapter à la crise sanitaire, un protocole sanitaire a été mise en place puis adapté en 
fonction de l’évolution de la pandémie. 

Des moyens de protection (maques, gel etc..) ont été mis à disposition des collaborateurs et le 
télétravail a également été utilisé.  
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7 LES CONTROLES EXTERNES 

Au cours de l’exercice écoulé, aucun contrôle externe (URSSAF, ANCOLS, Chambre Régionale des 
Comptes, Services fiscaux etc..) n’a eu lieu.

8 FILIALES ET PARTICIPATIONS

8.1 Société Civile Immobilière de Construction Vente Coulommières-Oberlin (SCICV)

Depuis le 10 janvier 2017, la SEM détient 40 parts sociales soit 40 % du capital social de la Société 
Civile Immobilière de Construction Vente Coulommières-Oberlin (SCICV) d’une valeur totale de 
20 000 € (soit 500 € la valeur nominale de la part sociale).

Fiche d’identité de la société

Forme juridique Société Civile Immobilière de Construction Vente

Dénomination sociale Société Civile Immobilière de Construction Vente Coulommière-
Oberlin

Siège social 52 rue Jacques Hillairet 75012 PARIS jusqu’au 31/03/2022
47 boulevard Diderot 75012 PARIS à compter du 01/04/2022

Date d’immatriculation RCS 10/01/2017

Durée 10 ans
Capital social 50 000 €
Nombre de parts sociales 100
Valeur nominale 500 €
Gérant La SCET représentée par Maud Le Théry Paris jusqu’au 

31/10/2021
Co gérance MDH / PAYS DE MEAUX HABITAT à compter du 01/11/2021

Répartition du capital social

Associés Représentant Nombre 
Parts sociales

Participation au 
capital social

%
du capital social

MDH M. Philippe Jarlot 60 30 000,00 € 60%
Pays de Meaux Habitat M. Edouard 

Pasquelin
40 20 000,00 € 40 %

Total 100 50 000,00 € 100 %

Objet social

La société a pour objet de favoriser le développement de la construction de logements. Elle réalise 
à ce titre une opération de construction d’un programme d’immeubles d’habitation en accession
à la propriété de 69 logements et une résidence intergénérationnelle de 54 logements sis 
MEAUX (Seine et Marne), rue de la Coulommière — Avenue Salvador Allende — rue de la
Crèche, destinés à la vente en totalité ou par fractions.

Commissaire aux comptes

Commissaires aux comptes
Durée

mandat
Date

renouvellement
Cabinet ORCOM (Titulaire) 6 ans AGO statuant sur les comptes clos le 31/12/2022
Bruno ROUILLE 6 ans AGO statuant sur les comptes clos le 31/12/2022
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Faits marquants (exercice 2021)  

Date Evènements 

05/01/2021 Acceptation par la SCICV de l’indemnité définitive SMABTP 
28/01/2021 Accord CABP prorogation du crédit promoteur jusqu’au 07/01/2023 
17/02/2021 Réception solde indemnisation SMABTP soit 2 459 008,82€ 
28/02/2021 Signatures protocoles acquéreurs 82 K€. 
31/03/2021 Déconstruction éléments sous-sols défaillants terminée. 
30/04/2021 Résolutions de ventes pour 14 lots 
30/07/2021 Niveau avancement PB1 
31/10/2021 Fin du mandat de gérance de la SCET 
01/11/2021 Co gérance MDH / PMH 
31/10/2021 Niveau avancement PB3 

 

Comptes annuels de l’exercice 

L’Assemblée générale ordinaire du 22 juin 2022, après avoir entendu la lecture du rapport 
de la gérance sur l’activité de la Société au cours de l’exercice social clos le 31 décembre 
2021, a approuvé les comptes de cet exercice, tels qu’ils ont été présentés, lesdits comptes 
se soldant par une perte nette d’un montant de – 11 550,70 €. 

Perspectives d'avenir 

L’exercice 2021 marque à la fois la reprise du chantier et un très bon rythme d’avancement 
aidé par le bon travail du gros œuvre, mais également un changement de gérance suite à la 
démission de la SCET.  

La commercialisation est elle aussi relancé avec une hausse des lots en stocks et remis à 
la vente ce qui permet une hausse du chiffre d’affaires de l’opération. 

La livraison est prévue pour le mois d’octobre 2022. 

8.2 Société par Actions Simplifiée Pays de Meaux Solaire 

Montage du projet de société 

Lors de séance du Conseil d’administration de Pays de Meaux Habitat en date du 22 juin 2021, sous 
réserve de l’accord de la Communauté d’Agglomération du Pays de Meaux et de la Ville de Meaux, 
les membres du Conseil d’administration ont :  
1/ approuvé le projet de développement de centrales photovoltaïques sous forme d’ombrières de 
parking ou de toitures; 
2/ arrêté et d’approuvé le projet de modification de l’article 3 (objet social) des statuts de la SEM 
Pays de Meaux Habitat qui sera soumis à l’assemblée générale extraordinaire de la SEM ; 
3/ approuvé la création de la SPV Pays de Meaux Solaire et la participation de la SEM Pays de 
Meaux Habitat au capital social de la SPV qui seront soumis à l’assemblée générale extraordinaire 
de la SEM ; 
4/ arrêté et d’approuvé le projet de statuts la SPV Pays de Meaux Solaire qui sera soumis à 
l’assemblée générale extraordinaire de la SEM; 
5/ arrêté et d’approuvé le projet de pacte d’associés et son annexe 1 (plan d’affaires) qui seront 
soumis à l’assemblée générale extraordinaire de la SEM. 
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Le Conseil communautaire de l’agglomération du Pays de Meaux et le Conseil municipal de la Ville 
de Meaux ont respectivement les 24 septembre et 8 octobre 2021 :  

1/ approuvé le projet de modification de l’article 3 (objet social) des statuts de la SEM Pays de Meaux 
Habitat et autorisé en conséquence le représentant de la CAPM ou de la Ville de Meaux à 
l’assemblée générale extraordinaire de la SEM Pays de Meaux Habitat à approuver le projet de 
modification de l’article 3 (objet social) des statuts de la SEM, 
2/ approuvé le projet de création d’une Société de Projet entre la SASU SYS CO et la SEM Pays de 
Meaux Habitat sous la forme d’une Société par Actions Simplifiés (SAS) dénommée la SPV Pays 
de Meaux Solaire et la participation de la SEM Pays de Meaux Habitat au capital social de la SPV 
et autorisé en conséquence le représentant de la CAPM ou de la Ville de Meaux à l’assemblée 
générale extraordinaire de la SEM Pays de Meaux Habitat à approuver le projet de création de cette 
Société de Projet sous la forme d’une SAS et la participation de la SEM au capital social de la SPV, 
3/ approuvé le projet de statuts de la SPV Pays de Meaux Solaire et autorisé en conséquence le 
représentant de la CAPM ou de la Ville de Meaux à l’assemblée générale extraordinaire de la SEM 
Pays de Meaux Habitat à approuver le projet de statuts de la SPV Pays de Meaux Solaire, 
4/ approuvé le projet de pacte d’associés et autorisé en conséquence le représentant de la CAPM 
ou de la Ville de Meaux à l’assemblée générale extraordinaire de la SEM Pays de Meaux Habitat à 
approuver le projet de pacte d’associés. 

L’Assemblée générale mixte du 30 novembre 2021 de la SEM Pays de Meaux habitat a approuvé :  

1/ l’adjonction d’une activité à l’article 3 des statuts relatifs à l’objet social (point 6. la réalisation ou 
la participation à des opérations liées à la production d’énergie et d’électricité renouvelables) ; 
2/ le projet de développement de centrales photovoltaïques sous forme d’ombrières de parking ou 
de toitures ; 
3/ la création de la SPV Pays de Meaux Solaire entre la SASU SYS CO et la SEM PAYS DE MEAUX 
HABITAT. 

Constitution de la société 

Les formalités de création de la société ont été lancées au début de l’année 2022 et la société a été 
immatriculée le 17 Mars au RCS de Meaux n° 911 529 402. 

Associés et capital social 

Associés Montant du capital en € Nombre d’actions Répartition du capital 
SYS CO 3 000 3 000 60 % 
PAYS DE MEAUX 
HABITAT 

2 000 2 000 40 % 

 5 000 5 000 100 % 
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DEUXIEME PARTIE – PRESENTATION DES COMPTES DE L’EXERCICE

1 PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Suite au Conseil d’Administration du 20 mai 2022, le rapport de gestion de l’exercice 2021, le rapport 
sur le gouvernement d’entreprise et le rapport sur les comptes et bilan clos au 31/12/2021 ont été 
présentés et approuvés par l’assemblée générale de la SEM du 27 juin 2022.

Vous trouverez ci-dessous :
- Le rapport de la gestion des comptes annuels 2021
- Les comptes annuels accompagnés de son annexe

RAPPORT DE GESTION DES COMPTES ANNUELS 2021
DU CONSEIL D'ADMINISTRATION DU 20 MAI 2022

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2021

Mesdames, Messieurs,

Conformément à la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire Annuelle afin de vous 
rendre compte de la situation et de l'activité de notre Société durant l'exercice clos le 31 décembre 2021 et de soumettre 
à votre approbation les comptes annuels dudit exercice.

Nous vous donnerons toutes précisions et tous renseignements complémentaires concernant les pièces et documents 
prévus par la réglementation en vigueur et qui ont été tenus à votre disposition dans les délais légaux.

Vous prendrez ensuite connaissance des rapports du Commissaire aux Comptes.

I. ACTIVITÉ DE LA SOCIÉTÉ

1. Situation et évolution de l'activité de la Société au cours de l'exercice

Durant l’exercice clos le 31 décembre 2021, le chiffre d’affaires de la Société est de 47 992 478 €. En 2020 le chiffre 
d’affaires était de 42 062 848 €.

La hausse du chiffre d’affaires est relative à la vente des terrains lotis au cours de l’exercice, en revanche le volume des 

loyers a baissé entre 2019 et 2020 en raison des opérations de démolition.

Le montant de la RLS est de 2 380 000 € contre 2 169 000 € en 2020 soit une hausse de 211 000 €. Ce prélèvement pèse 

lourdement sur notre autofinancement.

Un montant de cession de notre patrimoine (logements et Afpa) pour une valeur de 4 383 000 € contre 1 803 000 € en 
2020.

Les charges d’exploitation s’élèvent au 31 décembre 2021 à 46 204 388 € contre 42 709 059 € en 2020

Cette hausse s’explique par une forte hausse du coût du chauffage sur les mois de novembre et décembre, et par une 

dotation à la PGE permettant de couvrir nos besoins sur les 3 prochains exercices.

Le montant de la taxe foncière reste stable, il s’élève à 4 201 000 € contre 4 140 000 € en 2020.
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Les démolitions :  
 

La SEM a repris les engagements et projets de l’OPH absorbé intégrés dans la convention NPNRU 2018-228 signée le 
12 octobre 2018. 

Cette convention prévoit la démolition-reconstruction des 7 dernières tours tripodes du quartier, représentant près de 1 
190 logements, afin de parachever définitivement la transformation du grand ensemble de Beauval à Meaux. 

Dans le cadre de cette convention NPNRU, Pays de Meaux Habitat a démoli les 3 tours Albret, Alsace et Anjou en 2019 
et 2020, soit 507 logements. 

La tour Albret a ainsi été démolie en 2019, le tir des 2 tours restantes Alsace & Anjou a été réalisé le 7 mars 2021. 

Les ZAC : 

Deux opérations d’aménagement ont été confiées par la Ville de Meaux à l’OPH Meaux Habitat dans le cadre de 

conventions publiques d’aménagement (CPA) conclues pour une durée de 10 ans. 

Deux ZAC (Zones d’Aménagement Concerté) ont été ainsi créées : la ZAC des Berges de l’Ourcq et la ZAC du Parc 

Chenonceau. 

Les CRACLS de clôture ont été soumis à l’approbation du Conseil d’administration du 8 novembre 2021. La 

collectivité a délibéré le 17 décembre 2021. 

Le résultat des deux opérations à reverser au concédant s’élève à 44 784.77 €. 
 
COVID-19 : 
 
L’événement Covid 19 est susceptible d’avoir des impacts significatifs sur le patrimoine, la situation financière et les 

résultats de l’entreprise. Une information comptable pertinente sur ces impacts constitue un élément clé de ces comptes 
de la période concernée. 
 
Pour cela l’entreprise a retenu une approche ciblée pour exprimer les principaux impacts pertinents sur la performance 

de l’exercice et sur la situation financière. Cette approche est recommandée par l’ANC dans la note du 18 Mai 2020 

pour fournir les informations concernant les effets de l’évènement Covid 19 sur ces comptes. 
 
Les informations fournies portent sur les principaux impacts, jugés pertinents, de l’évènement qui sont enregistrés dans 

ses comptes. Il a été fait une distinction entre les effets ponctuels et les effets structurels. Ces effets sont détaillés en 
tenant compte des interactions et incidences de l’évènement et sur les agrégats usuels en appréciant les impacts bruts et 
nets. Les mesures de soutien dont elle a pu bénéficier sont également évaluées 
 
Les effets ponctuels de l’évènement Covid sont détaillées ci-dessous 
 

· L’évènement Covid 19 n’a pas eu d’impact sur les comptes 2021. 
 

PSP avec intervention du cabinet HTC 
Le PSP servant de base de calcul à la provision pour gros entretien a été revu avec l'intervention du cabinet HTC, pour 
la période allant de 2021 à 2030. 

Revue des processus de contrôle interne comptable et financier par le cabinet MAZARS 
 
Le cabinet MAZARS est intervenu dans le cadre de la réorganisation suite à la fusion entre l’ex-SAIEM et l’ex-OPH 
afin d’effectuer une revue des processus de contrôle interne comptable et financiers de la SEM DU PAYS DE MEAUX 

HABITAT. Une note du 8 mars 2021 a donc été transmise, retraçant les divers processus des différents services, la 
cartographie du système d’information, les habilitations sur le nouveau progiciel HOMERE et diverses 

recommandations 

A ce jour l’ensemble des recommandations du cabinet Mazars a été mis en place 

2. Événements importants survenus depuis la clôture de l'exercice 
 

· Néant 

Accusé de réception en préfecture
077-217702844-20221014-22100208-DE
Date de télétransmission : 20/10/2022
Date de réception préfecture : 20/10/2022



SEM Pays de Meaux Habitat - Rapport annuel de l’élue mandataire pour l’exercice 2021 
26 

II. INFORMATIONS SUR LES DÉLAIS DE PAIEMENT 
 
Suite à la migration informatique (Juillet 2020) ne sommes pas en mesure pour le moment et au vu des délais impartis, 
de pouvoir éditer ce fichier relatif « aux délais de paiements Fournisseurs ».  
 
Cependant, nous avons pour habitude de respecter rigoureusement les échéances des factures fournisseurs. 
 
 
III. RÉSULTATS - AFFECTATION 
 

1. Examen des comptes et résultats 
 
Il s’agit ici de présenter les principaux indicateurs des comptes annuels que nous soumettons à votre approbation et qui 

ont été établis conformément aux règles de présentation et aux méthodes d'évaluation prévues par la réglementation en 
vigueur. 
 
Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2021, le chiffre d'affaires s'élève à 47 992 478 dont :  
 
Total des loyers 31 115 635 € contre 31 625 886 € en 2020 (Hors provisions pour charges) 

 
 
Le montant des produits d'exploitation s'élève à 51 555 879 €. 
 
Le montant des autres achats et charges externes s'élève à 20 365 282 €. 
 
Le montant des impôts et taxes s'élève à 6 163 861 € dont : 
 

- Taxe foncière 4 201 000 €    
 

 
Le montant des traitements et salaires s'élève à 4 435 040 €. Contre 4 485 679 € en 2020 
 
Le montant des charges sociales s'élève à 1 977 098 €. 
 
Le montant des dotations aux amortissements et provisions s'élève à 12 705 755 €. 
 
Le montant des autres charges s'élève à 392 909 €. 
 
Les charges d'exploitation de l'exercice représentent un montant total de 46 204 388 €. 
Le résultat d'exploitation pour l'exercice est de 5 371 491 € contre 5 472 943 € en 2020. 
 
Le résultat financier est de – 3 631 851 €  
 
Quant au résultat courant avant impôts, il est de 1 719 640 €. 
 
Après prise en compte : 

- du résultat exceptionnel de  2 335 138 €, 

- d'un impôt sur les sociétés de 715 635 €, 

le résultat net comptable de l'exercice clos le 31 décembre 2021 fait apparaître un bénéfice de 3 339 143 €. 
 
Le compte de résultat analytique se présente ainsi : 
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Les comptes 2021 sont impactés par deux éléments particuliers : 
 

· La démolition des tours Alsace Anjou en mars 2021, 
· Le niveau de marge brute dégagé sur les ventes de terrains en lotissements, 
· Une hausse du coût de l’énergie 

 
2. Proposition d'affectation du résultat 

 
Nous vous proposons de bien vouloir approuver les comptes annuels 2021 (bilan, compte de résultat et annexe) de la 
SEM PMH, tels qu'ils vous sont présentés et qui font apparaître un bénéfice de 3 339 142.99 €. 
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Nous vous proposons de bien vouloir affecter le bénéfice de l'exercice clos le 31 décembre 2021 de la manière  
suivante : 
 
- Bénéfice de l'exercice :                             3 339 142.99 €  
 
- Au compte "report à nouveau " pour son activité agréée :                               1 234 401.59 € 
 

 
- Distribution de dividendes :                     396 713.61 € 
 

 
- Au compte "report à nouveau" pour son activité agréée :             1 708 027.79 € 

 
Compte tenu de cette affectation, les capitaux propres de la Société sont de           98 749 845 €. 
 
 

3. Distributions de dividendes 
 
Afin de nous conformer aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des impôts, nous vous rappelons les 
dividendes distribués au titre des trois derniers exercices. 
 

2019 0 € 
2020 0 € 
2021 0.361 € 

 
 

4. Dépenses non déductibles fiscalement 
 
Conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du Code général des impôts, nous vous 
précisons que la Société n'a supporté aucune dépense non déductible fiscalement au cours de l'exercice écoulé. 
 
IV. ADMINISTRATION ET CONTROLE DE LA SOCIÉTÉ 
 
Contrôle de la Société 
 
Nous vous informons qu’aucun mandat de Commissaire aux comptes n’est arrivé à expiration. 
 
V. ACTIVITE EN MATIERE DE RECHERCHE ET DEVELOPPEMENT (article L 232-1 du code de 

Commerce) – NEANT 
 
 
 
 
VI. FILIALES ET PARTICIPATIONS 

 
Depuis le 10 janvier 2017, la SEM détient 40 parts sociales soit 40 % du capital social de la Société Civile Immobilière 
de Construction Vente Coulommières-Oberlin (SCICV) d’une valeur totale de 20 000 € (soit 500 € la valeur nominale 

de la part sociale). 
 
Votre Conseil vous invite, après la lecture des rapports présentés par votre Commissaire aux Comptes, à adopter les 
résolutions qu'il soumet à votre vote. 
 
 
_______________________ 
Le Conseil d’Administration 
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Tableau des résultats des cinq derniers exercices : 
 

 
 
 
 
 

2017 2018 2019 2020 2021

Capital en fin d'exercice

 - Capital social 2 238 848 3 272 560 13 524 800 17 574 800 17 574 800

 - Nombre d'actions émises 139 928 204 535 845 300 1 098 423 1 098 423

 - Nombre d'actions convertibles 0 0 0 0 0

Opérations & résultats

 - Chiffre d'affaires hors taxes 9 167 670,81 9 107 487,28 43 489 758,20 42 062 848,40 47 992 477,95

 - Résultat avant impôt, participation, dot.amortissements et provisions 3 209 915,77 3 126 227,51 11 694 452,78 8 048 878,81 12 872 152,07

 - Impôts sur les bénéfices 137 815,80 66 999,00 0,00 41 687,31 715 635,00

 - Résultat net 876 374,01 550 173,04 1 152 157,12 2 751 172,21 3 339 142,97

 - Résultat distribué 0,00 0,00 0,00 0,00 396 713,61

Résultat par action

 - Résultat après impôt, participation, avant dot.amortissements, provisions 21,95 14,96 13,83 7,29 11,07

 - Résultat après impôt, participation

 - Résultat après impôt, participation, dot.amortissements et provisions 6,26 2,69 1,36 2,50 3,04

 - Dividende versé 0,00 0,91 0,00 0,00 0,36

Personnel

 - Nombre de salariés 11 11 106 109 114

 - Masse salariale 349 492,83 377 518,10 4 684 887,03 4 485 878,77 4 435 040,39

 - Sommes versées en avantages sociaux 183 466,75 204 412,33 1 925 999,96 1 875 625,56 1 977 097,56
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2 RAPPEL DES DIVIDENDES DISTRIBUES / A DISTRIBUER

Année
Montant des dividendes Montant par action

2019 0 € 0 €
2020 0 € 0 €
2021 396 713,61 € 0,361 €
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3 CONVENTIONS REGLEMENTEES

Le Conseil d’administration du 13 novembre 2019 avait décidé de nommer Monsieur Edouard 
PASQUELIN au poste de Directeur Général de la SAIEM à compter du 2 janvier 2020 pour un 
mandat social d’une durée de 3 ans et d’approuver le mandat social présenté, sous condition 
suspensive de la réalisation définitive de la fusion. Le mandat social approuvé lors de ce Conseil 
d’administration prévoyait notamment deux dispositions pouvant s’apparenter à des conventions 
réglementées, à savoir :
- une Assurance Perte d’Emploi du Dirigeant (point 4 du mandat social)
- une indemnité de perte de mandat (point 5 du mandat social). 

La fusion ayant été réalisée, Monsieur PASQUELIN a pris ses fonctions le 2 janvier 2020 et une 
assurance perte d’emploi a été souscrite auprès de la GSC en 2020. Le certificat d’affiliation a été 
établi le 4 juin 2020 avec une prise d’effet au 1er mars 2020. A l’issue de chaque échéance annuelle, 
l’assurance a fait l’objet d’un renouvellement.

Après avoir évalué si les conventions répondent toujours à l’intérêt de la Société, et après en avoir 
délibéré, le Conseil d’administration a voté le 20 mai 2022 pour le maintien de son autorisation à la 
poursuite des conventions et engagements qui suivent jusqu’au départ du Directeur Général prévu 
le 30 juin 2022 : 
- une Assurance Perte d’Emploi souscrite auprès de la GSC au profit de Monsieur Edouard 
PASQUELIN, Directeur Général de Pays de Meaux Habitat (point 4 du mandat social),
- une indemnité de perte de mandat social au profit de Monsieur Edouard PASQUELIN, Directeur 
Général de Pays de Meaux Habitat (point 5 du mandat social).

Lors de cette séance du 20 mai 2022, le Conseil d’administration avait pris également acte de 
l’absence d’autres conventions réglementées pour l’année 2021.

Le rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions réglementées a été présenté 
lors de l’assemble générale mixte de la SEM du 27 juin 2027 et approuvé.
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TROISIEME PARTIE – LES ACTIVITES DE L’EXERCICE ECOULE

Vous trouvez ci-dessous pour chacune des activités de la SEM des chiffres clés et/ou des faits 
marquants de l’année 2021.

1 DEMOLITION / CONSTRUCTION / REHABILITATION N 

1.1 Chiffres clés

407 Logements en cours de construction 
92 Logements ayant fait l’objet d’une réhabilitation 
34 Logements en cours de réhabilitation 
338 Logements démolis 
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1.2 Les opérations réalisées et livrées en 2021 

 

  Commune Adresse 
Nombre de logements 

Livraison 
PLUS PLA I PLS 

I - CONSTRUCTION NEUVE 

Livraison locaux commerciaux 
DECLICK 
(VEFA Bouygues Immobilier) 

MEAUX Place Colbert  
septembre 

2021 

II - ACQUISITION-AMELIORATION  
III – ACCESSION SOCIALE 
IV - REHABILITATION 

Les Prairiales  MEAUX Rue Louis Braille  92 
Septembre 

2021 
V - GROS TRAVAUX  
VI - DEMOLITION  
Démolition des tours Alsace et 
Anjou 

MEAUX Beauval 338 
Juillet 
2021 

 
 

Démolition des tours Alsace et Anjou le 7 mars 2021 
 

 
 
 

1.3 Les opérations en cours en 2021 

 

  Commune Adresse 
Nombre de logements 

Livraison 
PLUS PLA I PLS 

I - CONSTRUCTION NEUVE 

Artois 1 MEAUX Beauval 20 30  Mai 2022 

Artois 2 MEAUX Beauval  16 24 
 2ème semestre 

2023 

Arago MEAUX 
Rue Arago / rue 
Allende 

32 48 
 1er semestre 

2024 

Saint Lazare 1 MEAUX 
Chemin de la 
Loupière 32 48 

 1er trimestre 
2023 

Coulommière MEAUX 
27, rue de la 
Coulommière  

44 Décembre 
2022 

VEFA SEAT MEAUX 
77-79, rue Aristide 
Briand 

16 23 
23 

Juillet 2023 
II - ACQUISITION-AMELIORATION 
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III – ACCESSION SOCIALE 
Ilot Dunant  MEAUX Rue Jean Mermoz 51 Fin 2023 
Concernant plus spécifiquement le programme en accession sociale :  

- Les études se sont poursuivies sur toute l’année 2021 et l’appel d’offres a été lancé en  
décembre 2021. 

- le groupement AG2H / Citya a débuté la commercialisation des 51 lots en septembre 2021.  
Au 31 décembre 2021, 14 lots ont fait l’objet d’un contrat de réservations (soit 27%).  

 
IV - REHABILITATION 

Hôtel Macé MEAUX 38, rue Saint Rémy 18 Mars 2022 
76 rue Saint Rémy MEAUX 76, rue Saint Rémy  6 Août 2022 

50, rue Aristide Briand  VILLENOY 
50, rue Aristide 
Briand  

10 
2ème trimestre 

2022 
V - GROS TRAVAUX 

VI - DEMOLITION 

 
 

La résidence Lucie Aubrac (Artois 1) est située au 2 sente du mail et au 12 rue Abélard à Meaux 
dans le quartier de Beauval A. Elle est composée de 50 logements de types T2, T3, T4 et T5. Sa 

livraison a eu lieu en juin 2022 
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La résidence Saint-Lazare est située à l’angle de la rue de la Loupière et du chemin du Canal à Meaux dans 
le quartier de la Grosse Pierre. Elle est composée de 80 logements allant du T2 au T5 et sera livrée au 

cours du 2ème trimestre 2023. 
 

 

 
L’opération de construction de 80 logements en conception réalisation « Arago » est située à l’entrée du 

quartier de Beauval sur une partie de l’emprise foncière libérée par la démolition des tours Alsace et Anjou. 
Elle sera livrée au cours du 2ème trimestre 2024. 

 

 

 

La résidence Berthie Albrecht (Artois 2) est située 10, rue Abélard à Meaux dans le quartier de Beauval A. 
Elle est composée de 40 logements allant du T1 au T5. Sa livraison est prévue au cours du 3ème trimestre 

2023 
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1.4 Les opérations engagées en 2021 dans le cadre de la diversification des activités 
de Pays de Meaux Habitat 

Dans le cadre de la diversification de ses activités, la SEM Pays de Meaux Habitat s’est engagée 
dans les trois projets suivants : 
 
1. Réhabilitation de l’Hôtel Mutel de l’Isle 
 
La ville de Meaux est propriétaire de l’Hôtel particulier Mutel de l’Isle sis 23, rue du Général Leclerc 
à Meaux. Ce bien immobilier n’ayant pas d’usage à ce jour, la SEM a manifesté son intérêt auprès 
de la commune aux fins d’y créer un tiers-lieu mêlant des activités culturelles, artisanales, 
entrepreneuriales ; et ce dans le cadre de la diversification de ses activités. 
 
Les événements de 2021 : 

- Signature du bail à construction le 28 mai 2021 
- Attribution du marché de maitrise d’œuvre 
- Dépôt du permis de construire en lien avec les futurs utilisateurs 

 
 

 
 
 
 
2. Cité du numérique et de l’insertion (ex AFPA)  
 
L’Agence Nationale pour la Formation Professionnelle des Adultes (AFPA) a décidé de mettre en 
vente son site de 2.5 ha, sis 70, avenue de la Victoire / 30, bld du Chevalier Bayard à Meaux, à 
proximité immédiate du quartier de Beauval, identifié Quartier Prioritaire de la Ville et à la frontière 
de la Zone Industrielle et de la gare routière. Ce site était destiné principalement à la formation aux 
métiers du bâtiment avec possibilité d’hébergement. Or, suite à un déclin de l’activité, le site a fait 
l’objet d’une désaffectation croissante avec de plus en plus de locaux inoccupés, sous utilisés ou 
fermés ; créant ainsi, au fil des années, une friche économique. 
 
C’est dans ce contexte que Pays de Meaux Habitat a souhaité, dans le cadre de la diversification 
de ses activités et en partenariat avec la Ville de Meaux, étudier un projet de relocalisation d’activités 
et de revitalisation de ce site. 
 
Ainsi et dans le respect de la règlementation du PLU applicable à la zone UXa, concernant les 
secteurs destinés à recevoir des activités présentant un caractère plutôt commercial, Pays de Meaux 
Habitat a proposé : 
1. À la Ville de Meaux de se porter acquéreur des bâtiments 1/2/3/4/ et 5 pour une superficie de 1ha 
env. afin d’y relocaliser son Centre Technique Municipal. C’est aujourd’hui une opération réalisée. 
2. Le développement d’une Cité du Numérique et de l’Insertion sur les autres bâtiments.  
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Les évènements de 2021 :
- Acquisition du site à l’AFPA le 31 mars 2021
- Cession des bâtiments 1/2/3/4/5 à la Ville de Meaux le 24 septembre 2021 pour l’installation 

des services techniques.
- Réalisation des travaux de réhabilitation suivants :

o bâtiments 10 et 11 afin d’accueillir le HUB de la réussite. 
Le Hub de la réussite, porté par E2C (l’École de la Deuxième Chance), est un Pôle 
de sensibilisation et de formation au numérique. Il s’adresse aux jeunes à partir de 
17 ans souhaitant se former aux métiers du numérique, quel que soit le niveau de 
formation ou de qualification mais aussi utiliser le numérique pour poursuivre ses 
études.

o une partie du RDC du bâtiment 12 afin d’accueillir un local de la Mission Locale 
dans le cadre de son dispositif Garantie Jeunes. La Garantie Jeunes est un 
dispositif qui permet d'accompagner les jeunes entre 16 et 25 ans en situation de 
grande précarité vers l'emploi ou la formation. 

- Etudes en cours :
o changement du mode de chauffage du site en privilégiant les ENR. 
o reprise de l’ensemble des réseaux du site ainsi qu’une partie de la voirie. 

3. Pôle médical Colbert

Suite à l’ouverture du pôle médical Colbert en 2019, il restait un plateau inoccupé. Des travaux ont 
été réalisés afin de créer deux nouveaux cabinets (accueil de médecins généralistes) avec une salle 
d’attente et un bureau d’accueil. Les locaux ont été livrés le 1er octobre 2021 et ont accueilli un 
deuxième médecin généraliste en mars 2022.

2 AMENAGEMENTT

2.1 Chiffres clés

2 Zones d’Aménagement Concerté (ZAC)
3 Lotissements 
Recettes : 4 063 365 €

2.2 La ZAC des berges de l’Ourcq et la ZAC du parc Chenonceau

Aux termes des délibérations en date des 17 juin et 23 septembre 2004, le Conseil Municipal de la 
Commune de Meaux a décidé la création de deux Zones d’Aménagement Concerté dénommées 
ZAC des Berges de l’Ourcq et ZAC du Parc Chenonceau dans le cadre de la restructuration urbaine 
des quartiers de la Pierre Collinet et des Caravelles de Beauval. Aux termes d’une délibération en 
date du 21 octobre 2004, le Conseil Municipal de la Commune de Meaux a approuvé les dossiers 
de réalisation des deux ZACs.

L’aménagement des ZACs a été confié à Pays de Meaux Habitat, conformément aux deux 
conventions publiques d’aménagement en date du 9 décembre 2004. Ces deux conventions ont été 
avenantées fin 2014, 2017 et 2020 afin de porter leur durée jusqu’en décembre 2021.
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Au titre des deux conventions publiques d’aménagement, les missions réalisées par Pays de Meaux 
Habitat, en sa qualité d’aménageur, ont été les suivantes : 
 

ü La gestion et le suivi du foncier 
ü Le suivi des études opérationnelles liées à la réalisation des travaux d’aménagement  
ü Le suivi et la coordination des travaux 
ü Le montage des dossiers de demande de subvention 
ü Le suivi financier 
ü La commercialisation 
ü L’acquisition de biens immobiliers 

 
En 2021, Pays de Meaux Habitat a procédé à la clôture de ces opérations. Conformément à l’article 
24 de la Convention Publique d’Aménagement, il a été établi un arrêté des comptes permettant aux 
parties de prendre acte de la situation financière et comptable définitive de l’opération. 
 
Ainsi, au terme de l’opération d’aménagement de la ZAC des Berges de l’Ourcq : 

- le solde d’exploitation est positif de 1 470 789€ 
- le solde des financements est sans objet 

 
Ainsi, au terme de l’opération d’aménagement de la ZAC du Parc Chenonceau : 

- le solde d’exploitation est négatif de 1 423 006€ 
- le solde des financements est sans objet 
 

 
 
 

2.3 Les permis d’aménager / lotissements 

 
Au-delà des conventions d’aménagement confiées par la Ville, Pays de Meaux Habitat a souhaité 
développer sa compétence d’aménageur par la valorisation de terrains dont elle est majoritairement 
propriétaire ; et ce dans le cadre de permis d’aménager. 
 
A ce titre, les missions de Pays de Meaux Habitat pour la réalisation de ces opérations 
d’aménagement sont les suivantes : 
 

ü Acquisitions foncières des parcelles appartenant à la Ville  
ü Etudes d’urbanisme, architecturales, paysagères et environnementales 
ü Procédure administrative pour l’obtention du permis d’aménager 
ü Etudes techniques pour la réalisation des travaux d’aménagement 
ü Suivi et coordination des travaux d’aménagement 
ü Etablissement et suivi du bilan financier prévisionnel 
ü Commercialisation et suivi des cessions 
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Le lotissement du Val Fleuri 

Le lotissement du Val Fleuri est situé rues Berthelot et Jean Jacques Rousseau à Meaux sur un 
terrain d’une superficie de 8760 m². Un permis d’aménager de 17 lots à bâtir libre-constructeur sur 
des parcelles d’environ 400 m² a été obtenu en août 2015. Les travaux d’aménagement et de 
viabilisation ont été effectués en 2017. La commercialisation des 17 lots à bâtir a été lancée en mai 
2017. La remise en gestion à la Ville des voiries et des réseaux a été effectuée (hors trottoirs) en 
juillet 2017. La rétrocession foncière du Val Fleuri à la Ville de Meaux a été effectué en 2021. 

Lotissement Auvergne Artois (lotissement lié au PRU) 

Le lotissement Auvergne Artois se situe à l’angle de la rue Abélard et du mail des Allobroges à 
Meaux. Le permis d’aménager a été obtenu le 6 juillet 2016. Le lotissement comprend 6 lots dont 2 
lots réservés à Pays de Meaux Habitat pour un programme de 50 et de 40 logements. Les autres 
lots sont destinés à des programmes en accession pour un total d’environ 390 logements et 1450 
m² de surfaces commerciales. 

Les travaux de viabilisation ont été réalisés en décembre 2016. La remise en gestion à la Ville des 
voiries et des réseaux a été effectuée en juillet 2017. 

La commercialisation des lots est la suivante ; 

§ Vente des lots 5 et 6 au promoteur KAUFMAN & BROAD, le 10 avril 2018, pour la 
réalisation de 125 logements. 

§ Vente du lot 4 à PROMOGIM, le 27 février 2019, pour la réalisation de 78 logements et 
d’un rez-de-chaussée commercial. 

§ Vente du lot 3 à VINCI, le 8 novembre 2020, pour la réalisation de 100 logements et d’un 
RDC commercial. 

Sur l’exercice 2021, les évènements marquants sont les suivants :  

§ Réalisation en mai 2021, des travaux de finition des trottoirs au droit du lot 4, permettant 
la mise à l’habitation de l’opération PROMOGIM. 

§ Livraison en juin 2021 de l’opération PROMOGIM « Liberty Plazza » comprenant 78 
logements et 3 locaux commerciaux. 

§ Début des travaux de construction sur le lot 3 par VINCI IMMOBILIER. 
 

 
Ilot Auvergne/Artois après démolition - aménagement et constructions (2021) - © NAI 
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Lotissement Albret, Alsace, Anjou (lotissement lié au NPNRU) 

Le lotissement Albret, Alsace, Anjou se situe au droit de l’avenue de l’appel du 18 juin 1940 à Meaux 
et du boulevard Clément Ader. Un permis d’aménager a été délivré en avril 2019 pour 
l’aménagement et la création d’un lotissement de 10 lots à usage de logements. Ces 10 lots sont 
destinés à recevoir des logements en accession, des logements sociaux, et un lot est réservé à 
Action Logement en contrepartie foncière. Les travaux d’aménagement et de viabilisation de la 
tranche ferme ont débuté en mai 2020. 

Sur l’exercice 2021, les évènements marquants sont les suivants :  
 
Commercialisation des lots : 
 

§ Vente du lot A et B au Nouveaux Constructeurs, le 15 octobre 2021, pour la réalisation 
d’un ensemble immobilier de 152 logements ; 

§ Signature d’une promesse de vente en avril 2021, avec Bouygues Immobilier, sur le lot 
E pour la réalisation d’un ensemble immobilier de 66 logements ; 

§ Signature d’une promesse de vente en avril 2021, avec LP Promotion, sur les lots H et I 
pour la réalisation d’une résidence sénior et d’un programme en accession ; 

§ Echanges avec Plurial sur la réalisation d’un ensemble immobilier de 55 logements sur 
le lot I. 

Travaux d’aménagement : 

§ Les travaux d’aménagement et de viabilisation des lots ABCD (tranche ferme) ont été 
finalisés et réceptionnés en avril 2021 ; 

§ La remise en gestion à la Ville des voiries et des réseaux sur la tranche ferme a été 
effectuée le 10 mai 2021 ; 

§ Les travaux d’aménagement et de viabilisation des lots EFGHIJ (tranche optionnelle n° 
1) ont débuté en octobre 2021 et devraient s’achever en mars 2022. 

 

 

 
Ilot Albret/Alsace/Anjou en cours d’aménagement (2021) - © NAI  
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2.4 Les autres opérations d’aménagement

Aménagement de jardins familiaux

Pays de Meaux Habitat, en tant qu’aménageur et en lien avec la Ville de Meaux, a souhaité 
aménager le site dénommé « Jardins familiaux » situé à l’angle des rues de l’Hospice et du Chemin 
du Canal. L’objectif de cet aménagement est de créer une soixantaine de parcelles « potagers » 
d’environ 80 m² qui feront ensuite l’objet de contrats de location par parcelle. 

Un appel d’offres travaux a été lancé en mars 2021 en entreprise générale et en un seul lot (VRD 
espaces verts) pour l’aménagement de 67 parcelles « potagers ». Les travaux d’aménagement ont 
débuté en septembre 2021 et se sont achevés en mai 2022.
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3 ACCESSION A LA PROPRIETE – LOCAUX COMMERCIAUXX

3.1 La vente HLM

Résidence Chasles et Curie à Meaux (vente de logements occupés et vacants)

La résidence en copropriété Chasles et Curie à Meaux compte 140 logements collectifs. Au 31 
décembre 2021, il reste 43 logements appartenant à la SEM Pays de Meaux Habitat dont un vacant.

Le Clos Godet (vente de logements occupés et vacants)

La résidence LE CLOS GODET compte 27 maisons de ville, situées rue Georges Renard à Meaux.

Vente logements vacants 2021 :
Typo Superficie PRIX Signature 

PDV
Signature Acte

103 T3 66 m² 201 300€ 10/03/21 08/06/21
107 T4 80 m² 240 000€ 09/09/21 30/12/21

Au 31 décembre 2021, il reste 23 logements à vendre dont 1 vacant.

Le Val Fleuri (vente logements occupés et vacants)

La résidence LE VAL FLEURI à Meaux compte 29 maisons de ville, situées rue de Broglie à Meaux.

Vente logements vacants 2021 :
Typo Superficie PRIX Signature 

PDV
Signature Acte

VF-29 T4 74 168 320 € 17/03/2021 18/06/2021
VF-20 T4 80 182 440 € 17/03/2021 18/06/2021
VF-38 T3 80 179 860 € 12/04/2021 16/08/2021

Vente logements occupés 2021 :
Typo Superficie PRIX Signature 

PDV
Signature Acte

VF-32 T3 64 116 048 € 21/04/2021 19/07/2021
VF-36 T3 81 145 936 € 26/04/2021 05/08/2021
VF-31 T3 64 116 704 € 06/07/2021
VF-25 T3 64 121 649 € 14/04/2021 22/07/2021
VF-21 T4 82 155 081 € 16/04/2021 05/07/2021
VF-09 T3 64 121 111 € 20/04/2021 04/08/2021
VF-34 T3 81 146 096 € 21/05/2021 31/08/2021
VF-10 T3 64 141 140 € 04/11/2021 28/12/2021
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Au 31 décembre 2021, il reste 18 logements à vendre, dont :  
- une promesse de vente de logement vacant a été signée le 23 novembre 2021. 
- une promesse de vente de logement occupé a été signée le 6 septembre 2021. 

3.2 Accession sociale 

Les résidences Bach et Beethoven 

Les résidences en copropriété Bach et Beethoven à Meaux comptent 38 logements collectifs. 

 Typo Superfici

e 
PRIX Signature 

PDV 
Signature 

Acte 
      

LOT 6 – BACH - APPT 103 
T4 70 140 672€ 09/07/2020 12/02/2021 

LOT 18 – BACH - APPT 403 
T4 70 138 880€ 01/12/2020 01/02/2021 

LOT 5 – BEETHOVEN - APPT 
102 T4 70 140 672 € 17/11/2020 12/02/2021 

LOT 14 – BEETHOVEN - 
APPT 303 

T4 70 140 672 € 12/11/2020 09/03/2021 

Au 31 décembre 2021, il reste 2 logements à vendre dont aucun vacant. 

Les Terrasses du Patis à Meaux 

Pour ce projet, les études se sont poursuivies sur toute l’année 2021 et l’appel d’offres travaux a été 
lancé en décembre 2021.Le groupement AG2H / Citya a débuté la commercialisation des 51 lots en 
septembre 2021. Au 31 décembre 2021, 14 lots ont fait l’objet d’un contrat de réservations (soit 
27%). 

 

 
Projet des terrasses du pâtis 
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4 GESTION PATRIMONIALE / MAINTENANCE ET EXPLOITATION

Chiffres clés

982 visites dans les logements (hors visites des gardiens)

465 états des lieux ont été réalisés (hors relogements)

Suivi des contrats d’entretien :
- 2 323 092 € pour le nettoyage des parties communes
- 194 372 € pour les espaces verts
- 11 192 € pour les portes de garages et portes piétonnes
- 23 001 € pour la désinsectisation
- 47 930 € pour les chaudières
- 3 043 € pour l’entretien des aires de jeux
- 43 678 € pour les fuites enterrées
Pour un Total de : 2 646 308 €

Remise en état des logements : 1 285 820 €

Travaux dans les parties communes : 978 514 €

Quelques actions 

La poursuite de l’adaptation de logement pour les personnes à mobilité réduite :

En 2021, avec la collaboration de notre prestataire SOLIHA, Pays de Meaux Habitat a réalisé 21 
aménagements de salles de bains adaptées aux besoins des personnes en situation de handicap.

Les demandes d’adaptation étant en constante augmentation, la Direction du Patrimoine a décidé 
depuis 2020, de prendre en charge directement, certains dossiers pour les demandes simples (ex : 
remplacement de baignoire par une douche, W-C réhaussés etc…), si cela a été auparavant contrôlé 
et validé par un technicien de Pays de Meaux Habitat. Cela permet à de nombreux locataires de 
bénéficier plus rapidement du confort nécessaire à leurs besoins. La SEM a ainsi pu faciliter le 
quotidien de 33 locataires supplémentaires en 2021.

DOSSIERS PMR / SOLIHA 2021

NOMBRE DE DOSSIERS TRAITES MONTANT TTC

21 245 793,54 €

DOSSIERS PMR REALISES EN DIRECT 2021

NOMBRE DE DOSSIERS TRAITES MONTANT TTC

33 145 869, 64 €

La poursuite de la modernisation du parc d’ascenseur du patrimoine

Le programme d’investissement du parc d’ascenseur, lancé en 2019 poursuit son chemin. Le coût 
total de ces travaux, entièrement financés par un emprunt, dont la Ville de Meaux s’est portée 
garante, s’élève à 4.576.000,00 €. 

Les travaux de la tranche ferme, réalisés en 2019, ayant été concluant, la tranche optionnelle 2020 
a été levée. Cette tranche porte exclusivement sur le remplacement intégral des 9 appareils de la 
résidence Buffon, pour un montant de 1.541.826,50 €. Compte tenu de la crise sanitaire Covid19, 
cette tranche n’a pas pu démarrer en 2020 dans sa totalité. Le planning a été revu en conséquence 
sur l’année 2021 et les travaux se sont étalés du 18 janvier au 12 octobre 2021.
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La mise en place d’un nouveau contrat de maintenance pour les installations de 
chauffage et d’eau chaude sanitaire et la réalisation de travaux

Un nouveau marché, pour une durée de 5 ans, a été attribué à l’entreprise Cofely en charge de la 
maintenance et l’exploitation du réseau secondaire de chaleur et ECS, composé de 45 sous-stations 
et de 5 chaufferies gaz. Dans le cadre de ce marché, des travaux d’Investissement, pour un montant 
total de 574.515,10 € HT, ont été réalisés.

5 GESTION LOCATIVE

Attribution de logements

Taux de logements vacants (y compris les 346 des résidences Camargue, Chambord, Provence et 
66 logements Blériot voués à la démolition) : 5,41 %
Taux de logements vacants (hors démolition) : 2,47 %
Taux de rotation : 6,29 % (380 entrées et 459 départs)
118 commissions d’attributions de logements
1138 dossiers instruits et présentés à la Commission d’Attribution des Logements
380 contrats de locations signés

Gestion locative et sociale

1196 plans d’apurement souscrits
76 dossiers Fonds Solidarité Logements obtenus
217 commandements de payer
139 assignations
60 ordonnances de suspension
31 ordonnances d’expulsion
38 commandements de quitter les lieux
Dettes des locataires présents au 31 décembre 2021 : 1 229 626 €

6 JURIDIQUE ET ACHATS

Achats et contentieux non-locatifs

7 réunions de la Commissions d’Appel d’Offres et 28 marchés présentés 
80 marchés conclus en 2021
17 consultations avec publicité lancées en 2021
9 procédures judiciaires (hors contentieux locatifs) dont 6 référés préventifs (2 à l’initiative de 
PMH)

Contentieux locatifs

140 dossiers pour impayés logement présentés au Tribunal répartis sur 14 audiences
93 dossiers de contentieux locatifs suivis hors impayés logement procédure classique et locataires 
partis dont 36 dossiers confiés à des avocats
22 concours de la Force Publique obtenus
17 expulsions réalisées
Aucune indemnisation demandée auprès de l’Etat au titre du recours à la force publique
17 jugements de rétablissement personnel avec 95 953 € d’effacement de dette
1 820 357 € de dette comptable pour les locataires partis 
373 745 € d’abandon de créances ou de non-valeurs passés (dont 1 549 € au titre du FSL)
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QUATRIEME PARTIE – LES PERSPECTIVES D’AVENIR ET LES 
PROJETS 2022

Vous trouverez ci-dessous quelques projets prévus pour l’année 2022 sur les différentes activités 
de Pays de Meaux Habitat.

Actions en matière de développement du patrimoine et de la réalisation du Projet de Actions en matière de dé
Renouvellement Urbain II
Démarrage de la phase travaux du marché de conception réalisation pour une opération de 80 
logements (rue Arago à Meaux)
Lancement appel d’offres travaux pour la réhabilitation de l’hôtel Mutel de l’Isle à Meaux
Création de la SPV Solaire Meaux et lancement des premiers projets
Achèvement et mise en service d’Artois 1 (50 logements)
Poursuite de la commercialisation et lancement phase travaux opération accession de 51 
logements les Terrasses du Pâtis Rue Jean Mermoz à Meaux

Actions en matière de gestion locative
Poursuite opération de relogement Camargue- Chambord
Poursuite commercialisation locaux Cité du Numérique et de l’Insertion
Lancement commercialisation des parcelles des jardins ouvriers Chemin de l’Hospice / Chemin 
de la Justice à Meaux

Actions en matière de gestion patrimoniale
Lancement d’une opération de remplacement des menuiseries extérieures de la résidence
Cauchy à Meaux
Poursuite des travaux de mise en conformité et d’amélioration de l’accessibilité de 15 
ascenseurs (notamment ex patrimoine SEQENS)

Actions en matière financière, sociale et juridique
Engager les négociations avec les IRP pour la mise en place d’un régime de 
participation/intéressement
Dégager un autofinancement lié à l’activité positif (hors évènement exceptionnel)
Dégager un résultat bénéficiaire pour les activités non agréées
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CINQUIEME PARTIE – CONCLUSION 

 
Conformément aux dispositions de l’alinéa 14 de l’article L 1524-5 du code général des collectivités 
territoriales, il est proposé à l’assemblée délibérante de se prononcer sur le présent rapport, tel qu’il 
vient d’être présenté. 
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