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INTRODUCTION - LE PROCESSUS DACTUALISATION DE LA STRATEGIE DE LA SIC

La présente note se veut étre une actualisatioprajat d’entreprise de la SIC de 2008. Elle se base
sur les évaluations menées au cours de la miserere @u projet et sur le bilan dressé fin 2013.

On considére que le projet d’entreprise a défir@ stratégie d’actions pour la période 2008-2013 et
gu'’il a créé une véritable et profonde dynamiquentfeprise sur la longue durée.

En ce sens, les efforts engagés méritent d’étrespmis et consolidés dans la direction volontarist
du développement durable et le « CAP 2020 » doé ébnservé et élargi pour se caler sur les
échéances du schéma d’aménagement et de dévelopgpelmela Nouvelle-Calédonie en se
dénommant AP 2025x».

Le document s’appuie sur les travaux réalisés mudgela SIC au cours de I'année 2013 avec I'appui
d'un bureau de consultants ainsi que sur les réflexmenées en interne sur l'organisation de
I'entreprise.

Les orientations proposées prennent en comptellidon du contexte économique, social et politique
et s'adossent aux travaux conduits dans le cadsetitma Nouvelle-Calédonie 2025.

Elles résultent de larges discussions menées em@selon une démarche participative, en lien avec
les instances représentatives du personnel et ldacadre de rencontres associant 'ensemble des
salariés de la SIC.

Elles reprennent pour partie les propositions $aiiers du séminaire stratégique de la SIC du
27 novembre 2014 auquel ont été conviés les rema@ds de I'Etat, du congrés, du gouvernement,
des provinces, des communes, des bailleurs so@aules aménageurs du territoire ainsi que les
représentants de I'’Agence Francaise de Développesheer la Caisse des Dépébts et Consignations.

Le document comprend cing parties : la premieresxpes finalités et les objectifs stratégiquesiai
gue la dynamique organisationnelle sur laguell&la compte s’appuyer, les trois parties suivantes
précisent les actions a mener dans le domaineadeéfiagement, de la relation avec les clientéles et
des relations partenariales, la cinquieme partms les moyens techniques, humains et financiers a
mobiliser dans le cadre du plan d’actions 2015-2@&l/iisé et actualisé annuellement. Cela se traduit
par des contrats d'objectifs annuels définis pdwcane des directions. Un bilan sera dressé chaque
anee”

Séminaire stratégique SIC du 27 novembre 2014
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1. LE CONTEXTE ET LES ENJEUX DES POLITIQUES PUBLIQUES D E L'HABITAT

v La SIC a élaboré durant 18 mois, de début 2007 a mi
2008 un projet d’entreprise axé sur sa respongabili
. : ﬂ / sociale et environnementale, intituléCAP 2020, la
A : /’.j.». SIC un opérateur caléedonien durable>. La
conception de ce projet d’entreprise a été pilpidela
' direction générale de la SIC en partenariat avec

-‘x" , ' I’Agence Francaise de Développement (AFD), selon un
’ E mode participatif qui a mobilisé prés de 65 sata(pus

.

de 40 % du personnel) issus des trois collegesw@p)

agents de maitrise et cadres. Le projet affiche une
finalité : « développer I'habitat de fagon respdileaet exemplaire pour étre un moteur du
développement durable en Nouvelle-Calédonie »e ltlécline en 6 objectifs, 24 engagements et 69
actions. La réalisation de ce projet d’entrepriéead sur 12 ans avec un programme défini sur2008
2013, suivi d'un plan d’actions 2014-2020.

Le projet d’entreprise a été validé par le consildministration réuni pour sa ¥8 séance du
16 juillet 2008. Le financement de la premiére ghds ce projet évalué a 7,5 milliards F.CFP devait
étre assuré par les fonds propres de la SIC auradée3,9 milliards de francs, par un prét de I'AFD
pour 3 milliards, des subventions de I'Agence denVironnement et de la Maitrise de I'Energie
(ADEME) et du Comité Territorial pour la Maitrise tiEnergie (CTME) d’un montant de 0,3 milliard
et des préts de la Banque Calédonienne d’Investisst (BCI) pour 0,2 milliard.

Le programme 2008-13 a fait I'objet d’évaluationgl@audits de 'AFD et un compte rendu financier
et des actions opérationnelles ont été présentésraeil d’administration de la SIC le 23 avril 201
(cf. annexe 1).

Au cours de la précédenteé*?%séance du CA de la SIC en date du 11 décembre A@1dlan a été
dressé et plusieurs enseignements ont été tirésxdasnées de réalisation du projet d’entreprise.

Le projet d’entreprise a été mené avec succes uetitre des réussites, il convient de relever
'augmentation, au cours de la période, de pre30d& du patrimoine construit et géré, la réalisatio

d'un projet fédérateur et ambitieux intégrant umelle politique d’entreprise orientée RSE, la
concrétisation de projets emblématiques, I'engagérde I'actionnariat dans le financement de ce
projet d’entreprise et une reconnaissance exté&riauérée avec I'obtention de prix et de labels et
concourant a asseoir la qualité de I'image de @G Sl

Néanmoins, des faiblesses ont été identifiées ldamsse en ceuvre liées a I'absence de quantificatio
de certains objectifs, de hiérarchisation de ceetaiactions ou a l'absence d’échéances pour la
réalisation de plusieurs d’entre elles ainsi quadéficit de réactivité pour assurer de nécessaires
ajustements en fonction des circonstances. D’aptregs touchent plus directement I'organisation de
la SIC: le non remplacement de membres du comitépitbtage du projet d'entreprise et de
responsables d’'actions.

Enfin, des fragilités ont été mises en évidence. fuemiéres concernent des actions insuffisamment
avancées et des engagements financiers en-degaghamme prévisionnel. Les secondes, peut-étre
plus essentielles, concernent I'absence d'impacprmjet d’entreprise sur la gestion des missions
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fondamentales d’'un bailleur social : le traitemelets réclamations, la gestion de la vacance des
logements, I'évolution des impayés, pour lesqueksdetérioration est constatée sur la période.

Compte tenu de ces aspects qui impactent directeshdéortement la vie et les résultats financiezs d
I'entreprise, la mise en ceuvre du plan d'actions428016 du projet d’entreprise présenté au conseil
d’administration du 11 décembre 2013 a trés largerperté sur la question de I'organisation et du
mode de gestion de I'entreprise, dont I'évoluti@tessaire est devenue totalement stratégique.

Les réflexions et travaux menés de maniére paatieip au sein de la SIC en la matiére ont également
conduit & prendre en compte le contexte actuehdortement évolué depuis la conception du projet
en 2007-2008 sur les plans politique, social, éovgoe, démographique, etc., en intégrant également
de nombreuses études réalisées depuis, en madiaraénagement et d’habitdta présente note,
sans remettre en cause les finalités du projet CAR020, actualise les objectifs stratégiques et les
actions a mener a travers un plan d’actions stratégues a I’horizon 2017.

Les finalités des politiques de logements aidés

En France métropolitaine et dans les départemémigré-mer, la compétence en matiére de logement
est partagée entre I'Etat et les collectivitéesCtair des Comptes dénoncant d'ailleurs dans un récen
rapport la multiplicité des acteurs et la diversigs instruments qui peseraient sur I'efficacité de
I'action publigue.

En Nouvelle-Calédonie, la compétence « logemeist s ressort des provinces. Néanmoins, dans les
faits, I'Etat reste le premier financeur, directemed travers les contrats de développement ou,
indirectement, a travers le dispositif nationald#discalisation. La question du futur de ce disfifpsi
dont I'échéance est fixée par la loi sur le dévedspent des outre-mer (LODEOM) a fin 2017 est
porteur de risque pour le logement en Nouvelle-@aiée et pour I'activité de la SIC.

Le Territoire est également partie prenante comatieramaire de structures publiques en charge du
logement et de 'aménagement comme a la SIC dadtictionnaire a 50 % avec I'AFD également
détentrice de 50 % du capital. Il est aussi untdes premiers acteurs du logement social puisqu’en
charge du financement des aides a la personnde lai logement territoriale (ALT). Bien au-dela,
parce que le logement est souvent un élément dagtolitiques publiques, de natures budgétaire,
économique, sociale, environnementale, les attesateismultiples a I'égard des opérateurs publics de
logement. La SIC doit étre en mesure d'y répondrdesplan opérationnel mais aussi en contribuant a
I'élaboration de solutions innovantes. La déclaratide politique générale du Président du
gouvernement, Philippe Germain, du 13 avril 20Bngorte hotamment des annonces concernant le
logement et 'aménagement présentées dans la fartedatives aux modéles social, culturel et
environnemental de la Nouvelle-Calédonie qui imgatta stratégie de la SIC.

Dans la partie 5.1 consacrée au logement, le gonaw@nt annonce les actions suivantes :

1) Il'ajustement de l'aide au logement pour assurempbxennité du financement des aides et
soutenir un objectif de 2000 logements par an, A0 logements sociaux ;

2) l'amélioration de I'habitat existant avec la mis& @lace d'un dispositif d'incitation a
linvestissement pour la réhabilitation ou la resbruction d'immeubles insalubres et
'adoption d’'une réglementation définissant les a@éristiques minimales des logements
locatifs ;
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3) le lancement d’un plan de rénovation urbaine awecréation d'un fonds dédié ;

4) l'étude du renforcement des moyens financiers aesnwnes, affectés a I'aménagement
urbain ;

5) I'élaboration d’'une loi instaurant un droit de pnégtion en faveur des communes, leur
permettant de constituer des réserves fonciéres ;

6) la création, « dans un deuxieme temps », d’'uneffinicier et une réforme de la fiscalité sur
les terrains non batis ;

7) la mobilisation du foncier propriété de la Nouve@alédonie en faveur de projets urbains de
qualité.

D’autres sujets développés dans le discours deéquaigénérale intéressent I'habitat et la SIC :

- la reconductiordu dispositif d’incitation fiscale pour une période de trois ans, dans unsorer
ajustée, en vue de soutenir la construction denbegés locatifs a destination des classes
moyennes ;

- la prorogationdu dispositifde défiscalisatiorfiscalelocale jusqu’en 2022 ;

- I'évaluation et les aménagements du dispoditipréta tauxzéro ;

- les fonds européensconsacrésa l'insertion professionnelle que la SIC devrait proposer de
mobiliser dans le cadre de ses actions dans leiayganotamment dans les projets de rénovation
urbaine ;

- les opérationgnterrescoutumieres avec l'accroissement attendu du montafdnds de garantie
par dotation de I'Etat, devant permettre la rétiisade projets de logements ainsi que I'adoption
d’'une loi sur les baux en terres coutumiéres oddploiement des zones de développement
prioritaires (ZODEP) par des mesures fiscalesatiois ;

- le soutienaux formations par alternanceet par I'apprentissage, auquel la SIC participe déja
activement, le dispositif de l'alternance devant @dlleurs faire I'objet d’'une refonte en
profondeur ;

- la questiondu sport dans sa fonction de transmission de valeuleemixité sociale et dans sa
dimension éducative et citoyenne qui justifient $esitiens que la SIC apporte aux associations
sportives intervenant auprés des jeunes logeastldgratrimoine de la SIC ;

- linstauration de normed’éco-construction et, de maniére générale, la définidennormesle
construction qui intéressent directement la SIC ;

- la rigueur budgétaire qui devra s’appliquer aux services déNdamvelle-Calédonie et a ses
établissements publics et qui nécessite que la s®IC exemplaire en matiere de gestion et
d’évolution de ses charges de fonctionnement, nokmh dans la perspective de I'évaluatd®es
politiquespubliques. Cette question doit étre rapprochéeetle de la compétitivité des filieres et
des entreprises dont l&mvauxrelatifs a la constructionet au logementdoivent aboutimavantle
31octobre2015;

- limportance accordée a tmopérationmégionale a laquelle la SIC pourrait envisagerariouer
par des actions dans les pays de la zone.

On retrouve dans la déclaration du Président dwegoement un certain nombre d’orientations
proposées dans le schéma d’aménagement et de plgemient de la Nouvelle-Calédoni&leuvelle-
Calédonie 2025» d’octobre 2013. Le document « orientations eyens : propositions » constitue la
deuxieme étape d'un processus lancé en 2008 cénsdétaboration d'un diagnostic partagé dont les
rapports des 9 ateliers ont été publiés en jarB0EO. Ce schéma s'inscrit dans le prolongement de
'accord de Nouméa du 5 mai 1998 et est prévu patide 211 de la loi organique n°99-209 du
19 mars 1999. Il a été élaboré conjointement patdet-Commissariat et par le gouvernement de la



SIC - Plan d'actions stratégiques 2015-20

Nouvelle-Calédonie et doit étre « approuvé pardedtes, aprés avis des assemblées de province, du
conseil économique et social et du Sénat coutuanigpres consultation des communes ».

La question du logement y occupe une place imptiaitée en premier lieu dans I'analyse des
inégalités et de I'exclusion, des ségrégationsadegiet spatiales. Les constats du schéma rejdgignen
les conclusions du rapport de la chambre terrimrizes comptes de la Nouvelle-Calédonie de
novembre 2009 relatif & la gestion de la politigtieabitat social de la province sud depuis 2004. Le
schéma d’aménagement et de développement a égaliemmeérite d’expliciter la question culturelle,
ethnique et communautaire de gestion de I'espane s@msquer les problémes de sécurité et de
tranquillité résidentielle. Ceci plaide en favetureg politique volontariste de relance de la prdiguc

de logements aidés et d’'une nouvelle réflexion laumixité sociale en intégrant la dimension
culturelle et des conditions d’'un mieux vivre ergreupes sociaux et ethniques. Les orientations-sou
jacentes légitiment aussi la stratégie de la SiGagaur de la rénovation urbaine et en faveur des
opérations de réhabilitation qui devraient sanstalosiaccompagner d'efforts particuliers des
collectivités concernées pour des investissemealsigs qui amélioreraient trés sensiblement la
gualité et les conditions de vie des familles kanak

wallisiennes et futuniennes en particulier. Uneitjppie

de construction de logements aidés est également
indispensable si on souhaite, pour des raisonslsscet
environnementales, poursuivre des actions de résorp
des squats et des logements insalubres. Une volonté
politique de rééquilibrage économique suppose enfin
d’accompagner le développement du Nord et desphies
une production de logements suffisantes capables
d’accueillir les familles souhaitant ou contraingesune
mobilité ainsi que par des opérations propre arassu
I'’émergence d'activités et d’infrastructures daes tribus
avec les groupements de droit particulier local RGP
dans les ZODEP et ailleurs.

La problématique du logement doit aussi intégrex le
évolutions démographiques, comme le vieillisserdnt

la population, ou les éléments des politiques déeption
sociale a I'égard notamment des personnes enisitudd
handicap et celles en perte d'autonomie. Elle doit
également prendre en compte les besoins de lagseine
gue ce soient ceux des étudiants ou ceux des jeunes
travailleurs. Elle suppose des actions concertées d
différents acteurs concernés: communes, centres
communaux d’actions sociales (CCAS), provinces, etc

Le schéma met clairement en évidence la nécessité d
définition collective de projets de territoire, Boode
politiques publiqgues cohérentes en matiére d’hgbida

2/3 des calédoniens habitent
dans le 6rand-Nouméa

Le recensement de 2014 confirme
le fait que deux habitants de
Nouvelle-Calédonie  sur  trois
vivent dans I'agglomération du

Grand-Nouméa (179 509 hab.).

99 926 personnes, soit un peu
plus de la moitié (56%) résident a
Nouméa, 31 812 a Dumbéa, 27 155
au Mont-Dore et 20 616 a Paita.

Au cours des dix dernieres années
et en particulier depuis le dernier
2009,
I'augmentation de la population a

recensement de

été forte a Dumbéa et Pdita.

Si la densité de Nouméa approche
les 2 200 habitants au km?, celle
des autres communes restent
faibles : 29 habitants au km? a
Pdita, 42 au Mont-Dore et 125 a
Dumbéa.

foncier et de transport. Il s’agit alors de positier « les politiques d’habitat au coeur du proget d
société ». Ce sujet doit tenir compte des phénomemgourd’hui avérés de poursuite de
'urbanisation, en particulier dans le grand Nound# regroupe le quart de la population
Calédonienne et 40 % des Kanaks, mais aussi dloggement de certaines communes de I'intérieur
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ou la croissance démographique de Voh-Koumac-Poogihdans un contexte qui reste néanmoins
incertain.

Le gouvernement a récemment fait adopter les premaxtes calédoniens définissant les grands
principes de l'urbanisme sur le Territoire qui ditng un socle sur lequel les collectivités et les

aménageurs peuvent s'appuyer pour construire uelafgivement durable des territoires.

Ces évolutions en Province Sud ont aussi conduit la
présidence de la province a dynamiser la politique
d'aide a la pierre en vue d’accroitre la productien
logements aidés. Une nouvelle délibération a #itesi
votée aprés une large concertation avec les pdaogip
acteurs du secteur, en particulier avec les badlleu
sociaux. Ce texte devrait permettre aux bailleurs
sociaux de trouver un équilibre financier pour de
nouvelles opérations jusque la bloquées. Au coers d
la premiere année de mise en place, il conviendra d
vérifier si le dispositif répond au souci de relare

la production de logements aidés, de développement
de la mixité et d’amélioration de I'efficience dette
politique publique sans risque accru d’'impayés pour
les bailleurs sociaux.

En Province Nord, différents dispositifs ont étésmi
en place pour soutenir I'accession : des logements
évolutifs a travers I'Habitat de la Province Nord
(HPN), l'aide a I'auto-construction puis égalemant

la construction par des entreprises a travers €Aid
Subventionnelle et Technique a I'Habitat (ASTH3} le
Actions Sociales Intégrées (ASI) pour les personnes
agées ou handicapées et des dispositifs pour
I’Accession sociale Aidée (ASA) ou pour I'Habitat
Intermédiaire Aidé (HIA). Le logement locatif s’est
progressivement développé, en particulier avec les
programmes de la SIC, en soutien au logement focati
intermédiaire aidé (LIA). Dans la zone VKP, les
projets miniers engendrent des besoins croissants d
logements locatifs. Toutefois, les aléas lies a ces
projets, I'absence de données prospectives fiadiles
la durée longue des opérations d'aménagement
indispensables ne permettent pas aujourdhui
d’apporter des réponses satisfaisantes aux bedeins
logements des populations qui sont confrontéessa de
colts élevés du foncier et a des prix importants de

Etalement urbain, mitage,

artificialisation des sols

Sur la cdte ouest, notamment entre
Nouméa et Boulouparis, et dans la zone
VKP, les espaces ruraux subissent un

mitage constant.

SCAN, la croissance

poursuite des

Selon e
démographique et la
pratiques actuelles d'urbanisation
conduiront a la disparition de 4 200
hectares d'espaces naturels et de bonnes

terres agricoles d'ici 2020.

Entre 1996 et 2004, le rapport entre le

taux de croissance de la surface
urbanisée dans le Grand Nouméa et celui
de la croissance démographique a été de
1,2, entre 2004 et 2009, le rapport a

atteint 1,6.

Ce processus d'artificialisation des sols a
des conséquences fortement négatives
en termes de pollution des cours d'eau et
du lagon, d'impacts sur des écosystémes
fragiles et riches en biodiversité et sur
la qualité des paysages.

I'habitat et des
équipements conduit en outre a accrofitre

La dispersion de
les distances de déplacement et
décrédibilise la mise en ceuvre de modes
de transport en commun ou doux (marche
ou bicyclette).

I'immobilier a la location. Sur la cote Est, lessbas de logements sont également croissants ;ypour
répondre avec efficacité, il parait nécessairerdadre en compte I'actuelle dépendance a I'égard de
I'automobile, d’adopter des approches globalesteleioires urbains et de procéder a des évaluation
des attentes des ménages en termes de servieequlidé de vie urbaine.



SIC - Plan d'actions stratégiques 2015-20

En Province des lles, sur du foncier quasi-exckrsient coutumier, les autorités privilégient lesaid

a I'accession. Une évaluation des besoins en logees actuellement en cours sous la responsabilité
de la Société de Développement des lles (SODIE)travail sera utilement exploité par la SIC afin
d’étudier les conditions de la poursuite de soeri@ntion sur les fles.

Les communes jouent un rdle essentiel dans la ptiothude I'habitat et en particulier dans la
production de logements publics. Bien évidemmeet,sont elles qui, lorsqu’existe un plan
d’urbanisme directeur (PUD), octroient les permesocdnstruire mais c’est surtout a travers leur
politique fonciére, leur politique de financemersdnfrastructures et équipements publics qu’elles
autorisent la mise en ceuvre de programmes d’hapitatvant répondre aux besoins des
populations. Dans le cas présent, dans le sududatign doit étre traitée au niveau du Grand
Nouméa avec les quatre communes concernées etlawmdicat intercommunal du Grand
Nouméa (SIGN) en intégrant feoblématique du transport devenue essentiellpour des raisons
économiques, sociales et environnementales siulmge participer a la lutte contre les pollutions,
l'artificialisation des sols et les déreglementmatiques.

Les déplacements dans I'agglomération. Le cas des locataires de la SIC

Les habitants de I'agglomération consacrent en moyenne 63 minutes chaque jour a leurs déplacements
soit un peu plus que la moyenne de la métropole qui est de 56 minutes. Les déplacements sont
principalement dus au travail (1/3 des déplacements), les études et le transport scolaire (1/6). II
existe cependant des disparités importantes entre habitants des zones éloignées (1h30) et les
résidents du centre ville (45 minutes) en raison de |'étalement urbain et de la concentration des
activités dans le centre de Nouméa. Cette concentration excessive occasionne uhe saturation
réguliere des voies d'acces de la ville intra muros aux heures de pointe.

Les déplacements se font trés majoritairement (80 %) en véhicule personnel au détriment du
transport collectif (7 %), les usagers de ce dernier étant une clientéle captive n'ayant pas d'autre
choix pour se déplacer. Par ailleurs, faute d'infrastructure routiere dédiée, le transport en commun
est celui qui occasionne les temps de déplacement les plus longs (1h40).

Les déplacements en mode doux (marche, vélo) sont le fait des inactifs et des plus jeunes. L'habitat
peu dense, le climat et le relief sont autant de contfraintes a leur pratique (11 %). Les 2 roues
motorisés restent d'une utilisation marginale alors que ce mode de déplacement offre la durée de
déplacement la plus courte (45 minutes).
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véhicule transport marche a 2 roues multimode
personnel collectif pied ,vélo motorisés
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Les déplacements dans |'agglomération. Le cas des locataires de la SIC (suite)

Tllustration de l'usage important des véhicules personnels et du temps passé dans les transports, le bilan
carbone 2011 de la SIC met en évidence |'importance du poste « déplacement » qui, avec 72 000 tonnes eq.
CO?, représente 2/3 des émissions des locataires.

T eq. CO2 des résidents de la SIC

= Energie des i = D des X a il des m Déchet des résidents

73767 eq. CO2
sont dues 3la

72807 eq. CO2
sont dues aux

immobilisations .
des logements 4

L

248867 eq. CO2

sont liées a la

71562Teq.c02 |
proviennent des e

résidents

Durde Lon e}
(en min)

P i

temps moyen/zone SIGN (en min)

fimite de quartier [
e [iite de 2008 SIGN ;
== === Hmite de commune 4

et Tttt S

Durée quotidienne de transport,
par zone SIGN et commune

Source : ISEE - Synthése N°31 - Les habitants dun@GNouméa passent plus d'une heure par jour desisrinsports — fév 2014
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Le contexte politique, économique et social de tanlle-Calédonie ainsi que les orientations du
Territoire en matiére de développement durablealaent et actualisent les finalités des actiontade
SIC qui peuvent étre synthétisées par trois grares :

Des objectifs de production de logements publicgcdompagnement des
familles, de partenariat avec les collectivités

La problématique du logement est centrale dansrdgetpde société calédonienne en cours de
discussion. Le schéma d’aménagement et de dévelmppede la Nouvelle-Calédonie la résume
comme suit : « La question du logement, et plugifiggement du droit & un logement décent, revét
une acuité toute particuliére dans le Grand Nourda. concerne les populations des logements
insalubres (plus de 200 immeubles délabrés receasB®wuméa), auxquelles s’ajoutent 6 400
personnes vivant dans les squats ou habitats sgmt®ar ailleurs, le taux de sur-occupation des
logements est élevé (il est estimé que 70 000 peesodans I'agglomération vivent dans une telle
situation).

Au probleme du logement s’ajoute celui de la mthildans une situation de dépendance a I'égard de
I'automobile et ou le colt des transports devianfrain a I'emploi. Mais la question du logement se
pose aussi a l'intérieur, & VKP par exemple, oudtaentation du prix du foncier rend difficile |'ax

au logement. En tribu, les indicateurs manquent. ».

Le premier objectif stratégique de la SIC est ddapouvoir accompagner la réponse aux besoins
de production supplémentaire de logementsCeci concerne en premier lieu le Grand Nouméa ave
des problématiques de transport qui dépassentnspétence mais qui doivent étre intégrées dans les
projets envisagés. A Nouméa, la production de lagdsdoit aussi viser a réduire la ségrégation
sociale, ethnique sur la commune, chercher a dygaanhe centre ville, améliorer la qualité et les
conditions de vie dans les quartiers. Les conditdnn accroissement de la production de logements
aidés a Dumbéa, au Mont-Dore et a Paita sont cenetuent été précisées dans les études réalisées
par le SIGN dans le cadre de Iélaboration du Sehéme Cohérence de I'’Agglomération
NouméennegCAN). Une forte volonté politique est nécessaire goaoiuire en opérations concrétes
les orientations formellement validées dans le SCBA SIC étudie les projets de construction de
nouveaux logements en cherchant a assurer uneecmieéde ces projets avec les orientations du
SCAN malgré les contraintes techniques, foncidieancieres, sociales et politiques. Elle y trdeall

en lien étroit avec les collectivités concernéemvet la province Sud.



La programmation de cette
production nouvelle de logements
aidés de Ila SIC integre les
potentialités d’aménagement des
terres coutumiéres avec des GDPL
et, dans le futur, dans le cadre des
ZODEP. Le recensement de 2014
confirme la croissance des besoins
de logements dans les villes de
l'intérieur, en particulier sur la cote
ouest, et dans le nord, dans la zone
VKP ou la SIC poursuit le
développement de ses opérations.
Sur la céte Est, la SIC répond aux
besoins formulés par les communes
en cherchant a diffuser une vision
globale de I'aménagement de ces
territoires qui nécessite une vision
renouvelée du  développement
économique. Dans les Tles, les
difficultés de commercialisation
rencontrées a Lifou montrent la
nécessité d’'une analyse plus précise
des besoins de logements et du type
d’habitat recherché par les familles.

Le besoin de logements couvre
aujourd’hui des besoins diversifiés
auxquels la SIC doit continuer a
apporter des éléments de réponse.
C’est en particulier le cas pour les
personnes Aagées dans le Grand
Nouméa comme en brousse; des
solutions novatrices pour gérer, sur
le plan du logement, le

vieillissement et la perte

d’autonomie sont recherchées en
évitant des formules qui isolent ces
personnes et qui péseraient
lourdement sur les finances
publiques.

Les étudiants comme les jeunes

travailleurs sont a la recherche de K

solutions compatibles avec leurs
ressources et leurs  projets
personnels. Déja présente dans la
construction et la gestion de la
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Le vieillissement de la population

Le nombre de personnes de plus de 60 ans s'est
fortement accru au cours de la derniere décennie et
cette évolution devrait se poursuivre. La proportion des
plus de 60 ans devrait ainsi passer de 11,4 % en 2010 a
195 % en 2030 alors que celle des plus de 75 ans
devrait représenter 5,6 % en 2030 contre 2,8 % en
2010.

Evolution observée et projetée des 60 ans et plus
en Nouvelle-Calédonie

ol | )

40 000

10 000 I I I I I |
1983 1989 1996 2004 2009 202 203

Cette évolution impactera fortement les charges de

retraite, les dépenses de santé et de prise en charge de
la dépendance mais aussi les besoins en équipements et
services sanitaires et sociaux.

Si le maintien a domicile est la solution privilégiée des
personnes dgées, les besoins en logement adaptés vont
néanmoins croitre, la situation actuelle ne pouvant
répondre a ces nouveaux besoins.

loﬁre d'accueil en établissements pour personnes agées I

velle-Calédonie

litsa Total Lits
ouvrir  autorisés

Au 31 décembre 2013 Etablissements  Lits ouverts

Accueil de personnes agées autonomes

Grand Nouméa 4* 268 2 20
Autres communes de la province Sud 2k 24 2
Province Nord - - -
Total 5 2 2 314
Accueil de personnes agées dépendantes

Grand Nouméa 14 391 135 526
Autres communes de la province Sud 2% 31 41 72
Province Nord 2 6 20 %
Total 18 8 1% 624
Tout type d'établissement confond 215 720 218 938
Unité: nombre

* deux établissements disposent des deux statuts
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résidence universitaire de Nouville, la SIC doitupair offrir des réponses plus larges dans un
contexte d’accroissement de I'offre de formatioes Iprojets de construction de la SIC doivent aussi
développer une offre de logement pour les jeursemiifeurs et les jeunes ménages en particulies dan
le Grand Nouméa et dans la zone VKP.

La SIC poursuivra son engagement en faveur deomaes confrontées a des handicaps avec des
logements adaptés mais aussi en soutien a degiopgrdencadrement plus larges pour les personnes
souffrant de handicaps mentaux avec les institat@rassociations compétentes.

La réponse aux besoins tres diversifiés de logemsrdoit étre étudiée en amont des programmes
et en lien avec les demandeurs. C’est toute une darohe d’accompagnement technique et social
des clientéles que la SIC doit mettre en ceuvr&lle comporte ainsi un travail en amont mais aussi
une obligation de service pour assurer une adé@gqudti logement aux clientéles, une qualité optimale
des logements et un cadre de vie respectueux deinbeale tranquillité résidentielle et des besoins
d’échange et d’équipements dans le voisinage efiagiers.

Ces exigences supposent que la SIC poursuive 8essade concertation avec les collectivités et les
structures techniques et sociales compétentes.ICecl®erche ainsi a devenir un partenaire public
reconnu auprés des collectivités en matiere d’aggmant et d’habitat. Il s'agit d'étre en mesuresdan
un contexte financier tres contraint en matierértinces publiques locales, de pouvoir travaillea

les communes sur leur projet d'aménagement enramédes multiples variables de ce qui doit étre
des lieux de vie, de résidence, d’'activités, demtét de possibilité de déplacement, etc. C'estcaess

a cette démarche les autres opérateurs d’aménageties autres bailleurs sociaux regroupés au sein
de la Fédération Calédonienne des entreprisesqueslilocales (FCEPL) ou au sein de I'association
des maitres d’'ouvrage sociaux (AMOS) et de réalisememble des opérations selon des modes de
coopération divers. C’est aussi associer les étuges services techniques aux traitements des
guestions d’attribution des logements, de suivifdeslles et de gestion des impayés.

En résumé, les finalités des politiques de logeraaté et le positionnement de la SIC conduisent a
définir trois grands objectifs stratégiques :

Une évolution de I'organisation de la SIC pour medten ceuvre les principes
de responsabilité sociétale des entreprises d’tatbit

L'un des grands succes du projet d’entreprise delCaest laréalisation d’'un projet ambitieux et
fédérateur autour des questions environnementalest @lus globalement de la responsabilité
sociale et environnementalePlus qu’'un ancrage de la RSE au sein de la 3#8t ane dynamique
gui a ainsi été initiée et qui se poursuit. Ellsteeun moteur de la mise en mouvement de I'ensepri
et doit le rester.
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Toutefois, l'identification des faiblesses et deagflités dans le déroulement du projet conduit a

asseoir cette dynamique sur une organisation plyghase avec les enjeux du moment et un mode de
fonctionnement et de management de I'entreprise paucieux du bien étre des salariés et de la
poursuite de leur engagement.

Par ailleurs, il faut s’assurer de faire perdusedynamique créée par le projet d’entreprise 2032
en l'adossant a une vision ambitieuse d'un habiégponsable portée a I'échelon international
notamment par 'Europe.

En termes organisationnel, les orientations duecakfictions stratégiques 2015-2017 seront portées
par un comité de direction engagé dans latteiritebjelctifs fixés collectivement, le souci de
rechercher ensemble les solutions aux problémesngtaintes rencontrées dans la mise en ceuvre des
actions sur la base du reporting des tableaux o dtad’un partage des informations de chacune des
directions. La mise en place, début 2015, d’'unectibn générale composée du directeur général, d'un
directeur général adjoint en charge de I'adminiistna des risques et du juridique et d’'un directeur
général adjoint en charge des clientéles, des tipésaet des partenariats traduit la volonté d'un
fonctionnement plus dynamique permettant tout &oisa I'échange et des prises de décision plus
rapides.

La création en juillet 2014 de la direction deliargele (DLC) et de la direction des partenarides)a
communication et des projets innovants (DPCI) apoad aux orientations stratégiques présentées
précédemment. La disparition, en novembre 2014adhrection des systémes d’information et des
moyens généraux et l'intégration des services spardants au sein de la direction financiere d’'une
part, et de la direction des ressources humaireasird’ part, visent a dynamiser ces structures et a
mieux intégrer leurs programmes dans l'action ctille et dans le processus de rénovation des
relations humaines et professionnelles.

La complexité des sujets, la diversification ed&nsification des relations avec les clientélele®t
multiples acteurs et intervenants dans le sectaulogement et de 'aménagement supposent une
réactivité accrue, une rigueur nouvelle dans untecde de risque dimage élevé, un besoin
d’expérimentations assis sur des relations de anodi. L'évolution de I'organisation comporte ainsi
un important volet de changement des modes deiéomeiment, de gestion des équipes et d’échanges
interpersonnels et entre services. Elle reposei aussla reconnaissance de I'égalité des salariés
composant I'entreprise, sur I'obligation d’assunerdéveloppement personnel a chacune et a chacun
et sur un droit a 'autonomie et a la prise de oaspbilité.

Cette évolution est possible et souhaitable cortgie de I'engagement des femmes et des hommes
de la SIC pour améliorer les conditions de viea®8doniens dans leur logement et dans leur quartie
Cet engagement et la dynamique créée dans le dadmrojet 2008-2013 seront renforcés par la
volonté partagée de mettre en ceuvre les grandspgedde la responsabilité sociétale des entreprise
d’habitat telle qu’elle est portée, notamment & drganismes de logement européens, soutenus par
la commission européenne. L’'ambition de la SICdespouvoir adhérer & la charte correspondante qui
fixe les orientations sociétales suivantes :



SIC - Plan d'actions stratégiques 2015-20

En matiere d'économie responsable et durable

» Investir durablement, en assurant un rapport cHitaeité équilibré et un juste équilibre entre le
niveau de services, les colts associés et lesitspéinancieres des locataires présents et fuairan
minimisant ainsi les colts de logement

« S'efforcer, en coopération avec les locatairese &jue les mesures d’économie d’énergie améliorent
I'accessibilité financiere globale du logement, ted'@nergie inclus, et le confort des habitations

» Investir durablement dans le logement abordablefrituant a stabiliser les marchés de I'habitah et
atténuer ainsi les effets négatifs de la spéculationobiliére

» Encourager des pratiques d’achats responsablesuétnir la croissance économique et les emplois
locaux, par des partenariats, la recherche etdiiation

En matiere d’'équilibre social des territoires
‘«  Assurer une offre de logements décents et aborslatlson maintien dans le temps

» Gerer le parc de telle sorte gu'il soit bien emnet que les réparations et améliorations soient
effectuees lorsque nécessaires, en impliquanbéegdires/résidents dans ces décisions

e Assurer une sécurité d'occupation fondée sur desras de bail sirs et justes, en coopérant awec le
partenaires pour aider les habitants a bénéfiaelratcompagnement dont ils ont besoin pour leur
maintien dans le logement

e S’assurer de répondre a la diversité des besomsndaages, dont ceux des plus vulnérables, etrtrait
avec équité chaque locataire ou demandeur, etmréeete forme de discrimination

» Coopérer avec les autorités locales et les auigfep prenantes pour garantir un acces équitable a
logement et aux services associés, et permettraattrieution des logements contribuant a la mixité
sociale

* Coopérer avec les autorités locales et les autrggep prenantes au niveau local pour promouvoir la
cohésion sociale dans les quartiers et lutter edatségrégation sociale et spatiale

En matiére de durabilité environnementale

» Reéduire 'empreinte environnementale du parc, dams la construction que par la rénovation, emtisa
les plus hauts standards possibles, dans la ldegenoyens financiers de la SIC et de ses locataire

» Coopérer avec les locataires et leurs organisatiepsésentatives pour réduire la consommation
d’énergie dans les habitations et réduire la picamergétique, pour prévenir les pollutions et
promouvoir une utilisation durable des ressouregarelles

» Inclure des infrastructures vertes et des espams dans les résidences et établir des partenhanat
d’'autres organisations pour créer des quartiergicuement durables
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En matiere de gouvernance et de relations avec lparties prenantes

Assurer une bonne communication sur comment etgooiies décisions sont prises, ainsi que sur les
dépenses et les services fournis

Coopérer avec les autorités locales afin que lesaddeurs de logement soient conscients et informés
des disponibilités de logement, et pour assurertesparence du processus d’attribution

Soutenir une implication renforcée des parties gmees et de véritables partenariats, reposantesur d
engagements mutuels et des roles et responsablhiésment définis

Renforcer la participation institutionnelle et ong#e des locataires, et faciliter ce processus en
fournissant les connaissances et informations séges

Rendre compte aux différentes parties prenantésuetir des opportunités de retour d’expérience et
d’évaluation conjointe des activités menées, ajoside leurs impacts

En matiere de gestion des ressources humaines

Ces finalités, objectifs et ambitions de la SIC
constituent le socle du plan dactions
stratégiques 2015-2017 avec pour cap I'horizon
2025. Le plan fera l'objet d'actualisations
régulieres et se décline a travers des contra
annuels d’objectifs et de moyens définis pou
chacune des cinq directions de la Sl
comportant des objectifs stratégiques, d
objectifs opérationnels et des objectifs de
management.

Assurer la diversité au travail ainsi que I'égafitéfessionnelle entre les femmes et les hommes
Offrir des opportunités équitables et des conditidiemploi adéquates pour tous, sans discrimination

Soutenir I'employabilité et le développement prefeanel par des opportunités de tutorat, de formati
et d'apprentissage

Assurer un environnement de travail sOr et le ldge au travail, entre autres par un juste éqailibr
entre vie professionnelle et vie personnelle

Gestion des
ressources
humaine

Economie
responsable

Equilibre social
des territoires

ts

Relations ave
S les parties
prenantes

Durabilité
environnementale
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2. UNE PRODUCTION DE LOGEMENTS INTEGREE A UNE VISION D 'AMENAGEMENT
DES TERRITOIRES

2.1. Une fonction d’aménageur essentielle a la mise emvee des politiques
d’habitat

L’'aménagement occupe une place primordiale daggedéon de I'espace et dans la planification de
I'habitat. Dans le passé, on a longtemps conglidas de construction des logements en fonction des
voiries et des réseaux, dans une logique dingénidas habitations, notamment collectives,
trouvaient leurs places en fonction des terrainsianaillés indépendamment d’'une quelconque vision
de la vie collective quimplique une agglomératiothabitants. Certains quartiers des villes
calédoniennes en portent les stigmates.

Aujourd’hui, tout le monde s’accorde a reconnaitrela nécessité d’organiser I'espace pour
permettre aux hommes d'y vivre en communauté : s@ger certes mais aussi se déplacer,
travailler, se divertir, rencontrer les autres.

L’'opération d’'aménagement transforme ainsi le fengierge en foncier viabilisé, c’est-a-dire équipé
de routes, de réseaux d'eau, d'électricité, ett.jneluant des espaces publics (places, parcs
publics, ...). Le foncier béati est quant a lui équigé logements, d’écoles, de bureaux, de
commerces,... Mais le préalable a I'aménagement,t dasvolonté politique, la vision de la
collectivité dont le chef de I'exécutif porte lasion politique et stratégique de son territoireestlui



SIC - Plan d'actions stratégiques 2015-20

et les équipes techniques de la collectivité gdindsent les besoins en termes de nombre de
logements, d’équipements publics, de bureaux, darmrces et autres activités marchandes. Ce sont
eux également qui décident de la maniéere de fairemrnes de réalisation des études, des travaux, de
délais ; ils doivent aussi arréter les exigencesmeiecre de formes urbaines, de développement
durable, de concertation, etc.

L'aménageur est I'outil au service de la colle¢évpour réaliser I'opération. Ses compétences sont
mobilisées pour :

- acheter, ou pas, le foncier et définir les condgide sa maitrise (achat, mandat, concession,
etc.) ;

- mener les études préalables et opérationnellegse &tade, il s'agit de développer une
connaissance approfondie du site (zone élargistaaii sols, végétation,...) puis de proposer
une organisation de I'espace en concertation agesdmble des parties prenantes ;

- définir les conditions financieres de réalisationégaluant le bilan financier de I'opération et
en proposant un phasage financier et opérationnel ;

- piloter la réalisation des études et des travais<lpwente des terrains viabilisés.

L’activité de la SIC comme aménageur s’est dévedeppu cours de ces derniéres années dans le but
de concevoir et de viabiliser des quartiers a dant habitat, ce qui Iégitime son intervention dass
domaine. Une grande partie de la production de nheges de la SIC résulte de son role
d’aménagement. En effet pour maintenir un certaireau de production de logements et pour
répondre a la demande, la SIC est amenée a intestende grands fonciers peu ou pas aménagés,
comme sur la zone VKP, ou dans des zones d’habmsaiubres, dans les squats ou dans des
ensembles privés dégradés, comme dans le quagti€ulband, il y a quelques années, ou celui de
Sakamoto aujourd'hui.

Ses conceptions et sa technicité sont reconnues @veparti pris en matiere de développement
durable des territoires en favorisant la diverd#é usages, des formes urbaines et des populations,
respectant les modes de vie calédoniens, en offenespaces publics de qualité.

Dans cette fonction d’aménageur, la SIC est en reeda céder du foncier aménagé a la « SIC
construction » mais aussi de prévoir des lots gpadsent ses propres besoins : livraison aux
collectivités pour les équipements publics et &sseaux (écoles, routes, etc.), vente a des prorsoteu
privés ou a d'autres bailleurs sociaux, vente a mhasiculiers dans le cadre de l'accession a la
propriété.ll convient d'insister sur le fait que I'approche de la SIC, indépendamment du mode
d’intervention (mandat, concession, pour compte prpre), reste identique : le partenariat.
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Acquisitions fonciéeres 2011 a 2014
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Les grands fonciers de « Tangentielle » (61 Halpet Téari » (21 Ha) sur Koné sont entrés en
production récemment avec le lancement de schémasdagement, pour une livraison des
premiéeres tranches de logements a horizon 2019/202
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Les opérations d'aménagement de la SIC
(avril 2015)

Nb d'opérations Surfaces aménagéeBotentiel Logements
(Ha)
m Compte de tiersm Compte propre m Rénovation Urbainem Terres coutumiéres

L'objectif de réalisation d’opérations d’aménagemparte aujourd’hui sur un potentiel de plus de
3 500 logements réalisable & moyen terme (5/10 ans)

L’expérience de la SIC en matiére d’aménagementdest diversifiée avec des opérations pour
compte propre comme a Voh, sur terres coutumiéveamment a Yanna au Mont-Dore et Dumbéa,
pour compte de tiers a Nouméa dans le cadre dé\@ de Sakamoto ou pour des opérations de
rénovation urbaine a Saint-Quentin sur les commdedsouméa et du Mont-Dore.

Parmi les opérations actuellement en études, negaont en veille dans I'attente d’'un accord
politique ou d'un accord du propriétaire fonciertae GDPL). Il s’agit des opérations
Carignan, Ondémia, Tonneliers, Tindu, Poaraxo atnda Ces opérations représentent un
potentiel deplus de 1 400 logements en stand bgur le Grand Nouméa,soit 40 % du
potentiel de logements actuellement en phase détud

Potentiel Logements

B Etudes
B Travaux
m Livré

M Stand by

Si l'activité d’aménageur de la SIC est essentiptheir développer son activité de production de
logements, a linverse, son expérience de conetru@t de gestionnaire de logements accroit ses
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qualités d’'aménageur puisqu’elle lui permet d’appréler les nécessités d’une vie collective en,ville
en particulier I'obligation :

» d'adapter les logements aux modes de vie locaux,

« de gérer les résidences en tenant compte des ewigociales, culturelles et ethniques des
habitants,

» de clarifier la frontiére entre les espaces puldides espaces privés,

« de structurer les lieux de rencontre,

» de faciliter 'accés aux transports publics etdéplacements doux,

* de prendre en compte la scolarisation des enfantgde professionnelle des parents et, de
maniére plus générale, d’intégrer les habitants ttamille.

C’est a travers la prise en compte de cette nééedsipromouvoir une vie collective en ville que la
SIC s’est d'ailleurs dotée au fil du temps d’'un ortpnt patrimoine de commerces et locaux de
service (200 aujourd’hui). Leur réalisation estedfet nécessaire dans certains projets afin d’'assur
une mixité fonctionnelle qui fait parfois défautndales quartiers d’habitation. Avec une politiqee d
loyer associée, qui reste en accord avec la misBiotérét général de la SIC, ces locaux peuvamdiai
servir a 'implantation d’un service public, assi etc.

La SIC peut donc utilement accompagner les colliééti en amont de la réalisation d’'une opération
d’aménagement pour :

- réaliser des études de faisabilité ou des schéma®dagement, y compris sur fonds propres
(avec la perspective éventuelle d'en réintégrer clelit dans I'opération ultérieure
d’aménagement), pour fixer avec la collectivitéptegramme et le plan de financement de
'opération comme ce fut le cas pour les opératiboanelier, Alizés, Sakamoto, La Foa,
ZODEP Est, Koné-Tangentielle,

- acquérir le foncier nécessaire au projet comme meux d'Ondémia, des Collines aux
Perruches, de Coeur de Voh, des Alizés.

La SIC joue alors également un r6le de conseilestpért auprés des collectivités pour la réalisatio
d’études de besoins en logement, d’études de nmgrdtadalyses fonciéres, ....

Les compétences de la SIC sont aussi largementlisg®s pour étudier et mettre en oeuvre
d’'indispensables opérations de rénovation urb&née projet de Saint-Quentin est aujourd'hui lancé
et reconnu comme opération de résorption de I'mahitsalubre sur squats et de renouvellement
urbain, avec l'appui de I'Etat, du gouvernement,'d&RU et des partenaires bailleurs de fonds,

malgré un portage politique des élus locaux insaffiment clair, d’autres opérations essentielles pou
la population des quartiers concernés et pour ualdgpement urbain harmonieux du Grand Noumeéa
restent a définir. Les projets de réhabilitatiols déés de Pierre Lenquette ou de Tindu que la SIC
envisage prochainement de lancer ne seront béeréfigur le long terme que dans le cadre d'une
vision d’'un développement durable de ces quartitrsa ville et du Grand Nouméa.

Ces projets sont inscrits dans les actions sti@iégi2015-2017 de la SIC mais un travail impordant
définition des projets pendants de rénovation ndbaeste & mener avec la collectivité.

2.2. La question fonciére
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A la date d’avril 2014, la SIC et ses véhiculescdiux possédent 736 Ha de foncier. Certains terrain
sont déja batis (252 Ha, soit 34% de la surfacstdck), d’autres sont en cours de production (&tude

ou travaux : 164 Ha, soit 22% du stock) et d’aus@st en « réserve fonciére » (320 Ha, soit 43 % du
stock). Le stock de réserve fonciere est répartilsuGrand Nouméa pour 80 % (266 Ha dont

'essentiel a Paita et sur le Mont-Dore) et suizdae VKP a hauteur de 15 % (47 Ha). Seuls 17 % de
ces réserves sont aménageables a court termajaEl % sont classées en zone naturelle.

Les 320 Ha de réserves foncieres compte tenu du ddaichat, des frais d’acquisition et de la
rémunération (2 %) et des frais financiers occasah un colt de 1,45 milliard F.CFP dont
0,44 milliard financés sur emprunts et 1 milliaatg par la SIC sur fonds propres.

Une réflexion doit étre menée sur la gestion etldatination de ces fonciers qui sont largement
constitués de réserves non constructibles ou @éevess constructibles a long terme seulement om enfi
de réserves constructibles mais encore mal situées.

Alors gque la SIC a besoin de foncier pour accrodtmeproduction de logements et que le foncier
« mutable » dans les zones tendues est d'un aiftiésedet colteux dans un contexte concurrentiel,
les solutions sont a rechercher en mobilisant dwciés public, en participant a la résorption de
I'habitat insalubre et en se positionnant sur é&sdences délabrées, en poursuivant les opératens
rénovation urbaine, en développant les opérationgesres coutumiéres et en soutenant les opésation
en cours d’'aménagement.

Un certain nombre d'obstacles doivent toutefoie @avés : 'engagement des collectivités pour
I'utilisation du foncier public, la révision des Blpour favoriser une production accrue de logements
une acceptation de la nécessaire densificaticshgtiermination de « regles du jeu » claires pouegvi
des distorsions de concurrence favorable au septiué et la lourde question du financement des
équipements publics.

Les ambitions et les contraintes de constructiondet réhabilitation dans le
contexte calédonien

Au-dela des problématiques d’accés au foncier eédgprécédemment, les contraintes qui pésent sur
le domaine de la construction sont de deux ordgesintitative et qualitative.
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Quantitative d'abord car les codts et la capadat&appareil productif calédonien sont aujourd’bi
facteur limitant avec lequel il faut composer :

e La pression qui pese sur les colts de construgioles budgets publics en faveur de la
construction et de I'aménagement impose une réifexiermanente sur la conception et la
maniere de construire, sans pour autant dégradequddité du logement public mis a
disposition.

+ Dans le contexte insulaire calédonien, la disptitébile I'appareil productif reste un facteur
limitant qui impacte le prix des opérations et &pacité de la SIC a réaliser les opérations
dans un délai imparti.

Qualitative enfin tant sur la qualité intrinseque ldgement que sur son adaptation dans un contexte
social et urbain donné :

e La qualité intrinseque du logement livré : un logemest aujourd’hui livré avec en moyenne
4 réclamations techniques levées dans un délai maolge traitement de 45 jours apres
livraison. C’est autant d’insatisfaction généréardes habitants.

* L’acceptation du logement public par les partiesnpntes (communes, riverains, etc.) : en
effet le débat sur la nature des opérations mepeirels SIC a souvent porté sur la pauvreté de
la réponse apportée, tant en terme architectutattzpin. Dans les métiers d’aménageur et de
constructeur de la SIC ces deux aspects font alifouir’objet d'une attention permanente et
enregistrent des progres. En revanche, c’est pluslation habitant/espace habité (logement,
résidence, quartier, etc.) qui fait aujourd’hui @ébt qui alimente la réticence des communes
a accueillir des logements publics sur leur teirgto

Dans ce contexte, I'ambition de la SIC est de pouwolivrer 600 logements par an afin de
respecter les engagements pris dans chacune destfples provinciales du logementCet objectif
qui pourrait étre approché dés 2017 demande gétemnisé et conduit la SIC a mobiliser plusieurs
leviers :

» L’évaluation des besoins en logement et la planifition des réponses :
La SIC peut accompagner les collectivités dans dénition des outils de pilotage des
politiques du logement, notamment sur leurs pleaifons (Plan Local de I'Habitat par
exemple) et la connaissance fine des besoins. Qs concertés avec I'ensemble des
collectivités (provinces et communes) permettragamtdéfinir trés en amont la nature des
interventions attendues des bailleurs sociaux suemitoire donné.

* L’acces au foncier :
Il peut se faire, soit a travers les opérationsngaagement que la SIC mene, soit par des
acquisitions fonciéres aupres de partenaires publigrivés, soit par contraction d’'un bail.
L’innovation et la démarche d’amélioration continue:
Conformément a sa politique RSE, la SIC ambiticsenaintenir son
niveau dexigence en matiere dinnovation architese,
fonctionnelle et technique, en particulier sur déhemes :

0 La conception bioclimatique des logements : uneomép a
I'exigence de confort et de baisse des chargedodesaires,
en méme temps qu'une contribution durable
développement de la Nouvelle-Calédonie ;

0 L'adaptation des logements aux modes de vie locawx
débat récurent lors de la mise en ceuvre des projeiis encore déconnecté du lien

entre I'adaptation d'un type de logement et lesratéé urbaines.
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» L’accompagnement social des projets :
Tant les mécanismes de peuplement que I'accompagmneates locataires doivent faire partie
intégrante du « pari » qui est formulé lors de plantation d’'une nouvelle résidence sur un
territoire.

L’activité patrimoniale, quant a elle, s’est réeilent structurée au début des années 2000 et a connu
un tres fort développement dés 2007 avec des emgaue multipliés par 5 (de 400MF par an a prés
de 2 MdFs par an). Dans le cadre du plan d'act@d@8-2013, la SIC a réalisé d'importants
programmes d’amélioration des logements comme ipémoent de 500 logements anciens par an en
chauffe-eau solaire pour un total de 7 000 logementéquiper en dix ans (50 % du parc est
aujourd’hui équipé).

Face au niveau de ces engagements et a
I'accroissement du parc gér&g SIC doit
faire évoluer son PSP élaboré en 2010 afin
de mettre en adéquation les moyens
nécessaires a sa stratégie de développement
et sa stratégie d'intervention sur son parc
actuel (réhabilitation, vente, etc.). Pour

Le Plan Stratégique de Patrimoine (PSP)

Un PSP est une démarche dont l'objet débouche
sur l'élaboration d'un document dégageant pour
I'ensemble du parc détenu par un bailleur des
options claires a 5 et 10 ans quant aux différentes
évolutions  possibles: maintien en [état,
réhabilitation, démolition avec ou  sans

certaines résidences dont la gestion s’avere
complexe, cette stratégie d’intervention peut
prendre la forme d'une véritable stratégie de
reconquéte a travers une approche globale,
mélant travaux d’amélioration, entretien
préventif, sécurité, accompagnement social et
pouvant s’apparenter a des projets de gestion
de site.

Un des engagements forts de son Projet
d’Entreprise et confirmé dans son PSP est la
réhabilitation du patrimoine ancien de la SIC
(2 200 logements construits avant 1980). Cet
engagement implique des interventions
lourdes sur le patrimoine afin de donner aux
logements réhabilités la qualité et la
fonctionnalité d'un logement neuf. Pres de
30 % de ce parc a été réhabilité dans les 5
dernieres années, c'est relativement peu

reconstruction, vente.

Cest un plan stratégique, car il porte sur la
consistance méme du patrimoine, qui est le support
de l'activité de l'organisme, et doit permettre la
définition d'objectifs d'intervention sur le parc
existant en tenant compte des contrainfes de
I'environnement externe (économiques, sociales,
institutionnelles).

Le PSP, qui ne porte pas directement sur le
développement du parc, traite du devenir du
patrimoine au regard des contraintes et des
atouts de son environnement et des capacités
financiéres de l'organisme. Il doit donc prendre en
compte les objectifs de la puissance publique et
les politiques mises en place localement pour
requalifier et renouveler les quartiers d'habitat
social.

(Circulaire de 2002 - Ministére du Développement Durable)

compte-tenu de I'importance de ce patrimoine emiqudier celui des cités emblématiques que sont
Saint-Quentin, Tindu et Pierre-Lenquette (1 30Cetognts). Mais la SIC a fait le choix d'inscrire
'ensemble de ces sites dans une perspective aige lde rénovation urbaine en privilégiant une
action globale (sociale, technique, etc.) et cd@eeavec les collectivités et les locataires. Cette
démarche, novatrice en Nouvelle-Calédonie, est gtusclourde et plus complexe a mettre en ceuvre
surtout dans un contexte ou le pilotage du dévelommt urbain est insuffisamment clair.

« Qu’est-ce qu’'un logement doit assurer a ceuxyggont logés ? »e’est en résumé de cette deuxiéme
partie, la question que la SIC est amenée a saulenggu’elle aménage, construit ou réhabilitest’e
une question qui est posée a chacun de ses neitusla guide quotidiennement.



En tentant de répondre a cette interrogation la &li€ bien se garder d

loge
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e réduire I'espace habité au
ment et doit I'ouvrir au contraire aux espacesamuns, au quartier, a la ville, au territoire.

Qu’elle soit aménageur, constructeur ou gestioenpatrimonial, pour étre en accord avec cette
exigence, la SIC doit donc s’obliger a mener segefs de développement selon les principes
d’actions suivantes :

Favoriser une approche transversale de la concegéie projets : ajuster le projet a la demande,
aux besoins, aux moyens financiers, aux impérdgfgestion future, etc. Autant de paramétres
qui demandent que I'ensemble des moyens dont @isptes SIC soit mobilisé intelligemment en
faveur des projets ;

Territorialiser chacun des projets et privilégiereucoordination étroite avec les collectivités
parties prenantes des projets et les populations ;

S’inscrire dans une démarche d’amélioration cometiraiin d’éviter d’apporter une réponse
stéréotypée a la question du logement et de setidoa qui elle-méme évolue au fil du temps.
Ce principe impose une remise en question permardad pratiques et solutions en cours a la
SIC, qui passe notamment par la prise en compteetiesrs de ses partenaires (institutionnels et
locataires) sur les expériences passées.

Pour mettre en ceuvre les principes d’actions @i@éfinis et atteindre les objectifs opérationnetgsi

la d

irection de I'aménagement, des programmes etpalimoine s’est fixée comme objectifs

stratégiques notamment de :

Définir une stratégie fonciere a présenter au Conded’administration,
Elaborer un guide de 'aménagement durable,

Finaliser la rédaction d’'un guide de conception biclimatique,

Mettre a jour le plan stratégique du patrimoine,

Améliorer la concertation avec les locataires et & les habitants
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3. LES MENAGES ET LES LOCATAIRES AU CENTRE DES ACTIONS DE LA SIC

La direction de la clientéle a été créée pour peplda satisfaction de la clientele au centre des
préoccupations de la SIC et de son personnel.

3.1. La primauté des fondamentaux de la gestion locative

Le bilan du plan d’actions 2008-2013 a
mis en évidence que la mise en ceuvre du
projet d’entreprise n'avait pas permis de
traiter les problématiques essentielles
d’un bailleur social et que les pertes liées
aux impayés ou les manque a gagner
résultant de la vacance des logements en
exploitation avaient fortement et
régulierement augmenté. Dans le méme
temps, les réclamations sociales et
techniques des locataires étaient
insuffisamment et mal traitées.

AW

B IMININ

Les débats menés au comité de direction de la SKvex I'ensemble du personnel ont conduit &
repositionner le client au centre des préoccupsatia l'entreprise et a redéfinir une organisation
propre a répondre aux exigences fondamentalesalitgéode service pour un bailleur social.

7 7

A cette fin, une direction de la clientele a é#éer comportant le service de gestion locative angeh
notamment des attributions et de la gestion degratsn le
service contentieux en charge de la gestion desdwes présents
et 5 agences dotées d’'une large autonomie et reaplas tant de
la gestion clientéle sur les aspects administrdéftraitement des
dossiers, des baux et de suivi des impayés qua destion des
sites sur le plan technique, des réclamationsgtis des lieux,
etc. Le personnel comprend des gestionnaires fscstius la
responsabilité directe du directeur d'agence et dgsnts
spécialisés dans la gestion des sites sous lansaspitiité d'un
directeur adjoint d’agence.

Au-dela de I'évolution de l'organisation, c’est unalture nouvelle qu'il s’agit de diffuser dans
I'entreprise et au sein de la direction de la ¢én comportant, d’'une part, une autonomie et une
responsabilité accrues et, d’autre part, une ntrieplalité d’écoute des locataires et une tres fort
réactivité pour ainsi traiter les réclamations.

Ce sont des éléments essentiels de la stratédiientteprise dont les résultats ne seront peut e
immeédiats mais qui ne devront néanmoins pas targerter leurs fruits.

Une stratégie d’accompagnement et de communicatiopersonnel affecté dans les agences sera
mise en place avec I'appui de la direction desoigees humaines et du service de la communication.
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Il s’agira de :

» Maitriser les transferts d’activités
+ Faire le point sur les transferts et vérifier lenise en ceuvre ;
» Elaborer et mettre en ceuvre les formations exteappsopriées pour les salariés concernés ;
» Adapter le Centre d’'informations (CI) & I'évolution
+ Favoriser l'appropriation du CI par les utilisategr
+ Fournir des états statistiques, interactifs etiggisateurs adaptes ;
+ Assurer un usage optimal de I'outil Prem ;
+ Evaluer le niveau d’appropriation de I'outil de ges locative (Prem) par les utilisateurs et
en garantir la bonne utilisatio® fiabiliser la base de données ;
+ Faire le point sur la documentation de support Rireanuels utilisateurs, etc.) et I'adapter a
I'utilisation en interne ;
» Moderniser I'environnement de travail ;
+ Lieu de travail : locaux agences, bureaux, etc ;
+ Conditions de travail : santé, sécurité, hygiéngomomie ;
+ QOutils mis a disposition : matériel, mobilité, sopjs de communication innovants ;
+ Accueil physique/téléphonique en agence : convigéiatles espaces d’accueil, gestion
efficace des appels, etc ;
+ Etude des besoins en termes de locaux et d’enwrent de travail ;
» Adapter le Systeme de Management de la Qualité (SM® nouvelle organisation ;
+ Dynamiser et simplifier le systéme de managemeniapgualité ;
¢ Actualiser 'ensemble de la documentation qualité ;
+ Sensibiliser le personnel a la démarche qualigélatbonne utilisation des documents qui en
découlent.
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¥ Gestion clientéle v Accueil clientéle

— 2 . ¥ Signature des baux "
¥ Enregistrement et gestion ¥ Enregistrement des
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La difficulté & assurer les fondamentaux de gestion locative
Au cours de la derniére décennie, les fondamentaux de gestion locative - répondre aux besoins locataires,
contenir les impayés, réduire la vacance des logements - ont connu une dégradation certaine. Cette

tendance est également observée chez les autres bailleurs sociaux du Territoire.

La réclamation locataire demeure I'éternel point noir, 2/3 des locataires se déclarant insatisfaits du
traitement de leurs demandes comme l'indique I'enquéte de satisfaction 2014.

Par ailleurs au cours de la période 2009-2014 le stock impayé aura cru de 70 % alors que dans le méme

temps le volume d'aide a la personne ALT a quadruplé.
Evolutions impayés / aides a la personne
1200 990
1000 885
664
800
600 488
1 704 780
400 618
_2§,/ 495 538
200 A
0 T T T T T 1
2009 2010 2011 2012 2013 2014
=@=stock impayé (MF) == aides a la personne (MF)

Enfin, la vacance des logements a la fois commerciale (rotation normale du parc) et technique
(réhabilitation / travaux lourds) a atteint un niveau de 7,4 % du parc géré, signe de difficultés de
commercialisation et de conduite rapide des opérations de remise en état et réhabilitation des logements.

Vacances des logements
800 7,4% 8,0%
700 7,0%
2 600 5,3% 5,1% 6,0%
S 500 —3,:8% 43% 4 41% — 50% &
S 400 —r——J 4,0% S
S 300 3,0% 3
2 200 2,0% X
100 1,0%
0 : l . ' ' 0,0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014
mm EQL vacant technique (1) mm EQL vacant commercial (2)
=== (1)+(2) en % du patrimoine géré

Cette situation difficile résulte de plusieurs facteurs tels que le besoin d'industrialisation des métiers, du
fait du doublement du parc, la prise en compte des exigences multiples de la clientele, 'accompaghement
de la précarisation de la population logée, I'intégration de nouvelles contraintes d'entretien du patrimoine
comme le « désamiantage »..., autant de défis que doit relever la nouvelle organisation mise en place fin
2014 afin de retrouver un niveau d'efficience en gestion locative.
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3.2. Les besoins de logement et la politique d’attrilmnrti

Depuis la tenue des états généraux du logement0éd, da

connaissance des besoins en logement s’est aneéliboéitefois, D
comme le relevait déja le rapport de 2009 de la temitoriale des M A l S ‘. N
comptes sur la politique de logement social en ipo&v Sud, elle DE L'HABITAT
meériterait d'étre affinée et actualisée réguliéretne

En province Sud, la maison de I'habitat, créée@membre 2006, est le guichet unique de la demande
de logement social ; elle centralise les dossiertods les demandeurs de logement social, location,
accession, rénovation, construction, utilisableslgs différents opérateurs et bailleurs social&, S
FSH, SEM Agglo, SECAL, OPAL, province Sud.

Selon le dernier rapport 2014 de la Maison de likdpil y aurait environ 7 000 demandes actives
dont prés de 80 % concernent des demandes deolocBtus de 50 % sont des demandes de logement
sur Noumeéa et plus de 90 % dans le Grand Nouméa.

Plus de 92 % des ménages demandeurs d’'un logemanéisade la Maison de I'Habitat ont un revenu
inférieur & 2,6 SM&et plus de 63 % un revenu inférieur & 1,3 SMGstlst déja locataires dans le
secteur social pour plus de 73 % d’entre eux.

Les informations issues des demandes enregistrigeMaison de I'Habitat sont essentielles pour le
traitement rapide des dossiers par les bailledlss Be refletent toutefois sans doute pas latéédés
besoins dans une nécessaire vision dynamique naahparce qu’un certain nombre de ménages, en
attente d'une réponse positive depuis plusieurséesinne reconduisent pas leur demande. On
retiendra a ce stade que la province Sud estimbdssins futurs en logements a 2 000 logements
annuels dont la moitié correspondant a du logesacial.

Plus fondamentalement, les besoins de logementaehtoen fonction des aspects démographiques,
des questions de mobilité résidentielle et profeswlle, des politiques de lutte contre I'habitat
insalubre et précaire, etc. Les résultats du deremensement de 2014 et les analyses de 'ISEE qui
devraient étre disponibles en ao(t 2015 seront agagd tres utiles. Mais ce sont de véritableagla
locaux d’habitat dont la Nouvelle-Calédonie aut@soin pour asseoir sur des bases solides une
politique de I'habitat et du logement social.

Ces outils seraient bien évidemment égalementuties en province Nord en particulier sur la zone
VKP. Le comité local de I'habitat de la provincem@value les besoins annuels futurs en logements
a environ 1 000 logements, dont 700 sur la zone VB&tte estimation fera I'objet d’un travail
complémentaire d’évaluation par un cabinet de deensts a I'initiative des opérateurs, en lien alec
province Nord. Pour les communes de la cbte Estdémnées manquent et mériteraient aussi d'étre
approfondies.

Dans la province des lles, le travail engagé p&O®IL devrait pouvoir fournir des éléments pour la
compréhension des besoins futurs de logements.rélexions complémentaires devront toutefois
étre menées pour mieux cerner les attentes endetengpe d’habitat.

1 SMG : Salaire Minimum Garanti : 152.912 XPF/mdis%h), soit 1 281,40 €/mois



La gestion de la
demande par les
bailleurs sociaux, et
donc par la SIC, est
définie par les
délibérations

provinciales. La
province Sud a ainsi
organisé pour chacun

des opérateurs
sociaux une
commission
technique et une
commission
d’attribution. La

premiere, composée
des représentants des
directions
compétentes de la
province, des
représentants des
services sociaux des
communes concernés
et des responsables de
la gestion locative du
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Les aides au logement

Les aides au logement comprennent les aides a la pierre sous forme de
subventions a l'investissement issues des contrats de développement
provinciaux et des dispositifs de défiscalisation métropolitaine ou locale
et l'aide a la personne sous forme de prise en charge d'une partie du
loyer.

Sur la période 2010-2014, |'aide a la pierre a constitué 37 % du
financement des logements sociaux dont 10 % proviennent des contrats
de développement et 27 % de la défiscalisation.

REPARTITION MOYENNE DES FINANCEMENTS DU
LOGEMENT SOCIAL SUR LA PERIODE 2010-2014
3.2% 53,7%

5,4%
10,5%

| Emprunt
N Investisseurs net
| Contrat de Développement

Fonds Propres SIC
Autres subventions

26,9%

bailleur social assure la sélection d’'une centai@elemandeurs a partir de la base de la maison de
I'habitat. Cette liste est ensuite examinée etiéaipar la commission d’attribution composée des él
de la province et des communes, du représentdiitdeet de la direction générale du bailleur abci
Pour la SIC, une réunion se tient tous les moigrrativement pour I'examen « technique » des
demandes (« commission consultative ») puis pour védidation des listes (« commission
d’attribution »). En fonction des disponibilités, 8IC propose ensuite aux ménages figurant sur la
liste validée les logements correspondant a lesoibe. Elle en rend compte a chaque réunion des

commissions.



Dans un contexte de
rareté de l'offre de
logements, livraisons
et taux de rotation en
baisse, la gestion de
la demande devient
d’autant plus
complexe qu’elle doit
prendre en compte
des besoins de
relogement pour des
raisons sociales ou
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Les aides au logement suite)

En 2015, la Province Sud a révisé ses critéres de revenus plafonds, de
composition familiale des locataires et de loyers d'équilibre de maniére a
s'adapter aux caractéristiques des préts spéciaux a I'habitat. Il en
résulte un montant réduit de moitié de la subvention nécessaire au
financement d'un logement social donc la capacité de financer deux fois
plus de logements a enveloppe de crédits constants, l'objectif étant de
pouvoir financer 750 logements sociaux par an au lieu de 300
actuellement.

Par ailleurs, la défiscalisation, dont la fin est annoncée pour 2017,
devrait &tre maintenue pour le logement social.

Le dispositif territorial d'aides a la personne instauré en 2006 a connu
une croissance rapide. En 2014 l'aide au logement a bénéficié a 40 % des
locataires SIC pour un montant global (1,2 MMF) correspondant a 15 %
d'un quittancement annuel.

techniques, des
nécessités de
décohabitation, des
problématiques  de

mixité des Aides a la personne - locataires SIC
res.,ldence_s., ietc. Elle 5000 1400
doit aussi intégrer les o L 1200w
décisions prises dans = 4000 B 10062
T ©
le cadre du £ 3000 L 800 8
« protocole unique » ° 600 & =
. - f=
pour traiter les @ 2000 2 200 &
urgences sociales, en < 1000 . W_B S
£ - 200 2
particulier les z 0
familles vivant dans ; i
L 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
de I'habitat insalubre
ou précaire Elle doit B nb bénéficiaires mt aide (MF)

aussi rendre compte
des priorités
signalées par des
personnalités.

La gestion de la demande nécessite également yplization de la SIC dans la constitution des
dossiers d’'aide au logement gérés par le FSH dmmtcommission composée de représentants de la
Nouvelle-Calédonie, des provinces et du FSH seitréae fois par mois pour décider de I'attribution
des aides a la personne.

Cette organisation de la gestion des aides, dearttd#s et des attributions mériterait d’étre fluddif
notamment avec des échanges automatisés d’infamsagintre la Maison de I'Habitat, le FSH et les
bailleurs sociaux et évitant des traitements rednhdu méme concurrents (instruction de la demande
de logement d’'un méme ménage par plusieurs opésateu

Au sein méme de la SIC, un diagnostic sera mené sles modalités actuelles de gestion des
attributions et des réformes seront examinées poumieux prendre en compte les besoins des
familles et les questions de mixité et de tranquité résidentielle.
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3.3. La satisfaction des locataires

La SIC fait réaliser régulierement une enquéte er/
satisfaction auprés de sa clientéle. En 2014, ca

s’améliore aux yeux des 620 locataires interviegré @
gagnant deux points de satisfaction par rappofti2 2 L/)

sur la plupart des indicateurs. 70 % des répondan@
ont donné une note égale ou supérieure ou égale ao

7/10 pour leur opinion globale de la SIC. @@

D’une maniére générale, les locataires sont siisfa o
de leurs logements et résidence, de I'accueil plogsi

et téléphonique (sieége et agence). Comme en 2812, |

bruit et la sécurité sont les deux principales sesid’insatisfaction.

Le principal point noir reste le traitement desoramandations, dont 63 % des locataires se déclarent
insatisfaits et qui constitue le premier axe d'aorétion selon les locataires.

Le résultat globalement positif de cette enquétsatisfaction doit toutefois étre nuancé eu égded a
proportion de personnes non satisfaites, aux itwees liées a la représentativité de I'échantikbbm
la qualité des réponses.

La sauvegarde des actifs de I'entreprise est asqaela mise en ceuvre du systeme de management
par la qualité issu de la norme I1ISO 9001 dont @ &tonservé la certification en octobre 2014 feur
guatorziéme année conseécutive.

Les exigences de la norme ont ainsi conduit audéis années a la constitution d'une base
documentaire riche et une sauvegarde des acquithdd®s...). Cependant, elle nécessite une
actualisation et des ajustements qui doivent taminpte des attentes de chaque utilisateur en entern
(simplification...).

Dans cette optique, il a été décidé de procéder aeidynamisation du systtme de management
par la qualité et de redonner une nouvelle image la qualité qui doit véritablement étre un outil

de pilotage de l'activité par le suivi des indicaters et des plans d'actions des processus. Il doit
assurer la transversalité, le travail collaboratif,l'interactivite.

Il a également été engagé un assouplissement atlégement du systeme en actualisant la base
documentaire, le manuel qualité, la cartographsepiiecessus (création de processus, fusion...).

Par allleurs, il sera étudié la possibilité de tegoa d’autres certifications : 1ISO 26000 pour la
responsabilité sociétale des entreprise qui corildt délivrance d’'une attestation d’évaluation des
pratiqgues existantes de la SIC dans le domaine, 18@1 pour le management environnemental,
QUALIBAIL qui est un engagement de service visamatnééliorer la visibilité de la démarche qualité
d’'un bailleur et ainsi renforcer la confiance de skents et a assurer aux locataires une prestdéo
service de qualité, depuis I'entrée dans le logemegu'au départ du locataire.

De nouveaux dispositifs seront ainsi développésueténforcés au travers d’objectifs stratégiques,
opérationnels et managériaux.
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Au cours de la période d'avril 2015-mars 2016, iedation de la clientéle se fixe trois objectifs
stratégiques :

» la définition d’'une politique d’attribution des lements avec I'appui d’une expertise externe,

» [I'élaboration d'une stratégie d’accompagnement neple et sociale des familles en
identifiant les partenaires et en arrétant desspldiactions différenciés selon les secteurs
géographiques, les types de résidences, le tyfmnkes,

« la définition d’une politigue de communication etcbncertation avec les locataires.

Plusieurs objectifs opérationnels doivent conccautiamélioration de la satisfaction de la clieatel

* un soutien & la direction des partenariats, deolaneunication et des projets innovants
notamment pour gérer la rentrée des étudiantsldariggements de la résidence universitaire
de 'UNC a Nouville,

e la conduite d'une expérimentation d’améliorationa&anquillité résidentielle & Magenta,

« l'association des partenaires et locataires aukl@neatiques de la gestion locative,

« la définition de plans d’actions en faveur d'unestgm automatisée et systématique des
réclamations,

« la mise en place d’'une gestion rationnelle desratsti’entreprise pour I'entretien, la mise en
ceuvre, dans chaque agence, un plan d’'actions peddmggiéne,

» la participation & la définition des projets de stomction et des typologies de logements,

» I'association des locataires a la définition degeloents et du cadre de vie des résidences de la
SIC.

Pour mener a bien cette évolution de la SIC, la diction de la clientéle mettra en place des plans
d’accompagnement des personnels dans les agencescaVappui de la direction des ressources
humaines et le service de la communication. Elle sirera également a la dynamisation du

service immobilier pour pouvoir favorablement le siuer vis-a-vis des structures privées sur le

plan technique, commercial et de la gestion.
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. DES PARTENARIATS STRUCTURES ET FORMALISES POUR SOUTENIR LES
POLITIQUES. RPURLIOJIES. D HARITAT.

La mission de la direction des partenariats, deoklmmunication et des projets innovants consiste
précisément a :

- formaliser des partenariats avec les autres acteurs intervenant dans le demdm
'aménagement durable des territoires, de I'habdatla construction et du logement social, en
cherchant a diffuser cette culture de partenanats@in de la SIC. Elle s’appuie sur une
conception précise du partenariat défini commetétame association entre la SIC et un acteur
ayant des valeurs partagées, qui s’'inscrit dansldaée. Dans un souci de complémentarité et
de réciprocité, il conduit a une action communenpettant d’atteindre des objectifs déterminés
conjointement, dans les meilleurs délais et dassrieilleures conditions. Il est reconnu comme
un gage d'efficacité, un moteur d’innovation, ueirse d’expertise, un partage d’expérience
et de savoir-faire, et un excellent vecteur d'iaflae et de visibilité.

- promouvoir I'innovation dans les opérations d’'aménagement, de construdiayestion des
résidences et les relations avec la clientéle. niduation est comprise dans ses différents
aspects techniques, sociaux, environnementauratdiers.

Elle doit se traduire par des réponses a des l®sounveaux ou mal satisfaits dans les conditions
actuelles du marché et des politiques en matiéhabitat, en impliquant la participation et la
coopération des acteurs concernés, notamment ilsatetirs et usagers. Ces innovations concernent
aussi bien le produit « logement », que le modeydfdsation ou le mode de financement pour sa mise
en production, ou encore ses modalités de gedies.réponses peuvent étre considérées comme
innovantes notamment si elles n'ont pas encoréeétées localement, si elles peuvent étre duplguée
sur le territoire ou, éventuellement, a une échréligonale (zone Pacifique) et si elles correspohéde

un modéle économique pérenne.



SIC - Plan d'actions stratégiques 2015-20

4.1. La SIC, outil des collectivités

La relation de la SIC avec les collectivités eseasielle, diversifiée et protéiforme. Elle intemt a
de nombreux stades et sur de multiples sujetsmélfeagement, la construction des logements,
I'attribution des logements le suivi des familllsgestion des quartiers, etc.

Le travail en amont avec les communes est fondahpatir appréhender la vision de court, moyen et
long termes des élus en matiére d’habitat et denggpaux besoins de logement liés aux évolutions
démographiques. Il doit s’appuyer également sdetitification des fonciers disponibles et permettre

de partager une approche commune de la questitanvadorisation du foncier communal destiné a la

construction de logements publics.

La SIC peut aussi proposer son appui pour accongpdgs collectivités dans des études prospectives
de leur territoire et pour la réalisation d’étudkesfaisabilité de mise en valeur et d'aménagement d
terrains dont une partie est affectée a la prodnae logements.

Dans un contexte financier et budgétaire tres aoritet en 'absence de ressources propres assises
une fiscalité locale ainsi que dans certaines cone®faiblement dotées en compétence technique
dans ces domaines, les interventions de la SICemtwontribuer au développement des territoires en
optimisant les moyens de financer les opérati@S|C pouvant également contribuer au financement
des études selon des modalités diverses.

Les appuis de la SIC participent aussi a une medlegrise en compte des contraintes de la
construction durable des villes et & une évolutiedimage du logement social.

lIs supposent aussi un partenariat fort sur lega@spde gestion locative, de suivi des familles en
demande de logements ou déja locataires ainsi quéiere de sécurité et de tranquillité résideletiel

La SIC procedera a une analyse fine de ces retatles différentes directions de la SIC avec les
collectivités et des conditions d’exercice des ioiss de la SIC au service de ces derniéres afin de
définir un cadre d’échanges clarifié (thématigwedendrier, interlocuteurs...).

Elle se fixe pour objectif la signature de convemsi formalisées avec les collectivités comportast d
objectifs précis sur les différentes thématiqueeauta la production de logement aidés en matiére
d’accompagnement des familles et définissant legenm®a mettre en ceuvre.

4.2. La nécessité de répondre a 'ensemble des besgaésiiques d’hébergement

La SIC procédera en relation avec le gouvernenteniprovinces et les institutions compétentes a un
état des lieux des besoins spécifiques de logedeninénages : personnes agées, jeunes travailleurs,
étudiants, hébergement d’'urgence, handicapés, etc.
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La vocation de la SIC étant de répondre a la diversité des besoins sur I’ensemble du territoire, il lui U
faut déterminer les nouveaux besoins des familteslee groupes fragilisés et pour anticiper le
développement d’'une offre adaptée de logements séxlices.

4.3. La structuration de la relation avec I'ensemble dasteurs de 'aménagement
et de I'habitat

Par ses actions et ses missions d’intérét généré@)C se situe a la croisée des enjeux sociaux,
économiques et environnementaux du Territoire ddNdmvelle-Calédonie. De par ses activités
d’aménageur, de constructeur, de bailleur soclld,entretient des relations variées et protéif@me
avec de trés nombreux acteurs publics et privéstgriviennent de maniére directe ou indirecte dans
ses champs d’actions.

Outil du territoire et partenaire des collectivitéempétentes en matiere d’aménagement, de
développement urbain et d’habitat, elle participéaaconstruction des politiques publiques en la
matiére ; elle est notamment associée a I'évoluties textes législatifs et reglementaires dans ces
domaines. Son approche et ses pratiques en mdaéaiéveloppement durable et de prise en compte
des questions environnementales contribuent adaokier la pensée et les modes d’intervention.

Son influence s’exerce tant vis-a-vis des pouvpublics qu'a I'égard des entreprises avec qui elle
travaille ainsi que les cabinets d’architectesestdabinets de consultants, que ce soit dans taper
de 'aménagement, les modes de construction, iarvide la ville et du vivre ensemble, les pratiques
sociales dans les entreprises.



4.4,
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Sur le plan social, la SIC a un réle essentiel abagpagnement des familles dans les logements avec
les associations de locataires, de structuratiola dée des résidences et dans les quartiers @gec |
services sociaux compétents des collectivitéset /monde associatif.

La SIC s’appuie dans ses différentes activitégsarinstitutions spécialisées (ADEME, ANRU, etc.),
sur des fédérations associatives nationales (USERLFetc.), sur les réseaux locaux (AMOS, FCEPL,
etc.), sur les bailleurs de fonds publics (AFD, GBCa entretenu des relations a l'international.

Un travail complémentaire d’analyse des opératemngrojets mis en ceuvre et de consolidation des
bonnes pratiques doit étre réalisé avec des apptésieurs, en particulier avec le monde universita
et de la recherche.

Dans le cadre de ce plan d’actions stratégiquedlQaavec la création de la direction des partatsr
des projets innovants et de la communication, se fiomme objectif deationaliser toutes ces
relations partenariales, de les prioriser et de leformaliser pour permettre la mise en ceuvre
effective d’actions communes programmées, pour ag®u leur suivi et leur évaluation.

L’accession a la propriété

Au recensement de 2009, on comptait 81 700 logesyahorit 76 % en province Sud. Les résidences

principales du territoire sont au nombre de 72 é@bitées, pour 60 %, par des ménages qui en sont
les propriétaires. La part des ménages propriétaisesupérieure a celle de métropole (58 % en)2014

et plus encore a celle enregistrée en Allemagnédyd_e pourcentage de propriétaires a augmenté

continuellement depuis 1983 avec toutefois un fsgment de cette progression depuis 1996.

Le gouvernement et les provinces souhaitent coatidusoutenir 'accession a la propriété sur le
territoire et la SIC doit accompagner ce mouvengntirant profit des expériences menées dans le
passé.

Différents mécanismes ont effet été utilisés, llation du produit accession résidant essentiellémen
dans son financement et les conditions d’accesndemges.

Des le début, la SIC a proposé de I'accession d@dée
propriété en direct. Cependant, le niveau descditiés
des familles ne garantissait pas leur solvabilitair
prendre en compte cette problématique, une forhelle
différé a l'acquisition a été mise en ceuvre en 183é
prévoyait une période locative de 4 ans mise aitprof
‘ pour gérer la transition du logement locatif veas |
pRiy propriété individuelle. Le futur propriétaire assitrie
— e HEGE | , financement du logement et la maintenance technique
jusque la portés par la SIC. Durant cette péridee,
candidat a la propriété signait un contrat de locahvec promesse de vente et devait démontrer sa
capacité a respecter ses engagements dont le paienamsuel régulier du loyer d’'un montant
équivalant a la mensualité du prét. Il correspandda couverture des frais de gestion de la SIC et
d’une part résiduelle constituant I'apport persdmeel’accédant a I'issue de la période probatajce,

1] !
| e gl 0] -
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venait en diminution du financement définitif & tneten place. Cette formule délicate a bien
fonctionné du fait du niveau de subventionnemeritlipures important et d’'un prix de vente trés
attractif. Aujourd’hui, soit 18 ans apres, une taime de familles n'a toutefois pas accédé a la
propriété sur les 400 au total. Cette expériengcgaessité un accompagnement lourd pendant la
période probatoire.

Aprés une période creuse de 10 ans, la production
en accession a été relancée en 2006 avec la
formule classique de la vente directe et les
avantages du primo-accédant. La premiere
opération — les Collines d'Auteuil avec 108
logements - a servi de terrain d’expérimentation e A
préfiguration & la mise en place du Prét & Taur'§
Zéro en Nouvelle-Calédonie. Il aura fallu 6 ans*ms
pour réaliser toutes les ventes. La second
opération, plus récente — 129 maisons a Dumbéag:

sur-mer - a obtenu un résultat mitigé puisque plus

de la moitié des maisons prévues a la vente otrdlreclassées dans le parc locatif. L'analyse des
situations des ménages candidats a mis en exeegudifficultés majeures : peu de dossiers éligibles
du fait d’'un endettement important et/ou d’'une citgad’emprunt faible, le délai d’instruction tres
long des organismes bancaires, la complexité delesnde financement et la multiplicité des acteurs.

La SIC a également procédé en 2004 a la cessitiellgadu patrimoine locatif intermédiaire. Cette
politique a été décidée dans un contexte de fadteigie de logements, de tensions avec le secteur
privé sur le logement intermédiaire, de reposit@nant stratégique de la SIC sur le logement
économique et non plus intermédiaire. Elle corragpd a la nécessité de produire 500 logements par
an alors gu’elle n'en produisait que 150, a la ssité de se procurer les ressources financiéras pou
acquérir le foncier nécessaire a son développesatagpondre aux objectifs de la politique d’habitat
Le taux de réalisation des ventes a été de 75dfgration ayant été stoppée suite a la décisida de
SIC de conserver ce patrimoine a tres forte valeur.

En province Nord, la SIC a procédé, en 2007, &#sion totale de 52 logements intermédiaires en
faveurrdnda R feneraiiae cadinaaehn )

En 2010, le principe de cession d’'une partie durpatne locatif aidé aux locataires a été actélpar
Conseil d’administration, portant sur une moyenees@ logements par an. Cette opération visait a
permettre a des locataires de se constituer unmuatie & un prix moindre qu’un logement neuf, sans
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déménagement et en conservant leur environnemmilicia Elle se fixait également pour objectif de
réinvestir les fonds propres nets dégagés pardates dans la reconstitution d’'une offre locative
sociale a un co(t financiérement équilibré et atzdue.

Les 5 ensembles immobiliers locatifs de ce progrande cession concernaient des résidences en fin
de période d’amortissement (année 1990), des lagsnredividuels principalement, caractérisées par
un faible taux de rotation, une forte appropriati@s locataires et un niveau tres faible de loyer.

Le bilan, 5 ans aprés, est décevant puisqu’aucoatdoe n'a pu devenir propriétaire, malgré
'accompagnement personnalisé assuré par les éndépka SIC.

Si la complexité des modes de financement a étédiffieulté, il n’en demeure pas moins que la
situation financiere des familles et 'dge avanes émprunteurs sont de véritables freins au prét
bancaire et plus globalement a la réalisation digalxes projets de vie sur le long terme.

Aujourd’hui, la réfaction des aides publiques &dession a la propriété conduit & optimiser toss le
leviers de financement disponibles (défiscalisatibaides primo accédant).

Ainsi, 2015 voitla mise en ceuvre d’'un nouveau mécanisme de financent faisant appel & une
période de location maximale de six années sousrkgime de la défiscalisation, & l'issue de
laquelle le locataire en titre pourra accéder a lgpropriété de son logement, a des conditions
avantageuses (rétrocession de la quote-part de s@tion liée a la défiscalisation de l'ordre de
25 %). Le prix de cession correspond au montant d’'un antpemboursable sur une durée maximale
de 20 ans et dont le montant des mensualités rieepeéder le montant du loyer versé par le locatair
durant la période de location.

Le plan d’actions stratégiques intégre ymeduction de 50 logements en accession par amais il

faut prendre en compte les difficultés liées auxtd'endettement élevés, a l'absence d'épargne (le
PEL n'a pas rencontré de succes), les risqueauisopropriétés dégradées et donc l'orientation ve
l'individuel, les difficultés des accédants a assula codlt d'entretien du logement.

En. revancbe._la SIC paursuivra des onéragions_eu texres coodnmicres explnitera et les nossibilités _
supplémentaires offertes par le Fond de Garantie di#é ainsi que les opportunités de partenariat
avec les banquefcréation des "Carrés immo" par la BCI).
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5. LES MOYENS TECHNIQUES, HUMAINS ET FINANCIERS

5.1. La nécessité d’une communication interne et externe efficace

Dans're~cdun € uk 4 eliuauir de rurgartisaunbn'aSSIC, un r serviee curinimitéauor id et créé au sein
de DPCI. Ses missions sont triples : assurer aoremunication institutionnelle proactive pour
valoriser la SIC aupres de ses publics (médiasepaires, grand public...), gérer ut@mmunication
opérationnelle en appui aux directions dans la définition de kuatégie et la création d'outils et de
supports (valorisation des projets, information ldeataires et concertation...), et mettre en plase u
communication interne pour améliorer la circulation de l'information &urnissant des outils en
appui aux managers.

Un plan de communication pluriannuel sera élabarélien avec lI'ensemble des directions pour
structurer et donner de la visibilité et de la cehée aux différentes actions de communication.

Outre I'appui a la mise en ceuvre des actions devaorication des différentes directions et la mise en
ceuvre des actions du plan de communication, ldceede la communication sera notamment en
charge de la refonte du site internet, de I'évolutilu logo, de I'organisation des 60 ans de la SICN
et de la contribution a I'organisation de la coafére des EPL en Nouvelle-Calédonie en 2016.

Sur ces différents sujets, I'enquéte d’image enrsale finalisation apportera des informations
précieuses pour définir les principaux messageslariger. Par ailleurs, la SIC poursuivra les
démarches visant une meilleure reconnaissance geal#é de ses prestations et réalisations. Cette
reconnaissance passera notamment par la pourssitdétharches de labellisation par des organismes
indépendants (certification, label CEEP-CSR, prix lwhtiment de I'année). Les divers prix ainsi
obtenus devront faire I'objet d’'une communicatiaorae.

La faible légitimité accordée a la SIC sur certaide ses activités (gestion de commerces, logements
intermédiaires, foncier...) démontre la nécessitémieux communiquer sur ces sujets. Il s’'agira
notamment d’illustrer comment ces activités conieiiit a créer des quartiers agréables a vivre llian
mixité fonctionnelle et sociale.
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La mise en ceuvre des diverses actions de commiamicagcessitera des moyens humains et
financiers adaptés :

mise en place d’'un plan de développement de la aorwation (PDC) pour développer la
culture de la communication et donner aux salahéss outils leur permettant de bien
communiquer en interne comme en externe en fondgdeur métier,

budgets dédiés a chaque service pour développactiess de communication.

5.2. Une politigue dynamique de ressources humaines

La Direction des ressources humaines a

intégré en fin d’année 2014 la gestion du Effectif au 31/12/2014

systeme de management de la qualité et le
service des moyens généraux. Son role es
essentiel dans la mise en ceuvre du plansss 16%
d’actions stratégiques, notamment pour :

3
254s.rs [ R
accompagner I'évolution de xxsans | [JEE
I'organisation, les transitions 2Sanset- KB
39% 30 20 0 0 10 20 30

tAm:ienneté Pyramide des ages
Femmes 54% Hommes 46%

+55ans

46-55 ans m 1

nécessaires et conforter la dynamique
du changement,

» assurer I'adéquation des effectifs et des 2K
compétences des personnels aux ]BG sala"es
missions et au volume d’activité, A

* promouvoir des conditions de travall,
des outils et un environnement
favorisant le bien-étre et I'engagement
des salariés.

Ancienneté moyenne : 85 ans Age moyen : 376 ans

L’évolution de l'organisation au cours de CAPRES P e
lannée 2014 a modifié, pour certains

36 44

MAITRISE

salariés leur positionnement, pour d'autres
leur métier mais aussi les environnements de

travail,

entrainant

des changements de méthodestralail, de collegues, de relations

interpersonnelles, des modifications dans I'appeochent, etc. Il est essentiel d’accompagner les
équipes au cours de cette phase de transitionstanteréactif face aux attentes des clients et des
partenaires. Ce mouvement est également I'occabionover particuliérement en développant des

outils en matiére de communication, de formatiod'®imation des équipes.

Le déploiement des équipes sur le terrain a emtrdés transferts d’activités d’'une direction a une
autre, notamment a la direction de la clientele eréation de nouveaux métiers comme a la dinectio

des partenariats et des projets innovants. Un prevoiet d’accompagnement des équipes de la DLC
et de DPCI va étre déployé. Il integrera le volet, Rotamment avec la mise en place de formations
adéquates et plus particulierement la mise en oelneplan de développement de la communication
(PDC). Celui-ci doit donner aux salariés les outisr permettant de bien communiquer en interne
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comme en externe, en fonction de leur métier diaden plus générale, développer la culture de la
communication au sein de I'entreprise. Les prasqde formation devront étre adaptées en fonction
des publics en développant le partage des connaisagous la forme de tutorat, mais aussi de tutora
inversé en utilisant la connaissance des jeundsjmmoent sur les outils de communication pour
apporter aux générations plus anciennes leur séaiag;, en créant de la coopération entre génératio

Réuiow, dungrsovweal le 22 mai 2015 __

Il est prévu pour les managers, tous formés daradee du plan de développement managérial
(PDM) initié en 2008, ou plus récemment en débahdée 2015 avec I'évolution de I'organisation, de
leur apporter un accompagnement « & la carte »omgtion de leurs besoins. Cet accompagnement
sous forme de « coaching » ou de « partage d’expees », permettra de les guider dans la prise en
compte des évolutions des métiers et dans la boomeaissance de leurs équipes, afin de les aider
dans I'animation de celles-ci.
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Le systeme de la qualité a un role essentiel & jdals cette période de transition en apportatd de
méthode et en encourageant la transversalité an deb différentes directionsAvec le
renouvellement de la certification ISO 9001, I'ensable des processus sera revu pour redonner
un sens compris par tous, en placant le client auosur du dispositif, dans une démarche
pragmatique. Une étude sur les différentes normes, labelsifications, qui sera présentée en fin
d’année 2015, permettra de déterminer I'opportudééhanger ou de compléter le référentiel de la
SIC pour qu'il soit en correspondance avec lesatifgestratégiques de la société.

La SIC compte aujourd’hui un effectif en équivalémps plein d’environ 160 salariés (CDD, CDI).
Elle a connu une forte progression a partir de 2p@4sant de 116 salariés en ETP en 2003, puis 126
en 2004, et 142 en 2005, pour connaitre une s&ahbifpartir des années 2008, autour de 155 salariés

La politique volontariste d'intégration des jeunss mesure au nombre important d'accueil de
stagiaires école, de jobs d’été et d’apprentisésgmtant en moyenne annuelle la moitié des efectif
soit 80 jeunes. Cette insertion, qui participe ddmarche RSE de la société, est une réelle opytgrtu
de faire connaitre les métiers de la société até&ljrer a I'issue de leur parcours initial des g=uau
sein de I'entreprise. A ce jour, 4 salariés en @DP salariés en CDD ont effectué au préalable un
stage au sein des différents services. Au-dekxidite un effet bénéfique de partager avec lesiéala
en poste les enseignements théoriques que peyventter les jeunes, notamment les générations Y,
Z avec de nouveaux modes de communication.

Anticiper les évolutions des métiers et les beseimsessources humaines passe par une connaissance
partagée des métiers et des compétences atterdisss. I'élaboration d’'un document synthétique
organisationnel par coeur de métier, permettra de fige ressortir I'organisation, les attributions,

la mission et la finalité des emplois, les activigéprincipales et responsabilitésCe document sera
alimenté en fonction des évolutions des métiersiduisn en termes d’évolution que de création.

Cette définition des structures organisationnadeda SIC par direction, service et activité petraet
de mieux appréhender les compétences attendues deatue poste, de mieux situer les
responsabilités et missions ainsi que les évolstiole carriere possibles. L'intégration et le
développement des compétences seront facilités.

L'actualisation des référentiels métiers/compétsffithes de postes permettra d'intégrer les
nouveaux métiersne nouvelle configuration des référentiels métierssera axée « profil de
compétences » : missions, conditions d’exercicBedeploi, résultats attendus, formation, expérience
professionnelle et compétences demandées, évolidicarriere, etc.

Le bien-étre au travail est un facteur de perfoiceamisposer d’'un service des moyens généraux
dynamique pour répondre aux attentes des cliemtessalariés du siege et des agences en engageant
son action en faveur d'un esprit d'ouverture etuelernisation de I'entreprise, y participe. Un état
des lieux, en cours de réalisation, devra permeltredécliner un plan d’'actions des moyens a
déployer en concertation avec les différentes diréons.

Travailler dans un environnement confortable, rélaom a I'image que souhaite véhiculer la société,
est un élément fédérateur sur lequel il est néresda travailler. C’est pourquoi, une étude a été
lancée en mai 2015 pour proposersechéma directeur immobilier du siége et des agences partir

d'un état des lieux, et sur la base d’un premibest directeur réalisé au cours de I'année 2014, en
anticipant sur les évolutions du parc locatif, enaint compte des orientations stratégiques et en
recensant les besoins et les contraintes des é&guipeschéma global devra permettre de répondre a
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I'ambition de rendre la SIC davantage lisible, asilde et ouverte. Ce projet vise a améliorer les
conditions de travail et d’accueil du public.

Ce schéma fera I'objet d'une présentation au Cobmadministration de la SIC au cours d&™3
trimestre 2015, il devra permettre d’arbitrer sg thoix a prendre quant aux projets immobiliers du
siege et des agences a court, moyen et long termes.

La complexité des métiers, le besoin de dispogadeanent d’'informations, de pouvoir répondre a la
clientele en améliorant nos délais d'interventien, proposant des modes de relations de travalil
coopératifs demandent deoderniser notre palette d’outils informatiques en développant les
réseaux sociaux, en se dotant d’'un véritable SIRlHt€me d’information de gestion des ressources
humaines), en équipant les personnels de terrami$ mobiles, et en évoluant vers des dispositifs
d’'accueil téléphonique performants.

L’engagement des salariés devra pouvoir étre évaluésalorisé a travers une politique de
rémunération équitable et qui rétribue cet engagénterevue du support de I'entretien annuel
d’évaluation devra s’inscrire dans cette logique etdonner aux managers la possibilité de
disposer d’'un réel levier de motivation a travers d déclinaison des contrats d’'objectifs et de
moyens de chaque direction auprés de chaque collabteur.

Enfin, la direction des ressources humaines fasmisine circulation fluide des informatioers
développant la transversalité entre les directiongn s’appuyant sur un CODIR solidaire Elle
s’inscrit comme le garant des bonnes pratiques gé@ises en s’assurant de la proximité entre la
hiérarchie et les équipes a travers une bonnelaiion et une transparence de l'information.

Etapes clés de U'évolution de 'organisation

| Janvier | février mars | avril | mai juin juillet | aodt |septembre| octobre |novembre | décembre
<] Fip 2013 © mars Mise en place de l'accompagnement des directeurs par un consultant local
Début de la Elaboration
réflexion sur d'un projet ® mai ® juin
l'évolution de d'organigramme Ouverture  Composition
l'organisation des postes  des équipes 2 O 14
et partage du ® avril de chefs au sein de
diagnostic Mission de service  chaque
cabinet Direction
spécialisé
X X X
13/05 29/07 27/
Présentation Nomination Séminaire
au personnel des directeurs stratégique
d'agences et chefs avec
X de service l'ensemble
27/05. v des
Cféam.m des nouvgllgs 0s/o8 partenaires
Duecyons et nomination S [t
des directeurs X
I'ensemble du personnel
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5.3. Une politique financiere ambitieuse et soucieuse da pérennité de
I'entreprise

Fonds propres investis par logement social (F.CFP) . . . . , .
25 La SIC se doit de maintenir un modeéle économique

durable, de garantir une fiabilité de [linformation

financiere et comptable mais aussi de seécuriser,

N coordonner et développer l'information de ses #étv
pour lui permettre d’atteindre ses objectifs.

Afin d'assurer la pérennité des activités dans alenbs

05 . . . . .
conditions financieres, outre les objectifs de

0 redressement fixés en matiere de gestion locative
2010 2m 2012 2013 2014 A , , ) i
(vacances, impayés, réclamations), la SIC travailie
Apport global de la les variables clés de son modele financier. Elanai
défiscalisation activement participé aux réunions de concertation s

Depuis 1995, année de mise en place de ce type de financement & la IeS nouve”es dlSpOS|t|0nS de Ia- dél|bérat|0n de Ia
SIC, 3 270 logements ont obtenu un agrément représentant un effort Province Sud relative au ﬁnancement du |Ogem@fﬁ ai

de financement de I'Etat de 19 milliards de francs CFP.

D’autres aspects des conditions de conventionnement
ogmensaidés 226 1 ws ms w 2ms  U€S logements aidés méritent d'étre rediscutés. Des
logments 307 75 18 15 ws échanges devront étre conduits avec les servicda de
TOTAL 2583 152 220 73 152 3270 Province sud et de la Province nord afin de mieupef

connaitre le modéle économique de la SIC et deiidisc

de la nécessité de prendre en compte la réalitérdssde gestion des bailleurs sociaux dans la
décomposition des loyers conventionnés, aujourddiem supérieurs aux 18.000 F retenus dans les

conventions de financement.

Par ailleurs, unévolution de la définition des charges récupérablesupres des locataires s'avere
nécessaire Pour mémoire, les principales dispositions deilMERMAZ ont été transposées dans le
droit local suivant la parution au journal officieé la Nouvelle-Calédonie en date du 27 novembre
2012. Toutefois, afin de prendre en compte lesipiées du contexte calédonien, le gouvernement
travaille sur une loi « logement » qui modifieratéxte actuel et précisera les natures de charges
dépensées par les bailleurs et récupérables adpsekcataires. Il est convenu au sein de 'AMOS
gue des actions soient menées aupres des servicgsugernement afin quies spécificités des
bailleurs sociaux en Nouvelle-Calédonie soient reopues a linstar des bailleurs sociaux
métropolitains et principalement en ce qui concdargeréquation des charges facturées aux locaitaire

et la nature de certaines charges non récupérablestropole (sécurité, dégradation...).



En outre, indépendamment de la question du
devenir du systeme de la défiscalisation
nationale, de nombreux sujets d'ordre fiscal
impactent déja la SIC (frottements liés aux
schémas en défiscalisation, lourdeur de nos
demandes d'exonération) et d'autres sont
susceptibles d’'impacter a I'avenir le résultat
financier des opérations (mise en place de la
TGA, évolution de la fiscalité des communes).
La SIC travaillera en amont de la production
de dispositions fiscales nouvelles afin de peser
sur les décisions efassurer une cohérence
des politiques publiques en faveur du
logement aidé

D’autres aspects concernent plus directement
la gestion interne de la SIC. Ainsi, depuis la
mise en place de I'IRL, la SIC a subi plusieurs
gels de loyer. Etant donnée la pratique de
révision annuelle au®ljanvier pour les baux
en place, la SIC perd systématiquement le
bénéfice de la sortie de gel qui peut intervenir
en milieu dannée. Afin doptimiser
I'application des textes qui ne contraignent pas
les bailleurs sociaux sur l'augmentation des
loyers entre deux baux, il a été décidé de
mettre en place ufoyer a la relocation et
une disposition de sortie de gel sur les
nouveaux baux

Par ailleurs, la SIC fait face, depuis plusieurs
années, a ungégradation du résultat sur les
états des lieux sortants (EDLS)La SIC se
doit de mettre en ceuvre un plan d’actions pour
y remédier ; pour ce faire, elle ménera une
analyse des raisons de cette évolution négative
qui peuvent étre de plusieurs natures
(difficultés a estimer les dépenses reéelles,
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La politique des loyers

Depuis |'instauration en 2006 de |'indice de
révision des loyers (IRL), la progression des
loyers SIC a été de 0,77 % / an (alors que celle
de l'indice IRL était de 2,43 % / an). Cette
situation résulte de la progressivité de
I'application de I'IRL puis son plafonnement a
2 % et de 4 années de gel des loyers en 2007,
2011, 2012, 2014.

Cette faible croissance des loyers au regard de
celle des charges affecte les moyens financiers
de la SIC a développer et maintenir son
patrimoine.

Afin d'étre moins sensible aux gels futurs
éventuels, il est décidé de pouvoir réviser les
loyers dés sortie de gel, alors que le bail actuel
n'autorisait qu'une révision a date fixe au 1°
janvier. Cette disposition concerne les baux mis
en service a compter du 1*" avril 2015.

Par ailleurs, afin de compenser la perte de loyers
due au gel 2014, il a été décidé de réviser de 2 %
les loyers a la premiere relocation (patrimoine
concerné = patrimoine géré au 1°" janvier 2014) a
compter du 1*" avril 2015.

Les travaux d'amélioration et de réhabilitation
sont financés par un relevement du loyer. Ainsi
I'équipement en chauffe-eau solaire se traduit
par une augmentation moyenne du loyer de
1000 F et la réhabilitation complete d'un
logement ancien (ex : tours de Magenta) par une
mise a hiveau au loyer plafond des délibérations
provinciales (F3 - LA - 55 000 F).

Au terme des travaux modificatifs 2014 de la
délibération provinciale des aides a |'habitat, il a
été acté que l'aval de la Province sur le taux de
révision annuel de

loyer du patrimoine

conventionné ne sera plus requis.

mauvaise connaissance des regles de gestion étudgé; application de remises commerciales, ...).

La pérennité financiere repose aussi sur la qu&itda fiabilité de linformation financiére et
comptable. C’est pourquoi, en juillet 2014, la Sl&€ décidé de confier au cabinet
Pricewaterhousecoopers une mission d'assistarececg@ction des procédures comptables.

Les objectifs de cette mission étaient, d’'une pdd, formaliser la description du mode de
fonctionnement existant cycle par cycle en prétides intervenants, les systemes d’information
utilisés, les schémas comptables appliqués, lesalitésl d’archivage des documents et piéces
justificatives, les contrdles effectués, les mddalid’enregistrement des opérations comptablesde f
d’'année, la définition des modalités détailléesmilge en ceuvre des principes comptables, et, d’autre
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part, de proposer des axes d’amélioration en vueodstituer un dossier de révision pertinent par
cycle justifiant les comptes et reprenant les fpigugx contréles effectués en interne.

Les travaux seront prochainement achevés. lls ayemis de détailler les modalités précises de
mise en ceuvre des principes comptables et de erdeis contrbles a réaliser (nature du contrdle et
formalisation) afin de constituer un dossier dagién.

Enfin, la SIC doit parvenir & sécuriser, coordoneerdévelopper l'information concernant ses
multiples activités. A cette fin, sera lancée I#eation d’'unschéma directeur simplifié du systéme
d’'information sur trois ans.

La gestion du systéme d’information doit par ailfes’appuyer sur une cartographie technique et
fonctionnelle et un processus d'évolution relatit &ois niveaux de la maintenance corrective,ade |
maintenant applicative et des nouveaux projets #&veunise en place d'une fiche projet qui mettra
notamment en évidence les objectifs, les gainga@ugtivité, les codts et les délais de réalisatien
pilotage sera organisé autour d’'un comité trime&inetionnel et d’'un comité trimestriel technique.
Le volet sécurité physique et logique sera égalenmdégré avec un plan de reprise d’activité. Les
projets lourds et structurants seront organisésuawutun comité de pilotage pour chaque projet.

Afin de participer a 'amélioration de la gestiatdtive, il est programmé de construire un module

des aides, léonctionnement administratif des aidesétant devenu trés lourd a gérer que ce soit au
niveau des équipes de terrain qu’au niveau desersésiupports. En lien avec le Fonds social de

I'habitat (FSH), plusieurs pistes d’améliorationt déja été soulevées (mise en place d'une table de
concordance, contrbles croisés, utilisation d'ua BiTP, mutualisation des moyens pour I'archivage

des dossiers). L'objectif de ce module devra pemmét minima un positionnement automatique des

aides accordées et des écritures comptables po&SH et la SIC et un systeme de relance

automatique pour les pieces a fournir.

Enfin, dans le cadre de la modernisation des outile évolution de la messagerie, vieillissante, es
envisagée.

La SIC a procédé a une évaluation des différedtménts du plan d’actions stratégiques 2015-2017 et
réalisé des projections financiéres a I'horizon®02

Pour les livraisons, on considére que celles deélégode 2016-2018 correspondent aux opérations
actuellement en travaux, en étude ou en prograramath partir de 2019, les livraisons sont
déterminées sur la base d'une programmation thé®rami progresse d’'un tiers et comprend 210
logements aidés PS (LLA), 90 logements aidés desittan PS (LLT), 50 logements aidés pour les
étudiants (ETU), 50 logements aidés de transitmur personnes agées (RPA), 100 logements locatifs
aidés PN (LIA), 50 logements aidés en accessionAZIC), 50 logements économiques (ECO),
18 commerces (3 % de la programmation), soit ual tde 600 nouveaux logements par an et
18 commerces.

Pour les opérations a caractere social en proviuicket d’ores et déja conventionnées, les loyess de
logements sont plafonnés depuis 2008. Les opémdinraccession aidée sont désormais financées par
I'intermédiaire de la défiscalisation métropolitiat de ce fait, une période de location de 5 as6 a
selon les schémas, est requise. Le loyer appliqarédgnt cette période est réglementé par la
délibération provinciale. Les plafonds de loyer ts@entiques & ceux du social défiscalisé fixé
annuellement par décret. Par ailleurs, la délibmngtrécise également que le loyer pratiqué do@ ét
équivalent a la mensualité théorique du futur gétgpire calculée sur un emprunt de 20 ans. Une
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convention doit également étre signée avec le aoeatfutur propriétaire. Durant cette période
obligatoire de location, ces logements sont finara emprunt auprés de I'AFD dont la convention
prévoit, pour ce type de logement, un rembourserastitipé sans pénalité. Pour les opérations a
caractere social en province Nord, les loyers dgerhents aidés sont également plafonnés depuis
2008.

Tous les loyers sont établis pour couvrir les foggestion de la SIC et les annuités d’empruntsDa
la réalité, ces frais de gestion sont couvertsudesgnt 18 000 F/logt/mois pour un colt constaté de
28 246 F/logt/mois en moyenne sur les 5 derniemagées.

Les hypothéses de loyers pour les opérations ganseonventionnées a partir de 2015 et livrées a
partir de 2017, on retient une prévision d’augmeéomamoyenne de I'IRL de 0,44 % (moyenne sur
5 ans des augmentations annuelles appliquéesi@)a S

Les prix de revient des logements sont basés sucdéits au m? constatés a ce jour et révisé
annuellement sur une hypothese d’évolution du BI 21%.

Les hypotheses retenues pour les ratios de vadaraeiere commerciale et d'impayés pour les
années 2015 et suivantes retiennent une améliordtiaatio de vacance financiere et le maintien du
ratio des impayés a 1,5 %.

La vacance financiere liée a la réhabilitationégglement prise en compte pour I'ancien patrimoine.
En 2014, la vacance financiére liée a la réhabditase portait a 132 MF contre 129 MF en 2013 et
147 MF en 2012.

La vacance financiere pour
destruction est prise en compte pour 2
ensembles immobiliers (Saint-Quentin
et Port N'Géa. Au 31 décembre 2014,
104 logements étaient encore occupés.
Leur libération est échelonnée
jusqu’en 2017.

Les produits annexes correspondent principalementravaux de remise en état suite aux départs des
locataires. lls augmentent au prorata du nombitegiments gérés.

Les charges locatives facturées aux locataires enigmt au prorata du nombre de logements gérés et
sont revalorisées annuellement sur le méme rappertes charges d’exploitation soit +3 %.

Les redevances d'ordures ménageres facturées aatail@s augmentent au prorata du nombre de
logements gérés.
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Un taux moyen de 1,00 % est appliqué sur les irsgEshents annuels des constructions.
Les frais de fonctionnement augmentent de 3 % paCatte hypothése est conforme a la moyenne.

Les charges locatives récupérables et non récdpérangmentent de 3 % par an et au prorata du
nombre de logements gérés. Cette hypothése esiromnf la moyenne constatée sur les 4 derniéres
années.

Les charges de personnel augmenter® @epar an, moyenne constatée sur les 5 dernieregganné
Les taxes fonciéres augmententsdé par an.

Entre 2015 et 2019, les charges financieres suilemnttableaux d’amortissements des emprunts
mobilisés en date du dernier arrété des comptassisda base d’un taux du livret A & 1 % pounfe
cours CDC.

Les charges de SWAP suivent les hypothéses vugsssiis et s'échelonnent de 459 MF en 2015 a
170 MF en 2026. Elles tiennent compte égalemefd €ia de plusieurs contrats.

Les hypothéses de charges financiéres des empnartsencore mobilisés des opérations a
programmer sont basées sur les taux actuels desumispainsi que sur I'hypothése d'une
augmentation progressive du livret A a partir d2@®0

Le taux retenu pour le calcul des produits finarscest de2 % dans un contexte attendu de remontée
des taux.

Le résultat exceptionnel tient compte d’'une pdée dux remplacements de composants dés lors que
ceux-ci ne sont pas totalement amortis 'annéeadeise en service.

En annexe, sont précisées ces différentes hypatlaéss que celles arrétées pour I'analyse emplois-
ressources.
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(Valeurs en KF
CFP) 2014 2015 2016 2017 2018 201p 2020 201 2022 0232| 2024 2025 2026

CHIFFRE
D'AFFAIRES 7384004 7811330 8209929 8669270 9795888618 474| 11204484 118462P8 12494 609 13 632113817 445 14487 749 15 169 209
VALEUR
AJOUTEE 5721915 603043p 6354058 6694861 7655/2113218707| 8767 90 9243068 9717063 10 192|110 666 435 11136 98D 11 609 549
EXCEDENT
BRUT |

. 4296568 4544465 4821680 5102836 6000[4886138635| 6999249 7412311 7822441 8232/4006398755| 9041598 9443643
D'EXPLOITATI
ON
RESULTAT
D'EXPLOITATI
ON 1507793 1712812 1947706 2061183 2532[815857247| 298153¢ 3097491 3230994 3400[367536208| 3674840 3802044
RESULTAT
FINANCIER -1372028| -1493956 -1552401 -1570947 -17m%| -1878824 -1985186 -20725p9 -2 229 582 432229| -2651004 -2876619 -3113345
RESULTAT
COURANT 135 765 218 856 395 305 490 2B6 817 600 978423 390§ 1024987 1001411 968 187 885 204 798[222 8668
RESULTAT
EXCEPTION. -108 681 -50 004 -5132p -54 833 -58 §55 -60 500 3 4@ -66 312 -69 21} 72143 -75 0p9 77 935 48
RESULTAT NET 27 084 168 854 343980 435403 758945 9170923 988 958671 932194 896014 810175 720087 607|858
C.AFF. BRUTE 2878701| 3050509 326929 3531889 4285(2727344811| 5014063 5339802 5593058 5800[170988551 6164979 6330 299
C.A.F. NETTE 1299701 1254338 1387656 1504614 1628[5118951657| 1915517 1846967 2141853 2227(7949551096| 2653775 2598 796

L'analyse réalisée et présentée en annexe montgeagula mise en place de la nouvelle délibération
de la province Sud et le contexte de taux du liretxceptionnellement bas, le modéle économique
est viable sur le moyen terme. La SIC est en mederepondre aux attentes i) d'augmentation du
volume de production de logements, ii) d’accompawgr® social, iii) d'accompagnement des

collectivités et iv) de maintien du parc existant.

Sur le plus long terme, plusieurs points de fag#eBagilisent I'équilibre de nos opérations et par
conséquent la pérennité financiére de la SIC :

1. Par hypothese, 'augmentation des loyers convenés (+0,44% par an) est moins rapide
que l'augmentation des colts de construction (+¥¥ gm) ; Par conséquent, la SIC doit
multiplier par deux en 10 ans sa contribution aaricement des opérations en Province sud.
L'apport en fonds propres SIC passe de 3 % a 6 @odude la construction alors méme que
I'apport en subvention reste stable a 3 %.

2. |l résulte du point précédent que les ressourcegres de la SIC viendront & manquer pour
entretenir son patrimoine sur le long terme. Emegutes loyers conventionnés d’aujourd’hui
ne couvrent pas la provision pour grosses répaatioes dépenses futures ne pourront donc
pas étre financées. Les hypothéses de dépense®sieg réparations et leur financement
doivent étre affinés par la mise a jour du plaatégique patrimonial (PSP) ; d'ores et déja, on
peut considérer que le réexamen des modalitésdedement du logement social en Province
sud s'impose.
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CONCLUSION —RISQUES ET OPPORTUNITES
Risques

Comme évoqué précédemment la mise en ceuvre duljaletions 2015-2017 suppose qu’un certain
nombre de conditions exogénes soient satisfaitesleS ne relévent pas de la responsabilité &da
elles nécessitent toutefois de sa part et de delllAMOS une mobilisation constante. On citerarent
autres : la pérennité de l'aide au logement ; lditisation des collectivités selon un pas de temps
compatible avec celui des opérations ; la dispttéhie fonciers aménagés ; le maintien du disfposit
de défiscalisation métropolitain au-dela de 20&7mhintien d’'un outil productif & méme de répondre
guantitativement et qualitativement aux objectifdontaristes de production ; la mise en ceuvre de
politiques publiques ambitieuses en termes deg@tsurbains et interurbains (TCSP).

Parallelement, la SIC doit relever différents défiternes et se prémunir de la survenance de ggrtai
risques. On retiendra notamment :

- Un enjeu dindustrialisation de ses processus sposr autant déshumaniser son
fonctionnement et ses relations avec les locataires

- Une nécessité d’améliorer son image externe etniatéet par la méme celle du logement
social),

- La mise a niveau du parc ancien et la prise en tordps
attentes nouvelles ou non satisfaites par la dollige (sécurité),

- Lafragilité du modele économique a long terme,

- Léventualité d'une crise majeure susceptible dagifiser
durablement I'entreprise.

La SIC aura bientét doublé son parc en moins deadsx Si on ne peut définir aisément le nombre
optimal de logement d’un OLS, il apparait clairetngmon ne gere pas 10 000 logements comme on
en gere 5 000. Ainsi, outre les effets liés a lediification de ses publics et au renforcemerititég

des exigences des locataires en termes de qualitgeiyice, cette croissance endogéne nécessite
d'adapter les modes de fonctionnement afin d’akeorntelle, exponentielle, des sollicitations
(techniques ou sociales). Ce changement d'échdtessite plus que jamais de consolider les
procédures, de développer nos outils et notre ystBinformation, de renforcer notre encadrement et
les compétences individuelles. L’enjeu est donpalevoir gérer efficacement cette croissance tout en
maintenant les grands équilibres financiers.

En termes d'image, I'enquéte récente a mis en Acimlda nécessité, d'une part, d'améliorer les
performances opérationnelles (qualité des opémtipumalité de service, écoute des clients, traiéme
des réclamations, accompagnement social, simplditades procédures) et, d'autre part, de mieux
communiquer afin i) de valoriser les résultats nbge(prix et labels, politique RSE), ii) de légiem

les interventions de la SIC dans différents donsm@ concourent directement a I'exercice de ses
missions (acquisitions foncieres, gestion de cometweret de locaux de service,...), ou iii) de
convaincre les parties intéressées de la mise emeode pratiques irréprochables (transparence en
termes d’attribution des logements, des marchés).
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COMMUNICATION ACTIONS

Au-dela des enjeux de rénovation urbaine des d#eSt Quentin, Tindu ou Pierre Lenquette , la SIC
doit également mettre & niveau le parc de deuxigénération qui a maintenant 20 ans d’age. Outre
les améliorations qualitatives que cela impliquendpoint de vue technique, cela suppose également
de renforcer notre investissement « social » eBgmnt de nouveaux champs d’activité et de
responsabilités (quitte a se substituer a I'Etadaxicollectivités publiques dont il était commuredin
considéré jusqu’a présent que cela relevait dermponsabilité exclusive).

La mise en ceuvre de ce plan d’actions suppose ddemia sur le long terme les grands équilibres
financiers qui font aujourd’hui la force de la SIGn distinguera d’'une part I'équilibre des opénagio
de construction qui, mise a part la maitrise dégscde construction, reléve plut6t de facteursraete
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(niveau des taux d’emprunts ou pérennité des difsod’aide a la pierre ou a la personne) et tt&au
part celui des opérations de gestion locative entdetien/grosses réparations. Concernant ces
dernieres, le risque principal porte sur le nivdas frais de gestion intégrés dans les loyers diBa

qui ne couvrent plus (depuis déja une dizaine darjles provisions nécessaires. Sauf a relever le
niveau des loyers ou, a I'extréme, céder le painmoorrespondant, la SIC risque donc a terme de ne
pas disposer de suffisamment de fonds propreseguitgtenir son patrimoine et le maintenir a niveau.
S’agissant des dépenses locatives, I'enjeu secamteuer a maitriser les charges (en développant |
outils de contrdle de gestion) et de couvrir lepahies supplémentaires par des recettes nouvelles,
notamment en promouvant une adaptation du périndesecharges locatives re-facturables (comme
par exemple les dépenses de sécurité).

Le travail de cartographie réalisé en 2013 n‘amp@sen évidence de risque critique susceptible de
compromettre I'existence de la société (comme pample un tremblement de terre majeur ou un
tsunami). Néanmoins une trentaine de risques nwjgusceptibles de fragiliser I'entreprise ont été
identifiés (on retiendra par exemple le risqueatgialification d’opération de défiscalisation, ikque
informatique, le risque pénal en cas de déces Idtataire imputable a une négligence de la SIC...).
Ces risques ont fait I'objet de plan d’'actions afien réduire I'impact et/ou, lorsque cela est faes

la probabilité

Echelle de criticité | Couleur DAPP DFI DGE DGL / DPR DOIL DRH SIC
Risque net mineur 78 32 24 41 31 46 252
Risque net moyen 78 34 88 104 65 31 400
Risque net majeur 5 3 3 6 7 6 30
Risque net critique 0 0 0 0 0 0 0

161 69 115 151 103 83 682
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Opportunités

L’expertise acquise, les compétences internesuigace financiére, sont autant d’atouts qui doivent
permettre a la SIC de saisir les différentes opités actuelles et a venir :

Le PRU de St Quentin lui donne déja I'occasion de promouwvgien lien avec
'’ANRU et les collectivités concernées, la mise en ceevide politigues de
rénovation urbaine ambitieuses conduisant a une vision renouvelée dedille.

L'établissement de partenariats publics/privé lui pemet de porter des projets
emblématiques (le Carré Rolland) et ambitieux (le CHT de Magenta)
contribuant a la restructuration de la ville et des quartiers.

L’association avec d’autres maitres d’ouvrages sociaux se cogtise par la mise
en ceuvre de projets innovants tel I'éco-quartier de Sakamoto.

Sous réserve de ne pas reproduire les erreurs passéesZfC de Dumbéa-sur-
mer, dont 50% reste a construire, constitue une opportut® non négligeable de
développement pour la SIC et les autres bailleurs sociaugela impliquera une
concertation étroite avec la collectivité et 'aménageur &i de concevoir la mixité
fonctionnelle et sociale a I'échelle de macro-lots.

L’expertise acquise en terres coutumieres permettra aal SIC de poursuivre le
développement d'opérations d’aménagement ou de constructiaue ce soit dans
le grand Nouméa (Kanoda, St Louis, Yana), dans le Nord (Baco, Gdde Wee)
ou dans I'Est (Ponérihouen).

Le TCSP constitue dés a présent un enjeu majeur du ddeppement du
Territoire. La mise en place d’outils juridiques nouveaux(droit de préemption,
établissement public foncier) permettra & la SIC (et aumutres bailleurs sociaux)
de bénéficier de formidables opportunités de développement.

En termes de financements, au-dela des possibilités afés par le prochain FED
consacré a linsertion, la SIC, en lien avec le gouvernemerdevra ouvrir les
portes des institutions européennes afin de mobiliser ed financements
complémentaires.

L’évolution des réglementations et la mise en place de fajues publiques
énergétiques ambitieuses seront également I'occasion pdarSIC d’explorer de
nouveaux champs d’innovation par exemple en termes de prodiion d'énergie
électriqgue solaire (combinée au développement de l'usagde vehicules
électriques), de conception bioclimatique des logements.

Enfin, le haut niveau d’équipement d’infrastructures numériques du Territoire

(réseau 4G, fibre optique...) devra inciter la SIC a développee concept de ville
numérique afin d’apporter a ses locataires les nouveaux iséces pour améliorer
leur qualité de vie.
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