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Extrait du Registre des Délibérations du Conseil Municipal

Nombre de conseillers en exercice : 33
Date de |la convocation a la réunion : vendredi 13 octobre 2023
Secrétaire de séance : Madame Camille VYNCKIER-LOBROS

L'An deux mil vingt-trois, le dix-neuf octobre a 19h00, le Conseil Municipal s'est réuni a la Mairie sous
la présidence de Monsieur Alain RIME, a la suite de la convocation qui lui a été faite au moins trois jours
a l'avance, laquelle a été affichée a la porte de la Mairie, conformément a la loi.

Présents : (25) Monsieur Alain RIME, Madame Marie-Stéphanie VERVAEKE, Monsieur Philippe
VYNCKIER-LOBROS, Madame Maryléne HEYE, Monsieur Thierry VANELSLANDE, Madame Sylvie
DELPLANQUE, Monsieur Jimmy COUPE, Madame Maria-Pilar DESRUMEAUX, Monsieur Laurent
DEGRYSE, Madame Apolline ARQUIER, Monsieur Eric DOCQUIER, Madame Lilliane DENYS,
Monsieur Gérard REMACLE, Madame Claudine HEYMAN, Monsieur Luc LECRU, Monsieur Philippe
SIX, Madame Emmanuelle VANDOORNE, Monsieur Jéréme LEMAY, Madame Sophie BELE, Madame
Aurélie LAPERE, Monsieur Antoine MEESCHAERT, Madame Coralie PERIER, Monsieur Robin
DELPLANQUE, Madame Camille VYNCKIER-LOBROS, Monsieur Gautier MIGNOT (arrivé a 19h10).

Excusé(s) ou Absent(s) : (8) Madame le Maire (pouvoir donné a Alain RIME), Monsieur Marc DUFOUR
(pouvoir donné a Thierry VANELSLANDE), Madame Isabelle VERBEKE (pouvoir a Laurent
DEGRYSE), Madame Sophie CANTON (pouvoir donné a Sophie BELE), Madame Anne VERISSIMO
(pouvoir donneé a Jérome LEMAY), Monsieur Julien DEWAELE (pouvoir donné a Robin DELPLANQUE),
Madame Sandra VANELSLANDE (pouvoir donné a Camille VYNCKIER-LOBROS), Monsieur Clément
VERRAEST (pouvoir donné a Claudine HEYMAN).

1- PRESENTATION DU RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES DE LA CHAMBRE
REGIONALE DES COMPTES CONSACRE AU CONTROLE DES COMPTES ET DE LA
GESTION DE LA SOCIETE ANONYME D’ECONOMIE MIXTE « VILLE RENOUVELEE ».

Rapport de Monsieur Alain RIME :

- Vu le courrier en date du 6 septembre du Président de la Chambre régionale des comptes
Hauts de France, communiquant a la commune une copie du rapport d'observations définitives
consacré au contréle des comptes et de la gestion de la société anonyme d’économie mixte
(SEM Ville renouvelée) pour les années 2017 a 2021.

- Vu les dispositions de l'article R. 243-14 du code des juridictions financiéres prévoyant que
le rapport d'observations définitives que la chambre régionale des comptes adresse au
président d'un établissement public de coopération intercommunale est également transmis
par la chambre régionale des comptes aux maires des communes membres de cet
établissement public, immédiatement aprés la présentation qui en est faite a l'organe
délibérant de ce dernier, et que ce rapport est présenté par le maire de chaque commune au
plus proche conseil municipal en donnant lieu a un débat.

- Considérant qu'il appartient donc au Maire de la commune de présenter au conseil municipal
ce rapport relatif a la gestion de la société anonyme d’économie mixte « Ville renouvelée »
afin qu'il puisse donner lieu a débat.

Département du Nord - Arrondissement de Lille - Métropole Européenne



Il est demandeé au conseil municipal de prendre acte de |a présentation de ce rapport au conseil
municipal et de la tenue du débat correspondant.

» Oui I'exposé de Monsieur Alain RIME, le Conseil Municipal a pris acte de
la présentation.

ADOPTE Pour extrait conforme au Registre des Délibérations

Efmint g Pl Par délégatio
S es sl Alain RIME
26 0CT. 2023 /& @ 3 \Z
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Chambre régionale
des comptes

Hauts-de-France

Le présent document, qui fait I’objet d’une contradiction avec les destinataires concernés
a été délibéré par la chambre le 8 juin 2023.
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RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES

SYNTHESE

Créée en 1979, la société anonyme d’économie mixte (SAEM) « Ville Renouvelée » est
le principal outil d’aménagement de la Métropole Européenne de Lille (MEL) sur le versant
nord-est de son territoire. Elle intervient tout d’abord en tant qu’aménageur, pour le compte de
ses actionnaires publics (en premier lieu la MEL). Elle agit ensuite comme un opérateur privé,
s’ouvrant a de nouvelles et multiples activités en matiére de développement et d’animation
économique via la construction, la réhabilitation d’immobilier d’entreprises, la location des
biens immobiliers et 1’exploitation de parcs de stationnement.

A I’avenir, la société souhaite renforcer sa position sur le territoire métropolitain et étre
force de proposition dans le montage d’opérations complexes dans toutes leurs composantes
(habitat, activités économiques, mobilité, développement durable, etc.), qu’elles soient initiées
par des collectivités ou développées dans le cadre de partenariats avec le privé. Toutefois, les
opérations qu’elle conduit pour son propre compte font peser des risques importants au regard
des montages financiers et juridiques complexes mis en ceuvre. Les prises de participations dans
ses multiples filiales peuvent apparaitre comme une perte de contréle du conseil
d’administration sur I’affectation des ressources et la maitrise du risque.

Le fonctionnement interne de la société souffre d’insuffisances. L’information du
conseil d’administration doit étre améliorée, s’agissant notamment des emprunts souscrits par
la société et des avances sur comptes courants d’associés versées aux filiales de la société. De
méme, I'assemblée générale doit étre tenue informée des conventions réglementées qu’elle a
passées. Enfin, quand bien méme 1’organisation des services a été revue en 2021, la chambre
préconise a la société de poursuivre la fiabilisation des procédures comptables et financieéres, et
la sécurisation des circuits de paiement. Elle lui recommande aussi de prendre les délégations
nécessaires a son bon fonctionnement et & la sécurisation juridique des décisions prises.

S’agissant de son activité, la plupart des concessions d’aménagement recensées durant
la période 2017 a 2021 présentent un résultat prévisionnel excédentaire. Toutefois, celles-ci
devant s’achever au plus tard fin 2028, la société devra impérativement renouveler son
portefeuille d’affaires essentiellement assuré par I'aménagement et plus particulierement par la
ZAC de I'Union. Ce dernier projet, trés ambitieux, est essentiellement porté par 1’activité
économique, notamment sur le secteur de «la Plaine Images ». En dépit de certains
dépassements de cofits, cette opération devrait rester a I’équilibre fin 2025.

Si le résultat de la structure s’est amélioré, en 2020, grice a une baisse des charges
d’exploitation (- 0,36 M€ par rapport a 2019), il se dégrade en 2021 (- 0,56 M€), en raison de
I’effet croisé de la baisse des produits issus de la rémunération des concessions d’aménagement,
et de la hausse des charges de personnel due a la réorganisation des services. Au-dela, pour
soutenir ses filiales, la société a di mobiliser une part importante de ses fonds propres (avances
en compte courant d’associé). Cette situation n’est pas sans présenter a terme des risques pour
la société, dont la trésorerie apparait limitée.
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RECOMMANDATIONS

(classées dans 'ordre de citation dans le rapport)

Rappels au droit (régularité)

Totalement | Mise en | Non

mise en ceuvre |mise en | Page

auvre | partielle | ceuvre
Rappel au droit n° 1 : communiquer aux commissaires aux
comptes |'ensemble des actes susceptibles de constituer des X 7
conventions reglementées, conformément a
1"article L. 225-40 du code de commerce.
Rappel au droit n° 2 : adresser au conseil d’administration
toutes les informations nécessaires a |’accomplissement de sa
mission, conformément aux dispositions de X 11
I"article L.225-35 du code de commerce et au réglement
intérieur de la société.

Recommandations (performance)
Totalement | Mise en | Non

mise en ceuvre |mise en | Page

weuvre | partielle | ceuvre
Recommandation n° 1: poursuivre la fiabilisation des
procédures comptables et financieres ainsi que la sécurisation X 15
des circuits de paiement.
Recommandation n° 2 : prendre les délégations garantissant X 5
la sécurité juridique des décisions prises. )
Recommandation n° 3 : veiller a appliquer une présentation
des rapports de gestion garantissant une information X 34

cohérente et homogene des résultats de la société sur plusieurs
exercices.
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INTRODUCTION

Le controle des comptes et de la gestion de la société anonyme d’économie mixte
(SAEM) « Ville Renouvelée » a Tourcoing (Nord) a été ouvert par lettres du président de la
chambre adressées le 12 juillet 2022 4 M. Hubert Cunat, représentant 1égal et directeur général
en fonctions depuis le 11 janvier 2021, le 25 aoiit 2022 & Mme Marie-Paule Robineau, directrice
générale par intérim du 9 septembre 2020 au 10 janvier 2021, et 8 M. Dominique Givois,
directeur général du 29 octobre 2015 au 8 septembre 2020, ainsi qu’a titre d’information a
Mme Isabelle Mariage, présidente du conseil d’administration.

Celui-ci a porté sur la gouvernance et la stratégie de la société, sur les opérations
d’aménagement principalement, la situation financiére, les effets de la crise sanitaire et
1’appréciation du risque porté par le biais de ses filiales.

En application de I’article L. 243-1 du code des juridictions financiéres, les entretiens
de fin de contrdle se sont déroulés le 21 novembre 2022 avec le directeur général et les 22 et
25 novembre 2022 avec ses prédécesseurs.

Lors de sa séance du 20 décembre 2022, la chambre a arrété ses observations provisoires
qui ont été transmises au directeur général actuel et ses prédécesseurs, par courriers du
15 février 2023, ainsi qu’aux tiers concernés.

Lors de sa séance du 8 février 2023, le conseil d’administration a révoqué
M. Hubert Cunat de ses fonctions de directeur général et nommé M. Guiseppe Lo Monaco en
qualité de nouveau directeur général, au plus tard jusqu’au 31 décembre 2023.

Par lettres des 8 et 13 mars 2023, les observations provisoires de la chambre ont, de
nouveau, €té notifiées 4 M. Cunat en tant qu’ancien représentant 1égal de la société, ainsi qu’a
I"actuel directeur général.

Aprés avoir examiné les réponses qui lui étaient parvenues, la chambre a arrété les
observations définitives suivantes, lors de sa séance du 8 juin 2023.
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1 FONCTIONNEMENT DE LA SOCIETE

Le 17 décembre 1979, la SAEM du versant Nord-Est est créée a l'initiative des
communes de Roubaix et Tourcoing. L’objet de la société était initialement d’acquérir des sites
et batiments industriels délaissés au cceur des villes et, aprés les avoir rénovés et transformés,
d’y implanter de nouvelles entreprises et des aménagements de qualité.

En 2003, la société est devenue la SAEM « Ville Renouvelée » ayant pour objet, en tant
qu’outil ensemblier, de requalifier et redynamiser les sites dégradés ou fragilisés prioritairement
sur la métropole lilloise.

Elle est aujourd’hui I'une des quatre sociétés d"aménagement de la métropole avec la
société d’économie mixte « Soréli » et les sociétés publiques locales « Fabrique des quartiers »
et « Euralille ».

1.1 La diversité des missions exercées

La chambre observe que son objet social, défini a 'article 2 des statuts, lui permet
d’intervenir de maniére large dans divers domaines, principalement I'aménagement, sur le
versant nord-est du territoire de la Métropole Européenne de Lille (MEL), son principal
actionnaire.

Si, en 2021, les opérations de concession restent les plus importantes en montants
financiers, la société intervient également en tant que développeur économique, investisseur,
constructeur et gestionnaire de patrimoine et de stationnement.

« Ville Renouvelée » ceuvre principalement pour le compte direct des collectivités
locales, que ce soit comme mandataire ou concessionnaire. La société intervient également
aupres d’acteurs privés, en assistance 4 maitrise d’ouvrage ou en promoteur, dans tous les cas
comme coordonnateur d’une pluralité d’intervenants techniques, lors de I'aménagement de leur
site d’implantation.

« Ville Renouvelée » se positionne méme, parfois, comme aménageur « en propre »,
c’est-a-dire pour son propre compte ou en codéveloppement avec d’autres opérateurs, aprés
avoir acquis un terrain et dans une perspective d’aménagement ou de revente des programmes
réalisés dans ce cadre.

La société intervient aussi en matiére de développement et d’animation économique via
la construction, la réhabilitation d’immobiliers d’entreprises’ ou la location des biens
immobiliers dont elle assure la gestion et/ou 1’animation.

Enfin, elle traite des questions du stationnement et des mobilités et de leurs prises en
charge. L activité est structurée autour de la gestion de parkings sécurisés (5 400 places), de
celle de places en voiries et placettes ainsi que le contréle du stationnement (1 800 places gérées
pour la commune de Roubaix dans le cadre d’une délégation de service public).

' «Ville Renouvelée » intervient parfois sur ses projets comme co-investisseur de programme immobilier en

vue de I'installation d’entreprises souhaitant s’engager sur des territoires dont le potentiel n’est pas encore
suffisamment identifié par les acteurs du marché immobilier.
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Une stratégie d’affaires est en cours d’élaboration pour la période 2023 a 2027

(cf. infra).

1.2 Un actionnariat inchangé sur la période

Sur la période du contrdle, la composition du capital social de la SAEM, et sa répartition
entre les actionnaires, n’ont pas varié. Le capital social, qui s’élevait a 8,34 M€ fin 2021, est
composé a pres de 60 % d’actionnaires publics parmi lesquels la MEL est prépondérante (pres
de 35 %). Au sein des actionnaires privés (40 %), la Caisse des dépdts et consignations et la
chambre de commerce et d’industrie Grand Lille détiennent les parts les plus importantes®. La
composition du capital social est conforme aux dispositions des articles L. 1522-1 et L. 1522-2
du code général des collectivités territoriales (CGCT).

1.3 Une information des instances de gouvernance a renforcer

1.3.1 Améliorer I’'information de [’assemblée générale sur les conventions
réglementées

Constituée des actionnaires de la société, elle se tient en formation ordinaire pour
approuver les comptes et les conventions réglementées, décider de 1"affectation des résultats et
nommer le commissaire aux comptes, ainsi qu’en formation extraordinaire pour autoriser les
modifications directes ou indirectes des statuts. Conformément & 1'article L. 225-100 du code
de commerce, elle s’est réunie une fois par an sur la période controlée®. En outre, une assemblée
générale s’est tenue en formation extraordinaire en juin 2019 afin d’approuver la prorogation
de vingt ans de la durée? de la société et rejeter la proposition d’augmentation du capital social
de 3 % destinée aux salariés.

En application des articles L. 225-38 a L. 225-42 du code précité, la société est soumise
a la 1égislation relative aux conventions réglementées qui vise a prévenir tout conflit d'intéréts,
entre notamment la société et 'un de ses administrateurs, mandataire social ou actionnaire
disposant d’une fraction des droits de vote supérieure a 10 %. Dans ce cadre, toute convention
dite reglementée doit étre communiquée au commissaire aux comptes, afin qu’il puisse établir
un rapport spécial pour informer 1’assemblée générale’. En 1'espéce, au cours de la période du
contrble, les rapports spéciaux du commissaire aux comptes n’ont pas fait état de convention
reglementée a soumettre a I’assemblée générale.

(=]

Cf. annexe n° 1.

En formation spéciale, composée des représentants des actionnaires ne siégeant pas au conseil d’administration,
I’assemblée générale s’est réunie une fois par an uniquement pour désigner ses représentants et son président.
Suite & cette décision, la société est constituée jusqu’au 12 juin 2040.

Article L. 225-40 du code de commerce.
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Or, plusieurs contrats constituent des conventions réglementées :

¢ en décembre 2019, un marché de prestations de services alloti en quatre lots pour un montant
de 745 217 € a été passé avec la société « services, conseil, expertises et territoires » (SCET)®,
filiale de la Caisse des dépots, qui est I'un des actionnaires de la SAEM « Ville Renouvelée »
a hauteur de 15,42 %. En réponse, ’actuel directeur général de la société et les commissaires
aux comptes considerent que ce marché correspond a une opération courante qui a été conclue
dans des conditions normales. La chambre rappelle que le contréle strict des conventions
reglementées a pour finalité de prévenir les conflits d’intéréts. Si la chambre ne conteste pas
les conditions normales de la passation de ce marché de prestations, elle considére qu’il ne
s’agit pas d’une opération courante que la société réalise habituellement dans le cadre de son
activité. Le caractére courant et les conditions normales constituant des critéres
cumulatifs, la convention devait étre soumise a la procédure des conventions
réglementées ;

e sur la période du controle, la société a accordé des avances en comptes courants d’associés &
plusieurs de ses filiales dont la SCI « Village d’entreprises du Beck » et celle du « CETI »,
dans le cadre de conventions. Or, dés que les conditions prévues par I'article L. 225-38
précité sont réunies, certaines avances en comptes courants d’associés peuvent étre qualifiées
de conventions réglementées’.

La chambre rappelle donc que le commissaire aux comptes de la société doit étre tenu
informé des conventions réglementées passées par le président du conseil d’administration de
« Ville Renouvelée », conformément aux dispositions de ’article L. 225-40 du code précité.

Rappel au droit n° 1 : communiquer aux commissaires aux comptes I’ensemble des
actes susceptibles de constituer des conventions réglementées, conformément a
Particle L. 225-40 du code de commerce.

1.3.2 Le conseil d’administration

1.3.2.1 Le fonctionnement du conseil d’administration

Le conseil d’administration est composé de 18 membres, dont 11 représentants des
collectivités territoriales ou leurs groupements, et sept représentants de 1’ actionnariat privé.

Trois présidents se sont succédé sur la période contrdlée. M. Gérald Darmanin a occupé
la fonction, du 19 juin 2014 au 3 mars 2019, puis M. Jean-Marie Vuylsteker lui a succédé,
jusqu’au 8 septembre 2020, et Mme Isabelle Mariage est ’actuelle présidente, depuis le
9 septembre 2020, assistée d’un vice-président, M. Guillaume Delbar. Aucune rémunération ne
leur a été versée durant la période du controle.

Filiale de la Caisse des dépots et consignations, la SCET propose des missions de conseil stratégique et d’appui
opérationnel aux entreprises publiques locales et bailleurs sociaux, aux collectivités locales, aux acteurs privés
ainsi qu’aux institutions et opérateurs publics.

L’avance en compte courant d’associé au sein d’un groupe est une opération d’avance de trésorerie d’une
société au profit d’une autre. Ces opérations de trésorerie intragroupe, qui dérogent au monopole bancaire, sont
permises par I"article L. 511-7 3 du code monétaire et financier, Dans une décision récente, la Cour de cassation
a considéré qu’une convention de compte courant d’associé constituait une convention réglementée (Cass.
comm., n® 20-11.850 du 21 avril 2022, Sociétés Emergence Bordeaux et Cosmopolite Wine).
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La délibération du conseil d’administration de la société du 9 septembre 2020, qui a
validé la nomination de Mme Mariage, présidente du conseil d’administration, a reporté que
« La Ville de Tourcoing représentée par Madame Isabelle Mariage est nommée présidente du
conseil d’administration de la SAEM Ville Renouvelée pour la durée de son mandat
d’administrateur. ». La chambre constate que cette formulation ne respecte pas
Iarticle L. 225-47 du code de commerce® qui précise que « Le conseil d'administration élit
parmi ses membres un président qui est, a peine de nullité de la nomination, une personne
physique. ».

Conformément au réglement intérieur de juin 2016, le conseil d’administration se réunit
au moins trois fois par an. En moyenne, onze administrateurs participent a chaque séance, soit
plus de la moitié de présents sur la période. Les administrateurs n’ont pas été rémunérés et n’ont
pas percu d’avantage au titre de leur fonction durant la période sous revue.

Si tous les projets de résolutions soumis aux administrateurs ont été adoptés a
I'unanimité, les procés-verbaux ne rendent pas suffisamment compte des échanges et des
interventions des administrateurs en séance sur les questions relevant de leur compétence.

Un comité d’engagement et risques, constitué de trois administrateurs ou censeurs
représentant les collectivités locales, dont au moins un représentant de la MEL, et de deux
administrateurs ou censeurs issus des autres actionnaires que les collectivités locales, doit se
réunir en présence du directeur général, au minimum une fois par semestre. Sa mission consiste
a formuler des avis et préconisations sur 1’engagement et le suivi des opérations propres et
participations de la société mobilisant des fonds propres. Les administrateurs sont rendus
destinataires des comptes rendus de chaque réunion ainsi que du rapport de synthése annuel des
travaux du comité.

Si les avis du comité sur les projets présentés sont succinctement évoqués dans les
proces-verbaux de réunion du conseil d’administration, aucun compte rendu des réunions du
comité n’a €té transmis a la chambre. En revanche, les rapports de synthése annuels de son
activité portant sur les risques liés aux opérations propres et les participations de la société ont
bien été présentés aux administrateurs de la société au cours des exercices 2017 a 2019. Selon
I’actuel directeur général de la société, la pratique a cessé en 2020 et 2021, du fait de la crise
sanitaire, de I’absence de nouveaux projets et de la vacance de poste de directeur administratif
et financier. Une synthese a de nouveau ét€ présentée au conseil d’administration, lors de sa
séance du 13 décembre 2022.

1.3.2.2 L’élaboration d’un plan stratégique et les perspectives du plan d’affaires de la
société

En application des dispositions de 1"article L. 225-35 du code de commerce, le conseil
d’administration doit déterminer les orientations de 1'activité de la société et leur mise en ceuvre.
Dans ce cadre, il définit les axes stratégiques, ainsi que les politiques opérationnelle et
financiere. 11 se saisit également de toutes les questions « intéressant la bonne marche de la
SOCIELE ».
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La société disposait de plans moyen terme (PMT) sur les périodes 2012 a 2016 et
2016 a 2020 qui présentaient les produits et les charges d’exploitation prévisionnels de la
société par pdle opérationnel’. Les prévisions de chiffre d’affaires se sont avérées pertinentes.
Les taux d’exécution ont été proches de 100 % a I’exception de 2020.

Tableau n° 1 : Taux de réalisation du plan d’affaires 2016 a 2020

Exploitation

Produits Charges
Prdvisionei Réalisation Pravictasiday Réalisation
R (rapport de Taux R/P S0 (rapport de Taux R/P
plan d’affaire it plan d'affaire s
gestion) gestion)
2017 6778 528 6 149 287 91 % 6 807 026 6 722 900 99 %
2018 6 820 908 6871377 101 % 6 890 538 6 789 401 99 %
2019 6 983 090 7 060 886 101 % 6 959 444 6 866 765 99 %
2020 7147033 6 501 694 91 % 7029038 6 605 425 94 %
MOYENNE 96 % MOYENNE 97 %

Source ; chambre régionale des comptes, a partir du PMT 2016 a 2020 et des rapports de gestion 2017 a 2020.

Au terme de ce second plan d’affaires, et alors que le carnet de commandes peine 2 se
renouveler, plus particuliérement en ce qui concerne les concessions d’aménagement, la société
a engagé une réflexion sur la mise en ceuvre d’un plan stratégique sur la période 2022 i 2027
avec I'appui d’un prestataire extérieur. Le plan stratégique, en cours d’élaboration sera élaboré
en précisant les domaines d’intervention, le marché potentiel, les moyens humains ou
techniques nécessaires, un plan d’affaires a cinq ans, les moyens financiers nécessaires et la
stratégie de communication & mettre en ceuvre.

La commission d’appel d’offres qui s’est réunie en novembre 2021, a attribué le marché
de « définition du nouveau plan stratégique et du projet d’entreprises 2022-2027 de Ville
Renouvelée » a la SCET (services conseil équipement territoires) pour un montant
de 57 400 € HT. La MEL participe a hauteur de 15 000 € a la réalisation de cette action.

Apres un exercice de restructuration de I'organisation interne de la société en 2021 et
une phase de diagnostic sur son positionnement et son activité réalisée en 2022, le plan
stratégique devrait étre finalisé au cours du 1 trimestre 2023, bien au-delad du délai de
cing mois suivant le démarrage de I’opération & compter du 3 janvier 2022.

 Poles «aménagement », « Union », « maitrise d’ouvrage », « gestion » (pour P'immobilier d’entreprises)

« Parcogest » (ancien intitulé de VR Mobilité ) et « Plaine Images ».



RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES

La question du renouvellement du portefeuille d’activités de la société apparait
importante alors que prés de la moitié des ressources de la structure (fonctionnement)
proviennent des concessions d’aménagement. Cette activité, fortement mobilisée autour de
I’Union, assure une rentabilité de long terme a la société. Point positif, la MEL a décidé de
confier a la société, en juin et octobre 2022, la concession d’aménagement du quartier de la
Bourgogne situé a Tourcoing dont le budget s’éleve a 117,2 M€'? sur quinze ans, et celle du
« Nouveau Mons » dans le cadre du nouveau programme national de rénovation urbaine pour
un budget de 28,86 M€ sur quinze ans'’.

En réponse aux observations provisoires de la chambre, I’actuel directeur général
précise que les concessions d’aménagement dépendent des appels d’offres lancés par les
collectivités publiques et notamment par la MEL. Le plan stratégique en cours de finalisation
vise a diversifier les charges pesant sur la société, via I'exploration de nouvelles activités en
matiere d’aménagement, de construction et de développement économique.

La société souhaite aussi développer les opérations en son nom propre, notamment en
tant qu’investisseur. Toutefois, ces opérations portent des risques importants et peu sécurisés
pour la société au regard des montages complexes financiers et juridiques mis en ceuvre. Dans
sa réponse, 'actuel directeur général précise que ces opérations sont quasi exclusivement
réalisées sur des sites maitrisés par la société dans le cadre de son activité d’aménagement.

1.3.2.3 Le nécessaire respect des attributions du conseil d’administration

L article 3-5 du reéglement intérieur du conseil d’administration dispose que « /... ] « le
Conseil statue sur [ ... | les conditions de prise de participation, [ ... ], les éventuelles avances de
trésorerie [...] ». Or si cette instance a fixé les niveaux des prises de participation dans les
filiales de la société, les avances consenties par la société ont dépassé a plusieurs reprises ces
plafonds. A titre d’illustration, a été autorisée, en 2005, une prise de participation de la SAEM
dans la SCI CETI a hauteur d’un montant maximal de 250 000 € ainsi qu'une avance en compte
courant d’associé pouvant compléter la part en capital consentie par la société sans que le total
cumulé ne dépasse ce plafond. Or, au 31 décembre 2021, le cumul des avances consenties 2
cette filiale s’élevait a 0,85 ME. Il en est de méme avec les avances versées a la SCI Village
d’entreprises du Beck qui atteignaient fin 2021, 0,76 M€ alors que le plafond autorisé avait été
fixé a 0,5 M€. La société n’a pas été en mesure de produire les délibérations qui auraient pu
justifier ces écarts. Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, ’actuel
directeur général reconnait que les avances en compte courant, dépassant I’ autorisation initiale,
auraient di étre formellement approuvées par le conseil d’administration.

19" Sur ce site de 100 hectares comptant 7 000 habitants est prévue la construction de 850 logements neufs et la

rénovation de 1000 habitations existantes. Ce chantier devrait s’accompagner d'un développement
économique de I'ensemble du site avec la construction d’une halle de commerces et services de 1 000 m® au
ceeur de la ville, la création d'un centre d’affaires de quartier, de deux villages artisanaux de 5 000 m” et la
transformation de la friche Lepoutre en futur site d’excellence.

Le quartier du Nouveau Mons se situe dans la premiére couronne est de la métropole. Ce projet prévoit la
construction de 400 logements pour une surface de plancher (SdP) de 26 000 m® et 400 m” de SdP pour des
activités tertiaires et de commerces. Il comprend, en outre, 7.5 ha d’espaces publics requalifiés.
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Par ailleurs, I'article 3-5 du réglement intérieur prévoit également que le conseil
d’administration statue sur les conditions de recours & I’emprunt. Ce méme réglement prévoit,
en son article 3-4 que « [...] au moins deux séances se tiendront dans le courant du 1°" semestre,
au cours desquelles seront notamment abordés les points suivants : [...] point sur 1'état des
risques sur opérations et participations et | 'érat des dettes de la société |...] ».

Or, a la lecture des procés-verbaux, cette instance ne dispose pas d’informations
préalables sur la souscription d’emprunts par la société, tels que leurs montants, taux d’intérét,
destinations et durées. Le conseil d’administration n’a acces, qu 'a posteriori, 2 une information
sommaire dans les rapports de gestion uniquement sur [’encours de la dette (30,4 M€ fin 2021).
L’état de la dette en annexe des comptes financiers ne renseigne que sur le montant de 1’encours
par contrat et le montant total des emprunts souscrits durant I’exercice.

La chambre rappelle qu’en application des dispositions de I'article L. 225-35 du code
de commerce, le conseil d’administration, qui détermine notamment les orientations de
I"activité de la société et veille a leur mise en ceuvre conformément a son intérét social, doit
disposer de toutes les informations nécessaires a I’accomplissement de sa mission.

Rappel au droit n° 2 : adresser au conseil d’administration toutes les informations
nécessaires a ’accomplissement de sa mission, conformément aux dispositions de
Particle L. 225-35 du code de commerce et au réglement intérieur de la société.

En réponse aux observations provisoires de la chambre, ’actuel directeur
général considere que les informations financieres, juridiques et opérationnelles
communiquées au conseil d’administration lui permettent de remplir pleinement sa mission.
Les administrateurs sont notamment informés sur les comptes annuels, I’ activité opérationnelle
de ’exercice écoulé ainsi que sur les opérations propres et les filiales de la société. L’actuel
directeur général s’est néanmoins engagé 4 communiquer une information plus compléte
au conseil d’administration.

»

1.3.3 La direction de la société

Sur la période, la fonction de directeur général a toujours été dissociée de celle de
président du conseil d’administration, comme | autorise 1’article 19 des statuts.

Les trois directeurs généraux en fonctions au cours de la période du contrdle étaient (ou
sont) des salariés du groupement d’employeurs SCET GE'?, mis a la disposition de la SAEM
« Ville Renouvelée ».

Ainsi, le directeur général en fonctions jusqu’au 8 février 2023 a été mis a la disposition
de la SEM par SCET-GE, a plein temps, en qualité de directeur technique et en sus de son
mandat social de directeur général (pour lequel il n’était pas rémunéré). Dans ce cadre, il a
percu une rémunération annuelle, une indemnité de fonction ainsi qu’une prime de performance
qui tenait compte des résultats de la SEM ainsi que de I’atteinte des objectifs qui lui avaient été

12 Association créée a I'initiative de la SCET. La SCET est une société de conseil et d’ingénierie, spécialiste de

I"économie mixte et du développement territorial et filiale a 100 % du groupe Caisse des dépots.
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