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République Française

Conseil Municipal
Séance publique 07/12/20

 Rapport n° 44
Rapport pour information - Rapport annuel de gestion de la SACOVIV - Exercice 2018-2019

Secrétariat Général

Mesdames, Messieurs,

Vous trouverez ci-joint, pour votre information, le rapport du Conseil d’administration de la SACOVIV pour la
gestion de l’exercice du 1er octobre 2018 au 30 septembre 2019 ainsi que celui de l’exercice du 1 er octobre
2019 au 31 décembre 2019.

Le Conseil municipal,
Le rapport de Madame Le Maire, entendu,
Vu l'avis du Bureau municipal du 30 novembre 2020 après en avoir délibéré,

Prend acte

- de ce rapport

Ainsi fait et délibéré les jour, mois et an susdits et ont signé les membres présents.

Pour expédition certifiée conforme

Pour le Maire
La Première Adjointe
Yolande PEYTAVIN
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RAPPORT DE GESTION 

DE L’EXERCICE 
 

1
er

 OCTOBRE 2018 au 30 SEPTEMBRE 2019 
 

 
 

I. L’ORGANISATION DE LA SACOVIV 
1. La gouvernance et les instances 
2. L’organisation interne 

 
II. LES EVENEMENTS MAJEURS DE L’EXERCICE 

1. Le lotissement du MONERY 
2. Le Miroir : bureaux SACOVIV 
3. Les actions financières 
4. La livraison d’Adagio 
5. La réduction de loyer de solidarité 
6. Le rachat du KEOPS 

 
III. LE PATRIMOINE           

1. Le développement de l’offre 
2. Les réhabilitations 
3. Les travaux d’amélioration et les remplacements de composants 
4. L’entretien : entretien courant et gros entretien non programmé 

 
IV. LA GESTION LOCATIVE ET SOCIALE       

1. Les mouvements 
2. Les attributions 
3. Les entrées 
4. La vacance 

  
V. LES LOYERS ET CHARGES LOCATIVES         

1. Les loyers 
2. Les charges locatives 
3. Les impayés au 30/09/2019 
4. Les aides 
5. Les moyens de paiement 

 
  VI.       LA RELATION LOCATAIRE 

1. L’accueil des locataires 
2. Les réclamations 

 
  VII      LES RESSOURCES HUMAINES       

1. Les effectifs 
2. Les mouvements de personnel 
3. L’absentéisme 



            Rapport de Gestion de l’exercice 1
er

 octobre  2018 au 30 septembre 2019 

         2 

 

 
VIII      LES FINANCES       

1. L’analyse de l’exploitation par l’autofinancement net 
2. Le potentiel financier et l’analyse bilancielle 
3. Informations sur le délai de paiement fournisseurs et client 

 
  IX      LES PERSPECTIVES   

1. Les projets internes 
Le changement d’annualité comptable 
Le processus de rapprochement imposé par la loi ELAN 
L’élaboration de la Convention d’Utilité Sociale 
Le service au quotidien et la relation locataire  
L’emménagement dans les bureaux du Miroir 
Les projets de dématérialisation 
 

2. Le développement et les investissements sur le patrimoine 
Les projets de développement 
Le plan stratégique de patrimoine 
Les chantiers de réhabilitations 
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I. L’ORGANISATION DE LA SACOVIV 

 
 

1. La gouvernance et les instances 
 

La Société est administrée par un Conseil d’Administration de douze membres. Le Conseil a connu un changement au 
cours de l’exercice.  
Le représentant de la CNL a quitté son logement et a démissionné de son poste. 
Nous sommes toujours dans l’attente de la désignation de son successeur par les instances de la CNL. 

      Le Conseil d’Administration s’est réuni 3 fois au cours d’exercice. 
      Les principales décisions du CA ont concerné : 
             - Le réaménagement d’une partie de la dette auprès de la Banque des Territoires (CDC).  
             - L’achat des immeubles Keops et Pyramidion à Alliade Habitat.  
             - le projet de vente des parcelles BT 114 et 115 à Lyon Métropole Habitat. 
             - l’arrêté des comptes 2017/2018. 
             - le prêt Action Logement (2M€) pour l’opération du Couloud (NPNRU). 
             - le report de la CUS d’un an. 
             - la baisse du prix de vente des villas des Perelles à 1 400€HT/m2 surface habitable. 
 
      La Commission d’Appel d’Offres ne s’est pas réunie au cours de l’exercice.  
      selon nos règles d’achat,  plusieurs achats ne nécessitant pas de passage en commission d’appel d’offre ont été     
      validés par la commission interne prévue à cet effet. 
 
 
      La Commission d’Attribution des Logements s’est réunie 17 fois au cours de l’exercice 
     183 logements ont été étudiés dont 56 au titre de la livraison d’Adagio (50 logements)      
     (voir le détail de l’activité de la CAL au paragraphe IV gestion locative et sociale) 
 

2. L’organisation interne 
 
       La SACOVIV a modifié son organisation des services au 1

er
 septembre 2019 :  

 
 Le pôle gestion locative et sociale est  reconcentré sur les activités locatives et sociales : accueil, demande 

de logement, location, attribution, recouvrement, contentieux locatif, gestion sociale, accompagnement social. 
 Un pôle Proximité et Maintenance est crée ;  il regroupe les activités de service au quotidien des locataires :     

                    réclamations, entretien courant, propreté des parties communes, contrats d’entretien, sinistres, vie collective et    
                   usages. 

 Le pôle Développement et Patrimoine est chargé des projets et des travaux : construction, réhabilitation, 
gros travaux, travaux à la relocation et études de développement. 

 Le pôle Finances et Ressources conserve son périmètre : finances, comptabilité, contrôle de gestion, paie,  
                   administration du personnel, facturation des locataires et régularisation des charges. 
 
 

II. LES EVENEMENTS MAJEURS DE L’EXERCICE 
 
 

L’exercice 2018-2019 a été marqué par les évènements suivants : 
 

1. Le lotissement du MONERY 
L’année a été marquée par la livraison de l’opération Adagio (lot C3) par la Sacoviv : 50 logements (PLUS et PLAI) et 
la construction et la livraison des 29 villas du lot P3 par les Nouveaux Constructeurs. 
Il reste deux lots à construire : les lots P4 et P5 pour des surfaces respectives de 9 984m2 et de 5514m2 
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2. Le Miroir : bureaux SACOVIV 
Le chantier du Miroir (sous maitrise d’ouvrage Art de Construire) a repris dans l’été 2019, grâce à la garantie financière 
d’achèvement (GFA) activée par les acquéreurs (notamment Sacoviv et Sitiv). 

 
3 Les actions financières 
La possibilité de réaménager la dette bancaire détenue par la Banque des Territoires a été rendue effective par 
compensation à la mise en œuvre de la réduction de loyer de solidarité. 
La SACOVIV a procédé au réaménagement de 6 lignes de prêts qui représentent un capital restant dû de 9 778 001€. 
La modification porte sur un rallongement des durées de remboursement restant à courir de 10 ans, sur la baisse des 
marges sur index et sur les conditions de remboursements anticipés. 
Le réaménagement, effectif en avril 2019, permet un gain d’annuité moyen estimé à 153 K€ sur 10 ans 

 
4 la livraison d’Adagio 
Dans le cadre de son développement, la Sacoviv a construit et livré la résidence Adagio composée de 50 logements 
sur le lotissement du Monery.  
La mise en service a été effective en novembre 2018. 
La Résidence est composée de 2 immeubles R+2 de 25 logements, répartis en 34 PLUS et 16 PLAI. 
Chaque logement bénéficie d’une place de stationnement en surface.  
Le niveau de performance énergétique est le label qualité millésime RT 2012 – 10%. 
Le prix de revient de l’opération est de 7 427 263€ TTC. 

 
5 La réduction de loyer de solidarité 
La RLS votée dans la loi de finances 2018 est entrée en année pleine en 2019  
Son impact annuel brut sur l’exercice 2018/2019 est de 478 K€ 

 
6 Le rachat du KEOPS 
L’année 2019 est également marquée par l’achat du KEOPS (179 logements PLS et 30 locaux professionnels) à 
Alliade Habitat qui est intervenu le 1

er
 octobre 2019. Cette acquisition n’entre pas dans l’exercice 2018/2019. 

  
 

III. LE PATRIMOINE 
 
 

1 Le développement de l’offre 
 

L’exercice a vu la livraison de l’opération Adagio : 50 logements locatifs sociaux (34 PLUS et 16 PLAI) 
La location des logements s’est étalée entre novembre 2018 et janvier 2019. 

 
2 Les réhabilitations 
  
Les chantiers de réhabilitation du Monery et du Couloud ont démarré en 2019.  
Le planning d’avancement est le suivant : 
- Au Monery la tour 25 est réalisée en menuiseries, façades et les travaux dans les logements sont en cours. 
Les travaux de la tour 23 sont engagés : menuiseries posées, isolation en cours. 
Les radiateurs ont été changés dans les 3 tours 25, 24 et 23. 
La tour 25 devrait être livrée en fin du 1

er
 trimestre 2020 et la tour 23 en octobre 2020 

 
- Au Couloud, tous les radiateurs sont changés dans les 125 logements du U et les menuiseries sont remplacées 
dans les logements du U et dans le bâtiment (1,3,5 rue des martyrs), les travaux d’isolation ont démarré sur le U. 
Les travaux dans les logements du U ont démarré par l’allée 59 en septembre 2019. 
Le bâtiment U (39 à 59 martyrs) devrait être livré à l’automne 2020 si le chantier ne subit  aucun retard.  
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3 Les travaux de gros entretien programmé, d’amélioration et de remplacement de composants 

 
Le montant consacré aux travaux d’investissement, d’amélioration et de remplacement de composants 
est de 2 610 169 €. 
Les principaux travaux ont concerné : 
• la réfection des toitures terrasses d’Ambroise Croizat : 1 180 191€. 
• le remplacement des radiateurs de Max Barel : 913 388€. 
• la modification de la voie « pompier » à hauteur du 4 Max Barel : 99 213€. 
• la résidentialisation et le traitement de la collecte des Ordures Ménagères au niveau 

du 64 Ambroise Croizat : 72 739€. 
• l’aménagement du local professionnel pour le CDFF au 66 Ambroise Croizat : 74 715€. 
• les travaux d’aménagements dans les antennes Sacoviv : 178 235€.  
• l’installation de 4 nouveaux portails  et portes d’accès arrière aux allées à Harmonia et Comédie : 12 864€ 

(solde de l’opération engagée sur l’exercice précédent). 
 

4 L’entretien : entretien courant et gros entretien non programmé 
 

Les dépenses d’entretien (entretien courant, gros entretien et vandalisme) de l’exercice s’élèvent à 1 295 858€ 
Ce chiffre ne tient pas compte des réparations locatives pour 83 600 €. 
Le montant global consacré à l’entretien a augmenté sensiblement par rapport à l’exercice précédent :+118 020€ mais 
reste à un niveau moyen de 690€ par logement. (en dessous de la moyenne des SEM : 776 €/logement) 

 
Les dépenses d’entretien courant s’élèvent à 498 271€ (+8% par rapport à l’exercice précédent).  
Les dépenses de gros entretien s’élèvent à 747 426€ (+12,5% par rapport à l’exercice précédent). 

 
L’examen des différentes lignes de dépenses fait ressortir les points suivants : 

 
- Entretien des logements occupés : 30,7% 

398 834 € soit 212€ par logement en augmentation de 18%/exercice antérieur. 
- Travaux à la relocation : 24% 

310 000
 
€ soit 3 000€ par logement en augmentation de 13%/exercice antérieur. 

- Entretien des parties communes : 38% 
501 277€ en augmentation de 11%/exercice antérieur. 

- Entretien des espaces verts : 2,8% 
34 139€ en baisse de 55%/exercice antérieur. 

- Entretien des garages : 0,1%. 
- Vandalisme : 3,7% 

48 108€ en baisse de 5%. 
 

L’analyse des différents postes de dépenses fait ressortir les points suivants : 
 

 Logements occupés : 398 834€ 
La peinture (89 125€ soit  22,3%) et la plomberie (80 081€ soit 20%) constituent les deux principaux postes de 
dépenses. 
La menuiserie ( 59 009€ soit 14,8%) et surtout la désinsectisation (55 967€ soit14%) sont également deux postes 
importants en augmentation. 
Le nombre d’interventions pour le traitement des punaises de lits s’est accru avec les opérations de réhabilitation 
qui constituent un révélateur de situations jusqu’alors inconnues. 
Le budget consacré aux adaptations PMR est sensiblement le même que l’année précédente (37 884€) 
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 Logements vacants : 310 000€ 
2 postes sont en forte augmentation : la plomberie 46 341€ (contre 32 078€ en 2017/2018) et les sols (50 429€ 
(contre 31 956 € en 2017/2018) 
Le poste principal reste la peinture (104 363€ K€) et le poste électricité se stabilise à 60 225€ 
La vétusté des logements libérés et leur forte dégradation expliquent en partie le maintien d’un poste lourd en 
peinture pour la relocation. 

               

 Parties Communes : 501 277€ 
Le poste le plus important reste toujours la plomberie  95 291€ soit (20% des dépenses). 
2 autres postes se partagent également 23% des dépenses : la maçonnerie et la peinture  
On observe une forte hausse des dépenses de dératisation par rapport à l’exercice précédent. 

 

 Vandalisme  
Les dépenses liées au vandalisme sont à la baisse sauf celles concernant les dégradations sur le façades (tags) 

 

IV. LA GESTION LOCATIVE ET SOCIALE 
 

1 Les mouvements 
 

Le nombre de départs reste stable par rapport à l’année précédente : 121 sorties (pour 125 lors de l’exercice 
précédent).  
Le taux de rotation s’élève à 6,44% (pour  6,75 % sur la période précédente), ce qui reste un taux extrêmement faible. 
Néanmoins, il est variable selon les résidences. 
Il augmente encore au Monery 9,4% (+1%) et à la Borelle 15% (+5,5%), alors qu’il baisse à Duclos 6,8% (-2,7%) à 
Barel 5,5% (-1,8%) et au Couloud 5% (-1,15%). Il reste stable à Croizat à 5,4%  

 
Le nombre d’entrées est également stable : 106 entrées (pour 102 entrées sur la période précédente). 

Cela ne tient pas compte des 50 entrées dans les logements livrés d’Adagio. 

 

2 Les Attributions 
 

La Commission d’Attribution des Logements de la SACOVIV s’est réunie 17 fois sur la durée de l’exercice.  
Elle a examiné 183 logements (dont 50 à Adagio) et positionné environ 500 candidatures. 
166 logements ont été attribués. 

 
 Réservations   
Sur l’ensemble des logements examinés en CAL : 

27 logements étaient réservés par la Préfecture (16%). 
19 logements SIAL (Préfecture) remis à disposition (11%). 
17 logements réservés Ville de Vénissieux (10%). 
10 logements réservés 1% (11%). 
93 logements Sacoviv (56%). 

      Il faut noter que l’Etat remet systématiquement ses opportunités sur le secteur de la ZSP (Couloud).  

 Publics prioritaires 
 

Les publics prioritaires de l’Accord Collectif Intercommunal d’Attribution (ACIA) représentent 30% des attributions sur 
l’exercice 2018/2019. 
Les objectifs sont évalués sur l’année civile (la Sacoviv a un objectif global 2019 de 18 attributions au titre de l’ACIA). 
 
La répartition des ménages prioritaires attribués est la suivante : 
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- ménages proposés par la Maison Veille Sociale     5 
- sortants du dispositif Accelair        5  
- ménages reconnus éligibles au Droit au Logement Opposable :  14 
- public fongible (ACIA 7, ILHA 1, FLUX 21,)    29 
- ménages du renouvellement urbain       2 

Total publics prioritaires      55 
   
      On observe que 68% des entrées (106) ont été réalisées pour des ménages du premier quartile de ressources.  
      Cette proportion est en forte augmentation par rapport l’exercice précédent (37%) 
      L’objectif fixé annuellement est de 25% 
      Si on raisonne sur l’année civile : le taux a été de 66% en 2018 et de 79% en 2019 
 
      On observe que 24% des entrées (11) réalisées en QPV (47) l’ont été au profit de ménages des quartiles 2 à 4 de     
      ressources : l’objectif fixé annuellement dans l’ACIA est de 75% 
      Sur l’année civile 2018 le taux a été de 24% et sur l’année civile 2019 de 23,4% 
 

3 les entrées 
 

Deux critères sont significatifs dans le profil des entrées sur cet exercice : 
 

Les mutations 
Les mutations (hlm) représentent 52 mouvements soit 31% des attributions. 

C’est un résultat conforme à nos engagements et au taux fixé dans l’ancienne CUS (Objectif = 25%). 

Le défaut de logement (hébergés ou sans logement) représente également un critère d’attribution important : 35 

ménages soit 21% des attributions étaient en situation d’hébergement ou sans logement fixe. 

4 La vacance 
 

Le taux de vacance moyen fin de mois sur l’ensemble de l’exercice s’établit globalement à 1,66%, soit en moyenne 
31.5 logements disponibles chaque fin de mois. Il prend en compte tous les types de vacance (commerciale, 
technique, juridique, réhabilitation…) sauf les logements livrés sur Adagio.  
Si on extrait les logements bloqués pour les besoins des réhabilitations au Monery et au Couloud, le taux de vacance 
s’établit à 1,22% soit 23 logements vacants moyens en fin de mois. 
Ce taux est stable par rapport à l’exercice précédent (1,23%) 

 
La durée moyenne globale de vacance s’établit à 73,7 mois. Cela inclut les logements bloqués pour la réhabilitation. 

Cela représente un coût global de la vacance de 147 042 € 

Si on extrait les logements bloqués pour la réhabilitation, la durée moyenne de la vacance s’établit à 58,7 jours et le 

coût corrigé de la vacance s’établit à 104 629
 
€ 

La majeure partie (87 %) des vacants ont une durée de vacance inférieure à 3 mois : 32,6% moins d’un mois, 34,7% 

entre 1 et 2 mois et 19,5% entre 2 et 3 mois. On peut observer que la durée d’immobilisation s’est réduite par rapport à 

l’exercice précédent : la part des moins d’un mois a augmenté de 10 points 

Les vacants supérieurs à 3 mois représentent seulement 13% des vacants soit 18 logements.. 

   Nombre Vacants nombre Vacants nombre vacants Taux vacant 

      Réhabilitation  relouables  commercial  

     

Octobre  33   2   31  1,65   

 Novembre  34   2   32  1,70 

Décembre  39   2   37  1,97 
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Nombre Vacants nombre Vacants nombre vacants Taux vacance 

     Réhabilitation  relouables  commerciale  

 

Janvier   29   2   27  1,44 

Février   27   2   25  1,33 

Mars   29   2   27  1,44 

Avril   24   10   14  0,75 

Mai   23   13   10  0,53 

Juin   27   15   12  0,64 

Juillet   28   16   12  0,64  

Août   40   16   24  1,28 

Sept   42   17   25  1,33 

 

 Total   375   97   276  1,22    

 

V. LES LOYERS ET CHARGES LOCATIVES 
 

1. Les loyers 
 

La SACOVIV a appliqué une augmentation de loyer de 1% au 1
er

 février 2019 pour un IRL de 1,25% 
 

Le montant des loyers facturés s’élève à 7 553 785€ (y compris Adagio) pour 7 238 279€ lors de l’exercice 
précédent 
A patrimoine constant (hors Adagio) le montant facturé est de 7 341 981€ soit une augmentation de 1,43% 

 
Le Supplément de Loyer de Solidarité : 

 
Le nombre de locataires soumis au SLS en 2019 est de 34 sur 975 logements soumis soit 3.48% des logements 
(4.34% en 2017/2018). 
Le montant mensuel facturé du SLS en septembre 2019 est de 6 898.9€ soit un montant annuel estimé à 
82 786.8€ pour l’année civile 2019 ; il était de 32 293.69€ lors de l’année précédente. 
Cet écart est lié aux locataires soumis à un SLS forfaitisé et qui n’ont pas régularisé leur situation en septembre 
2019 

 
Sur 34 locataires soumis : 
29 locataires sont assujettis au SLS : 59% paient un SLS mensuel  inférieur à 50 € et 90% inférieur à 100€. 
5 locataires sont soumis à un SLS forfaitisé représentant un montant mensuel de 5 240.37€. 

  
Les locataires se répartissent ainsi dans les tranches de SLS mensuel : 

 

Tranche Nombre Montant 

< à 50 € 17 450.52 

50 à 100 € 9 666.26 

100 à 200 € 2 308.10 

200 à 400 € 1 233.65 

> à 400 € 5 5 240.37 

Total 34 6 898.90 
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2. Les charges locatives 
 

La SACOVIV a procédé à la régularisation des charges de l’exercice 2017/2018 : 

L’exercice est marqué par une régularisation globalement positive pour les locataires de 157 721
 
€ : le montant des 

charges récupérables est de 3 015 243 € pour 3 172 964 € d’acomptes.  
Le montant des dépenses récupérables est globalement stable par rapport à l’exercice précédent (3 023K€). 

 
On constate une forte régularisation globale des postes de chauffage (du fait d’un hiver plus doux) et d’eau chaude 
(très variable selon les locataires).  
En revanche le poste entretien présente une régularisation négative car il est en augmentation de 74 K€ du fait : 
< De l’augmentation des heures de remplacement des employés d’entretien (passage de 3h à 5 h par jour).  
< Des absences nombreuses et longues du personnel ayant nécessité un remplacement. 

 
On observe également des différences de régularisation entre les résidences. 
Deux résidences ont une régularisation négative : Jacques Duclos et la Borelle 
Les 4 résidences principales ont une régularisation positive : Couloud, Max Barel ,Ambroise Croizat, Monery  

 
3. Les impayés au 30 septembre 2019 

 
Le montant de la dette des locataires (présents et partis) s’élève à 1 097 304€ soit une diminution de 120 579€ par 
rapport au dernier exercice (1 218 183€ hors passage en pertes pour dettes irrécouvrables),  
L’amélioration relative de la dette doit cependant nous interpeller car nous constatons des situations de plus en 
plus précaires et une réelle difficulté pour une partie des locataires à assumer le règlement régulier du loyer ; cela 
peut relever de situations sociales complexes. 

.  
Le volume de la dette des présents diminue légèrement de 3,7% (-19 341€) : passage de 524 380€ à 505 039€ 
alors que la dette des partis diminue plus fortement de 11,5% (- 76 711€) : passage de 669 276€ à 592 565€. 

 

En volume absolu, 3 grosses résidences (Max Barel, Monery et Couloud) voient leur dette globale diminuer 

sensiblement alors que les petites résidences  inférieures à 100 logements (ainsi que Duclos) voient leur dette 

plutôt augmenter. 

Pour Jacques Duclos l’augmentation est surtout significative pour les dettes des partis : plusieurs logements ont 

été repris avec une grosse dette et de fortes réparations locatives. 

L’écart entre le volume des dettes et le poids du patrimoine dans le parc de la Sacoviv est surtout significatif au 

Monery : 16% du patrimoine mais 24% de la dette présents/partis. 

 La dette des locataires présents : 

  

La dette des locataires présents s’élève à 505 039€ et concerne 828 locataires soit une dette moyenne de 610€. 

Globalement le montant de la dette des présents diminue légèrement (-19 341€ par rapport au 30 septembre 2018) 

ainsi que le nombre de locataires en dette (- 36 ménages soit 4,1%) mais la dette moyenne reste supérieure à 

600€ (610€).  

Nous conservons un stock de dette « présents » important représentant 46% de la dette totale (présents/partis). 

 

Nous constatons que parmi les locataires entrés sur la période de l’exercice (octobre 2018 à septembre 2019), 66 

ménages ont une dette de loyer soit 42,5% des entrants. Parmi eux, un tiers est logé à Adagio et un autre tiers à 

Max Barel. 
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Un effort doit être accompli dans le suivi des nouveaux entrants afin d’éviter de telles situations. 

Les Dettes de plus de 3 mois : 

Au 30 septembre 2019, les dettes de plus de trois mois concernent 188 locataires soit 22% (172 lors de 

l’exercice précédent) et représente 350 278€ (320.929€ lors de l’exercice précédent)  

soit une dette moyenne de 1 863€/locataire. 

La tendance est à une légère augmentation après une baisse sensible lors de l’exercice précédent. 

 

Les Dettes de moins de 3 mois : 

 

Le montant des dettes de moins de 3 mois est de 177 803€ pour 641 locataires concernés soit une dette 

moyenne de 277€.  

Ces chiffres sont en baisse par rapport à l’exercice précédent (692 locataires pour 203 451€) mais cela se fait au 

détriment des dettes de plus de trois mois. 

Ce résultat est le fruit d’un travail de relance précontentieuse réactivé et qui devra se poursuivre pour éviter au 

mieux les passages en phase contentieuse. 

 

 La dette des locataires partis :  

 

La dette est constituée de l’ensemble des comptes locataires débiteurs au moment de leur sortie.  

Elle représente au 30 septembre 2019, 592 565€ pour 379 locataires soit une dette moyenne de 1 563,5€. 

Elle diminue significativement par rapport à l’exercice précédent (669 276€) mais concerne un nombre plus 

important de ménages : 379 contre 281 lors de l’exercice précédent. 

La dette des réparations locatives représente toujours la moitié de la dette des partis. 

 

Les résidences dont la dette moyenne par locataire parti est la plus élevée sont par ordre décroissant : 

ACII   7 locataires    18 522 € soit 2 646 € par locataire 

Monery  63 locataires  132 671 €  soit 2 106 € par locataire 

Max Barel  97 locataires 190 751 €  soit 1 967 € par locataire 

Duclos   47 locataires   73 643 € soit 1 567
 
€ par locataire 

La Borelle 27 locataires   38 396 € soit 1 422 € par locataire 

Couloud  58 locataires   78 793 € soit 1 358 € par locataire 

 

Les autres résidences présentent une dette moyenne des locataires partis inférieure à 1 000€ : 

Ambroise Croizat 939€, La Paix 595€, Jules Ferry 638€, Harmonia Comédie 584€ 

 

Ces montants ne tiennent pas compte des dettes irrécouvrables qui ont été passées en non valeur pour un 

montant global de 172 178€. 

 

 L’action sociale :  

La SACOVIV bénéficie d’une conseillère sociale à temps partiel (80%). Elle accompagne les familles les plus 

fragiles, présente des diagnostics en Commission d’Attribution Logement afin d’aider à la décision. Elle participe 

également aux dispositifs partenariaux suivant : 
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o Santé psychique et logement 

o L’ILHA qui réunit les partenaires locaux pour prioriser les demandes les plus urgentes sur la commune 

o La CAPEX pour les locataires en situation contentieuse afin de trouver des solutions alternatives à 

l’expulsion. 

Notre conseillère sociale intervient également dans l’accompagnement des demandes d’adaptation pour des 

ménages handicapés ou vieillissant (en perte de mobilité). Elle alimente le lien avec notre prestataire, SOLIHA, qui 

assure l’ingénierie des projets et sollicite les financeurs. 

Notre CESF assure également le lien avec nos services et les partenaires sur des dossiers ou des dispositifs 

spécifiques : garantie ACAL, Aides financière diverses : FSL, caisse de retraite, Banque de France. 

Un partenariat a été crée sur le « Logement d’abord » avec le dispositif ETAGE auquel la Sacoviv participe sur 

Vénissieux à hauteur de 6 situations : l’objectif visé est d’accompagner les ménages dans leur maintien dans les 

lieux prioritairement pour les ménages visés par une procédure d’expulsion ou une situation pouvant amenée une 

sortie du logement. 

De même la Sacoviv a engagé un  partenariat avec l’association INTERMED pour le traitement de 4 situations 

complexes sur le plan psychique et/ou sur le plan des comportements mettant en danger la personne ou son 

environnement. 

4. Les aides :  
 

L’APL L’Aide Personnalisée au Logement concerne 1 044 locataires au 30/09/2019 soit 55,6%  
Ce chiffre est stable par rapport à la situation de l’année précédente. 
Le taux de couverture sur les loyers conventionnés est de 41%. 

 
La répartition par groupe est la suivante : 

 
 

GROUPE 
NB DE 

LOCATAIRE 
APL 2019 

NB DE LOCATAIRES 
APL 
2018 

Taux DE 
LOCATAIRES APL 

2019 

MAX BAREL 269 263 60% 

AMBROISE CROIZAT 183 194 47% 

LE MONERY 170 169 59% 

LE COULOUD 156 161 60% 

JACQUES DUCLOS 105 112 55% 

LA BORELLE 48 56 56% 

L'ADAGIO 28  56% 

HARMONIA & 
COMEDIE 

28 31 58% 

AMBROISE CROIZAT II 23 25 76% 

LA PAIX 11 12 38% 

LE JULES FERRY 8 9 40% 

LES JETS D'EAU 8 6 38% 

LA PASTORALE 7 10 44% 

Total général 1 044 1 048 55,6% 

 
On peut noter que Monery, Max Barel et Couloud ont un taux de locataires apélisés autour de 60%. 
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Quelques groupes sont dans la moyenne : Jacques Duclos, la Borelle et Harmonia Comédie. 
Les autres groupes plus récents sont en dessous de la moyenne à l’exception d’Ambroise Croizat II. 

 
Comparativement d’un exercice à l’autre : 

 
 09/2019 09/2018 

Nombre de bénéficiaires 1 044 1 012 

APL mensuelle 258 500 249 340 

APL moyenne 247.61 246.38 

% de locataires APL 55,63% 55,39% 

Taux de couverture 41% 41% 

 

 

La Solvabilité des ménages reste donc fortement portée par l’APL pour  une part conséquente de nos locataires. 

Le montant moyen d’APL mensuelle s’établit à 247,6€ par mois pour un loyer moyen de 360€. 

La couverture de l’APL sur les loyers s’établit en moyenne à 41%. 

 Les autres aides 

Parmi les autres aides, la Métropole a versé 11 761€ au titre du maintien dans les lieux pour des locataires en 

dette. Cela a concerné 11 locataires pour un montant moyen d’environ 1 000€. 

Par ailleurs, la Sacoviv a dû effacer 8 655€ de dette dans le cadre de Plan de Redressement Personnel pour 5 

locataires en surendettement auprès de la Banque de France.  

Ce montant est en forte baisse puisqu’il était de plus de 27 000€ sur le dernier exercice. 

5. Les moyens de paiement 

La répartition des encaissements par moyen de paiement est la suivante : 
 

 € encaissés % 

Chèques 1 697 753 21% 

Prélèvements 4 636 295 57% 

Virements 1 162 388 14% 

Numéraire 371 194 5% 

Carte bancaire 270 105 3% 

 
On ne note pas d’évolution dans les moyens de paiement utilisé. 
Le volume des chèques reste important. 
Le paiement en ligne sera mis en place en 2020 afin d’élargir les possibilités de paiement pour les locataires. 

 
 

VI - LA RELATION LOCATAIRE  
 

1. L’accueil des locataires 
 

La Sacoviv accueille les locataires au siège tous les matins, en permanence sur site une heure par jour ou par 

téléphone toute la journée. 

Au siège, la SACOVIV a accueilli 6 800 locataires sur l’exercice au cours des 250 plages matinales d’accueil.  
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Cela représente une moyenne de 600 locataires accueillis par mois (mois d’août exclu) et d’environ 27 personnes par 

plage d’accueil. 

Les demandeurs de logement accueillis au guichet représentent 3 140 ménages soit 46% des personnes accueillies.  

 

2. Les réclamations et sollicitations des locataires 

Les différents moyens mis à disposition des locataires pour déposer leur réclamation ou demande ont permis 

d’enregistrer 1 484 demandes ou réclamations de tout type. 

Ce chiffre est en forte baisse par rapport à l’exercice précédent (1790) sans qu’une explication puisse être donnée. 

L’enquête de satisfaction pointe cependant un faible taux de satisfaction dans le traitement des demandes techniques 

des locataires. 

Ce problème reste assez constant et les locataires soulignent notamment les délais jugés trop longs et le manque de 

retour d’information sur la suite donnée. 

 

Les réclamations techniques en parties privatives restent majoritaires : 753 soit 50% des réclamations. 

Les demandes d’intervention en parties communes sont également très importantes : 559 soit 37,6%. 

Les problématiques de vie collective (voisinage, incivilités, squatts) sont peu nombreuses : 52 demandes soit 3,5% 

malgré les difficultés qu’elles représentent dans la vie quotidienne des locataires.  

 

En parties communes la moitié des réclamations portent sur la serrurerie, l’électricité, la plomberie et la vitrerie. 
Les autres postes (contrôle d’accès, interphone, système de sécurité, menuiserie) et les postes extérieurs (mobilier 
urbain, voiries) représentent chacun environ 5%. 
On peut noter l’importance du poste hygiène. 

 
En parties privatives les principaux postes sont la plomberie (163 = 22%), les volets (87 = 11%), la 
serrurerie/menuiserie (83 = 11%) et l’interphonie (75 =10%). L’hygiène (51 réclamations), la Télévision (45 
réclamations) et les badges (35 réclamations) constituent trois autres postes importants. 
 
Les réclamations portant sur la vie collective concernent essentiellement des problèmes de voisinage et d’incivilités 
dans l’usage des parties communes, pour lesquels la Sacoviv a du mal à apporter des réponses satisfaisantes. 
Un partenariat avec l’association de médiation AMELY sera engagé en 2020 pour aider la Sacoviv dans le traitement 
de ces sujets délicats. 

 
 
3. L’accueil des demandeurs de logement 

 

La Sacoviv accueille les demandeurs de logement à deux niveaux : niveau 1 (accueil dit « de base ») et niveau 2 

(accueil personnalisé). 

Sur le niveau 1, la SACOVIV a accueilli 3 140 demandeurs au cours de l’exercice soit 261 demandeurs par mois. 

Ce chiffre est en augmentation forte de 894 demandeurs par rapport à l’exercice précédent (+40%). 

Cela pose un vrai problème d’organisation de gestion de la demande.  

La mise en place de l’accueil labélisé s’est en effet organisé sans moyen supplémentaire et la Sacoviv est le seul lieu 

d’accueil de la demande de niveaux 1 et 2 à Vénissieux. 

Sur le niveau 2, 479 rendez vous ont été pris avec le point d’accueil de la SACOVIV : chiffre en augmentation de 23%. 

120 rendez vous ont été annulés (25% : en baisse de 4%) et 359 rendez-vous ont été réalisés (75% : en augmentation 

de 5%) 
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Sur les 479 rendez-vous pris :  

216 demandeurs (45%) étaient déjà logés en logement social, 107 dans le parc privé (22,3%), 95 étaient hébergés 

(19,8%) et 52 étaient sans logement ou dans un logement temporaire (10,8%) : les demandeurs déjà logés en hlm sont 

en  baisse de 4% 

277demandeurs (57,8%) habitaient Vénissieux (chiffre en hausse de 2 %) et 169 habitaient la Metropole (35%) 

 

 

VII  RESSOURCES HUMAINES 
 

1. Les effectifs 

Au 30 septembre 2019, la SACOVIV compte 41 collaborateurs : 39 en CDI et 2 en CDD. 
 

 24 personnels administratifs (dont 2 cdd) 

 17 personnels de proximité 
 

Répartition des effectifs : 
 

Par sexe 
  

Libellé Nombre 

Femmes 18 

Hommes 23 

TOTAL 41 

 
       Par statut : 
 

Libellé Employés Agents de 
maitrise 

Cadre Mandataire 
social 

Femmes 13 4 1  

Hommes 13 6 3 1 

TOTAL 26 10 4 1 

 
       Par service : 
 

Libellé 
Pôle 

Développement 
et Patrimoine 

Pôle 
Proximité 

Maintenance  

Pôle 
Finances et  
Ressources 

Pôle 
locatif et 

social  

Direction 
Générale 

Femmes 1 5 4 7 1 

Hommes 3 17 1  2 

TOTAL 4 22 5 7 3 

 
 

En septembre 2019, la SACOVIV a revu son organisation interne. Le pôle relation locataires a été scindé en 2 
services : 
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 Le Pôle Proximité et Maintenance qui prend en charge la gestion de la relation de proximité, le management du 
personnel de terrain (responsables d’immeuble et chargés de cadre de vie), la gestion des réclamations, la 
maintenance du patrimoine et la sécurité et la tranquillité des résidences. 

 Le Pôle Locatif et Social qui manage l’accueil, la demande de logement, la location des biens, le recouvrement 
des loyers et l’accompagnement social des locataires. 

 
2. Les mouvements de personnel  

 
Les arrivées en cours d’exercice : 

 
- M

me
 Hanan DAMALI, responsable de secteur entrée le 5 novembre 2018 en CDI. 

- M
me 

Célia VILELLA, Opératrice de saisie, puis chargée de gestion locative le 15/11/2018 en CDD. 
- M

me 
Karima BENKADEM, Opératrice de saisie en CDD du 15/07/2019 au 13/09/2019. 

- Melle Mélanie BORNERT archiviste en CCD du 6/06/2018 au 31/10/2018 
 

Les départs en cours d’exercice :  
 

- M
r
 Kadour NATECH responsable du Pôle Relation Locataire (CDI) le 01/08/2019. 

- M
me

 Mélanie BORNERT, archiviste en CDD le 31/10/2018. 
- Mme Karima BENKADEM opératrice de saisie en CDD le 13/09/2019  

 
3. L’absentéisme 

Le taux d’absentéisme est de 6.14% contre 8.69% l’exercice précédent (ce chiffre est calculé en nombre de jours 
d’arrêt samedi et  dimanche compris rapporté au nombre total de jours de l’année samedi et dimanche compris). 
L’absentéisme 2018 / 2019 comprend 463 jours d’absence pour arrêt maladie et 478 jours d’absence pour accident du 
travail  
Le volume global de jours d’absence est passé de 1 205 jours à 941 jours pour cet exercice soit une baisse de 22%. 
On constate une baisse surtout significative des jours d’arrêt maladie (passage de 718 à 478) et une stabilisation du 
nombre de jours d’accident du travail. 

 
 

VIII  LES FINANCES 
 

 
La santé financière de la SACOVIV sur l’exercice 2018 / 2019 se traduit par les ratios suivants : 

 

Résultat net -552 233 

Autofinancement locatif 693 429 

Autofinancement net 740 694 

Potentiel financier à terminaison 3 144 071 

 
       L’exercice ne comprend que des opérations agréées. 
 

Les données 2018/2019 de la SACOVIV apportent les enseignements et commentaires suivants : 
 

 Les produits locatifs augmentent d’un exercice à l’autre de 172 K€, notamment par :  

o La livraison des 50 logements de la Résidence Adagio qui produit 212 K€ de loyers. 

o L’augmentation de 1% des loyers facturés fixée au 01/02/2019 dont l’impact est estimé à 48 K€. 

o L’augmentation des loyers à la relocation estimée à 60 K€. 

o L’augmentation des produits financiers de 27 K€ liée à une meilleure stratégie de placement. 
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 La hausse des produits locatifs est limitée par l’augmentation de réduction de loyer de solidarité de 189 K€.  

 Les dépenses d’entretien connaissent une augmentation substantielle de 118 K€. 

 La Provision pour Gros Entretien augmente de 173 K€ suite à l’actualisation du plan pluriannuel de gros entretien. 

 Les autres charges d’exploitation augmentent de 176 K€. 

 L’annuité augmente de 157 K€ sous l’effet du réaménagement et de la prise en charge de nouvelles lignes de prêt. 

 Le coût de l’impayé diminue significativement de 168 K€. Il est fixé à 1.46% des loyers. 

 Le potentiel financier à terminaison se stabilise à 3,1 M€. 

 
1. L’analyse de l’exploitation par l’autofinancement 

 
1.1. L’autofinancement locatif  

Autofinancement locatif 2017 / 2018 Budget 2018 / 2019 2018 / 2019 

Produits locatifs 7 643 7 791 7 815 

Dépenses locatives 6 781 7 000 7 121 

Autofinancement locatif 862 791 693 

 
Le détail des produits locatifs : 

 

Produits locatifs 2017 / 2018 Budget 2018 / 2019 2018 / 2019 

Loyers 7 599 7 744 7 747 

Produits de la gestion financière 19 30 46 

Autres produits d’exploitation 25 17 22 

Excédent de récupération    

Produits locatifs 7 643 7 791 7 815 

 
 

Le niveau des produits est conforme aux prévisions budgétaires et supérieur à l’exercice précédent :   

 La Réduction de Loyer de Solidarité est chiffrée à 478 K€. 

 Les produits de la gestion financière qui augmentent en raison de la contractualisation d’un nouveau placement. 

 Les autres produits d’exploitation demeu rent non significatifs. 

Le détail des dépenses locatives : 
 

Dépenses locatives 2017 / 2018 Budget 2018 / 2019 2018 / 2019 

Entretien courant 507 700 548 
Gros entretien 670 695 747 
Annuités 1 535 1 573 1 692 
Frais de personnel 1 706 1 657 1 566 
Autres charges d’exploitation 1 141 1 232 1 318 
TFPB 916 960 921 
Coût des impayés 282 80 113 

Autres impôts   9 
Insuffisance des récupérations de charges 23 102 207 

Dépenses locatives 6 781 7 000 7 121 

 
Les dépenses locatives augmentent globalement de 340K€ sur l’exercice : 
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 Les annuités connaissent une hausse significative de 157 K€ par : 

o La prise en charge de nouveaux emprunts : 

 Pour la réhabilitation du Monery pour 128 K€. 

 Pour le plan de renouvellement de composants multi programmes 2017-2023 pour 46 K€. 

 Pour l’acquisition du groupe La Borelle pour 55 K€. 

 Pour les intérêts de préfinancement de la Résidence Adagio pour 35 K€. 

o le réaménagement de la dette qui lisse les annuités concernées pour 145 K€. 

 Les autres dépenses d’exploitation augmentent de 176 K€ : les hausses significatives concernent les opérations 

sociales éligibles à l’exonération TFPB pour 94 K€ et les dépenses du GIE SMI (+45 K€). 

 Les frais de personnel diminuent de 140 K€ par l’effet de la baisse de charges patronales et par des écritures 

ponctuelles en 2017/2018 (départs de salariés notamment). 

 La TFPB se stabilise. 

 

1.2. L’autofinancement net 

 2017 / 2018 Budget 2018 / 2019 2018 / 2019 

Autofinancement locatif 862 791 693 

Marge brute sur promotion 238   

Concession d’aménagement    

Production immobilisée 111 80 220 

Plus ou moins value de cession 189 1 025  

Impact PGE -69 55 -173 

Autofinancement net 1 330 1 951 741 

 
       L’autofinancement net 2018 / 2019 se maintien à un niveau satisfaisant représentant 9.56% des loyers. 
       Il est en baisse par rapport à l’exercice précédent du fait de l’absence de vente de charge foncière ou de patrimoine. 
       En effet la vente des parcelles à l’angle Croizat/Houël à LMH ont été décalées alors qu’elles avaient été prévue au      
       budget et aucune vente des Perelles n’est intervenue dans l’exercice.  
 

La production immobilisée se décompose : 
- de la quote-part des frais de personnel imputés aux opérations de développement pour 94 K€.   
- de frais financiers immobilisés liés à ces mêmes opérations pour 126 K€. 

 
2. Le potentiel financier et l’analyse bilancielle 

Le détail du potentiel financier 
 

Intitulé 2018 / 2019 

Capital social 2 054 

Réserves et report à nouveau 11 959 

Résultat de l’exercice -552 

Immobilisations -56 343 

Remboursement des emprunts 52 262 

Amortissements courus non échus -483 

Reprises de subventions 9 324 

Potentiel financier 18 221 
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     Le niveau soutenu du potentiel financier de la SACOVIV doit être pondéré des futures dépenses liées aux opérations     
      d’investissement en cours dont voici le détail : 
 
 

Opérations Fonds propres restant à 
affecter en K€ 

Construction Adagio -620 

Réhabilitation du Monery 7 535 

Réhabilitation du Couloud 5 372 

PSP investissements 2 789 

TOTAL 15 077 

  
En conséquence le potentiel financier à terminaison est estimé à 3,144 M€. 

 
3. Informations sur le délai de paiement fournisseurs et clients 

Le solde des dettes fournisseurs par date d’échéance s’établit de la façon suivante : 

 

 Inférieur à 30 jours De 31 à 60 jours Supérieur à 60 jours 

 2018 / 2019 2017 / 2018 2018 / 2019 2017 / 2018 2018 / 2019 2017 / 2018 

Montants 

TTC 
669 869 782 723 156 158 65 740 242 237 152 461 

Nombre 

de 

factures 

405 419 41 36 81 89 

 

     Le solde des créances clients s’établit : 

 

 De 0 à 90 jours De 91 à 180 jours De 180 à 360 jours Supérieur à 360 jours 

Montants 1 006 189 129 407 131 887 537 470 

Nombre de 

créances 
2 368 218 131 278 

 

 

 

     IX  LES PERSPECTIVES 
 
     L’exercice prochain va être de nouveau impacté par différentes mesures et réformes déjà engagées (RLS) ainsi que       
     par la concrétisation de mesures prévues par la loi ELAN (notamment l’obligation de rapprochement). 
     La SACOVIV elle-même va être engagée dans différents projets qui impacteront fortement son activité : 
     Développement d’opérations sur des fonciers disponibles (finalisation du lotissement sur les 2 lots restant) ou sur des      
     fonciers maîtrisés en partenariat avec la Ville ou d’autres partenaires tels que l’ARHM, élaboration de la CUS nouvelle      
     version, réhabilitations et démolition/relogement. 
     D’autres projets internes seront également engagés : annualité comptable sur l’année civile, développement d’un     
     extranet locataires, déménagement du siège, dématérialisation. 
. 
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1. Les projets internes : 
 

 Le changement d’annualité comptable 
 

La constitution d’une Société Anonyme de Coordination prévoit un arrêté des comptes au 31 décembre de chaque 
année. 
Dans la perspective de la constitution ou de l’adhésion à une SAC, et dans un souci majeur de lecture plus adaptée 
des indicateurs du secteur (Dossier Individuel de Situation, Prévisionnel financier Visial, Déclaration Sociale 
Nominative, …) la SACOVIV a décidé de modifier son horizon comptable. 

 L’exercice 2017/2018 est le dernier exercice comptable clôturé en année décalée. 

 A compter de l’année 2020, l’horizon temporel sera calqué sur l’année civile. La SACOVIV procèdera à une clôture 
comptable intermédiaire sur la période d’octobre à décembre 2019 pour faire la jointure. 

      L’annualité comptable passe en 2020 en année civile (janvier à décembre) au lieu d’octobre à septembre.  
 

 Le processus de rapprochement imposé par la loi ELAN 
 
La SACOVIV est obligée par la loi ELAN de se regrouper avec d’autres organismes de logement social d’ici à janvier 
2021. Elle a engagé des discussions en vue d’une forme de rapprochement appelée SAC société anonyme de 
coordination avec d’autres structures.  
Les conditions de réalisation, le périmètre, la gouvernance, les modalités de fonctionnement devront être définis avant 
la fin de l’année 2020 afin d’obtenir l’agrément de la Préfecture.  
 

 L’élaboration de la CUS convention d’utilité sociale 
 
L’élaboration d’une nouvelle convention d’utilité sociale CUS est de nouveau imposée par l’Etat. La Sacoviv devra 
présenter au Préfet un projet de CUS pour le 30 juin 2020 ; par ailleurs la SAC à laquelle adhérera la SACOVIV devra 
également élaborer une CUS « chapeau ». 

 

 Le service au quotidien et la relation locataire 
 

La SACOVIV a réorganisé les services aux locataires et va adapter sa présence sur site avec des permanences 
régulières aux 5 points d’accueil : Croizat, Monery, Couloud/keops, Barel, Duclos selon une fréquence et un horaire 
revus en début d’année pour mieux s’adapter aux souhaits des locataires. 
Au regard des résultats de l’enquête de satisfaction, un dispositif de contrôle de la qualité du service de propreté et de 
sécurité sera également mis en place.  
La SACOVIV envisage de développer en 2020 un extranet client permettant au locataire : l’accès à son compte, le 
paiement en ligne, l’accès à ses quittances, éventuellement le dépôt et le suivi de la réclamation 
La SACOVIV reprendra la production d’un journal des locataires au rythme de 3 dans l’année. 

 

 L’emménagement dans les bureaux du Miroir 
 

La livraison des bureaux du Miroir à la SACOVIV est prévisionnellement prévue pour l’année 2020 sous réserve de 
l’avancement du chantier. 
. 

 Les projets de dématérialisation 
 
La SACOVIV va engager en 2020 une politique de dématérialisation et de numérisation. 
Cela concernera notamment : 
- le dossier locataire (contrat de location, état des lieux, assurance)  
- les factures (numérisation déjà en place) et le processus de visa et de validation  
- la gestion administrative du personnel (paie, gestion du temps, chèques restaurant) 
- les états des lieux 
- les démarches des locataires : paiement, assurance, prélèvement, réclamation 
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2. Le développement et les investissements sur le  patrimoine 
 

 Les projets de développement  
 

La Sacoviv a concrétisé  sa croissance externe par le rachat des immeubles du KEOPS à Alliade habitat. Cet 
ensemble de 4 immeubles comprend 179 logements PLS et 30 locaux professionnels.  
L’intégration du patrimoine a été réalisée en octobre 2019 
La Sacoviv va également transformer ses deux ateliers d’artiste situés dans l’immeuble Rencontre en 4 logements 
supplémentaires. Les études sont faites. La réalisation devrait permettre une mise en location en 2021. 
 
Les études sur les deux derniers lots du lotissement du Monery (P4 et P5) sont également engagées pour définir le 
programme de construction envisagée. Une modification du PLUH pourrait être demandée pour permettre une 
construction mieux adaptée au contexte du quartier et à la proximité des tours du Monery.  
 
L’opération de recomposition de l’ilôt Victor Hugo/ Zola/ Paul Bert notamment à partir de la transformation des 
magasins municipaux devrait être engager  en études en 2020. 
 
La SACOVIV est également en cours de réflexion avec l’ARHM sur deux opérations : d’une part la relocalisation d’une 
MAS actuellement à Feyzin sur un foncier Sacoviv disponible et d’autre part la création d’une résidence accueil de 25 à 
30 places. Ces deux projets devraient être actés en 2020 
Enfin la production de logements locatifs sociaux devrait être relancée par deux opérations : une de 26 logements au 
Puisoz et une de 20 logements PLS sur l’ilôt Croizat/ Houel/Ferry. 
 

 

 Le Plan stratégique de patrimoine 
 
 
      La SACOVIV a procédé à la mise à niveau de son plan stratégique de patrimoine dans une double approche : 
 

- L’actualisation technique et financière des travaux prévus au précédent plan. 
- L’inscription des nouveaux travaux d’investissement sur une nouvelle période quinquennale. 

 
      Le plan de remplacement de composants et d’amélioration prévoit une dépense globale d’environ 9 M€ sur la      
      période 2020-2026. 
      Les principaux travaux comprennent notamment:  

- Sur Ambroise Croizat :  
o La réfection de l’éclairage extérieur 
o La mise en sécurité électrique des logements 

- Sur Max Barel : 
o La réfection partielle des toitures terrasse 
o La rénovation du réseau secondaire de chauffage 
o La mise en place de brise vue sur les balcons par accord collectif 

- Sur Jacques Duclos : 
o La mise en sécurité électrique des logements 
o La résidentialisation du 25 rosenberg 
o La rénovation des boites aux lettres et l’extension des contrôles d’accès 

- Sur Harmonia/Comédie 
o La reprise des balcons et terrasses 

- Sur la Paix 
o Le Ravalement des façades 

- Sur la Borelle 
o L’Installation d’ascenseurs 
o La mise en sécurité électrique 
o La suppression des cheminées 



            Rapport de Gestion de l’exercice 1
er

 octobre  2018 au 30 septembre 2019 

         21 

 

o L’abaissement des plafonds des logements 
- Sur la Solidage 

o Une Réhabilitation générale : ascenseurs, menuiseries, façades, zone d’accueil… 
 
Les chantiers de réhabilitation prévus an Plan Stratégique sont pleinement engagés : 
 
- Sur le site du Monery : la tour 25 devrait être livrée en 2020 ainsi que la tour 23 au 1

er
 trimestre 2021. 

Les travaux de la tour 24 démarreront dans l’année également.  
- Sur le site du Couloud les logements du U devraient être livrés en fin d’année 2020 et les travaux dans les 

logements du bâtiment 1/3/5 ont démarré 
Le relogement des 29 locataires des allées 19 et 21 martyrs sera également engagé en 2020 
La démolition des logements allées 19 et 21 et des garages n’interviendra pas avant 2021 voire 2022 

- Sur le site de Croizat : les études en vue de la réhabilitation démarreront dans l’année 2020 
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 AVERTISSEMENT  
 

Le présent rapport porte sur la période d’octobre à décembre 2019 en raison du passage en 2020 à une annualité 
comptable calée sur l’année civile (janvier à décembre). 
C’est pourquoi les résultats figurant dans ce rapport ne sont pas très significatifs dans la mesure où ils ne portent 
que sur un trimestre alors que de nombreuses dépenses sont calculées sur l’année, certaines recettes parfois 
facturées au trimestre et certaines taxes facturées à l’année et généralement en fin d’année. 
 

 
I. L’ORGANISATION DE LA SACOVIV 

 
 

1. La gouvernance et les instances 
 

La Société est administrée par un Conseil d’Administration de douze membres.  
Le Conseil n’a pas connu de changement au cours des 3 mois de l’exercice. 
Les administrateurs : on notera le transfert de tous les titres de la société Industelec Sud Est (1477 titres) au profit de 
la société Dalkia 

 
       Le Conseil d’Administration s’est réuni 2 fois au cours d’exercice. 
       Les principales décisions du CA ont concerné : 
      - Le vote des budgets : budget d’octobre à décembre 2019 et budget 2020 
      - le changement de période comptable (passage en année civile à partir de 2020) et la modification des statuts en   
        conséquences.  
      - l’autorisation d’achat de fonciers à la Ville de Vénissieux et à un particulier  
      - le matériel : rachat de matériel informatique à la société FMI et vente des véhicules de service (passage en location       
         longue durée) 
      - la demande de déconventionnement de 2 logements de l’immeuble Rencontre : fin de convention au 30 juin 2020 et    
        le projet de création de 4 logements supplémentaires 
      - l’actualisation du Plan Stratégique du Patrimoine : rallongement des prévisions de 3 ans et besoin d’un     
        investissement supplémentaire de 3,3M€, 
       - l’augmentation des loyers au 1

er
 janvier 2020 de 1% 

       - le dépôt d’un dossier d’intention de démolir pour 30 logements et 30 garages au Couloud dans le cadre du NPNRU 
 
        La Commission d’Appel d’Offres s’est réunie une fois au cours des trois mois pour l’appel d’offre de la mutuelle des    
       salariés : 2 offres reçues ; Attribution du marché à l’assureur AXA 
 
        La Commission d’Attribution des Logements s’est réunie 4 fois au cours des trois mois : 42 logements ont été      
        étudiés et attribués (voir le détail de l’activité de la CAL au paragraphe IV gestion locative et sociale) 
 

2. L’organisation interne 
 

L’organisation en 4 services décidée en septembre 2019 s’est mise en place avec l’arrivée d’Evelyne Gonzalez à la 
tête du pôle locatif et social fin octobre 2019 et l’entrée en fonction de Dominique Legendre comme responsable du 
pôle Proximité et Maintenance. 

 
 

II. LES EVENEMENTS MAJEURS DE L’EXERCICE 
 
     Le dernier trimestre 2019 a été marqué par les évènements suivants : 
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1. Le Miroir : bureaux SACOVIV 
Les travaux des parties communes ont pu être réalisés pour permettre à la crèche d’entrer en fonctionnement. Les 
travaux d’’aménagement intérieur des bureaux de la Sacoviv n’ont pas pu redémarrer avant la fin de l’année 2019 et la 
livraison des bureaux à la Sacoviv a été à nouveau repoussée en 2020 avant la décision de confinement. 

 
2 Le rachat du KEOPS 
La Sacoviv a racheté à Alliade Habitat et repris en gestion les immeubles du KEOPS (179 logements et 30 locaux 
professionnels) le 1

er
 octobre 2019. 

La Sacoviv a été confrontée à de grosses difficultés de reprise sur plusieurs aspects : APL, soldes des comptes 
locataires reçus tardivement, problème avec la régularisation des charges 2018, dépôt de garantie reçus très 
tardivement, dettes des locataires non positionnées sur les comptes. 
Ces retards ont généré un démarrage difficile des relations avec les locataires du Keops et des difficultés de paiement   
des loyers.  

 
 

III. LE PATRIMOINE 
 

1 Les réhabilitations 
  

Les chantiers de réhabilitation du Monery et du Couloud se sont poursuivis normalement au cours du 4è trimestre 
2019 

 
2 L’entretien : entretien courant et gros entretien non programmé 

 
Les dépenses d’entretien (entretien courant, gros entretien et vandalisme) de l’exercice 2019 s’élèvent à 338 350€  
Soit 85,8 % du budget consommé au cours de la période. 

 
Les dépenses d’entretien courant s’élèvent à 142 420 € soit 92,6% du budget 
Les dépenses de gros entretien s’élèvent à 195 930 € soit  81,4% du budget 

 
Les différentes dépenses d’entretien se répartissent  de la manière suivante : 

 
- Entretien des logements occupés : 91 097 € soit 78,5%% du budget  
- Travaux à la relocation : 149 590

 
€  soit 179,6% du budget (4 533 € par logement) 

Cette somme élevée est en partie liée aux logements vacants du Keops repris au 1er octobre 2019 
- Entretien des parties communes : 67 647 € soit 40,2% du budget 
- Entretien des espaces verts : 16 479 €  soit 158% du budget 
- Vandalisme : 13 535 €  soit 83,9% du budget 

Les sinistres ont représenté 23 547€ soit un montant légèrement supérieur au budget. 
 
Les travaux de gros entretien programmé représentent 129 640€. 
Ils ont concerné des travaux complémentaires aux travaux d’investissement des réhabilitations du Couloud et du 
Monery. 

 

IV. LA GESTION LOCATIVE ET SOCIALE 
 

1 Les mouvements 
On a observé 33 sorties sur les 3 mois de l’exercice soit un taux de rotation de 1,6%.  
En le projetant sur une année on obtiendrait un taux de rotation de 6,4% soit un taux très proche de celui de 
l’exercice 2018/2019 
Le nombre d’entrées est de 37 entrées dont 8 mutations 

Ces chiffres excluent l’intégration des 179 logements du KEOPS. 
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2 Les Attributions 
La Commission d’Attribution des Logements de la SACOVIV s’est réunie 4 fois sur la durée de l’exercice.  
Elle a examiné et attribué 42 logements. 
Les chiffres ne sont pas significatifs. Ils sont donnés à titre indicatif de l’activité sur les 3 mois de l’exercice. 

 
Les Réservataires des logements ayant fait l’objet d’une attribution   
10 logements par la Préfecture (17%) 
  2 logements SIAL remis à disposition (10%) 
  3 logements Ville de Vénissieux (12%) 
  1 logement réservé 1% (Action Logement, Astria) 10% 
26 logements Sacoviv (53%) 
L’accueil des publics prioritaires 
Les publics prioritaires ciblés par l’Accord Collectif Intercommunal d’Attribution (ACIA) représentent 30% des 
attributions sur les 3 mois de l’exercice 2019. 
Rappel : la Sacoviv a un objectif annuel global de 18 attributions au titre de l’ACIA sur son contingent 

 
La répartition des 17 attributions à des ménages prioritaires pour l’exercice 2019 est la suivante : 

- ménages proposés par la Maison Veille Sociale     6 
- sortants du dispositif Accelair        0  
- ménages reconnus éligibles au Droit au Logement Opposable :  4 
- public fongible (ILHA)          3 
- public fongible (Flux)        4 

Total        17 
 

Les motifs d’entrée 
Les principales situations de logement ayant donné lieu à attribution : 

- hébergés       11 
- décohabitants         3 
- mutation Sacoviv        6 
- mutation interbailleur        1 
- structure d’hébergement ou logement temporaire  10 

Total        31 
 

Deux motifs sont significatifs : 
- Les mutations hlm 

Les mutations (hlm) représentent 7 mouvements soit 16% des attributions. 

- Le défaut de logement (hébergés ou sans logement) représente également un critère d’attribution important : 

26% des attributions (11 ménages) l’ont été au profit de ménages en situation d’hébergement ou sans logement. 

3 La vacance 
 

Le taux de vacance global moyen fin de mois sur l’ensemble de l’exercice s’établit globalement à 2,49% 
Soit une vacance moyenne de 51,3 logements par mois 
Cette vacance comprend les logements bloqués pour les travaux de réhabilitation du Monery et du Couloud. 
Le taux de vacance « commerciale » s’établit à 1,47% 
Soit une vacance commerciale moyenne de 30 logements par mois 
L’augmentation de la vacance est en partie liée aux logements vacants du Keops au moment de l’achat. 

 
   Nbre Vacants Taux de vacance  Vacance Vacance  Taux vacance 

   Fin de mois Global       réhab  commerciale  commerciale 

Octobre 42  2,04   21  21   1,02  

Novembre 56  2,72   22  34   1,67 

Décembre 56  2,72   21  35   1,7 
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V. LE RECOUVREMENT 
 

1. Les impayés au 31 décembre 2019 
 

Le montant de la dette des locataires (présents et partis) s’élève 1 216 526€ soit une augmentation de 119 222€ 
par rapport à fin septembre 2019. 
Il faut relativiser cette augmentation avec l’intégration des 179 logements du KEOPS au 1

er
 octobre 2019. 

En effet la dette du Keops représente 91 675€ soit 77% de l’augmentation de la dette globale. 
L’augmentation de la dette à patrimoine constant est limitée à 27 547€ soit +2,5%.  

   
 La Dette des locataires présents :  

La dette des locataires présents s’élève à 598 140 € (49% de la dette) et concerne 953 locataires soit une dette 

moyenne de 628 €.  

Globalement le montant de la dette des présents a augmenté depuis fin septembre 2019 de 93K€ soit 18% et le 

nombre de locataires en dette de 125 locataires soit 15% 

La dette moyenne augmente de 18€ soit 3% 

Cette tendance n’est cependant pas significative compte tenu de la période (3 mois d’exercice) et surtout d’un 

patrimoine supplémentaire le KEOPS de 179 locataires. 

La dette des locataires du KEOPS représente 83 132€ soit 89% de l’augmentation de la dette. 

De la même manière le nombre de locataires en dette au KEOPS est de 115 soit 92% de l’augmentation du 

nombre de locataires en dette. 

A patrimoine constant la dette des présents (+10K€) et le nombre de locataires en dette (+10) restent 

quasiment stables. 

Les Dettes de plus de 3 mois : 

       Le montant des dettes de plus de 3 mois est de 385 941€ pour 215 locataires soit une dette moyenne de 1 795€ 

On constate une augmentation globale de 35K€ soit 10% et de 27 locataires soit 14,3% par rapport au 30 

septembre 2019  

        La dette moyenne baisse de 68€ 

       La dette du KEOPS pèse pour 30 011€ (85,7% de la dette) et 6 locataires. 

 

Les Dettes de moins de 3 mois : 

        Le montant des dettes de moins de 3 mois est de 212 199 € pour 738 locataires soit une dette moyenne de 287,5€  

       On constate une augmentation de 35K€ soit 20% et de 97 locataires soit 15% par rapport au 30 septembre 2019 

        La dette moyenne augmente de 10€ 

         La dette du KEOPS pèse pour 53 121€ et 109 locataires. 

 La dette des locataires partis :  

 

La dette est constituée de l’ensemble des comptes locataires débiteurs au moment de leur sortie.  

Elle représente au 31 décembre 2019 : 618 386€ (51% de la dette globale) pour 369 locataires soit une dette 

moyenne de 1 676€ 

On constate une augmentation de 25 821€ mais une diminution du nombre de locataire (-10) 

Le KEOPS pèse pour 2 891€ et 6 locataires. 

La dette des réparations locatives représente toujours environ la moitié de la dette des partis 
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2. Les aides :  

L’APL L’Aide Personnalisée au Logement concerne 1 167 locataires au 31 décembre 2019  
L’augmentation du nombre d’allocataires (+123) par rapport à septembre 2019 est à relativiser avec l’intégration 
des allocataires du KEOPS 
Le montant de l’APL représente 355K€ au 31 décembre 2019 soit un taux de couverture sur les loyers 
conventionnés de 46% (en augmentation de 5 points). 
L’analyse comparée avec la fin de l’exercice 2018/2019 fait apparaitre : 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
VI. LES RESSOURCES HUMAINES 

 
On notera l‘arrivée de : 
  
- Evelyne GONZALEZ au poste de responsable du pôle locatif et social en remplacement de monsieur Natech le 29 

octobre 2020. 
- deux chargés de cadre de vie : monsieur LAHI Bi  Foua le 1

er
 octobre au Couloud et monsieur AHMED AZIR le 12 

novembre à Max Barel 
- Magalie GUYONNET le 9 décembre en CDD de remplacement à l’accueil 
- Ouidad ARFAOUI le 16 décembre en CDD pour les enquêtes OPS et SLS 
On notera le départ de monsieur BRAIEK responsable d’immeuble le 31 décembre 2019 

 
L’effectif en cdi de la société s’établit fin décembre 2019 à 42 personnes dont 18 personnels de proximité. 

 
 
 

VII. LES FINANCES 
 

      L’exercice 2019 se situe sur un horizon temporel de 3 mois. Il couvre la période du 01/10/2019 au 31/12/2019. 
      La santé financière de la SACOVIV sur l’exercice 2019 se traduit par les ratios suivants : 
 

Résultat net -59 404 

Total produits 3 438 835 

Total charges 3 498 240 

Potentiel financier à terminaison 2 455 000 

 
      L’exercice ne comprend que des opérations agréées. 
 

 09/2019 12/2019 

Nombre de 
bénéficiaires 

1 044 1 167 

APL mensuelle 258 500 305 115 

APL moyenne 247.61 285.95 

% de locataires 
APL 

55,63% 58,32% 

Taux de 
couverture 

41% 46% 
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Les données 2019 de la SACOVIV apportent les enseignements et commentaires suivants : 
 

 Les produits locatifs représentent un volume de 2 395 177 €.  

L’exercice est marqué par l’acquisition de la Résidence Keops/Pyramidion pour un produit de 314 K€ sur la 

période. 

 La réduction de loyer de solidarité est de 129 K€.  

 Les dépenses d’entretien sont fixées à 338 K€. 

 La Provision pour Gros Entretien se stabilise à 1 266 K€. 

 Les autres charges d’exploitation représentent un volume de 309 K€. 

 L’annuité d’emprunt est fixée à 382 K€. 

 Le potentiel financier à terminaison se stabilise à 2,45M€. 

 

1. Le potentiel financier et l’analyse bilancielle 

Le détail du potentiel financier 
 

Intitulé 2019 

Capital social 2 054 

Réserves et report à nouveau 11 406 

Résultat de l’exercice -59 

Immobilisations 67 735 

Remboursement des emprunts 61 627 

Amortissements courus non échus 591 

Reprises de subventions 9 189 

Potentiel financier 15 891 

 
  Le niveau soutenu du potentiel financier de la SACOVIV doit être pondéré des futures dépenses liées aux opérations    
  d’investissement en cours dont voici le détail : 

 

Opérations Fonds propres restant à 
affecter en K€ 

Acquisition Keops/Pyramidion 701 609 

Réhabilitation du Monery 6 613 964 

Réhabilitation du Couloud 4 188 592 

PSP investissements 1 930 887 

TOTAL 13 435 052 

  
      En conséquence le potentiel financier à terminaison est estimé à 2,455 M€. 
 
 

2. Informations sur le délai de paiement fournisseurs et clients 

Le solde des dettes fournisseurs par date d’échéance s’établit de la façon suivante : 
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 Inférieur à 30 jours De 31 à 60 jours Supérieur à 60 jours 

 2019 2018 / 2019 2019 2018 / 2019 2019 2018 / 2019 

Montants 

TTC 
1 569 335 669 869 68 647 156 158 165 059 242 237 

Nombre 

de 

factures 

412 405 116 41 131 81 

 

      Le solde des créances clients s’établit : 

 

 De 0 à 90 jours De 91 à 180 jours De 180 à 360 jours Supérieur à 360 jours 

Montants 1 202 655 164 000 115 913 515 720 

Nombre de 

créances 
2 592 322 123 281 

 

 

VIII. LES PERSPECTIVES 
 

      1 - La crise sanitaire liée au COVID-19 
 
      L'émergence et l'expansion du coronavirus début 2020 ont affecté les activités économiques et commerciales au plan         

      mondial. Cette situation a des impacts sur notre activité depuis le ler janvier 2020, sans toutefois remettre en cause la       

      continuité d'exploitation. 

 

Comme de nombreux acteurs économiques et notamment du monde HLM, la SACOVIV s’est organisée pour assurer 

sa mission d’intérêt général pendant cette période en prenant  les mesures suivantes : 

      Télétravail pour le personnel administratif, présence minimum pour le personnel de proximité, prestation limitée à     

      l’entretien et l’usage quotidien des immeubles, maintien total des salaires, accueil fermé au public, développement du    

      paiement des loyers en ligne. 

 

      Suivant la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes (CNCC), la faible propagation du virus au 31       

      décembre 2019 et l’absence d’alerte mondiale par l’Organisation Mondiale de la Santé (OMS) à cette date ne     

      confirmant pas une situation préexistante au 31 décembre 2019 ne remettent pas en cause les comptes annuels de   

      l’exercice 2019. En effet, l’OMS n’a prononcé l’état d’urgence sanitaire que le 30 janvier 2020 et a déclaré que      

      l’épidémie liée au Covid-19 était devenue une pandémie que le 11 mars 2020. 

 

La situation est extrêmement évolutive et, à ce stade, il est difficile d’estimer  les impacts financiers liés notamment :  

 Aux difficultés à recouvrer nos loyers,   

 Au retard dans l’exécution des travaux et livraisons de programmes :  

A ce jour nous ne sommes pas en mesure de préciser le retard dans l’exécution des travaux. Nos travaux sur Zola 

kiosque poubelles et barrière parking ainsi que ceux de Max Barel ont été stoppés pendant 2 mois. 

Le programme de travaux de résidentialisation du 25 Rosenberg a avancé en temps masqué  

 Aux remises commerciales éventuelles :  

la SACOVIV n’a pas fait de remise commerciale. Elle a accepté des reports de paiement des loyers pour quelques 

structures en difficulté.  
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 A la mise en place de mesures d’urgence pour poursuivre l’activité pendant la période de confinement,  

 Aux pertes d’une partie des charges récupérables dont celles liées au gardiennage consécutivement à l’activité 

réduite des gardiens d’immeubles :  

Cet aspect n’a pas encore été acté. Il est envisagé d’avoir une position harmonisée à l’échelle des hlm du rhône. 

On peut estimer que la perte de charge récupérable au titre de l’entretien correspond à environ 40% des charges 

récupérables d’entretien sur 2 mois soit 6,66% des charges d’entretien annuelles.  

 A l’arrêt d’une grande partie de nos chantiers de construction et de réhabilitation, 

La SACOVIV est touchée sur ces deux chantiers du Couloud et du Monery : les travaux d’isolation ont été stoppés 

ainsi que les travaux dans les logements. Ces derniers reprennent au Monery (changement des radiateurs et des 

menuiseries) et progressivement au Couloud. 

 Aux difficultés à accéder aux logements occupés en respectant les gestes barrières, 

Les interventions ont été strictement limitées pendant le confinement aux urgences. 

Depuis la fin du confinement les interventions dans les logements restent limitées. 

 A l’indisponibilité d’une partie de notre personnel en arrêt pour garde d’enfants en lien avec la fermeture des 

établissements scolaires, 

La SACOVIV a été modérément touchée par ce point. 

 

Le Gouvernement a mis en place diverses mesures que nous avons mis en œuvre : 

 Prise de congés et RTT priorisée (ordonnance n°2020-323 du 25 mars 2020),  

C’est le cas des congés qui ont été soldés avant le 31 mai dans la mesure du possible 

 Arrêt pour Garde d’Enfants, 

Cette possibilité a été actionnée surtout au début du confinement entre le 16 et le 31 mars 

 Chômage partiel si nécessaire (ordonnance n°2020-346 du 27 mars 2020 et décret n° 2020-325 du 25 mars 2020), 

La SACOVIV n’a pas souhaité recourir au chômage partiel 

 Soutien à nos locataires commerçants (ordonnance n°2020-316 du 25 mars 2020 et décret n° 2020-378 du 31 

mars 2020), 

La SACOVIV est marginalement concernée.  

 Report de la trêve hivernale (ordonnance n°2020-331 du 25 mars 2020), 

 Adaptation des règles de passation, de procédure ou d’exécution des contrats soumis au code de la commande 

publique (Ordonnance n°2020-319 du 25 mars 2020), 

 Adaptation des règles relatives à l’établissement, l’arrêté, l’audit, la revue, l’approbation et la publication des 

comptes (ordonnance n° 2020-318 du 25 mars 2020). 

Cet aspect vaut pour les comptes 2019 de la SACOVIV présentés au CA du 16 juin 2020 et pour les comptes du 

GIE dont l’approbation sera faite par l’Assemblée Générale avant décembre 2020 

 
 

2 Les projets 2020 
 

      L’exercice 2020 va être de nouveau impacté par différentes mesures et réformes déjà engagées (RLS) ainsi que par la      
      concrétisation de mesures prévues par la loi ELAN (notamment l’obligation de rapprochement). 
      La SACOVIV elle-même va être engagée dans différents projets qui impacteront fortement son activité : 
      Développement d’opérations sur des fonciers disponibles (finalisation du lotissement sur les 2 lots restant) ou sur des      
      fonciers maîtrisés en partenariat avec la Ville ou d’autres partenaires tels que l’ARHM, élaboration de la CUS nouvelle    
      version, poursuite des réhabilitations et relogement des 30 locataires du Couloud dont les logements sont prévues à la  
      démolition. 
      D’autres projets internes seront également engagés : annualité comptable sur l’année civile, développement d’un   
      extranet locataires, déménagement du siège, dématérialisation. 
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 Le changement d’annualité comptable 
 

La SACOVIV a décidé de modifier son horizon comptable. 
 L’exercice 2019 (octobre à décembre) est le dernier exercice comptable clôturé en décalé. 
 A compter de l’année 2020, l’annualité comptable passe en année civile (janvier à décembre). 
 

 Le processus de rapprochement imposé par la loi ELAN 
 
La SACOVIV est obligée par la loi ELAN de se regrouper avec d’autres organismes de logement social d’ici à janvier 
2021. Elle a engagé des discussions en vue d’une forme de rapprochement appelée SAC société anonyme de 
coordination avec d’autres structures.  
Les conditions de réalisation, le périmètre, la gouvernance, les modalités de fonctionnement devront être définis avant 
la fin de l’année 2020 afin d’obtenir l’agrément de la Préfecture (délai actuel sauf si décision de rallongement lié à la 
crise sanitaire) 
Compte tenu du décalage des élections municipales les décisions sur ce dossier ne seront prises qu’au dernier 
trimestre 2020 une fois les équipes municipales installées. 
 

 L’élaboration de la CUS convention d’utilité sociale 
 
L’élaboration d’une nouvelle convention d’utilité sociale CUS est de nouveau imposée par l’Etat. La Sacoviv devait 
présenter au Préfet un projet de CUS en 2020 ; compte tenu de la crise sanitaire la présentation du projet de CUS est 
repoussée au 2è semestre 2020.  
 

 La relation locataire 
 

La SACOVIV va réorganiser à partir de septembre 2020 les permanences aux 5 points d’accueil : Croizat, Monery, 
Couloud, Barel, Duclos selon une fréquence et un horaire mieux adapté aux souhaits des locataires. 
La SACOVIV développera au 2è semestre 2020 un extranet client permettant au locataire : l’accès à son compte, le 
paiement en ligne (déjà mis en place hors extranet), l’accès à ses quittances et éventuellement le dépôt et le suivi de la 
réclamation 
Une convention va être mise en place avec Amely pour développer les outils de traitement des conflits de voisinage. 

 

 L’emménagement dans les bureaux du Miroir 
 

La livraison des bureaux du Miroir à la SACOVIV est prévisionnellement prévue pour la fin du 3è trimestre 2020 sous 
réserve que les entreprises puissent être approvisionnées pour pouvoir engager les travaux. 
. 

 Les projets de dématérialisation 
 
La SACOVIV a engagé en 2020 une politique de dématérialisation et de numérisation. 
Cela concerne notamment : 
- le dossier locataire (contrat de location, état des lieux, assurance…) : déjà en place 
- les factures (numérisation déjà en place) et le processus de visa et de validation : en projet 
- la gestion administrative du personnel (paie, gestion du temps, chèques restaurant) : en projet 
- les démarches des locataires : paiement, assurance, prélèvement, réclamation 
Par ailleurs la SACOVIV va externaliser la gestion de ses archives 
 

 Les projets de développement  
 

La Sacoviv a concrétisé sa croissance externe par le rachat des immeubles du KEOPS à Alliade habitat. Cet ensemble 
de 4 immeubles comprend 179 logements PLS et 30 locaux professionnels.  
L’intégration du patrimoine a été réalisée en octobre 2019 
La Sacoviv va transformer ses deux ateliers d’artiste situés dans l’immeuble Rencontre en 4 logements. 
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Les études sur les deux derniers lots du lotissement du Monery (P4 et P5) sont également engagées pour définir le 
programme de construction envisagée.  
Les études de recomposition de l’ilôt Victor Hugo/ Zola/ Paul Bert notamment à partir de la transformation des 
magasins municipaux se poursuivront en 2020. 
 
La SACOVIV est également en cours de réflexion avec l’ARHM sur deux opérations : d’une part la relocalisation d’une 
MAS (maison d’accueil spécialisée) actuellement à Feyzin, sur un foncier Sacoviv disponible et d’autre part la création 
d’une résidence accueil de 25 à 30 places. Ces deux projets devraient également se concrétiser en 2020 
Enfin la production de logements locatifs sociaux devrait être relancée par deux opérations : une de 26 logements au 
Puisoz et une de 20 logements PLS sur l’ilôt Croizat/ Houel/Ferry sous pilotage de LMH. 
 

 

 Le Plan stratégique de patrimoine 
 
      La SACOVIV a procédé à la mise à niveau de son plan stratégique de patrimoine dans une double approche : 
 

- L’actualisation technique et financière des travaux prévus au précédent plan. 
- L’inscription des nouveaux travaux d’investissement sur une nouvelle période quinquennale. 

 

 Le plan de remplacement de composants et d’amélioration prévoit une dépense globale de 9 M€ sur la période 
2020-2026. 

      Les principaux travaux qui devraient être lancés en 2020 comprennent   
- Sur Ambroise Croizat : La réfection de l’éclairage extérieur 
- Sur Max Barel : La mise en place de brises vue sur les balcons par accord collectif 
- Sur Jacques Duclos :La résidentialisation du 25 rosenberg 
- Sur la Solidage : Le changement des ascenseurs 

 

 Les chantiers de réhabilitation sont pleinement engagés : 
 
- Sur le site du Monery : la tour 25 devrait être livrée en septembre 2020 et la tour 23 en fin d’année 2020. 

Les travaux de la tour 24 ont démarré ainsi que le changement des radiateurs de la tour 22 
  

- Sur le site du Couloud les logements du U devraient être livrés début 2021 et les travaux dans les logements du 
bâtiment 1/3/5 vont démarrer. 
La réflexion sur le programme de travaux de résidentialisation et de traitement des espaces extérieurs est 
engagée. 
La crise sanitaire va avoir un double impact : sur les délais de réalisation des travaux en particulier dans les parties 
privatives et sur les coûts avec les surcoûts engendrés par les mesures de protection des salariés sur les chantiers 
imposées par l’Etat. 

 
Le processus de relogement des 30 locataires des allées 19 et 21 martyrs est engagé depuis février 2020 avec 
l’aide d’une Maitrise d’œuvre sociale confiée à Poly’gones 
 


