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I Rapport n° 24
INFORMATION. Rapport annuel de gestion de la SACOVIV. Exercice 2020

Secrétariat Général

Mesdames, Messieurs,

Vous trouverez ci-joint, pour votre information, le rapport du Conseil d’administration de la SACOVIV pour la
gestion de I'exercice 2020.

Vu le Code général des collectivités territoriales et notamment I'article L1524-5 ;

Considérant que les organes délibérants des collectivités territoriales doivent se prononcer au moins une fois
par an sur le rapport écrit qui leur est soumis par les représentants au Conseil d’Administration des Sociétés
d’Economies Mixtes Locales (SEML) ;

Le Conseil municipal,

Le rapport de Madame Le Maire, entendu,

Vu l'avis du Bureau municipal du 20 septembre 2021 apres en avoir délibéré,
Prend acte

- Prendre 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 Premiere Adjointe
Yolande PEYTAVIN
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l. L’ORGANISATION DE LA SACOVIV
1. Lagouvernance et les instances
- Evolution de la gouvernance

La Société est administrée par un Conseil d’Administration de douze membres dont huit élus de la
ville de Vénissieux..

Suite aux élections municipales de juin 2020, de nouveaux représentants élus de la Ville de
Vénissieux ont été désignés pour siéger au conseil d’administration de la SACOVIV

Les élus suivants ont été installés au cours du conseil d'administration du 22 juillet 2020 :
Pierre-Alain MILLET désigné Président, Véronique CALLUT désigné Vice-Présidente, Saliha
PRUDHOMME LATOUR, Samira MESBAHI, Valérie TALBI, Lanouar SGHAER, Hamdiatou
NDIAYE, Amel KHAMMASSI

Le conseil a désigné les membres suivants pour siéger a la CALEOL :
Pierre-Alain MILLET, Samira MESBAHI,, Valérie TALBI, Saliha PRUDHOMME LATOUR

Le conseil a désigné les membres titulaires et suppléants suivants pour siéger a la CAO :
Titulaires : Véronique CALLUT Lanouar SGHAIER, Hamdiatou NDIAYE,
Suppléants : Pierre Alain MILLET, Amel KHAMMASSI, Samira MESBAHI

Le Président a proposé qu’Amel KHAMMASSI le représente au Conseil de Concertation Locative
- Fonctionnement des instances

Le Conseil d’Administration s’est réuni 5 fois au cours d’exercice.
Les principales décisions du CA ont concerné les sujets suivants :
- L'arrété des comptes 2018-2019 et I'arrété des comptes 2019 (octobre a décembre)
- la signature de la convention cadre métropolitaine
- la politique d’attribution et le réglement intérieur de la CALEOL
- I'installation des nouveaux élus de la ville de Vénissieux au conseil d’administration
- le rapport définitif de TANCOLS
- 'engagement du processus d’adhésion a la SAC Habitat Réuni
- 'actualisation du plan de patrimoine prolongé sur la période 2017-2026
- le budget 2021
- Faugmentation des loyers
- la validation du Plan de Concertation Locative 2020 2024

La Commission d’Appel d’Offres s’est réunie une fois au cours de I'exercice.

Les appels d’offres ou consultations ont été attribués par la Commission interne conformément
aux régles de fonctionnement de la procédure achats définies par le conseil d’administration.
Les appels d’offres et consultations pour travaux, fournitures ou services organisés en 2020 ont
été les suivants :

3 marchés de travaux pour :
» Larésidentialisation du 56 au 64 Croizat (A Croizat)
Marché attribué aux entreprises AIJE et SVE pour 90 000€
» Larésidentialisation et le point de collecte des ordures ménagéres du 25 rue Rosenberg
Marché attribué aux entreprises AIJE et ENGIE pour 169 071€
» La résidentialisation et le point de collecte des ordures ménagéres du 21 au 29 rue Emile
Zola
Marché attribué a I'entreprise AIJE pour 79 579€

3 marchés de fournitures ou services pour :
v" L’assurance construction dommage ouvrage du Monery et du Couloud

|

RN
SACOVIV Rapport de Gestion 2020 des administrateurs élus & la ville de Vénissieux



Contrat du Monery attribué a LSN pour 54 508,92€

Contrat du Couloud attribué a SMABTP pour 46 741,68€

v' Le contrat de réseau professionnel

Contrat attribué a la SCET pour 36 000€

v' La désignation d’'un DPD (délégué a la protection des données)
Contrat attribué a Maury Conseil pour 31 164€

Conformément aux seuils définis dans la procédure d’achats, un seul marché a fait I'objet
d’'une décision en CAO : 'assurance construction dommage ouvrage

La Commission d’Attribution des Logements s’est réunie 12 fois au cours de I'exercice

Elle a examiné I'attribution de 124 logements et procédé a 115 attributions ayant donné lieu a un
bail signé dans I'année 2020 (voir le détail de I'activité de la CALEOL au paragraphe IV gestion
locative et sociale)

2. L’organisation interne

La SACOVIV n’a pas modifié 'organisation des services depuis septembre 2019.

Il. LES EVENEMENTS MAJEURS DE L’EXERCICE

L’exercice 2020 a été marqué par les événements suivants :

1 Lacrise sanitaire

La crise sanitaire avec deux périodes de confinement a perturbé I'activité de la société dans
différents domaines : notamment I'accueil des locataires, I'organisation du travail, les chantiers de
travaux,

Sur le plan organisationnel : 'accueil physique des locataires a été fermé a partir du 16 mars, des
mesures de protection des salariés et des locataires ont été prises (matériel, produits, fournitures),
le service des employés de proximité a été complété par des mesures de désinfection, le télétravail
a été mis en place a raison de 2 jours par semaine en moyenne selon les fonctions, avec achat
d’ordinateurs portables et de téléphones portables.

Sur le plan des chantiers : les bases vie de chantier ont été multipliées, le nettoyage/désinfection
des bases vie a d( étre mise en place, les chantiers en site occupé ont été ralentis afin d’éviter la
co-activité des entreprises (réhabilitation du Monery et du Couloud)

Sur le plan de la gestion locative : les retards de paiement ayant augmenté au cours du 2é
trimestre, la Sacoviv a mis en place une ligne téléphonique dédiée aux paiements et le paiement
par internet. Les associations logées par la Sacoviv ont fait I'objet de mesures d’étalement des
paiements.

Les codts de la crise sanitaire portent sur plusieurs postes :

- L’achats de fournitures : masques, produits de désinfection, gants

- Les mesures de désinfection : bacs a ordures, halls d’entrée

- L’aménagement des locaux pour la protection sanitaire

- L’achat d’ordinateurs portables pour le télétravail

- L’achat de vétements de travail supplémentaires

- La désinfection des bureaux (sanitaires, poignées de porte, copieurs)
L’ensemble de ces postes a coté 93,6K€ en 2020

A ces colts s’ajoute les aménagements des chantiers :

- mise a disposition de bases vie de chantiers gratuite pour les entreprises au Monery : 3 000€
- nettoyage et désinfection des bases vie de chantier au Couloud: 7 000 €
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2 Lerapport définitif du controle de TANCOLS

Le rapport définitif du contrdle de I’Ancols a fait I'objet de 14 observations classées en trois
catégories : points forts, points faibles et irrégularités.

Les points forts soulignés sont notamment :
- une ambiance sociale apaisée
- un r6le social avéré
- des loyers abordables
- un effort de rattrapage en matiére de maintenance et de réhabilitation
- une forte présence du personnel de proximité
- une bonne capacité d’endettement résiduelle
- une bonne structure financiere

Les points plus faibles mis en évidence sont principalement :
- un suivi annuel des appareils de gaz a améliorer (difficulté de pénétration dans certains
logements)
- des créances locatives élevées notamment aupres des locataires partis
- des colts de gestion élevés et la nécessité pour la Sacoviv de meilleure maitrise
- une performance d’exploitation en baisse (en partie liée a la RLS depuis 2018 = 8%des
loyers)
- une deégradation prévisible de sa structure financiére au regard d’'un plan d’investissement
conséquent sur le  patrimoine (mais compensée par une bonne capacité d’endettement).
Les colts de gestion font l'objet d’actions en cours notamment dans le cadre du
rapprochement avec Habitat Réuni

Les irrégularités identifiées sont les suivantes
- la récupération de charges auprés des locataires en I'absence d’accord collectif formalisé
(un projet d’accord est discuté avec le conseil de concertation locative)
- du retard dans I'établissement des DA-PP (diagnostic amiante) a la remise en location des
logements
(un diagnostic systématique est mis en place depuis I'observation faite par I'’Ancols)
- des délais de paiement réglementaires des fournisseurs insuffisamment respectés
(un contrdle plus strict a été apporté a ce point)
Toutes les irrégularités ont été traitées ou en cours de traitement et une réponse a été
transmise a ’ANCOLS sur les suites données.

3 Leprocessus de rapprochement (obligation de la loi ELAN)

La SACOVIV a travaillé au cours de I'année 2020 dans la suite de I'année 2019 a I'élaboration de
scénarios de rapprochement. Le fil rouge définit par le conseil d’administration était la recherche
d’une solution permettant de préserver une certaine autonomie de gestion, le maintien du pilotage
de la gouvernance par la Ville de Vénissieux et I'apport de mutualisations possibles, sources
d’économies de gestion. La solution de la Société de coordination était ainsi privilégiée.

La crise sanitaire pour une part et les élections municipales décalées sont venues perturber le
processus de décision et I'issue des élections a modifié la donne pour la SACOVIV, contrainte de
se tourner vers une solution « moins locale ».

Finalement le choix de rapprochement s’est porté sur Habitat Réuni réseau de bailleurs sociaux
transformé en société coopérative de coordination en juillet 2020.

Le groupe Habitat Réuni présente I'avantage d’étre une Société de coordination coopérative (la
forme la plus souple de rapprochement) composé de bailleurs sociaux fonctionnant déja en réseau
depuis 10 ans, indépendant des groupes financiers et d’Action Logement mais suffisamment
important (170 000 logements et 30 bailleurs) pour avoir un poids dans le paysage du logement
social. Le groupe dispose de plusieurs associés dans la région AURA dont un sur la Metropole de
Lyon (Poste Habitat Rhéne Alpes).
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Le conseil d’administration, aprés validation de la Ville de Vénissieux par délibération du 7
décembre 2020, a décidé d’engager le processus d’adhésion a Habitat Réuni (délibérations du 24
novembre et du 17 décembre 2020).

La candidature de la SACOVIV a été validée par le CA d’Habitat Réuni le 10 juin 2021.

Les échanges avec le groupe Habitat Réuni et notamment I'acteur local Poste Habitat Rhéne Alpes
se poursuivent pour organiser des mutualisations et coopérations et adapter la gouvernance de la
SACOVIV.

4 LaMOUS relogement du Couloud

Dans le cadre de I'opération de renouvellement urbain, la création d’'une voie de désenclavement
du secteur Pyramide conduit a la démolition partielle de 30 logements d’un batiment du Couloud.
Afin d’engager cette opération, la SACOVIV a missionné le cabinet Poly’gones pour accompagner
les 29 locataires dans le processus de relogement. La MOUS (maitrise d’ceuvre urbaine et sociale)
a été lancée en février 2020.

Au 31 décembre 2020, 'avancement du relogement des 29 locataires présents est le suivant :

10 familles ont déménagé, 5 familles ont été validées en CAL, 3 familles ont recu une proposition
de relogement et attendent le passage en CAL. Il reste 11 familles a reloger.

5 Les bureaux du Miroir

La livraison du chantier du Miroir (sous maitrise d’ouvrage Art de Construire) n’a pas pu étre
réalisée en 2020, la crise sanitaire ayant ralenti le chantier.

Cependant une livraison des bureaux a pu étre fixée début avril 2021

Le déménagement s’est déroulé dans de bonnes conditions et les équipes de la Sacoviv
apprécient 'organisation de I'espace de travail et la qualité des bureaux.

1. LE PATRIMOINE
1 Les réhabilitations

Les chantiers de réhabilitation du Monery et du Couloud se sont poursuivis en 2020 malgré un
ralentissement lié a la crise sanitaire et un accident mortel sur le chantier du Monery.
Le planning d’avancement au 31 décembre 2020 est le suivant :

- Au Monery

<La tour 25 : les travaux de finitions des logements ont été bouclés ; il restait quelques travaux en
parties communes

<La tour 24 : le changement des menuiseries extérieures a été totalement réalisé et l'isolation de
la fagade a démarré : il reste un pignon bloqué par le traitement du dossier de l'accident de la
nacelle de I'été 2020

<La tour 23 : les travaux ont été globalement réalisés

<La tour 22 : le changement des radiateurs a été réalisé au cours de I'été.

- Au Couloud

<Le batiment U (n° 39 & 59) : les travaux dans les logements sont quasiment terminés

L’isolation des fagades et la rénovation des halls ont pris du retard avec la crise sanitaire.

<Le batiment n°1-3-5:les radiateurs ont été changés et le changement des menuiseries a démarré
<Le batiment n°7 & 17 : les radiateurs ont été changés.

2 Les travaux de gros entretien programmé, d’amélioration et de remplacement de
composants

Le montant consacré en 2020 aux travaux d’investissement, d’amélioration et de remplacement
de composants est de 833 745€

Ces travaux ont concerné :
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* Max Barel

<résidentialisation et points de collecte des ordures ménagéres du 65 et 89 Allende et du 46
Charbonnier

<gros entretien des toitures terrasses

* A Croizat

<résidentialisation et point de collecte des ordures ménageéres du 21 a 29 Zola
e Le Monery

<remplacement des portes de placard technique des paliers

<suite des travaux de mise en sécurité des ascenseurs

o LeKeops

<mise en place de portes de placards dans les logements a la relocation

Le programme de résidentialisation du 56 au 64 Croizat a également été engagé : il visait a
répondre aux problemes d’occupation de lallée 56. Sa réalisation appréciée des habitants
constitue une réussite.

3 L’entretien : entretien courant et gros entretien non programmeé

Les dépenses d’entretien (entretien courant, gros entretien et vandalisme) de I'exercice s’élévent
a 1475587 €

Cela représente un montant moyen de 718 € par logement. (en dessous de la moyenne des
SEM : 776 €/logement)

Les dépenses d’entretien recouvrent deux lignes :

< L’entretien courant qui s’éleve a 672 617 €

(en hausse de 38% par rapport a I'exercice précédent).

< Le gros entretien qui s’éléve a 802 970 €

(en légere hausse de 7.4% par rapport a I'exercice précédent).

L’entretien porte sur différentes parties du patrimoine et se répartit ainsi :

- Entretien des logements occupés : 329 888€ soit 22,4% des dépenses d’entretien
en diminution de 17% par rapport a I'exercice 2018/2019 (398KE).
Une moyenne de 160€ par logement
Le nombre d’interventions pour le traitement des punaises de lits a fortement augmenté
notamment sur les sites en réhabilitation du Monery et du Couloud. Un diagnostic
systématique est réalisé avant l'intervention des entreprises.

- Travaux alarelocation : 493 013€ soit 33,4% des dépenses d’entretien
en augmentation de 59 % par rapport a I'exercice 2018/2019 (310K€)
cette augmentation est liée pour partie a l'acquisition de la résidence Keops dont 13
logements étaient vacants a la date de reprise en gestion par la Sacoviv et a la vétusté des
logements libérés.

- Entretien des parties communes : 535 203 € soit 36.3% des dépenses d’entretien
en légére augmentation (7 %) par rapport a I'exercice 2018/2019 (501K€).
le montant des travaux dans les parties communes est quasiment stable

- Entretien des espaces verts : 40 379€ soit 2,7% des dépenses d’entretien
en augmentation de 18% par rapport a I'exercice 2018/2019.(34K€)

- Vandalisme : 77 024€ soit 5.2% des dépenses d’entretien
en augmentation de 60% par rapport a I'exercice 2018/2019 (48KE€).
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V. LA GESTION LOCATIVE ET SOCIALE
1 Lademande de logement a Vénissieux

La pression de la demande est en forte augmentation par rapport a 2019 :
Sur le Territoire du Rhéne : de 6.3 2 8.2

Sur la Métropole de Lyon : de 7.1 2 9.5
Le rapport est de 7,2 a Vénissieux : 508 attributions pour 3 670 demandes

En qualité de guichet enregistreur, la SACOVIV a enregistré 339 nouvelles demandes de
logement en 2020

Les caractéristiques de la demande a Vénissieux

< L’ancienneté de la demande est équivalente a celle de la Métropole de Lyon : moyenne de 23
mois

< La demande est plus familiale : 57% de ménages avec enfants contre 47% sur la Métropole

< La typologie demandée est plus forte pour les grands logements 39% T4 et plus contre 34% sur
la Métropole

< La précarité des ressources est plus importante : 20% de RSA (contre 17% Métropole) et 30%
sous le 1*" quartile (contre 25% Métropole)

< Les principaux motifs de la demande sont équivalents & ceux de la Métropole : absence de
logement et taille du logement

2 les mouvements sur le parc

< Le nombre de départs est Iégerement en baisse par rapport a I'exercice précédent :

116 sorties pour 121 sorties en 2018-2019.

Le taux de rotation s’établit a 5,56% pour 6,44% 2018-2019 et 6,75 % 2017-2018.

Celui-ci continue a baisser : on observe un impact de la crise sanitaire avec un décalage des
départs dans le temps

< Le nombre d’entrées augmente Iégérement :

112 entrées au lieu de 106 en 2018/2019 et 102 entrées 2017/2018

Cela peut s’expliquer notamment par le patrimoine supplémentaire du Keops 179 logements
repris en gestion a partir d’octobre 2019.

3 Les Attributions

La Commission d’Attribution des Logements de la SACOVIV s’est réunie 12 fois sur la durée de
I'exercice.

Elle a examiné plus de 317 candidatures positionnées sur 124 logements disponibles a la
location.

En moyenne 10 logements sont présentés par commission et 115 logements ont fait I'objet d’un
bail signé en 2020

Réservations des logements attribués

Sur I'ensemble des 124 logements étudiés en CALEOL, les réservations par contingent se sont
réparties comme suit :

» 91 n’étaient pas réservés dont 7 logements attribués sur le contingent Préfecture

soit 84 logements Sacoviv = 72,4% (56% en 2019) de I'offre disponible
26 logements étaient réservés par la Préfecture (22,4%) (16 % en 2019)
5 logements réservés par la Ville de Vénissieux (4,3%) (10% en 2019)

1 logement réservé par Action logement (1%) (11% en 2019)

1 logement réservé Métropole de Lyon (1%)

YV VV VY
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Les remises a disposition des logements sur I'ensemble des contingents ont représentés 9.6%
des logements attribués : 8 logements SIAL (ZSP) : remise a disposition de principe, 1 logement
Ville de Vénissieux, 1 logement Action logement, 1 logement Métropole de Lyon.

Depuis 2013 et a titre expérimental, le préfet a confié aux bailleurs la délégation des logements

sociaux situés sur les zones de sécurité prioritaires (ZSP), dont celle de Vénissieux Minguettes.
Cette délégation avait pour objectif de participer au rééquilibrage de peuplement de ces secteurs.
Elle prend fin au 31/12/2020 notamment en raison de la conversion envisagée en 2021 d'une
gestion en stock a une gestion en flux des réservations.

Publics prioritaires

L’Accord Collectif Intercommunal d’Attribution (ACIA) définit pour chaque contingent un objectif
annuel d’attribution a différentes catégories prioritaires. Pour 2020 la SACOVIV avait un objectif
de 14 attributions sur son contingent.

Les publics prioritaires logés en 2020 sur le contingent Sacoviv représentent 34 ménages soit
29,6 % des attributions (baux signés).

L’ensemble des attributions a des ménages prioritaires ACIA (tous contingents confondus)
représente a la SACOVIV 41 ménages soit 35,6% des attributions

La répartition des ménages prioritaires logés tous contingents confondus et contingent Sacoviv
est la suivante :

Publics prioritaires au titre de ’ACIA Tous contingents Contingent Objectifs

SACOVIV SACOVIV
ménages reconnus éligibles au droit au logement | 5 1 1
Opposable
ménages proposés par la MVS (Maison de la veille | 5 4 4
sociale)
sortants du dispositif Accelair 2 2 3
publics fongibles (5 ACIA, ILHA 1, Flux 14) 20 18 6
ménages relogés dans le cadre du renouvellement | 9 9
urbain (opération de démolition des allées 19 et 21
Martyrs de la Résistance
Total publics prioritaires 41 34 14

En % | 35,6% 29,6%

des attributions

On constate que les objectifs fixés dans 'ACIA a la SACOVIV ont été tenus a I'exception de
I'objectif sur les sortants du dispositif Accelair.

Attributions des ménages par quartile
La loi impose 3 objectifs aux bailleurs sur I'attribution des logements aux ménages selon leur
quartile de ressources

1°" objectif général : 25% des attributions doivent aller aux ménages du 1% quartile de
ressources

A la Sacoviv, 31 ménages entrés en 2020 avaient un niveau de ressources du 1° quartile soit
27%.

(Sur la Metropole de Lyon le pourcentage est de 22%)

A linverse, on constate que 82 ménages entrés en 2020 soit 73% avaient un niveau de
ressources des quartiles 2 a 4.

2°™ objectif : en QPV 75% des attributions doivent étre faites a des ménages dont les
ressources se situent dans les quartiles 2 a 4

A la Sacoviv, 43 ménages entrés en 2020 sur 52 soit 82% avaient des ressources des
quartiles 2 a 4.

3°™ obijectif : Hors QPV 25% des attributions doivent se faire profit des ménages du premier
guartile de ressources :

1
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A la Sacoviv, 22 ménages sur 63 soit 34,9% avaient des ressources du ler quartile
Les trois objectifs au regard des quartiles ont été bien respectés par la SACOVIV en 2020.

Mutations
29% des attributions ont été faites par mutation (interne ou inter bailleur), résultat conforme

aux engagements de la politique dattribution et aux exigences de la conférence
intercommunale d’attribution.

Caractéristiques sociales des attributaires
Le défaut de logement (hébergés chez un tiers ou en structure) reste le critere le plus

important car il représente 50% des attributions ; les situations d’hébergement chez un tiers et
de sans logement représentent 28% des attributions contre seulement 21% en 2019. Le motif
de défaut de logement est aussi le premier motif cité par les demandeurs de logement a 46%.

L’ancienneté de la demande constitue un autre critére important d’attribution puisque 51%
des attributions se font au profit de demandes de plus de 2 ans (seuil Dalo) : seulement 40% a
I'échelle de la Métropole de Lyon et 45% a Vénissieux tous bailleurs confondus

La précarité des attributaires

31 % des attributaires sont titulaires du RSA (contre 18% sur la Métrople de Lyon et 20% a
Vénissieux)

33% des attributaires ont un emploi stable (contre 46% sur la Metropole de Lyon et 42% a
Vénissieux)

86% des attributaires ont des ressources inférieures a 60% du PLUS (contre 75% sur la
Metropole et 79% a Vénissieux)

4 Lavacance des logements

Taux de vacance

Le taux de vacance moyen fin de mois sur 'ensemble de I'exercice s’établit a 1,55%, soit en
moyenne 31.6 logements disponibles chaque fin de mois.

Ce taux est en augmentation de 0,33% soit 8 logements vacants en plus par mois par rapport
a I'exercice précédent.

Il faut noter plusieurs raisons a cette augmentation : la crise sanitaire qui a retardé la
relocation, le patrimoine racheté a Alliade (179 logements au Keops) qui présentait un nombre
important de logements vacants dont la relocation a été longue et difficile et les 15 locaux du
Pyramidion racheté a Alliade qui ont également fait I'objet d’'un gel pendant plusieurs mois
pour les transformer en logements et les affecter au relogement des locataires des allées a
démolir.

Ce taux prend en compte la vacance commerciale et la vacance technique (travaux a la
relocation) mais ne prend pas en compte les logements bloqués par les opérations de
réhabilitation sur le Monery et le Couloud, nécessitant le gel provisoire des logements, les
logements appelés a étre démolis (19 et 21 au Couloud) et les logements bloqués pour le
relogement des 29 locataires des allées 19 et 21 martyrs

L’ensemble de la vacance s’établit selon un taux global moyen fin de mois sur I'ensemble de
'exercice a 2,43%, soit en moyenne 50 logements vacants chaque fin de mois dont 18
logements bloqués.

1
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La durée de vacance des logements

L'examen de la durée de vacance des logements reloués (110 entrées) en 2020 fait
apparaitre les données suivantes :

Le temps d’'immobilisation des logements s’établit en moyenne a 84,5 jours soit 2,5 mois :
67% des logements sont immobilisés entre 1 et 3 mois et 25% entre 3 et 6 mois

Ce calcul exclut les logements bloqués par la réhabilitation (Monery et Couloud) ou la
démolition (Couloud) et les logements vacants a I'achat du Keops

Le colt de la vacance

La perte globale de loyer liée a la vacance est estimée a 257 K€ sur I'année 2020.
L'évaluation de la perte tient compte de 70K€ de pertes sur les logements bloqués dans le
cadre des réhabilitations du Couloud et du Monery.

L’examen des conditions d’occupation

Dans le cadre de 'examen obligatoire des situations d’occupation (loi ELAN), la SACOVIV a
engagé I'examen des situations de sur et sous occupation de son parc, selon les critéres
fixées par la loi puis en élargissant ces criteres en fonction de sa propre appréciation de
I'occupation (validée en CALEOL)

Les situations de sur-occupation au sens de la loi sont au nombre de 5.

La Sacoviv a cependant décidé d’étudier la sur-occupation des logements a partir d’un
nombre d’occupants supérieur a 3 par rapport au type de logement occupé.

Elle a identifié 30 ménages concernés : 9 occupent un type 3, 15 un type 4 et 5 un type 5.

Les situations de sous occupation identifiée sont au nombre de 386.

Au vu du nombre important, la SACOVIV a décidé de travailler en priorité sur :

< Les situations des personnes ayant fait une demande de logement ou ayant une dette de
loyer (45 locataires)

< Les situations de personnes sans demande de logement avec une difficulté de paiement (44
locataires)

< Les situations de sous occupation « aggravée » (nombre d’occupants inférieur de plus 3 par
rapport au type de logement occupé (85 locataires)

Les autres situations de sous occupation seront abordées dans un second temps :

< Les situations sans demande de logement de personnes de moins 65 ans (29 locataires)
< Les situations sans demande de logement de personnes de plus 65 ans (60 situations)
Les locataires seuls dans un type 3 n’ont pas été pris en compte.

LES LOYERS ET CHARGES LOCATIVES

1. Lesloyers

La SACOVIV a appliqué une augmentation de loyer de 1% au 1° janvier 2020 (inférieure a
IIRL)

Les loyers facturés par résidence montrent I'apport du Keops au chiffre d’affaires (936K€)

A patrimoine constant le montant des loyers facturés augmente de 184 063 € soit 2,4%

|
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Résidences TOTAL LOYERS TOTAL LOYERS Loyer moyen
2018/ 2019 2020

Max Barel 1879 473 1937 662 371,6
Le Couloud 904 818 910 908 309,3
Le Monery 1111 950 1124 647 346,6
Jacques Duclos 625 549 637 105 288,0
Les Pérelles 16 034 11 972

La Paix 143 901 147 162 422,8
Les Jets d’eau 110 531 115 334 459,9
Jules Ferry 110 902 111 579 495,1
La Pastorale 107 445 108 879 567,1
Ambroise Croizat 1527 612 1557 233 338,5
Ambroise Croizat 2 183 143 186 957 521,5
Harmonia et Comédie 233 536 235933 410,8
Adagio 211 804 256 401 427,3
La Borelle 387 085 396 076 390,2
Keops Pyramidion 936 700 452,6
TOTAL 7 553 785 8 674 548 363,5

Le loyer moyen appliqué a la SACOVIV est de 363,5€
Les cing résidences les plus anciennes (1 573 logements) ont un loyer moyen inférieur a 400€
Deux résidences ont un loyer moyen supérieur a 500€ : ACII (30 lots) et Pastorale (16 lots)

Le Supplément de Loyer de Solidarité :

Le nombre de locataires soumis au SLS en 2020 est de 32 sur 430 locataires enquétés (7,4%)
Le montant mensuel facturé du SLS est de 5 158€ (161€ en moyenne par locataire)
soit un montant annuel estimé a 61 900€ : il était de 82 786€ I'année précédente.

Sur 32 locataires soumis :

< 28 locataires sont assujettis au SLS : 57% paient un SLS inférieur a 50 € et 85.7% inférieur
a 100€.

< 4 |ocataires sont soumis a un SLS forfaitisé représentant un montant mensuel total de 3
362.48€ (840€/locataire).

2. Les charges locatives

L'exercice 2020 est le premier exercice comptable de 12 mois en année civile. Ce changement
n'affecte pas la période de régularisation des charges qui est du 1* octobre au 30 septembre.

Les charges récupérables du 1* octobre 2019 au 30 septembre 2020 sont de 3 390 K€ pour 4
005 K€ d'acomptes locataires. La régularisation des charges est donc globalement créditrice
de 615 KE.

On constate une forte régularisation globale des postes de chauffage (du fait d’'un hiver plus
doux) et d’eau (trés variable selon les locataires).
En revanche le poste entretien présente une régularisation négative car il est en augmentation
du fait :

o Des besoins de remplacement du personnel.

o D'une augmentation de I'élimination des rejets

, ViV,
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3. Lerecouvrement et les impayés au 31 décembre 2020
3-1 Recouvrement

Le taux de recouvrement 2020 s’établit a 99,08% soit un % en augmentation par rapport a
I'exercice plein 2018-2019 ou il était de 95,4%

Le calcul ne tient pas compte des dettes passées en pertes « irrecouvrables » pour un
montant de 217 382€

3-2 Impayés au 31 décembre 2020

Le montant total des dettes de loyer des locataires (présents et partis) s’éleve a 1 125 197 €
contre 1 212 667€ au 31 décembre 2019 soit une baisse de 7,2%.

Cependant la dette des présents augmente de 50K€ passant de 584K€ a 632 K€ alors que la
dette des partis diminue de 136K€ passant de 628K€ a 492K€

< L’augmentation de la dette des présents a cependant été contenue car plusieurs facteurs
sont venus compensés les difficultés liées a la crise sanitaire :

< une régularisation des charges plus favorable qu’en 2019 grace a une plus juste révision
des provisions

< l'automatisation des relances en matiere d’impayé

< une veille active auprés des locataires en situation d'impayés pendant la crise sanitaire.

< 'adaptation de notre gestion par le développement du réglement en ligne sur le site internet
afin de remplacer le paiement au guichet et la mise en place d’'une ligne téléphonique dédiée
au probleme de réglement de loyer ce qui a permis de maintenir le dialogue avec les
locataires en difficulté.

< La baisse de la dette des partis est liée principalement a trois facteurs :

< le report de la tréve hivernale : moins de départs de locataires avec dette

< la baisse de facturation des réparations locatives : 40% de la créance au lieu de 49%

< le passage en pertes d’un montant conséquent de dettes irrecouvrables : 217K€ pour 172K€
en 2019

De ce fait, la répartition des dettes entre les locataires présents et partis s’est inversée : la
dette des présents représente 56,2% (48,2% fin 2019) et la dette des partis 43,8% (51,8% fin
2019)

» Ladette des locataires présents :

L’année 2020 a été marquée par différents événements qui ont impacté les résultats et
contribué a la dégradation des situations locatives des locataires présents : en particulier la
crise sanitaire et le report de la tréve hivernale

La dette globale des locataires présents s’éléve a 632 856 € et concerne 722 locataires : elle
a augmenté de 8,3% (584ke fin 2019).

Le montant moyen de dette par locataire est de 876 € soit 2,5 loyer moyen

61% de la créance des locataires présents concerne 3 résidences (pour 44% du patrimoine):
Max Barel, Le Monery et Kéops Pyramidion.

Il conviendra de rester vigilant sur I'attribution des logements sur ces résidences.

|
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Les dettes des locataires présents de — de 3 mois s’élévent a 138K€E et concernent 490
locataires, soit une dette moyenne de 281,6€ : ce montant est en baisse par rapport a
I'exercice 2018-2019 (177K€) et le nombre de locataires a fortement diminué (-151)

Les dettes des locataires présents de + de 3 mois s’élévent a 495K€ et concernent 232
locataires soit une dette de moyenne de 2 133€ : ce montant est en hausse par rapport a
I'exercice 2018-2019 (350K€) et le nombre de locataires a fortement augmenté (+44), du fait
de créances locatives importantes au Keops (91K€), de la crise sanitaire et du report de la
tréve hivernale, ayant réduit le nombre de départs de locataires avec de grosses dettes.

» Ladette des locataires partis

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

La dette des locataires partis s’éleve a 492 341 € contre 628 577 € (fin 2019) et concerne 300
ménages contre 369 ménages I'année précédente.

Seulement 3 dossiers de locataires partis en 2020 ont une créance supérieure a 20 000€ (dont
un lié au SLS forfaitisé)

L’optimisation du recouvrement de ces dettes nécessite une intervention immédiate dés la
sortie de la part du bailleur.

La SACOVIV a revu sa procédure et intervient désormais immédiatement par relances écrites
et téléphoniques avant de recourir a I'huissier.

» L’action contentieuse

Le commandement de payer marque le départ de la procédure contentieuse.

Nous avons notifié 66 commandements de payer en 2020, sachant que cette action ouvre un
délai de 2 mois au locataire afin de régulariser sa situation. Dans le cas contraire, le locataire
est assigné en justice en paiement et résiliation de bail. L'issue peut étre la résiliation du bail
puis I'expulsion dans la plus défavorable des hypothéses.

Durant cet exercice, aucune expulsion locative n’a été mise en ceuvre compte tenu de la crise
sanitaire et du report de la tréve hivernale.

Dans le cadre de la procédure contentieuse, 6 ménages ont quitté leur logement apres le
commandement de quitter les lieux et avant I'octroi du concours de force publique.

En 2020, 12 ménages occupent un logement dont le bail a été résilié par le juge.

> Les actions sociales spécifiques :

Un partenariat a été crée sur le logement d’abord avec le dispositif ETAGE auquel la
SACOVIV participe sur Vénissieux a hauteur de 6 situations : I'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. Une seule
situation a pu étre traitée en 2020 dans ce cadre.

La SACOVIV a également engagé un partenariat avec I'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. Deux situations ont été
confiées a Intermed en 2020.
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4. Les aides:

L’APL (Aide Personnalisée au Logement) concerne 1 153 locataires au 31/12/2020 soit
57,9%, en augmentation de 2,3% par rapport a la situation de I'année précédente.

Par contre le taux de couverture de 'APL sur les loyers a baissé a 39% (pour 41% en 2019)

La répartition de 'APL par résidence représente :

NB de TAUX de NB de TAUX de
GROUPE locataires locataires locataires locataires
APL 2019 APL 2019 APL 2020 APL 2020

MAX BAREL 269 60% 277 63,5%
AMBROISE CROIZAT 183 47% 181 47,1%
LE MONERY 170 59% 167 61,3%
LE COULOUD 156 60% 147 61,2%
JACQUES DUCLOS 105 55% 112 59,9%
LA BORELLE 48 56% 55 64,7%
L'ADAGIO 28 56% 28 56%

HARMONIA & COMEDIE 28 58% 26 54,2%
AMBROISE CROIZAT I 23 76% 23 76,6%
LA PAIX 11 38% © 31%

LE JULES FERRY 8 40% 9 47,3%
LES JETS D'EAU 8 38% 10 47,6%
LA PASTORALE 7 44% 7 43,7%
Total général 1044 55,6% 1153 57,9%

Comparativement d’'un exercice a l'autre :

Nbre de bénéficiaires 1044 1153
APL mensuelle 258 500 347 757
APL moyenne 247.61 301,61
% de locataires APL 55,63% 57,9%
Taux de couverture 41% 39%

La Solvabilité des ménages reste donc fortement portée par 'APL pour une part croissante de
nos locataires.

Le montant moyen d’APL mensuelle s’établit & 301,61€ par mois : en augmentation de 54€
pour un loyer moyen de 360€.

La couverture de I'APL sur les loyers est un peu moins bonne 39% pour 41% en 2019.

e Les autres aides

Parmi les autres aides, la Métropole a versé 17 456 € au titre du FSL maintien (11 761€ en
2019). Cela a concerné 16 ménages pour un montant moyen d’environ 1 091€.

Les aides déployées part la Metropole de Lyon dans le cadre de la crise sanitaire ont été
largement diffusées par la Sacoviv sur son site internet et par voie d’affichage. Cependant a
notre connaissance, un seul locataire aurait bénéficié du fonds d’'urgence.
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5. Les moyens de paiement

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

_ 2018-2019 2018-2019 2020 2020

€ encaissés € encaissés
Chéques 1697 753 21% 1863 161 21,6%
Prélevements 4 636 295 57% 5284 151 61,29%
Virements 1162 388 14% 511 126 5,93%
Numéraire 371 194 5% 437 285 5,07%
Carte bancaire guichet 270 105 3% 160 277 1,85%
Carte bancaire en ligne 365 750 4,24%

La mise en place du paiement par carte bancaire en ligne a été faite en mars 2021.

Ce mode de paiement a été utilisé principalement au détriment des virements.

Les prélévements ont également augmenté pour dépasser 60% des reglements

Le volume des réglements par chéque reste en revanche stable: 31,5% des locataires
utilisent le chéque ce qui représente 21% des paiements

On constate le méme type d’écart pour le paiement en ligne : 7,8% des locataires pour 4,2%
des paiements

VI - LA RELATION LOCATAIRE

1. L’accueil des locataires

L’accueil de la SACOVIV a été fortement perturbé par la crise sanitaire.

A partir du 16 mars 2020, la SACOVIV a fermé I'accueil physique des locataires au siége puis
en antennes.

L’accueil téléphonique a été maintenu mais au cours du premier confinement il a été mis en
place un appel direct vers les responsables de secteur et vers une ligne dédiée pour le

paiement des loyers.

Les appels au numéro standard ont ensuite repris normalement selon le méme créneau
horaire a partir du mois de mai.

Le nombre d’appels en raison de I'absence d’accueil physique a fortement augmenté : entre
mai et décembre on comptabilise en moyenne 4 000 appels par mois.

L’enquéte de satisfaction montre que la satisfaction des locataires a été correcte a I'égard de
ce service a hauteur de 75%.
Plus globalement les relations avec le bailleur sont plutot bien appréciées : 77,7% de taux de

satisfaction
Dans le détail, 'accueil téléphonique obtient 76,2% de satisfaction, I'accueil en face a face

82% et I'accueil des responsables d'immeuble 80%
2. Les réclamations et sollicitations des locataires

La Sacoviv a enregistré 2 158 demandes ou réclamations de tout type. Ce chiffre est en
forte hausse par rapport a I'exercice précédent (1 484).

On observe également que les problématiques de vie collective (voisinage, incivilités, squatts)
tracées dans notre logiciel sont peu nombreuses : en effet ces réclamations font généralement
'objet de courriers individuels ou collectifs, mais ceux—ci ne sont pas enregistrés dans le
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module de gestion des réclamations. Cela ne reflete donc que partiellement la situation. On
constate une augmentation sensible des sollicitations relatives a ces problématiques,
accentuées par le confinement.

Les réclamations d’ordre collectif sont concentrées essentiellement sur quelques allées : en
particulier 56 Croizat, 9 Komarov, 25 Martyrs, 4 Barel, 48 Charbonnier, 24 Beethoven, 25
Rosenberg.

L’enquéte de satisfaction pointe encore un taux de satisfaction faible (49%) dans le traitement
des demandes techniques des locataires. L’absence d’intervention et le manque de réactivité
constituent les deux motifs principaux d’insatisfaction.

Analyse des réclamations par domaine

Les réclamations techniques en parties privatives restent majoritaires : 1 235 soit 57,2%
des réclamations et sont en augmentation.

La plomberie (32%), les contrdles d’accés (17%) et les occultations (14%) sont les postes les
plus fréquents.

Les réclamations en parties communes représentent 30% des réclamations (645)
70% de ces réclamations portent sur la serrurerie (129), I'électricité(111), la plomberie (72), les
acces (88) et la vitrerie (57).

Les problématiques d’hygiéne en parties communes et en parties privatives représentent
252 réclamations soit 10% des réclamations : elles sont en augmentation par rapport a
I'exercice précédent (159) : 135 portent sur les parties privatives (51 I'année passée) et 117
sur les parties communes.

Les problemes de vie collective (voisinage, incivilités, squatts) sont peu nombreux : 20
demandes soit 0,9% malgré les difficultés qu’elles représentent dans la vie quotidienne des
locataires.

Les réclamations portant sur la vie collective concernent essentiellement des problemes
de voisinage et d’incivilités dans l'usage des parties communes et des stationnements, pour
lesquels la Sacoviv a du mal a apporter des réponses satisfaisantes.

Un partenariat avec I'association de médiation (Amely) et la police a été engagé en 2020 pour
aider la Sacoviv dans le traitement de problémes de voisinage..

Les problémes de squatts d’allées ou de parties communes et de deal ont augmenté fortement
au cours de I'année 2020. Cela a obligé la SACOVIV a déployer des moyens colteux de
surveillance et de médiation notamment dans les allées 56 Croizat, 9 Komarov et 24
Beethoven.

3.L’accueil des demandeurs de logement

L’accueil des demandeurs de logement a été interrompu depuis le 16 mars 2020 et n’a pas
repris depuis en présentiel.

Cela n’empéche pas la SACOVIV d’enregistrer la demande de logement social : sur 'année
2020, 339 demandes nouvelles ont été enregistrées.

L’accueil, dit labellisé, a comptabilisé 299 rendez vous dont 208 rdv honorés soit 70%

Les chiffres sont en baisse par rapport a 2019 : 479 rdv pris dont 359 rdv honorés (75%)

Caractéristiques des demandeurs regus
Emploi : 29% en CDI, 26% en CDD 18% au chdmage
Ancienneté de la demande : < 6 mois 25% ; 6 a 12 mois 18% ; 1 a 2 ans 25% ; > 2 ans 32%
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Typologie de logement :: T1/T2 =21% T3 = 32% T4 =31% ; T5/T6 = 16%

Mutation : 136 soit 45,4% et 71% de rdv honorés

VI

1. Les effectifs

Au 31 décembre 2020, la SACOVIV compte 43 collaborateurs : 38 en CDI et 5 en CDD.

RESSOURCES HUMAINES

e 25 personnels administratifs (dont 5 cdd)

e 18 personnels de proximité

Répartition des effectifs :

Par sexe
Libellé Nombre
Femmes 21 (dont 4 cdd)
Hommes 22 (dont 1 cdd
TOTAL 43 (dont 5 cdd)
Par statut
Libellé Employés Agents de | Cadres Mandataire
maitrise social
Femme 15 4 2
Homme 16 3 2 1
TOTAL 31 7 4 1
Par service
Péle Pole A ’ . . . )
. . , Lo Pbdle Finances | Pdle locatif | Direction
Libellé Développement | Proximite Ressources social Générale
Patrimoine Maintenance
Femmes 0 5 3 12 2
Hommes 3 16 0 1 1
TOTAL 3 21 3 13 3

2. Les mouvements de personnel
Les arrivées en cours d’exercice :

- M™ C HERRSCHER responsable Finances et Ressources le 28/09/2020

- M™P GUYONNET en CDD. du 09/12/2019 au 31/12/2020

- M™ BOURAS, en CDD du 07/09/2020 au 29/01/2021

- Mme S AZDIA en CDD 22/09/2020 au 19/02/2021 (remplacement Guyonnet)
- Mme O BAILI en CCD le 28/10/2020 (remplacement Bouras)

- Mr K BERANGER en CDD alternance le 28/07/2020

Les départs en cours d’exercice :

- Mr Pierre-Yves BERLIOZ responsable Finances et Ressources le 09/06/2020
- Mme Margaux DECLEF responsable de programme le 02/10/2020

- M™ Soumaya ELABED comptable le 13/11/2020.

- Mr Anouar BENZOUIDA responsable de secteur le 05/12/2020.

—RiR
SACOVIV Rapport de Gestion 2020 des administrateurs élus & la ville de Vénissieux

18



3. L’absentéisme

Le taux d’absentéisme 2020 s’établit & 14,34% (nombre jours ouvrés d’arrét maladie, accidents
du travail et congés exceptionnels rapporté au nombre de jours théorique de travail)

Il comprend 462 jours d’arrét maladie, 965 jours d’accidents du travail et 21 jours de congés
exceptionnels

Arréts maladie : 462 jours

Le volume moyen de jours d’arrét maladie est de 21 jours (soit un mois de travail)

Cinq salariés sur 22 ont moins d’une semaine d’arrét (22,7%)

Dix Salariés sur 22 ont entre 1 et 4 semaines d’arrét (45,4%)

Cinqg salariés ont plus d’un mois d’'arrét (22,7%)

Accidents du travail : 965 jours

8 salariés sont concernés dont 5 personnels de proximité et 3 salariés « administratif » (dont 2
pour des problémes d’agression sur site et a I'accueil)

Congés exceptionnels : 21 jours

Ce motif a concerné 9 salariés

VIIl LES FINANCES

La situation financiére de la SACOVIV sur I'exercice 2020 se traduit par les ratios suivants :

Résultat net 102 214
Autofinancement locatif 1161 676
Autofinancement net 1548 277

L’exercice ne comprend que des opérations agréées.
Les données 2020 de la SACOVIV apportent les enseignements et commentaires suivants :

e Les produits locatifs augmentent d’'un exercice a l'autre, notamment par :

o L'acquisition du Keops de 179 logements qui produit 1 036 K€ de loyers.

o L’augmentation des loyers au 1*' janvier 2020 de 1%.

o L’augmentation des produits financiers de 27 K€ liée a une meilleure stratégie de

placement.

e La hausse des produits locatifs est limitée par 'augmentation de la réduction de loyer de
solidarité de 741 K€.
Les dépenses d’entretien connaissent une augmentation de 310 K€ par rapport a
2018/2019.
La Provision pour Gros Entretien diminue de 84 K€ suite a l'actualisation du plan
pluriannuel de gros entretien.
Les autres charges d’exploitation diminuent de 100 K€.
L’annuité augmente de 512 K€ sous l'effet de la prise en charge de nouvelles lignes de
prét (Keops).

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

1.1.L’autofinancement locatif

Produits locatifs 7 815 KE 9 403 KE
Dépenses locatives 7 121 K€ 8 242 K€
Autofinancement locatif 693 K€ 1161 K€
4
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Le détail des produits locatifs :

Loyers 7 747 K€ 8 738 K€
Produits de la gestion financiere 46 K€ 52 KE
Autres produits d’exploitation 22 K€ 216 K€
Excédent de récupération 397 K€
Produits locatifs 7 815 K€ 9 403 K€

Le niveau des produits est supérieur a I'exercice précédent en lien avec :

e Lamise en service de la résidence Keops en année pleine

e Les produits de la gestion financiére qui sont stables.

e Les autres produits d’exploitation qui augmentent en raison de remboursement de
certificats d'économies d'énergie

Le détail des dépenses locatives :

2018 /2019 | 2020

Entretien courant 548 K€ 734 K€
Gros entretien 747 KE 1161 K€
Annuités 1692 K€ 2 200 K€
Frais de personnel 1566 K€ 1577 K€
Autres charges d’exploitation 1318 K€ 1413 K€
TFPB 921 K€ 937 K€
Co(t des impayés 113 K€ 214 K€
Autres impéts 9 KE 1 KE
Insuffisance des récupérations de charges 207 K€

7121 KE | 8241KeE

Les dépenses locatives augmentent sur I'exercice sur plusieurs postes :

e Les annuités: suite a l'acquisition du Keops Pyramidion et du transfert de prét
d'Alliade :

e Le gros entretien : en raison des travaux programmeés et des travaux de gros entretien
des sites en réhabilitation qui ont été provisionnés

e Le colt des impayés : en raison des effets de la crise sanitaire

e Les dépenses liées au GIE (informatique) : 187KE€ (172K€ en 2019). Soit une
augmentation de 8.4% liée aux évolutions réalisées sur les logiciels mais également
au renforcement de I'équipe informatique sur le dernier trimestre 2020.

e Les dépenses liées & la sécurité qui s'élévent a 280K€ (93 K€ en 2019).

D’autres postes restent stables comme les frais de personnel etla TFPB.

1.2.L’autofinancement net

. |2018/2019 ] 2020 |
Autofinancement locatif 693 K€ 1161 KE
Marge brute sur promotion
Concession
d’aménagement
Production immobilisée 220 K€ 102 K€
Plus ou moins value de 85 K€
cession
Impact PGE -173 K€ 199 K€

ol
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L’autofinancement net 2020 s'améliore et représente 17.72 % des loyers.
Cette amélioration s'explique essentiellement par :

o Une amélioration de l'autofinancement locatif

o Unimpact PGE positif lié a une reprise de PGE en 2020

2. Informations sur le délai de paiement fournisseurs et clients

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

Inférieur a 30 jours De 31 a 60 jours Supérieur a 60 jours
2018/2019 | 2020 201872019 | 2020 2018/ 2019 2020
Montants €
TTOQ ans = | ee9869€ | 301 969€ 156 158€ 562 0526 | 242 237€ 683 861€
Nombre de | . 279 41 302 81 270
factures

Les écarts par rapport a lI'exercice précédent s’expliquent par I'envoi d’'un mailing aux
fournisseurs en décembre 2020 leur demandant de faire le point sur leurs factures 2020 a
établir en prévision de la cléture budgétaire. Les factures datées des mois précédents que
nous avons traitées au titre de I'exercice 2020

Le solde des créances clients s’étabilit :

De 0490 jours De 91 a 180 jours De 180 a 360 jours | Supérieur a 360 jours
Montants 1092 587 180 564 156 183 494 997
Nombre —de 2039 255 101 220
créances

IX LES PERSPECTIVES
L’exercice 2021 sera marqué par :

< des dossiers stratégiques : 'adhésion de la SACOVIV a la SAC Habitat Réuni,
I'élaboration de la CUS

< I’engagement d’opérations de développement sur l'ilét Zola et sur les lots P4 et P5 du
Monery

< la mise en ceuvre du PSP : notamment fin de la réhabilitation du Monery, libération des
30 logements a démolir du Couloud, réhabilitation de la Solidage,

< des enjeux organisationnels : suite de la crise sanitaire des adaptations de I'organisation
< des projets internes : dématérialisation, installation dans les nouveaux locaux, extranet
locataires

1.Les enjeux stratégiques :

e Le processus de rapprochement
La SACOVIV est engagée dans un processus de rapprochement avec la SAC Habitat Réuni
dont 'agrément a été validé au cours du mois de juin 2021 par le CA d’Habitat Réuni

La déclinaison juridique et opérationnelle de cette adhésion se fera dans le second semestre
2021.

|
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o L’élaboration de la CUS convention d’utilité sociale
L’élaboration d’'une nouvelle convention d'utilité sociale CUS adossée a la CUS « chapeau »
d’Habitat Réuni sera élaborée.
Elle déclinera notamment le plan stratégique de patrimoine, la politique d’attribution, la
politique de traitement des situations d’occupation, la relation de service aux locataires, la
gestion sociale.

2.Les opérations de développement

Les projets de développement de la Sacoviv en 2021 vont concerner les opérations
suivantes

v

Immeuble Rencontre rue de la Paix

La Sacoviv va transformer les deux logements/ateliers d’artiste :

D’une part en bureaux destinés a la CAF dont les bureaux actuels sont contigus
D’autre part en 3 nouveaux logements

La livraison devrait intervenir au second semestre 2022

Lotissement du Monery : lots P4 et P5

Les consultations pour la programmation vont étre engagées.

Parallelement une modification du PLUH a été demandée pour permettre une
construction mieux adaptée au contexte du quartier et a la proximité des tours du Monery.
Le volume de logements sera maitrisé et le type orienté principalement vers I'accession

Le projet de résidence accueil (28 logements) destinée a ’ARHM rue Emile Zola est en
phase d’études et devrait entrer dans une phase opérationnelle au 2é trimestre 2022, une
fois levées les contraintes liées a la ligne T10 du Tram et aux fouilles archéologiques.

La livraison prévisionnelle est fixée au milieu de 'année 2023

Le projet de recomposition de I’ilot Victor Hugo/ Zola/ Croizat que la SACOVIV pilote
avec la Ville est en cours d’études et devrait pouvoir entrer dans une phase de concours
en 2022.

L’opération de 26 logements locatifs sociaux en VEFA au Grand Parilly devrait étre
lancée en 2022.

Le Plan Stratégique de Patrimoine

3-1 Le programme du plan de patrimoine hors réhabilitation pour 2021 est le suivant :

Ambroise Croizat :

o Larésidentialisation du 56-64 Croizat (en cours)
o Lamise en sécurité électrique des logements phase 1

Max Barel :

o La création de mini déchetteries de tri
o Larénovation du réseau secondaire de chauffage (consultation en cours)
o La mise en place de brises vue sur les balcons par accord collectif

Jacques Duclos :

o Larésidentialisation du 25 Rosenberg (réalis€)
o La rénovation des boites aux lettres et I'extension des contrbles d’accés

la Paix

o L’étanchéité de la toiture
o Le changement des robinetteries

le Monery

o La réfection des cabines d’ascenseur au 23 et 25
o Le changement de portes de placard technique sur les paliers (en cours)

1

4]
\/I{/ . L L, N . e .

SACO Rapport de Gestion 2020 des administrateurs élus & la ville de Vénissieux

22



o Le changement de la porte d’acces aux garages du 22 Beethoven
le Keops

o La sécurisation des sous-sols

o L’aménagement des locaux professionnels en logements au 35 martyrs (en cours)
la Solidage

o Larénovation des ascenseurs
A.Croizat, M.Barel et J.Duclos

o Laréfection de I'éclairage extérieur

3-2 Les chantiers de réhabilitation se poursuivent selon le planning suivant :

le site du Monery

la tour 25 et la tour 23 seront livrées a la rentrée 2021

La tour 24 devrait étre achevée fin 2021 et la tour 22 en 2022.

Les aménagements des points de collecte des ordures ménagéres seront réalisés avec le
dévoiement de la rue Beethoven en 2022.

le site du Couloud

Réhabilitation

les logements du U (39 a 59 rue des martyrs) devraient étre livrés en fin d’'année 2021

Les travaux intérieurs des logements du batiment 1/3/5 martyrs seront terminés fin 2021.
Les travaux intérieurs des logements du batiment 7 & 17 martyrs ont démarré en 2021
Relogement/Démolition

Le relogement des 29 locataires des allées 19 et 21 martyrs devrait étre achevé au 2
trimestre 2022

(La démolition des logements allées 19 et 21 et des garages interviendra au 2é& semestre
2022)

Résidentialisation

Les études de résidentialisation vont démarrer au second semestre 2021

éme

4. Les projets internes

L’emménagement dans les bureaux du Miroir

La livraison des bureaux du Miroir & la SACOVIV a été réalisée début avril 2021

Le retard pris par la livraison et l'incertitude de son délai ont occasionné un surcodt pour la
Sacoviv : préfinancement, pénalités du financeur, loyers.

La SACOVIV a fait valoir ces différentes créances auprés de 'administrateur judiciaire nommé
par le tribunal dans le cadre d’'une procédure collective engagée contre le promoteur.
L’emménagement s’est déroulé dans de bonnes conditions et le résultat en termes
d’organisation de I'espace de travail est réussi et apprécié.

Les principales évolutions informatiques
o Signature électronique des baux et des contrats
o Mise en place d’'un Workflow factures (validation électronique)
o Création d’'un Extranet locataires

Les évolutions organisationnelles

Avec la crise sanitaire la SACOVIV a d( développer dés mars 2020 le télétravail pour une
partie des salariés.

Le télétravail a concerné environ 20 personnels administratifs a raison de 2 jours par semaine
en moyenne.

L’accueil physique a été fermé ce qui a généré une présence renforcée au téléphone.

Cette organisation se poursuit en 2021 et évoluera selon la situation sanitaire et les consignes
sanitaires au cours de I'année.

La mise en place du télétravail sera étudiée au-dela de la période de crise sanitaire avec le
CSE

|
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Larelation de service au locataire

La SACOVIV avait réadapté sa présence sur site avec des permanences quotidiennes d’une
heure aux 5 points d’accueil réalisées par les responsables d'immeuble.

Cette mesure a d0 étre arrétée en raison de la crise sanitaire.

Cependant on constate que la relation locataire bénéficie d’'un bon indice de satisfaction : 80%
pour les responsables d'immeuble et 82% pour I'accueil au siége au dernier barométre de
satisfaction (hovembre 2020).

L’accueil téléphonique est moins bien noté : 76,2% et péche par le temps d’attente et la qualité
de la réponse.

La Sacoviv a développé des moyens annexes pour mieux répondre : ligne dédiée pour les
problemes de reglement, report des lignes fixes sur les portables en télétravail.

Trois sujets sont sources d’insatisfaction dans la relation locataire et constituent des chantiers
d’amélioration:

v' Laréponse aux problemes de sécurité et de voisinage pour lesquels la crise sanitaire
a malheureusement réduit les capacités de traitement collectif des situations.
C’est un chantier d’amélioration sur lequel la SACOVIV s’est mobilisée avec I'aide de
la médiation et de la Police mais dont les effets sont souvent difficiles a mesurer.

v' Laréponse aux demandeurs de logement et notamment de mutation dont les
demandes sont souvent anciennes ou trés urgentes et pour lesquelles il n’y a pas de
réponse tant que le dossier n’est pas instruit
Les démarches engagées dans le cadre de la sous occupation et de la sur occupation
devraient apportées une partie de réponse aux locataires en demande de mutation.

v'Laréponse aux sollicitations techniques encore considérée comme insatisfaisante
(taux de satisfaction inférieure a 50%)
L’absence d’intervention est mise en évidence comme motif principal avant le délai
d’intervention.
Un des points d’amélioration et de travail se situe sans doute dans une meilleure
communication sur les refus d’intervention et leur motivation.
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