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"ditorial Activites 2023
Iric TOURNET,
G"rant de la SCI FICOSIL

ACCOMPAGNER LES PLUS FRAGILES
VERS LAUTONOMIE DANS LE LOGEMENT

L'annee 2023 est marquee par le fonctionnement en annee pleine de I'expsrimentation La FICOSIL exerce plusieurs missions sociales avec ses partenaires pour garantir un logement au plus grand nombre :

sur la prevention des expulsions avec 61 menages accompagnes par la FICOSIL, dont 48
nouvelles situations orientees par la CCAPEX en 2023. Nous avons propose de develop-
per, en parallsle de cette mission, une deuxisme experimentation sur la prevention des
expulsions qui a ete retenue dans le cadre de |'appel , projet sur TAVDL en 2023 et qui
debutera en 2024. Cette question des publics tres fragiles reste donc au ctur du projet
de la FICOSIL comme nous l'avions convenu lors du projet strategique valide ensemble
, l'assemblee des associes de la FICOSIL en juin 2023.

Sa mise en Uuvre nous a conduit , creer un nouveau poste avec l'arrivee de Claire
BAUDRIT qui a pris les fonctions de coordinatrice pour accompagner et soutenir
I'squipe de travailleurs sociaux de la FICOSIL. Cette fin d'annee 2023 est aussi marquee
par l'annonce du depart de Julie VALLEE qui assurait la direction de la FICOSIL depuis
2016 et qui a rejoint un nouveau poste au sein de la Galaxie. Ces changements sont
stimulants mais fragilisent un peu le fonctionnement de la FICOSIL dans le contexte du
renouvellement de la convention pluriannuelle avec nos partenaires.

La question du patrimoine de la FICOSIL et en particulier de I'entretien de son parc de
logements sociaux seront aussi au clur de nos preoccupations. Les usages de nos
locataires ont souvent des incidences sur le vieillissement premature des logements.

La production de logements en M.O.| est devenue une mission di"icile en raison des
co#ts d'ingenierie, des materiaux, des taux d'emprunt qui explosent ; la conjoncture
actuelle est donc bien defavorable. Nous aurons l'occasion d'en reparler avec nos
partenaires.

Cette convention sera, *galement, I'occasion de mettre en exergue les changements qui
sont survenus depuis cing ans dans I'accompagnement des familles les plus vulne-
rables. Elles sont confrontees , une succession de crises qui ont des impacts sur nos
modes de fonctionnement : di"iculte d'accompagnement avec un environnement
social en tension (inflation des fluides qui influe sur le reste , charge des familles, ainsi
en cing ans, le nombre de contentieux a augmente de 64 % au sein de la FICOSIL).

Ce phenomene se confronte avec des personnes ayant des fragilit's psychologiques qui
compliquent l'intervention de nos professionnels au domicile, avec des visites qui
prennent plus de temps et des problematiques duelles qui entrainent une plus grande
complexite dans la resolution des situations. |l faut aussi rappeler que 85 % de notre
accompagnement s'e"ectue au domicile des personnes qui beneficient de notre
soutien.

Ce renouvellement de convention s'annonce di"icile, il se deroule dans un contexte
financier tendu alors que les situations sociales explosent. Les schanges seront donc
complexes $

Pour finir sur une note plus positive, je voudrais souligner I'engagement constant des
bailleurs sociaux , nos c&tes pour apporter des solutions de logement accompagne ,
nos publics, mais aussi la belle dynamique que nous observons au sein de la commis-
sion d'attribution : un grand merci , Jean Pierre BEZIER pour son engagement sans
faille comme President de cette commission et aux equipes de la FICOSIL qui sont ,
pied d'Guvre pour o"rir des accompagnements de qualite dans un contexte vraiment
complexe, toujours partantes pour experimenter. Un bel stat d'esprit $ Bravo.

L'aller vers

Composition de la famille 2023

Personne isolée 55 58%

Famille monoparentale avec 1 enfant 14 15%
6 6%
6 6%
3] 3%
Couple avec 1 enfant 2 2%
3]
4
2

Famille monoparentale avec 2 enfants

Famille monoparentale avec 3 enfants et plus

Couple sans enfant

3%
4%
co-locataires 2%
TOTAL 95 100%

Couple avec 2 enfants

Couple avec 3 enfants et plus

Notre volonte d'€tre au plus pres des locataires et des personnes accompagnees
s'exprime pleinement dans notre methode d'accompagnement. A titre d'exemple sur
I'ASLL, nos modalites d'intervention sont les suivantes :

1 045 visites , domicile, soit 85% - 102 accompagnements aux
63 rendez-vous au sisge, soit 5% demarches exterieures, soit 8%
22 rendez-vous hors sisge, soit 2% - 36 absences / annulations, soit 3%

Nos domaines d'interventions

L'accompagnement social svolue, aujourd’hui nos collegues interviennent de plus en
plus sur des domaines d'actions varies qui parfois les sloignent un peu du logement afin
de repondre , des problsmatiques complexes. Nous intervenons sur :

L'acces aux droits - L'usage du logement
La sante - L'insertion professionnelle
La gestion budgetaire - La parentalite

En jouant sur I'ensemble de ces dimensions, nous permettons au plus grand nombre de
se maintenir dans le logement.
En 2023, nous avons accueilli 90 nouvelles familles sur I'ensemble des dispositifs :

_ » Ménages relogés en 2023
Dispositif
Entrées Tours Métropole VL HORS TMVL

Logement adapté 8 9% 6 7% 2 2%
REMNELES 10 11% 10 11% 0%
Sous-location 31 34% 24 27% 7 8%
UCSA 28 31% 28 31%

Ukraine 13 14% 13 14%
Total général 90 100% 68 76% 22 24%

Il faut souligner que les demandes portent essentiellement sur la metropole de Tours :
76 %.

La question des d!c"s

Nous avions alerte lors de notre dernier exercice sur le nombre important de deces en
2022. Cette tendance est confirmee avec 12 deces en 2023, il faut noter que la moyenne
d'lge des personnes descedees est tres basse : 63 ans.

Cette situation aggrave fortement les impayes et soulsve des questions sur notre faculte

, remettre les logements en « circulation ».



Activites 2023
LOGER-G*RER-ENTRETENIR EN TENANT

COMPTE DE LA FRAGILITe DES LOCATAIRES

En sus des missions sociales classiques, la FICOSIL exerce une mission importante dite

de Gestion Locative Adaptee. Cette mission se materialise par plusieurs objets :

Un accompagnement regulier et une veille tout au long de la relation avec notre

structure.

Une alerte et le declenchement de mesures d'accompagnement en cas de di€icultss
exprimees ou e€ectives dans la capacite « se mobiliser pour faire face aux charges et

au loyer.

La production d'un quittancement avec des explications pedagogiques et le lien avec

les aides a€rentes.

Cette mission nous engage d'un point vue qualitatif car aujourd'hui nous logeons 543

menages en Indre et Loire.

Ménages présents au 31 décembre 2023

Sous-location parc social 224 41%
Logement adapté 125 23%
Logement "acquis pour" 66 12%
UCSA 40 7%
IML parc privé 27 6%
Ukraine 27 5%
PF Capucins 21 4%
Réinstallés 13 2%
Total général 543 100%

Cette activite, nous permet de maintenir dans le logement beaucoup de personnes par
un accompagnement rapproche et adapte ¢ la realite des situations vecues. Malheureu-

sement, nous constatons une recrudescence des dossiers en contentieux.

Années 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Dossiers contentieux 41 50 51 50 50 64
Saisine CAF 46 50 29 85 30 32
Nbre de ménages concernés 17 7 3 4 5 5
Montant de la dette annulée 37757€|33918€|12000€ | 20171 €| 9723 € | 15267 €

La FICOSIL assure aussi des missions qui I'am,nent « accompagner des partenaires
dans l'exercice de leurs missions masquant le nombre e€ectif de logements aujourd'hui

plus important que le nombre de menages loges.

En nombre de logements 2023 %
Logements acquis en nom propre 133 19%
Logements acquis par les HLM pour la FICOSIL 71 10%
Baux a réhabilitation 25 4%
Logements en sous-location parc social 355 50%
Logements avec gestion sous mandat 88 12%
Logements en sous-location dans le parc privé (IML) 85 5%
TOTAL Logements gestion directe 707 100%
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Activites 2023
*VALUER-PROSPECTER-DVELOPPER —

La commission d'attribution de la FICOSIL reunit en son sein des partenaires, qui une
fois par mois assure une analyse partagee des situations et sont force de proposition
pour proposer des solutions de relogement. En 2023, Tours Habitat, Touraine Logement,
Val Touraine Habitat et Ligeris pour les bailleurs et 'UDAF et AJH, pour les associations,
participent aux commissions d'attribution sous la presidence de Jean Pierre BEZIER qui
est mandate par SOLIHA pour en assurer la presidence. Les orientations sont assurses
par le SIAO. Nous avons studi* 93 demandes en 2023.

2023
Logements adaptés 18 20%
Sous-locations 58 62%
imIML 11 12%
Mutations 6 6%
Nbr total des dossier examinés 93 100%

Sans surprise la sous-location represente presque 62 % des orientations. Nous avons eu
peu de demandes en IML au regard de la di€icults que nous rencontrons e faire glisser
les situations en IML dans le parc prive. Les demandes de logements adaptes sont
specifiques au parc en propre de la FICOSIL.

Commissions 2023
Agréments 59 64%
Ajournements 10 11%
refus 18 19%
Mutations 6 6%
TOTAL 93 100%

La commission d'attribution a valide 63 % des demandes, il faut ajouter les ajourne-
ments qui sont souvent I'occasion de demander des complements d'information et qui
reviennent lors d'une autre commission. Le nombre de refus est relativement impor-
tant, avec 19 % des demandes. Ce chi€re illustre pleinement les situations complexes
qui sont orientees vers la FICOSIL et qui ne trouvent pas de solution malgre I'engage-
ment tr,s fort de nos partenaires.

Maerise d'Ouvrage d'Insertion

3 operations sont en cours sur Tours.

Nous avons programme 8 ventes en 2023 dont 4 ont eu lieu sur l'ann-e.

Nous avons consacrs 295 K!, « I'entretien et aux travaux de notre parc immobilier,
soit une evolution de 74 % d'svolution par rapport « 2022. Cette question est impor-
tante car la FICOSIL ne poss,de pas su€isamment de fonds propres et de tresorerie
pour aller au-dels de ces chi€res.

Acquisition-amelioration d'un logement social
rue Georges Renard (quartier beaujardin)

L'OPH Tours Habitat a cede € la FICOSIL une maison de ville de type T3 de 50me,
apr,s dsconventionnement par la DDT 37.
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Activites 2023
FOCUS

Int erMediation Locative (I.M.L.)

En 2023, nous avions 27 logements en IML dans le parc prive :
55 personnes logees soit 2 personnes en moyenne par logement,
16 personnes seules et 11 familles soit 55 personnes.

Ces chi€res cachent une grande disparite de situations sociales avec des personnes qui Coordination de travaux de renovation nergetique
font preuve d'une certaine autonomie et d'autres qui ont un besoin renforce d'accompa- Patrimoine FICOSIL
gnement. Il faut aussi noter que nous n'avons toujours pas trouve de solution pour 9

personnes qui etaient ¢ l'origine dans le dispositif IML/AVDL. La demande est tr,s

localisee sur la mstropole (100% des logements).

Accompagnement des familles
Ukrainiennes

Au 31 dscembre 2023, nous avions 87 personnes accueillies dans 27 logements proposss
par Val Touraine Habitat et quelques bailleurs prives. Cette mission, nee d'un «lan de
solidarits, qui permet d'accueillir les personnes venant d'Ukraine soul,ve quelques
questions en particulier sur notre capacite « accompagner des glissements de baux.
Nous travaillons donc fortement sur les glissements d,s 2024 : nous avons deje e€ectue

4 glissements de baux aupr,s de propristaires prives et nous avons deje identifie 15
familles qui sont appelses ¢ glisser et donc ¢ sortir du dispositif d'accompagnement.
Nous ne connaissons pas aujourd’hui les moyens qui seront allouss pour 2024 ce qui
n'est pas sans soulever des di€icultss. Ainsi, nous avons dej 10 K! de provision pour

impayes, et donc, une perte importante sur cette mission. - : :
Suivi de travaux d'adaptation de I'habitat

Patrimoine FICOSIL
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Locataire de la FICOSIL
Accompagne en Gestion Locative Adaptee (GLA)



@ GALAXIESOLIHA CENTRE-VAL DE LOIRE

N

Une association d'entit!s
au service d'un projet commun

Galaxie, le terme peut sembler ambitieux vu de l'exterieur ; en Dans notre monde en constante evolution, il est essentiel de
fait, il refl€te la volonte de cooperer entre I'ensemble de nos cultiver une culture commune pour surmonter les dsfis et
entites. Cooperer pour donner vie * un projet partage, visant «  atteindre nos objectifs. Ces alirmations sont des declarations
promouvoir « un habitat adapte ¢ chacun », permettant ¢ qui peuvent paraitre simples mais qui nous encouragent e
chaque personne de vivre le 0, elle le souhaite, avec des avancer avec optimisme sur le chemin du projet. Celui que nous
reponses adaptees ¢ ses besoins. partageons au quotidien et qui doit nous servir de « fil d'Ariane »
pour alronter les peripeties de la vie d'une galaxie comme la
Pour construire et faire vivre ces reponses, nous nous appuyonsn'tre.
sur des principes d'intervention communs ¢ I'ensemble de nos
stablissements et structures : Cet ancrage autour du projet nous permet de faire preuve
- La construction de reponses sur mesure adaptees aux d'adaptabilite et d'agilit. Mais il dit aussi beaucoup de la
besoins et ressources de chaque territoire ; mani€re dont nous voulons parcourir ce chemin comme en
La participation des habitants, au cuur de la demarche de temoignent les mots cles que les salaries ont choisis pour
conduite de projets, illustrer leur sentiment ¢ l'sgard de la galaxie (lors d'une
La mise en commun de ressources et de competences journee d'schange organisee en octobre 2023) : Bienveillance,
(etudes, Maitrise d'Ouvrage et d'Insertion, Assistance ¢ Humanite, Empathie.
Maitrise d'Ouvrage, Syst€me d'Information, Communica- Bref, nous sommes fiers de cette galaxie #
tion¥%s), pour renforcer notre reseau, nos savoir-faire, faciliter
les liens et les schanges.

2 647 2 870

M!nages accompagn!s
dans leur projet d'am!lioration d'habitat

M!nages accompagn!s vers
l'autonomie dans le logement

34,9 M#

de travaux engag!s

19,7 M#

de subventions
mobilis'es

306 142 24,6 M#

Salarils Administrateurs de budget
b!'n'voles de fonctionnement

1 650

Logements g!rls
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Des gouvernances croisles
au service de nos projets

Nous avons choisi de developper une logique de gouvernance croisee entre nos structures ; I'exercice est dilicile car chrono-
phage en temps et en investissement pour les administrateurs mais il est aussi le meilleur moyen de renforcer les identites de
nos structures autour d'un projet de cooperation et de developpement.

Ainsi, « notre capital social associatif » est porte par les associations et les administrateurs aussi bien dans les modalites
d©organisation interne que dans les relations et les reseaux d©entraide qui peuvent exister au sein de nos entites.

Il faut souligner la qualite de l'investissement et de I'engagement de nos administrateurs dans la dynamique des associations
de notre galaxie. Vous avez envie de nous rejoindre, alors pas d'hesitation, nous vous accueillerons avec plaisir.
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™ sciFicosiL

17 salaries FICOSIL

9O associes : SOLIHA Indre-et-Loire, Association Departementale des Organismes HLM, LIGERIS, Banque
des Territoires, Caisse d'€pargne, Association Jeunesse et Habitat, Association Entraide et Solidarites,
UDAF et €mmaus Touraine

4,1 Mede budget de fonctionnement

1,15 Mede subventions (22%)

La SCI FICOSIL est une structure associée a 'associa omadgi®OLIHA Centre-Val de Loire.

PRESIDENCE o FONCTIONS MUTUALISEES Réinstallés

& DIRECTION GENERALE Etudes Habitat et AMO Ressources Humaines
Patrick RIVARD, Président Maitrise d’Ouvrage d’Inser on Ressources Internes
Eric TOURNET, Directeur général Communica on Finances

Anne SEMARD, Directrice générale adjointe

GERANT
Eric TOURNET

DIRECTRICE
Julie VALLEE

ACCUEIL ET SECRETARIAT
Catherine DADAT

POLE GESTION LOCATIVE POLE PATRIMOINE INCLUSION SOCIALE
ET LOGEMENTS ACCOMPAGN
Chargés de geen loca ve Chargée de projet et d'évalua on Claire BAUDRIT, Coordinatrice
Fadila BOUNDAOUI Anne GUILLEMAIN
Damien QUISTREBERT Technicien Intervenants sociaux :
Sophie ROSELE Jean-Bap ste COUSIN Valenne BALLEROY
Audrey DUCARD
Rachid BELHAJ
Manon PATTE
Lola BIRONNEAU
Laura BOUSSARD
Sophie DARRE
Maryline EYMARD
Céline RIOU
Suzelle ROBOUANT
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