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AYART-PROPOS

Esquissds ¢ V618 1980, cells racherche z'inscriveil dons la codrs des
orojeis France-Québsc. Ls déroulsment da lg rédaction de ce rapport g 614
te suylvants & porile d'un plon général ralliont les membres du comité, chacun
w'eel vu altribuer 1o rédoction d'une partie spéoifigue et z'sn ast retourns de
son obté pour irovoiller. Le plon g &1 revisé en cours de route pour fenir
compte de Vévolution du proiet mals en fin de courss, lg réportition du
travgil o é1€ 1o suivanted pour ig partie frongoise, Cloude Yienney z'est
chargé des chapitres |, i, ¥ {section {il}, des conclusions e! de
Vintroduction, pendant gue Aloin Prigent o rédigé le chapitre I¥, section i3
pour tg partie guébécoise, Rolond Charbonnesuy e Json-Pierre Deslouriers
ent écrit le chopiire 1, et le chapitre ¥ {ssction 1i). Poul Prévost est
associé 4 ce rapport 4 couse de sa porlicipailon enthousioste gu démarrage
duy projet.

Buicongue o porticipé & Vélaboration d'un ouvrage collectif comme celyl-
et est en mesure de comprendre les difficuligs d'une islle gveniure: lss
retords de ig posie, le déport des membres, lg difficulié de s'entendrs &
distonce, les détours imprévus gue prennent lez plons lss plus cloirs.
Toulefois, méme si beoucoup de détoils resient & fignoler, nous sommes
heursux de produire cs rapport non seulement & couse du produit fini maois
gussi & couse des liens d'amitié ef de colicborotion gui se sont développés
entre les membres du comité.

Ce troveil nourail pos &1 mené & bien n'ell 618 lo consionce et lo
tenacité dont o foil preuve monsieur Cloude Yienney de méme gue de V'gide
généreuse gu'il g accordée oux oulres chercheurs. Plus dune fols, ¥ o
reviaé ie texie des oulres collégues ef leur o donné ses commentioires guond
it ne leur laissgil pas des noles exhaustives qui ont {ant focilité ig rédaction.
it ¢ é1& 1o locomotive qui o enirainé ce groupe de irovail et nous lul en
sommes reconngissants.



L'éguipe fronco-guébéooise o orientd tout son travall en fonction de o
guestion suivanie: & guelies conditions le développement de coopératives
#habitation pourreii-1 produlre des affets cumulatifs sigbles st durables
tont en Fronce qu'ou Duébec? Poser celte guestion, c'éfoit cussi postuler que
tal n'gvait pos 816 le cos depuis 1850 en Fronce ef 1938 gu Guébsc. Mois
alors, pourguoi donc en g-t-il 818 ginai?

C'est & poreiiles gusstions qgue le présent rapport de recherche lente de
proposer des didments de réponse.
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IHTROBUCTION GENERALE

CLAUDE VIENREY

L'onalyse socio-économique comporée des orgonisclions coopérotives
gst fondée sur Vhypothdse qu'il existe des correapondances entre leur force
et leurs régles, leurs activités économigues et 'identité socicle des acteurs
qui les prennent en charge. Elle o pour obiet de déterminer ¢ quels bescins
de quelles catégories d'acteurs ces organisations peuvent éire approprides,
par Vintermédiaire d'une meilleure conncissance des situations qui les font
naftre, des voriobles qui déterminent leur structuration sous cetle forme
spécifigue et des forces qui provoguent leurs tranaformations.

En effet, 1o forme et les régies des organisations de type coopératif sont
relativement invariontes, méme si leurs manifestations juridiques s'odaptent
évidemment & leurs environnemenis instifutionnels. i1 s'cgit de lo
combingisen dun g ment d personnes et dune 8n
réciproguement 1iés par Ges mpmrts d acﬁv&té et des rapports &@
smﬁét@ﬂ@ts gut @éﬁét‘a un sy&ieme de régles d'égglité, de rémrﬁimn

qui est @ffectwement csﬂa ﬁe w premiére entreprise ouverte por las
célébres Equitables Pionniers de Rochdale! mais dont le champ historigue et
géographigue débords trés largement cetie expérience singuliéra.

Lo présence de 1'g s¢ dans 1o combingison gui les caractérise n'est
donc pos quelcongue, bien gue Von se confente souvent d'indiquer gu'slls

! Louveriure d'un mogosin de vente ou détail por des saleriés urbains,
gréce 4 1o formation d'une société "ou capital de | 00C livres divisé en
parts de 1 livre chacune™, pour s'approvisionner en biens de
consommation courante et répartir 'excédent de gestion sous forme de
ristourne proportionnelle gux achats.



correspond ou foit gue les coopérotives prennent en chorge des gctivités
"économigues”. Elle renvoie & des situotions dans lesgquelles des gcleurs
relativement dominés doiveni st peuvent réorgoniser des gclivités gul lsur
sont nécessaires, bisn @u'a%%es soient dé%aimées p@? ceux gqui les
perturbent, en les ZnL_ionetionner comime d sntreprises: c'est-d-dire

gque les personnes gui les forment @eﬁéﬁem par cel intermédigire oux

pouvoirs de V'ep . en mobilisont des ressources marchandss pour
les combiner st obienir les biens et les services morchonds dont ils ont
besoin pour défendre leur personnclité sacicle.

Du moins, catts correspondance expligue-t-elle gue les coopératives ne
se solent pos formées n'importe oli, ni n'importe guond dons le monde, avant
gue cetie forme typigue ne soit réutilisde dons des situations anologues; elle
permet de circonscrire le cadre de V'analyse comparée de 1o ploce ef du réle
des orgonisctions coopératives en Fronce et ou Québec, pulsgue ces deux
ensembles ont des caraciéres communs et des trgits distinctifs assez
marqués pour qgue 1'on puisse repérer a priori les invarionts et les variations
historigues, particuliérement dons le chamg des activités nécessaires & lo
construction ot & Vutilisation des Hg

i1 2'agit dons les deux cos d'ensembies socio-économigues opporienant
gu mode de mf“am&cté@n c@wmiﬂsg et V'on pem aiﬁm s'gitendre 4 ce qae les

iy jmmm un réle ﬁmgartmi dam %émermea &?. m atruemmtmn
d@s coopératives du champ. En porticulier, le rapport entre le nivecu des
solgires dons Vindustrie et le loyer de rentabilité y maonifeste V'existence
d'octivités “nécesscires ef déloissées™, puisque Ies coapitolistes-
investisssurs rendent nécesscires des iraonsformaotions de Vhabitat en
tronsformant "apporeil productif mais ne les prennent sux-mémes en chorge
gue si les activités correspondantes sont rentables. On verrc que, pour
cette raison, la coopérative d’habitation nait avec st dans ce qu'il est convenu
d'appeler "'habitat social” ~ c'est-d-dire le sous-ensemble des occtivités de
promotion-construction destinées oux cotégories socigles dont les revenus



sont insuffisgnts pour payer un lover... suffisont du point de wue de
Vinvestisseur.

Mais leur apportenance respective aux plles suropden et nord-oméricain
des économies capiiglistes industrielles ne peut pos laisser supposer que les
trunsformations {echniques, économiques el socicles gqui les ont morguées
depuie le XiXidme sidcle solent dirsctement comporobles, sauf en ce gqui
concerne e s‘eaémg«a de deux grondes dotes ou cours desqguslies leur
snvironnement | ' 1l o connu de profondes mutations:

- les années 1880, au cours desquelles is plle dominant de Vensemble
guébécois se déplace de la Grande-Bretagne aux Etots-Unis, tondis que
I'ensemble frongais protége relotivement son économie nationale et
ses raepporis avec 383% colonies;

- les années 1970, qui marquent la fin de lo péricde de croissance
séculaire et "T'entrée des grondes économies dans 1o crise”.

On verra que, pour cetie roison, porticulidrement dons lg périods
contemporaine, de nombreuses couses structurelies peuvent donner une
imporiaonce durable gux groupements coopératife de ce chomp cussi bien en
France qu'ou Duébec.

Enfin, dons un domaine ol les ropports entre les organisations de type
coopératif et 1'Elgt jousnt un rdle tout & foit déterminant - puisgue ce dernier
occupe une place et jous un réle domingnt dons les circuits de collecte et
daffectotion des movens finonciers nécessgires ou “logement socigl™ - le
controste est encore plus nett d'un cbié un Etat gui a joud his&a&*iwem&&% un
rile maojeur dans lo structurciion de V'économie notioncle bien avant
mutation copitaliste-indusirielle; de Voutre cétd une Hotion sons &ﬁm qui
utilise des modalités coopératives de collecte de Vépargne et de distribution
du crédit pour protéger ac personnalité contre des transformations induites
por des capitolismes indusirisls extérieurs. On verrc donc aussi gus, pour
cette roison, les circuits de tronsformotion de Véporgne populaire en




logements populcires prennent dons lss deux poys des formes
institutionnelies différenies, bien gqu'ils maonifestent et manifeateront sons
doute durabliement la méme pression sur les Iy nis pour gu'lls supporient
tes charges de lsur "propre” logemant.

Dy moins, ce survel irés sommaoire des ressemblances et des
différences entrs les deux snsembles & Vintérieur desquels nous cherchons &
comporsr ~ pour misux comprendre les lois de lsur formation el de lsurs
tronsformaotions -~ les coopératives d'habitotion francoises et québécoises,
suffit-il & indiquer qu'elles ne aont cerioinement pos in piement
comparcblies. Avant méme de reconstruirs ie processus historigue ds 'Bew‘
émergence ot de leurs structurations les plus typigues, et précisément pour
justifier le choix de formules gque nous comparerons le plus
sysﬁémmwwmwt possiblie, il fout sxpiiciter:

raiagna qui font penser que des corcctéres structurels de
I'économie et de la société, cussi bien en Fronce gqu'ou Buébec,
rendront probablement nécessaires et utiles des orgonisations de
type coopérotif dons je champ de lo promotion-construction des
immeubles & usage d'hobitotion, 2i toutefois elles porviennent &
surmonter las obaiacles gui les ont empéchéss au cours de leur
histoire de se ¢ : slier pour metire en ocsuvre de
véritables processus de développement.

(L s d'une description systématigue des sous-ensembles de
formes et régiss coopératives de ce champ d'activités, comple ienu
de ses coractéristiques techmigues, économiques et asocigles, qui
permetient de comparer les diverses expériences gui se sont plus ou
moins développées ou cours de Vhistoire et donc situer les snisux
de jeur reconnaissance ef de leur renforcement mutusl,




IRASTEES, MAIS SUSCEPTIBLES DF 3F RAPPRO-
PTER AUX BESDIBS ET MOYERS BE LEURS ©TiLI-

Laes rotaons qui permetient de supposer que des situations vont rendre
sinon strictement nécessaires, du moing utiles & de plus nombreux acleurs,
des orgonisations de type coopérotif dons nelre chomp, sont en effet de
plusieurs sortes:

i1 g'agit tout d'abord de P'oucmeniatios ite de la construction et du
fonctionnement de logements utilisgbles {c'est~d-dire situés d proximité des
emplois et des @cﬁﬁtés de services aéceswima aux habitonts ), combinée &
une relation st ition des revenuys des sgloriés (qui constituent eux-mémes
une proportion cmissante d@ ta papsﬁ@ﬁtm active, qu'ils solent occupés ou &
ta recherche d'un emploil.

Certes, les diverses composantes des colts et des prix relotifs peuvent
vaorier avec les réglementations du morché foncier {lerrain}, les politigues
financiéres {toux dintéréi}, les tronsformotions de Vindustrie du biitiment
{prix de revient, technique de la construction), Vévolution du prix des
sources d'énergie {colt de fonctionnement}. [ n'sn reste pos moins que,
compie tenu des contrgintes de restruclurction prioriloire des gctivités
productives les plus directement menccées por lo compétition internctionagle
dans chacun des ensembles fraoncais et québécois, i1 est vraisemblable que
leur résultante devrait plutdt aller dons le sens d'une gugmentotion du colt
relotif des services du logement pour les utilisoleurs ﬁm!s gue sont les
habitants , et ceci quels que soient leurs stotuls d'ocoupation {occession ¢ o
propriété ou location}.

$i Von admst gue le pouvoir d'achot de 'snsemble de 1o populotion active
salgriée ¢ loger {(c'est-d-dire des salariés ayont un emploi et de la
population disponible & 1o recherche dun emploi} nougmentera
vraisemblablement pas dons les mémes proportions que Vensemble de ces



cofts et des prix d'offre correspondant 4 une “rentobilité normale™; cela
signifie que les actesurs guxquels les cctivités de promotion-construction-
@a&ti&m de Eegemams sont 1e plus nécessgire - c'est-g-dire ou sens lorge lgs
) 3 - seront plus fréguemmsnt en sHtuction d'ovoir & les
pr@nﬁr& eux-mémes en charge. Plus précisément que certaines colégories
d'entre eux, doni notre recherche o pour objet de déterminer le profil socio-
économigue, éprouveront le besoin et guront 183 movens de réorganiser ces
aotivités pour les faire fonctionner comme des enireprises dont ils seront g
g fois sociétaires et usagers.

Dons cette situation qui monifeste des ropporis plus tendus enire codts
des sarvices du logement et revenus de leurs utilisateurs, on peut donc aussi
s'attendre & un développement du gl jeux enire les divers groupes
d'octeurs: loyers ou amortissements d'emprunts impoyés en situation de
chimage et de baisse prolongée du pouvoir d'ochat des locoiaires ou des
gccédonts @ la propriété; charges non couvertes et entretien mal assuré si
les colts correspondant cugmentent plus vite que les revenus des habitants;
réactions plus vives des utilisoteurs des logements contre les économies sur
ies cofits de construction (ou les conditions d'implontation des immeubles)
qui engendrent des colits de fonctionnement, d'entretien ou de déplacements,
ete...

On peut donc s'ottendre également & ce que les investiaseurs ou
propriétaires-bailleurs alent tendance & tronsférer les responscbilités de
gestion d'une partie du potrimoine immobilier oux hobitants sux-mémes, qui
auront alors & régler snire eux leur propre contentieux. Mais lo cotégorie
d'entre sux qui éprouveront 18 besoin et guront les movens de former et de
faire fonctionner 4 cet effet des entreprises de type coopératif chercheront
nécessgirement ousai ¢ porticiper oux décisions d'investissements, lgo
conception et lo réglisation des progrommes enircinoni des colits qu'ils
seront seuls & supporter ultérieurement.

Doutres situgtions correspondont oux conditions de naissance
d'orgonisations de type coopératif, dons le domoine celle fois de g



restouration de Vhobitot ancien, pourraient cussi apparaitre comme un effst
de g modificetion durable des ropports entre colt et revenus. {1 s'ogit cette
fois de nouveliss évoluations des charges, finoncidres et socicles,
engendrées por les processus d'expulsion-regroupement qui tiennent cu fait
gue toutes les cotégories de lo population ne sont pos iouchéss de lo méme
maniére por le ropport général “cugmentotion de colts/stognotion des
revenus”. Cericines opérations de ré-aménagemsnt et de restauration
restent donc relativement rentables (et méme d'un trés bon rendement
spéoulatif} pour certains en méme temps gu'slles cessent de Véire ou
descendent en-deasous de V'éguilibre pour d'outres. DU'ol des mouvementis de
délocalisction et de relocalisation généroteurs de ségrégations sociales irés
morguées. ..qui engendrent & leur tour de nouveaux coiits: assistonce,
répression de la délinguance, financement d'infrastructures de tranasport en
zones de populoiion dense. ..

L'idée de tronsformer ces charges croissanies en dépenses ds
prévention, et en particulier d'odmetire méme lorsqu'sile est conflictuelle
une porticipotion plus cctive des hobitonis de quortiers @ rénover ¢ lg
conception des opérationz de restourction pour qu'ils participsnt
ultérisurement & entretien de V'espace habité pourre donc gussi gller dans
le sens - fovorgble 4 '"émergence d'organisations de type coopératif - d'une
relgtive protection du domaine “construction - gestion” des logements por
rapport gux régloges purement capitalistes morchands.

Enfin, pour cet ensemble de roisons, 1'Etat et les collectivités
territorigies étant omenés ¢ régler de maonidre beoucoup plus stricte gu'en
péricde de croissaence de lg production, des revenus ef de Vemplol, les
rapports enire les ressources finoncibres gu'ils veulent goffecter
spécifiguement ¢ ce domaine et les sffels qu'ils en otiendent pour des
cetégories socioles déterminées paurméﬁm gussi {rouver dans des
organisations de type coopérotif les pgriengires dont iis ont besoin pour
mener des politigues 4 la fois dtfféremtees e% efficaces. En sffet, o forme
et les pégles des coopératives, et la possibilité de melirs en osuvre das




procédures dintervention odoplées & des cotégories de populaotion avant des
bescins et des moyens variés, permetient en principe ¢ 1o foist

- d'obienir que les personnes concernées mobilisent ellss-mémes lsurs

propres ressources pour g sotisfoction d'un besoin directement
ressanti;

- de g'ossurer qu'elles sont efficacement combindes pour otisindre les
ohiectifs attendus;

- d'apporter 1a gorantie gque les cides publigues ne szoient pos trans-
forméas en enrichissemeants privés;

- gnfin, de régler de maniére souple des mgp@ris égolitaires et pro-
portionnels entre porticipation oux golts
fonctionnement de logements, st pﬁrticimﬁtm QX
d'aménagement de 1'espace habité.

C'est du moins sous ce dernier capect gu'une dtude ¢
possible, puisque dons les deux poys existe une législiotion
termes de loguelle ces orgonisctions ont bien d'une maniére générale lo
méme forme st les mémes régles, correspondont dans leur principe & cet
ensemble de “goranties”: double raopport de sociétoriot et d'ootivité:
répartition des excédents de gestion proportionnells gux activités; déwmtﬁm’a
désintéresade de 'aetif net en cos de liguidation.

Maie 11 fout notureliement remarguer auss! gue dons le champ de lg
construction ~gestion des ensembles immobiliers 4 usage d'habitation, ni en
France ni ou Guébec, ne se sont durablement développés dans le passé de
véritables mouvemenis  coopératifs. Plus précisément, comme on le
reverra agvec plus de détails pour Tes comparer enire eux ef avec lo sttuation
contemporaine, il semble gue Von soil en présence d'un mouvement
discontinu, cvec des péripdes de forte émergence qui doivent avoir des
analogies avec celle qui vient d'étre décrite, mois sans gtructuretion durgble




ds rapporis anire les types de groupemenis nécessaires & Ventrsiisn d'un
véritoble processus d'outo-financement cumulatif.

C'eat donc un des intéréls de Vétude comporée gue de parvenir &
comprendre de moniére plus précise lss roisons pour lesguelles ces
mouvementis n'ont pu se structurer durgblement dons le possé, bien que des
situations fovorables & lsur nolssonce et 4 lsur développemesnt 3s solent
présentées d plusieurs reprises au cours de leur histoire. Du moins c'est §
se niveau qu'une onalyse historigue doit g'erticuler & Vétude prospective, une
meilleure compréhension de ces roisons pms?an‘& guider Voncglyss des
différents types d'orgonisotions qui sont nécessaires dons ce champ et des

relations qui correspondraient dans Vavenir gux besoins et cux movens des
secteurs concernés,

Ceci du moing en gardant & V'esprit deux sortes de considérations:

- la premiérs est gu'd vrai dire les processus cumulatifs durables dans
ce champ sont relotivement rores dons le monde; i1 existe en effet
toutes sortes de coopératives de construction ou de gestion ds
lsgements dons de nombreux poys, mois irés peu qui couvrent
veaiment un ensemble articulé d'octivités cssurant durablement
appropriotion coopérotive des hobilgtions et de leur finoncement por
ies habitants eux-mémes. 351 le "modéle suédois” sert si constamment
de référence avec guelgues autres, c'est qu'il reste relativement
exceptionnel; on ne doit donc pas surestimer les possibilités de son
transfert - méme réodapté & des environnements différents - dons
d'autres contexies.

- ig seconde est qu'il existe de foris conirastes, et méme des op-
positions gssez rodicoles, enire les “formules” coopératives
gbservables gg gnt dons ies deux ensembles qui font V'objet de
notre étude comparée - donc gque le champ de cette comporaison ne
peut lui~méme dtre construit gue si T'on explicite oussi les raisons




pour lesgusiles, dons lo dynomigue de lewra . ZLons
vrajisembliables, slles seront soumises 4 des forces mmpamb’i@m

Méme an n'indiguont & ce stode que ls2 irgils dominonts des
organisctions du chomp identifiées comme coopératives por les textes
iégisiatifs et réglementoires en vigueur dons chacun des deux pays en 1980,
on remarque en effet gu'ils sont extrémement différents au triple point de vus
des statuts d'occupation des hobitonis, du profil socio-économigue desa
promoteurs et des modalités de finoncement des opérations.

En ce qui concerne ies sigluls doccupation

Cela s& manifeste par i foit qu'il existe au Suébec un stotut l1égal de g

habitetion. construil sur le double rappori de sociéloriot et
d'activité eamc%éri&tiqae d'une personnclité coopérative: les habitonts asont
colliectivement propriéicires de V'immeuble comme associés {litulgires de
purts socioles) et individusliement utilisoleurs d'une de ses porties comme
locataires. Juridiguement, celo signifie qu'un droit d'usoge privatif {contrat
de location} est & 1o propriété d'une port sociale, et qu'd cette forme

particulitre de maié%é correspondent por conséguent toutes ies ragles des
coopératives iraditionnellies. 511 fout morquer que is ropport principg
reste maolgré tout 1o location, ¢'est que dons lg forme prévalente ou Québec
actueliement, il o'y o pus de copitgiisction des poris socigles. Autrement
dit, les gasociés ne libérent pos de poris socicles ou fur et & mesure gue le
versement de leurs “loyers” permet ¢ o coopérotive de rembourser les
emprunts contractés ou moment de Vocguisition-restourction ocu de lo
construction de V'immeuble, et qu'ils r'ont donc pas de titres représentiotifs
de leur contribution personnelle & 'omortissement de cet emprunt & "céder”
en cas de départ. (13 sont donc bien de ce point de vue {dons 'hypothése ol
lez régles sont respecides) dons lo mém ﬁituﬂﬁan gu'un locotoire qui
contribue 4 Vaomortizsement de 'immeuble qu'il occupe en payant son loyer,




i1

muais ne récupdre rien {scuf un éveniusl droit d'enirée dons les lieux sous
forme de coulion ) lorsque ie bail est rompu.

Controste complel, 1 n'existe pos en Fronce cetueliement de sitotut
aaéciﬁqm de ia coopérative d'habitotion, mais des sociétés m@mmﬁ%s d@
gonstryction gqui font portie des modolités d'occession & Yo gr
mmvmﬁme, Piue précisément, e double rapport gqul fonde o g@mmmmé
coopérative sat établi pour une aulre activité gue le fonctionnement durable
de Vensemble habités les personnes s'associent pour foire construirs
Vimmeuble gu'elies hobiteront en socuscrivent un montont de paris socigles
correspondant ou prix de revient de V'opération, gu'elles libéreront ou fur st
g mesure de V'omortizsement des emprunts. Mois lorsque les habitations
sont occupées, cetie société peut éire dissoute pour loisser place & un stotut
de co-propriété - et si elle ne V'est pes immédictement por décision des
membres, elle le sera en tout éiot de couse lorsgue les emprunte seront
intégrolement remboursés. C'est bien ici 1o quolité de prg
partie privative dont V'usage est acquis aux sociéioires gréce d la ce@pémtive
gut prévaut, chague membrs pouvant en tout état de couse disposer de son
logemant pour ie vendre ou le louer méme 2 lg forme intermédicire du
*syndicat coopératif de co-propriétoirss” permet lo gestion commune du
fonctionnement des habitations.

S$i V'on odmet por hypothése que g structure-type de la coopérative
d'habitation est lo double quolité de propriétoire {comme gssocié) et de
locataire {comme usager }, on pourrait donc dire qu'il n'existe ni en France ni
au Québec de société correspondont strictement § cetle forme; mais i1 fout
dire en plus gue celles guil existent dons chacun des deux pays cccupent des
positions diemétralement opposées par ropport 4 cet axe.

En ce qui concerne le statut des acteurs qui congolvent et réalisent
opérations qui oboutissent & 1o formaotlion et ou f@mﬁaﬂmmem des
"habitations coopérotives”, gue nous gualifierons dons 1'ensembis de cetle




étude de “promoteurs®! , interviennent en Fronce des sociéiés de siatut
coopérotif olors quwou Guébec, les intervenonis n'ulilisent pos de forme
distinctive pour gocéder & 1o personnalité morgle.

En Fronce en effel, les institutions dominonies & ce stode sont les
o enen oo e s i o o 6ré, (SCPHLM)
gui interviennent comme presioctoires de services pour les Sociéids
coopératives de construction (3.C.C. } lorsque les membres de celles-ci et
les normes de la construction projetée sont conformes & lo réglementation
correspondante.  Juridiguement, cela signifie qu'elles zont dans isur
principe pendant la construction des sociélés coopératives de second degré,
intervenant dans le cadre d'un contrat de promotion immaobiliére strictement
défini au service des "sociétés primaires” que sont les $.C.C. , sons étre
slles-mémes propriéioires des immeubles construits 4 V'occasion de chague
programme, ni pour les vendre ni pour les Jouer. Au demsurant, elles
peuveni continuer & leur assurer des services de gestion pendant toule la
durée de Vamortissemeni des emprunis controctés ou moment de lao
formation des 5.C.C. Mois ces dernidéres, comme on 1'g vu, ne restent pas
durcblement des coopératives, si bien gue les SCP-HLM congoivent et
réalizent de manidre répélitive leurs programmes sons gue celg génére de
patrimoine immobilier sous stotul coopératif, ni par consdguent pour elles de
spcigtariagl permaonent.

Au Québec, par contre, ce sont des Groupes de ressources techniques en
habitation {(GRTH} qui orgenisent et font fonctionner une ectlivité anclogue,
meis sgna cdopter g prior une personnalité juridigue coopérative. En effet,
certoing progrommes gouvernementoux d'aide 4 Vocguisition-restouration
dimmeubles destinds ou logement de persomnnes & revenus modestes
prévoient le finoncement des aoctivités prégigbles & lo formotion des
"coopératives d'habitotion”™, dont nous venons d'évoquer les régles de
fonctionnament lorsgue Vopération est terminde ef Vimmeuble habité. Ce

V' En identifiont V'activité de promotion immaobilidre comme “réunion et
combingison de 'ensemble des moyens nécessaires 4§ la réclisation de
progrommes de maniére répétitive”.
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sont donc des groupes d'experis, ogréds sur 1o baoss de leur sxpérience
antérieure, qui bénéficient de ces subventions, grice cuxquellas ilz peuvent
¢ 1o fois fociliter lg formotion des groupes-condidals et effeciuer ovec eux
les étudss technigues el finoncibres nécessaires & lo conceplion et 4 lg
réalisation de chague programme. Oulre gu'ils interviennent surtout dons is
domaine de o restourction de Vhabitot oncien (alors gue les SCP-HLM sont
promoteurs en construction neuve), fls ne gidentifient donc pos
gxplicitement eux-mémes comme constituont un type de coopérative
déterminé, i ce n'est sous lg forme fingle des coopératives d'habitation dont
ils suscitent "émergence.

$i V'on odmet par hypothése gue lo siructure-type de lg coopérative de
promotion de progremmes de construction-restouration d'immeubles & usage
d'habitation est une sociéié de sscond degré, dont les membres sont des
coopératives primoires gyant ig double qualité de propriétaires {(comme
associés) et d'usagers {comms bénéficigires de services de conceptlion,
construction et gestion}, il n'existe donc non plus ni en Fronce ni au Québec
de coopératives de ce typs. Maois on peut dire cussi gque celles gui existent
sont, sinon opposdes, du moine des “professionnsis de ig promotion
immobiliére” intervenant gygnt o création des groupes cuxguels ils rendent
leurs services; ot dons aulre plutdt des “travailleurs socigux” gul ont acquis
des compéisnces professionnelles onologues, grice oux fonds
gouvernemenioux gui lsur ont permis d'étudier les besoins et les movyens de
ces groupes gnrég leurs premiéres interventions.

En ce gui concerne enfin les modglités de finoncemen
conception et de réglisotion des progrommes dol résﬁztmi pour une bonne
part {¢'est-d-dire indépendomment des frais dentretien) les contrainies de
gestion des ensembies habités, les conditions d'accds ou crédit {montont des
gvances, toux d'intérét et durdes d'omortissement} sont égolement trés
différentes dans les deux ensembles. Sons les décrire ici en détail, pufague
une partie de lo recherche o précisément pour objet de les anclyser pour les
rendre comparcbles, il est du moins importont de marquer dés le départ
celles de ces différences qui correspondent le plus directement ¢ celles des




“formules dinterventions” gue nous venons de corcciériser et & g
peragnnalité des institutions finenciéres coopérotives eliss~mémes.

Dans les expériences frangaises observablss actusllement, {1 n'exisis
pas de finoncemsnt cpproprié des dépenses gue dolvent engogsr les SCP-HLM
grant de pouvoilr présenier un progromme déterminé oux condideis 4 lg
formaotion d'une 3CC {frois d'étude ot ochat du terroin}i comme ces socifiés
agissent comme prestclaires de services, elles n'accumulent pas non plus de
réserves corrsspondent oux provisions pour entretien du palrimoine
immobilier qui est e produit de lsurs activités, si bien gue le probiémes de

fonds 1 s est tout & folt crucigl. Por contre, les souscripteurs
des SCC qu snss générent ccciddent por leur mtarméﬁiaim, 8 condition de
remplir les conditions de revenus et de composition familicle
réglementaires, oux préts deccession 4 le m*wﬂé%é %@sﬁﬁés par les
pouvsirs publics. Au-deld du montant de ces préts et jusqu'd concurrence du
prix de revient effectif de V'opéraotion, ils peuvent s'adresser & diverses
institutions le plus souvent non-coopéraotives d'éporgne—affectée {plane
d'épargne-logement ouverts dans les bongues), d'éporgne forcée
{organismes collectaurs d'un préiévemant obligatoire sur les salaires), ou d
divers organiames socioux {préts de Coisses d'sliccaetions familigles ).

Dons Vexpérience québécoise, les frois de conception des opérotions ou
de formation de groupes correspondant & chague “coopérative-programme”
sont inclus dans les subventions cux GRT contenus dans certains programmes
d'gide gouvernamentaux, ce qui supprime le probléme des fonds propres de
ce type de promoteur. Mois indépendomment des finoncements qui tronsitent
par les finances publigues oussi blen ou niveau fédérgl que provincial, une
gronde institution finonciére coopérative intervient sur le marché
hypothécoire: le résesogu des sociétés locoles, des fédérations et de lg
confédération des Coisses populoires Desjordine et de ses filioles
spécialisdes. Dons la formule qui ¢ prévalu ces derniéres années, chogue

programme e3! donc initié grlce & des subventions gouvernsementoles
{uctivilés des GRC ), muis il peut étre gussi selon les circonsiances locales
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finoncé gréce oux préts des Coisses populoirss ou de leurs institutions
apécialisdes.

84! m'existe ni dons un cos ni danse Voulre d'institution coopérative ds
collecte de Véporgne spécifiquement destinde & Vhabitation coopérative, on
peut donc du moins remorquer gu'en Fronce 1o plus grande pertie du circuit
ge collects et de w’éts @ long terme posse por Vintermédicire des pouvoirs
publics et de lg ré n des cides ou fingncement du “logement
social™; alors gu'ou Québec, une portie beoucoup plus imporionte de ce
circuit est conirélées par une institution coopérative.

Comme résulionts de toutes ces différences, on peut donc estimer qwa ie
profil socio-économigue des coopéroteurs ou nivecu des snsembles hobités
ou si I'on préfére V'identité sociale des cotégories d'acteurs qui aﬁi é ia foia
e besoin et les moyens de se loger en recouront & ces formules est sans
doute significativement différent: populations défavorisées 4 foilble revenu et
dont V'habitation est précaire {(immeubles anciens en voie de restauration et
menuces d'expulsion), bénéficloires des progrommes d'eides gouverne-
mentales au Québec; couches inférisures des accédants 4 1o propridté grice &
Pintervention des organismes du logement social {ou couches supérisures
des catégories bénéficiaires des progrommes locotifs) en France. 11 est
d'ailieurs notoire gu'ou cours de missions ou voyages d'étude ces derniéres
années, 183 représentants de T'un ou V'outre de ces "promoteurs coopératifs”
n'ont pas retrouvé de Voutre cité de VAtiontigue les mémes catégoriss
sociales de bénéficicires que celles avec lesguelles ils travailient
habitueliement. {Chocun se demaondont blen a30r "comment peut-on éire
coopérateur?. . .4 1o moniére de Voulre).

Leur comporgison pourtont est loin d'éire inutile, du moins si les
hypothéses gue nous avens émises au début de cette recherche sont vérifiées;
car glors gn dvngmiguse elles pourraient 8ire soumises ¢ des forces qut les
transforment, &@as des situctions déjd trde différenies de celles qui les ont
engendréas, ot donc & certains égards les rapprochent.
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D'agbord porce que nl V'une ni Voulre des formules gue nous venons de
caricoturer ropidement n'est vroiment stcbilisés, en ce sens gue leur
GO lg 38 transforme. Au Guébec, lg dégressivilé des lovers
gvec Vomortissement des préis et "évolution des revenus des occcuponis
comparés & ceux des bénéficigires primitifs créent des “rentes de situation”,
gui font douter que iss progrommes gouvernemenioux correspondants soient
toufours justifiés ¢ moven terme; en Fronce V'évolution des colts et des
revenus amenuise constomment V'écort entre le plofond de revenu gu'il ne
faut pos dépasser pour oblenir un prét et le plencher gu-deascus duguel i
faut se trouver pour gue le toux ne soit pos insupporioble. 311 est vral que
les fonds publics seront plus strictement réservés dons Tovenir aux
programmes puremsnt locatifs destinés oux catégories socigles & faible
revenu, {1 sst donc proboble cussi que lg composition socigle des
organisotions spécifiguement coopérotives dans Vhaobitotion devrait
‘remonter” vers les closses movennes, référence des modéles des pays
nordigues dons lescquels elles ont pris une gronde extension.

Ensuite parce que lg “professionnalisation” des GRTH québécois d'un
chité, lo nécessité pour les “professionnels des 3CP” de susciter une
participation plus active des futurs habilonis de leurs programmes d'un auire
chié, pourraisnt prgg gr ces deux iypes de promolesurs gciuellement
encore irés conirgsiés. En tout éiat de couse, c'est cetie activité de
promotion répétitive qul occupe une place strotégiaus dons le chomp, pulsqus
c'est elle qui transforme des projections d'ovances et de remboursements de
ressources financiéres en programmes destinés ¢ des cotégories d'acteurs
déterminés; i les contraintes de cetie trensformation v rendent durablement
nécessgire et utile Vintervention d'orgonizotions de type coopérotif, on
pourrgit donc s'aliendre cussi é ce que 1o personnalité de celles gui ont déid
acguis une expérience dans cetie activité s'gjoute ¢ cetie nécessitd,

Enfin et surtout parce qu'd 1o lumidre de ces hypothéses,; certgines
shservations, gque nous ne foisons ici quévoguer, suggérent gue des
mwmchemenﬁa ase manifestent déjd, indépendomment bien sdr de toute
intention des ccteurs correspondonis de reproduire ou de transférer des
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modéles d'orgonisation opproprids & un oulre environnement institutionnel
gue e feur,

En Fronce, se monifestent déjd depuls plusisurs onnéss des groupes
porieurs de nouvelles supérisnces, gui essuient de foire reconnoiire de
nouvelles formules ressemblont por cerigine troits & celle gqui g préveiu au
Guébec:

a3 18 mouvement de "Hobitol gr pé"{HGA 3, formé au départ

de codres moyens wrtm&% soucieux d'auto-conception st d'outo-

organisction de leur propre espoace habité ~ et trés méfiont & Végard

de toute normalisction - s'oriente vers lg recherche des conditions

eproduction d'expériences anclogues & destination de populations

“moins favw%&éﬁs . Certoins de ses responscbles pourrgient donc

s'orienter vers 1o prise en chorge, et donc lg recherche des
conditions de financement.

b} les § 5 i HLM gut ont réussi &
f‘é@rg@ms@r isurs aaﬁwités @wés ies ﬁ?@f@ﬁﬁeﬁ tranaformations de
1a “réglementation de 1971" recherchent des formules susceptibles
de renforcer UVidentité coopérotive des utiliscteurs de leurs
services {3CC} de moniére durcble, et d'élorgir jeurs domaines
dintervention 4 des formules de lgcation Leurs responsoblies
exercent donc une preasion pour faire admetire une forme de
propriété coopérative analogue & celle qui fonctionne ou Québec, en
méme temps qu'ils recherchent des modalités de participotion des
futurs habitants & la conception des programmes.

¢} des trovailleurs socigux intervenont dans des opérctions de
msﬁﬁumﬁan pour tenigr d'éviter Vexpulsion de la population
résidente sont & lo recherche & la fols de modes d'intervention
efficaces et de poriencires gui pesuvent correspondre, dons
certgines situctions, & ce gui ¢ été expérimenté au Québsc pendant
ia périods précédente. {(D'outant que les pouvoirs publics st les
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collectivités territoricies poroissent égolement soucleux de
fovoriser des sxpérimentations dons ce domaine .

s d'ensembles résidentiels, qul supportent des charges

emissmi% guelque soit leur stotut d'occupation {locotaires ou co-
propriéiuires}, ressentent lg nécessité de former et de foire
fonctionner des “coopératives de gestion de chaorges” qui monifestent
aussi 1'émergence dune forme dorgonisction spécifiguement
coopérative ¢ ce niveau.

: yblice eux-mémes, sous couvert déconomie
socisle”, poraiasent déte?miaés & fovoriser, sur le plon notionol st
régional, o miss en ploce de circuits de finoncement de typs
coopératif et mutuoliste, gui sergient & leur tour susceptible
dintervenir dons e champ de Vhobitotion selon des procédures
gssez anclogues 4 celles que commencent & développer ou Québec la
Société de Développement Coopératif - Hobitation {(SDC-H)et les
institutions spécialisdes du Mouvement Desjordins.

Certes, nous n'édludisronz pas pour slle-méme chocune de ces
expériences dens noire cnolvse comporés: V'observation ne seri ici que
d'indicateur de lo periinence de E’hymi&mm selon loguelie des situglions
anaiogues pourrgient rendre nécesscires des types d'orgonisclions aa&%
seraient olors comparables - d'outont gue des phénoménes inversas sont
aussi monifastes dons 'oulrs ensamble.

En effel, gy ¢ ¢ réciproguement ceriaines évolutions et cerigins
projets pourrgient gller vers des formules ou des types dorganisations

relativernent onalogues & ce gui o prévalu ces dernidres annéss dons
V'expérience frangaise:

a} certgins des “regroupements régionoux” iraient dons le sens d'une
prise en chorge des ogotivités des GRTH por une organisetion
coopérative de deuxidéme degré, ce qui aurcit pour effet d lo fois de
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ies rendre moina dépendonts du finoncement gouvernemental, et de
tes professionnaliser comme promoteurs de progrommes répétitifs,
En tout étot de couss, s systéme engendré por cetle dvolution les
rapprocharait soit de Vensemble fédératif qui était sorti en France
de Vexpérience "Costors” d'aprés guerre, soit de lo structure SCP-
SCC de 1o réglementation HLM d'aprés 1971,

b} certoinz projets de diversification des stotuls d'occupation
{admission d'une capitalisgtion sous forme de libérotion de parts
socicles en cours de remboursemeni odmission de formules
d'accession & lo propriété individusile em habital diffus)
introduiragient dons la légisiation et V'expérience québécoise des
types de groupements analogues & ceux qui ont fonctionné en France
de moniére dominanie. En tout étet de couse (st & supposer qu'd
I'inverse, un systéme de location coopérotive soit de nouveau admis
en France} se reposerait dons les deux cas le probléms de o
cosxistence de formules gifférentes dans un méme type de société
d'intervention.

¢} Les initictives que poraissent préporer des instilutions finoncidres
coopérotivea ou d'économie mixie (Desjardins; $.D0.C.) sous lg
forme d'ecguisition ou de construction dimmeubles g A
tronsformés en coopérotives por souscription des amm@ts
introduiraient enfin également ou Québec un type de “promoteur
coopératif” ossez analogue & ce qu'ont été en Fronce, entre 1958 et
1971, les 3C-HLM dons les formules de location—gtiribution et de
location coopérative.

Encore une fois, notre obiet d'étude w'est pos de faoire ig prospective de
chocune de ces évolutions. En tout étet de couse, Vhypothéss de
correspondonce entre les types d'orgonisaitons coopératives et les
cotégories d'octeurs cuxquels sliss sont opproprides img}iqu& gus leurs
fransformaotions ouront des effets importants sur leur gomposition sccigle
et qu'elles sont donc trés conflictuelles. L'interprétction ﬁe& phéﬁﬁmémes
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gbservables dans le chomp depuls quelgues onnées suggérs simplement gue

gn & e gue Vétude gompords peut &tre construite, maois rend
fs@wreﬁ&m@m nécessoire uns m%é@%i&ﬁ% trés systématique des tvpes de
groupements coopérotifs gui doivent co~exisier, dons Vensemble du chomp de
i conception-consiruction—gestion des ensembles immobiliers, pour gue sy
développent des processus doccumulotion de “sociéluoires”™ gt "usagers” de
toutes les gotivités.

DE MEME MODELE DESCRIPYIF POUR LA COMPARAISOR BDES ACTIVITES,
DES ACTEDRS EY DE LEURS REGLES

Les modalités de la description des organisctions coopérotives
“d'hobitation™ doivent en effet éira gliss-mémes adopiées & cetls étude
comparde, si I'on veut tester I'hypothése selon loguslle pour s'adapier cux
transformaitons de leur environnement slles pourrcient metire en place dea
structures et des procédures de développement reigtivement onalogues. Lo
probiématigue de lo recherche impligue en effet V'identificction de sous-
snsembles d'octivités-acteurs susceptibles de fonclionner et de se
développer dans des conditions irés spécifiques.

it s'agit d'chord d'octivités gui doivent pouveir fonctionner gomme des
snireprises, c'esi-d-dire équilibrer [gchot
ﬁecessaér% & ce fonctionnement paf" e

ressources non morchondes, ou bénéficient de tronsferts pumie& mais
ssulement dons 1o mesure oU cet écort s'expligust soit par une utilité sociale
légitimée {c'est~d-dire reconnue comme ielle por les Pouvoirs Publics )i soit
par des services gue les personnes qui porticipent & Vaotivité se rendent
mutusliement sans poasser por Vintermédicire d'une évaluation monédiarisée
pour en assurer 1'éguivalence.

i1 8'agit ensuite dgctivités gue cerioins octeurs doivent et peuvent
prendre eux-mémes en chorge comme entreprensyrs, 4 la fois parce gu'slies
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ont pour sux une utilité dirscte st parce qu'siles sont relativement déloissdes
por les gulres ocleurs de leur snvironnement, soit & couse de leur
rentabilité différantielle inauffisonte {investisseurs de type capitaiiste ), soit
porce gu'eliss ne psuvent pos ou ne peuvent plus 8ire admises comme
services non marchands {(administrations publigues ou privées ).

i1 s'agl enfin d'organisations gul - comple tenu du doubls mapm*i
d'asacciation et d'activilé gul délermine leur forme spécifigue — gg L
- 318 de regles qui peuvent sa manifesier por des stotuts juﬂﬁiwm
relativement variés mais impliguont d'une maniérs générale:

- 'égalité des personnes associées pour la gestion de Ventreprise;

- ig détermination de Vectivité de Ventreprise por une ou plusieurs acti~
vités utiles oux personnes associées;

- la réportition des excédents de gestion, 8'ils ne sont pas ré-investis
en totolité, enire les personnes gssociées proportionneliement & leur
participation ¢ Vactivité;

- la propriété duracblement collective des axcédents ré-investis.

Bans i champ de lg construction - restouration - et du fonctionnement
des immeubles & usage d'habitation, on peut ainsi penser gu'une orgonisation
coopérotive fournissant 4 ses membrss des services de logement
relativement déloissés per les gutres catégories d'investesseurs {offices
pubiics ou promotsurs de type e@@%‘%m%@ie} ﬁ@@?ﬂ&%i ﬁév&wp@@r U @rme&s@s
de coroissonce cumulctive g oo ion gye son  fane SINEE
On @&s&wa &n &ffai par cemmméama

- gue dons ious les aulres types de coopératives non finonciéres le
développement des activités n'est pas assurd par Vinvestissement
d'une épargne pré e des membres, mais que c'est ou conlraire la
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formation &t le fam%%amammi de Vorgonisation se?m ses régles

ﬁ’w%m& agcleurs. Maois ceci 4 condition d'en ges r ou moins une
partie dons des organisctions fédérotives appropriées ¢ Vaccumulation
de fonds propres et de compéiences professionnelles spécifiques.

- gue, dans tous 123 pays ol se sont effectivement développés de mao-
niére durable des groupements coopératifs dons Vhabitation c'est la
mise en ploce de gircuils complels de mobilisation el d'affectation de
T'éporgne destinde ¢ 1 nemmm qui ¢ assuré ce dévsloppement.

Or, 1o mise en évidence des conitrointes de fonctionnement de ces
circuits implique Videntificotion de guglre sous-ensembles d'activités-
acteurs, qui doivent étre décrits de maonidre systématique si V'on veut les
rglier dons un méme ensemble socio-économigue ou les comparer lorsqu'ils
fonctionnent dons des snvironnementis différents.

A. URGANISATIOR EV GESTION DES ALCTIVITES HECESSAIRES AU FORC-
TIONKEMENT DES LOGEMENRTS PAR LES PERSONNES QUI LES HABITENT

C'ast dvidemment la place et %@@3@% des @rwgam@ms auxguels devrait
étre réservée Vappeliation de _coopérotives d'habitation, bien que pour les
raisons que Von verrc slles n @pp@raiswm et ne se maintiennent gue
rarement ¢ ce seul niveou ol gue ce soit dons le monde. Mois on peut du
moins les décrire daons leur principe en maorguont gu'elles sont des
coopératives dons 1o mesure ol, comme gntreprise, elles mobilisent des
focteurs marchonds pour les combiner ot rendre & leurs membres des
services moarchonds.

Dire que ce fonctionnement permet & lo fois oux ecleurs concernés
d'occéder oux pouvoirs de Ventreprensur gt de dégager une éporgne neite ré-
investissable implique donc qu'ils complabilisent sux-mémes les "services du
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logement” en référence au prix du morché de fogon durable. Mais
différance enire ce prix du morché et le prix de revient des %miws
correspondonis, ou leu d'éire détournéd por d'outres acteurs, rasis ¢ jew
g on. et qu'ils peuvent alors selon ies régles coopératives, sﬁ‘ét &8 ‘Se
portagsr proportionnsilemsnt 4 lsurs activités individusiles respectives,
soit 1g ré-investir pour aménager leur propre espace hobité, secit la lcisser
¢ 1o disposition d'une orgonisation coopérative de deuxiéme degré pour gu'elle
Vengoge dons de nouvegux progrommes de construction.

Ainsi, dons des conditions de fonctionnement odaptées ¢ la mise en
peuyre dun processus de gé gnt, évidemment trés coricaturé pour
permetire une description systématique, c'est 1o coopérative elie-méme qui
gssume en faisant payer 4 ses membres un quasi-lover de marché: d'un cdté
ies fraois de fonctionnement de V'ensemble immobilier {eniretien c@ummg
chauffage, ;emwisima mver‘sss, etc... }, d'un outrs cité, le pe
des emprunts contractés ou moment de ia conatruction, de ¥ aeqmszﬁm ou ée
ia restouration de I'ensemble en question {figure 1).

dans lg mesure ol dons toute cutre organisction elle ne serait pos & la
disposition de Vensemble des membres, mais & celle soit dun gulrs
an‘&repremw {propriétoire~-bailleyr en cos de location simple) soit é@
chague ménoge disposont dans Vensemble d'une unité de logement {co-
pmwiéteim 3.

i1 résulte notursilement de ce descripiif simplifié gue Vexcédent
pourrait é&tre négatif {sndeltement de lo coopérotive) ou positif
{acoumulation de créonces), ce gui dépend de nombrouses vorigbles mails
sringinaiement de 1"ge de VUimmeuble, puisque e prix des services g'il eat
ﬁxé en réfémnce au marché est actuglisé par définition, alors que les frais
damortissement des emprunts et dentretien vaorient selon lg dote de
construction.




Figurse 1
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% Pour tous les schémas les treiis pleins représentent les flux "réeis”
de biens et de services, les tirets les flux mondtaires, ies croix
monifesient du retour des revenus por ropport ouX avoances.
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D'outre port, Vutilisction des réglss coopératives pour ce type
d'entreprize peut impliguer des modglités de formotion et de poriage des
"gxcédents” relativement différenciés:

- yne porile de 'omortissement finoncler peutl prendre 1o forme de ii-
bération de poris socigles scuscrites au moment de 1o formation de lo
coopérative ou gu contraire former une réserve impartageabls;

- T'excédent “ristourncblie” peut rester dans les comples de lo coo-
pérotive sous forme de créonce des membres leur ropporiont un
intérét ou ou contraire lsur étre affactivsmam mv&mé; mais i peut
étre cussi déduit g prio gugus! cas
V'avantage coopérotif n sst ;:ewa manifeste mais prend g forme d'une
sorie de “rente de situation”.

- 'axcédent tronaféréd § une orgonisation de deuxidéme degré pour per-
mettre 'engugement de nouvecux programmes peut se confondre en
partie - puisgu’il s troduit par une créance de 1o coopérative sur ceils
orgoenisation - gvec les provisions pour grosses réporgtions si csst
elle qui assurs gussi les services d'entretien des immeubles.

Ce schémo n'est donc construit de celie moniére gue pour monirer
comment fonctionnergient Iss coopérotives d'habitotion si elles étaient
enti&remem das emremzseﬁ coopératives, et donc servir de référence 4 la
description de celles gui fonctionnent effectivement en France et ou Québec
dans le cedre d'une gnalyse comporée. Mais i1 met gussi en évidence gu'elles
ne pauvent pas de touts m@ﬁiéﬁe pes fonctionner 4 ce seu! niveou pulsgu'tl
faut ralier ces activités "4 Venirés™ & cellsa gui ont éié nécessoires 4 la
sons! on et °d i sortie® 4 celles gui sont nécessaires 4 lo conception-
réalisation de noyvegux programmes,
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B. ORGAMISATION ET GESTION DES ACTIVITES RECESSAIRES A LA CORSTRUCTION
DES HABITATIONS PAR ET POUR LES PERSONNES GU! LES HABITERONY

Lorsgu'ile sont formellement distincts des précédents {puisgu’une
coopérative "d'hobitetion” peut g ovoir cet objet), ces %wes de
groupements devralent s'uppeler coopérotives de gonstruction {ou
d'acguisition-restouration ), puisgue les activités se situent effecﬁvemem &
ce stade du processus de production des logements.

Toutefois, cetie dénomination elie~méme peut &ire trompeuse cor §l est
relotivement rare que les personnes ossociées orgonisent elles-mémes
directement des activilés onalogues ¢ celles des entreprises du bétiment,
aprés gvoir ocquis un terrain et élaboré des plons conformes 4 leurs
projets, 4 leurs movens finonciers... et ¢ 1o régiementotion. Dire que ce
type d'organisaction permet oux personnes & qui Vaclivité est destinde
d'accéder ¢ un pouvoir d'enitrepreneur, dons les situctions les plus
fréquentes, correspond donc au foil gu'elles vont entrer en relgtions avec
d'gutres entrepreneurs ou détenteurs des éldments & combiner pour cefle
réglisation: institutions finoncidres, administrotions diverses, propriétoires
fonciers, grchitectes, enireprises du bétiment.

L'avaniage coopéralif se manifesie domc & plusisurs conditions, gul
peuvent begucoup vorier selon les movens gque ces personnes peuvent
engager dons cette opération complexe et relativemsnt longue. Cetie
variation dépendant:

- de leur copocité de coordonner efficaocement elles-mémes les inter-
ventions de leurs divers porienoires, cuguel cas sllss obliendront un
meilleur gjustement du produit ¢ leurs bescins gue si un promoteur
professionne! s'interposait. En porticulier, ce qui ¢ de plus en plus
d'importance avec I'ougmentation des colts de fonctionnement, elles
seront ¢ méme de calculer plus directement les mpyarts entre colits
d'entretien dons leur propre intérét d'uscger. Mais § sfficocité égg
en tout état de couse, slles conserveront 4 Teur propre msmsmm 'ie
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profit gu'curait prélevé un promoteur exiérieur pour régaliser caile
opération pour leur compie.

- de leurs possibilités de substituer des gervices non 8, c'est~
g-dirs principalement leur propra {emps de %mwﬁ {et calui de lours
arvis ou des membres de leurs fomilles) & des focteurs morchands,
'evantoge coopérotif se monifestant por une diminution du prix de
revient de cerigine frovoux. Mois cetie fols c'est de lo gualificotion
professionnelle des acteurs concernds {ou de lsurs possibilités
dutiliser leurs relotions pour effectuer des démaorches
administratives ) que dépend principgisment 1g possibilité d'obalsser de
cette manidre 1e prix de revisent de Vopération.

Ainsi, 1o coopérotive de construction ne paut-slie en tout étot de couse
&tre repréasntée comme une entrepriss que si les personnes qui lg forment
et ia font fonctionner pendont le temps nécessoirs & lo réolisction de leur
programme se ¥g it & eux-mémes les immeubles termindés. Ells ne

s'inscrit donc dons un processus de formation d'une emrgaa nette ré-
invesiissable qu'dé deux conditions qui maonifestent gn gvgl et en gront
V'avantoge coopératift d'un cftéd g'ils en deviennent wx”mémea pmwiéteire%
et fonctionnent donc durablement comme une enireprise coopérative
d'habitetion, d'un oulre cdié si une part des économies qu'ils ont réalisdes
aert 4 dquitibrer le fonctionnement d'une entreprise coopérative de promotion
immaobilidre, susceptible d'opporter une cide efficace & lg réalisction de
NQUYSgUY Programmes.

ici encore 183 modalités de formaotion et de portoge de Vexcédent selon
les régles coopérotives peuvent &tre trés difféfentss ssion lss groupemsnis
sbeervables. En porticulier, les régles d'engogement et de répartition
proportionnels d Voctivité de choogue
commun de 1g co-propriété, ou moment de 1o cession de Timmeuble & ses
utilisateurs, ce gui expligue qu'il puisse exister des coopératives de
construction gqui n'cboutissent pos & lo formotion d'une coopérative
d'habitetion. A Vinverse, lo coopérative d'hobitation peut étre formée gvant
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que las activités de consiruction ne solent enireprises, si bien gue le prix de
cession est por définition égol ou prix de revient de Vopérotion zons
manifeatation d'un excédent impulabie & lo coopérative en tant gue telle.
Enfin 2i les personnes concernées se possent compldlement de promoteur et
n'estiment pos ulile de fronsmetire ou d'élorgir Vexpérisnce gu'eliss ont
acguise pour de nouveoux condidols ou méme type d'opératlion, ou bien
P'excédent n'oura gucune maonifesiation comptable, ou bien, 8l résulte dun
écart entre leurs prévisions el le coll effectif de Vopération, elles lg ré-
sngogeront direclement pour "'oménagement de leur propre espace habité,

La figure 2 n'est donc construite elle gusst qus pour pouvoir diatinguer,
dans 'onalyse comporée des formules ghservobles, dons quelles conditions
ies groupements coopératlifs de construction s'inscrivent plus ou moins
directement, selon les régles de chaocun d'entre eux, dans un processus de
formation ou de centrglisction d'une épargne neite ré-investizsable dons de
nouvegux progrommes. En effet, c'est par leur orticulation avec les
groupements d'habitotion et des orgonisations de type coopératif de second
deoré, copables de concevoir et de réuliser de maoniére répétitive
epérations onologues, gque TVovantoge coopérotif peut se  maonifester
durablement; donc élargir de fagon significotive le champ des cotégories
d'acteurs susceplibles d'éprouver je besoin et d'avoir 123 movens d'sngager
leurs propres ressources, morchondes ef non morchondes, dons s méme
processus.

€. ORGANISATIONET GESTION BES ACTIVITES NECESSAIRES A LA CONSTRUCTION
REPETITIVES D'ENSEMBLES DE LOGEMENTS POUR LES GROUPES SUCCESSIFS
QU LES HABITERONT

Comme sous-ensemble d'activilés-acleurs de forme et réglss
coopérotives, ces organisations devraient étre guolifidées de coopérotives de
promotion immobilidre ¢ usage d'hobitotion, ovec deux coractéres distinctifs
gu'il fout bien avoir ¢ Vesprit si 'on veut représenter leur utilité spécifigue
dans un processus de développement.




Figure 2

Fonctionnemeant au niveou de 1o construction
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Cect d'outant plus gue V'on est en présence icl d'une agotivité § coractére
sirgtégigue dans V'ensemble du champ: elle est le lieu de lo {rensformaotic
des “projets” {comme monipulctions de normes lechnigues et ﬁmm’ééres
cppropriées oux bescing et aux movens d'utiliscteurs potentiels) en
“‘progrommes” {comme combingisons réellies de ces movens sffectivement
adoptés & des utilisateurs effectife), et gue fous Iss ocleurs peuvent
prétendre Vorgoniser gu nom et dons Vintérét ... des habitants.

Ses deux cerectéres distinctifz sont iz suiventas:

o

i1 2'agit dons son principe d'une orgonisation de deuy ré
c'est-d~dire d'une coopérotive de coopératives-puisque les &eﬁwités
qu'elle prend en charge sont nécessgires d des groypes de personnes
qui forment elles-mémes une coopérative de premier degré {pour lo
conception et la réalisetion de leur propre prograomme). Plus
précisément, c'est d cetie condition qu'elles appartiennent gu champ
des “coopératives d'habitglion”, c'est-d-dire ¢ un enssemble de
groupements dont le sociétorict est formé par les utilisateurs des
immsaubles,

il s'agit dentreprises qui ne peuvent éguilibrer leur fonclionnement
comme coopérotives gue si ellies rendent ¢ lg fois des services de
gestion et dentretien 4 des ensembles en cours de fonctionnement,
at des services de promotion ¢ des ensembles en voie de formaotion -
sans quoi elles ne peuvent participer & un processus d'eccumulation
des fonds propres st des compétences professionnelies nécessaires
4 g génération de no X programmes. Plus précisément, elles
seront dépendanies de procédures de sélection de membres-usagers
dons des cotégories socicles fovorisées si elles  doivent leur
demonder d'ovancer eux-mémes les frois d'étude de chogue
programme, et trouveront donc difficilement ¢ sotisfoire une
demonde ossez régulidre pour couvrir leurs propres frois de
fonctionnement. Mais réciproguement, elles seront dépendanies de

subventions gouvernemenicies si elles demondent oux pouvoirs
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publice de couvrir ces frais d'une maonidre régulidrs pour offrir
leurs services 4§ des colégories socioles moins fw@ﬂsé@a.
L'gvontoge spécifiguement coopérotif de Vélgral it des
catégories sociales qui psuvent parvenir por ce %yp@ d‘@?g@ﬁ%@@ﬁ@ﬁ é
givsier jeurs bescing et leurs movens ne se manifeste donc, comme
on Vo déid indigué, que 21 le fonctionnement des hobitotions génére
une épargne netie ré-investissable dans de nouveoux projets.

On peut donc gussi décrire dans son princips le fonctionnament de ce
troisiéme type d'orgonisation caayémtm du champ, en le reliont 4 1o fois &
celul des groupemenis dhg ien congts
puisqu'il centralise une partie de i@um moyens pour orgoniser des aciwiiea
gul leur sont utitles {figure 3).

Done ses rapports gvec de futurz groupes susceptiblies d'ajuster les
bescins st les movens nédcessaires ¢ lg prise en charge de lsurs
programmes, il orgonise des activités d'étude de ces projets st de recherche
des movens de les réaliser - guels gue scient les poriencires qui disposent
de ces moyens (administrotions, institutions fnoncibres, détenteurs de
terrains, entreprises du btiment, ... ).

ligna ses rapporis ovec des groupes déjd formés pour g réalisation d'un
programme déterminé, il coordonns Vintervention des ocleurs nécesagires &
1g construction proprement dite.

Dons ses ropports ovec les groupes d'utiliscieurs de logements
terminéa, 1! gssure & io fois des services dentretisn et des services de
gestion fingnciére ~ en porticulier sur ie circult de peloyr des ogvances gux
institutions financiéres qul 18s ont préides.




Figure 3
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Ce fonctionnement de principe, utile pour coractériser o structure et le
fenctionnement effectifs des organisations ghs s loraqu'elies prennent
mme é ce nivegu, et donc pour pouvoir 1es | -, iHustre du moins io
Lor {é des octivités nécessaires & un boucloge du circuit de formation,
de centralisction et de ?éwmmaﬁssemm@ d’uﬁ@ épargne neite affectée & lu
construction des habitotions por leurs ytllisgteurs. Mois i indigue oussi que
ce circuit n'est pas entiérement boueclé pulsqu'dl est peu ?f‘@ﬁ@@mm@b‘@e qus
cetie gotivité puisse fonctionner sons recours ¢ des institutions fingnecidre:

apécialisées.

D. ORGARISATION ET GESTION DES ACTIVITES NECESSAIRES A LA COLLECTE ET
A LAFFECTATION DES RESSOURCES FINANCIERES GQUE LES EPARGNANTS
DESTIMENT A LEUR HABITATION

Dire que le fonctionnement des haobitations devrail engendrer une
épargne nette ré-investisscble pour que V'utilité spéeifique des organisctions
de type coopératif soit dans ce champ et dons lo situgtion
caractérisés por nos hypothéses de déport, ne peut en effet signifier que ce
sous-gnsemble d'octivités s'auto-finance.

manifeste

§'il est vroi que, dons des circonstonces déterminées, la copacité de
certoing ménages d'investir leur propre épargne {ou un temps de travoil non
rémunéré} pour sotisfoire leur bescin de services du Jogement manifeste la
pression d'un besein sociol, 1l foul cussi remarquer: d'une port, qu'il 2'agit
d'un apport jnitigl, destiné ¢ étre relavé por un prét principgl; c'est-d-dire
gu'en tout éiat de couse des institutions financiéres copables d'avancer & long
terme Iss movens de 1o construction ou de Vacguisilion-resiouration doivent
nécassgirement oussi intervenir dons ce champ. Dune certoine moniére
d'ailleurs cet apport initigl joue le réle d'une coution ps iz, ovant gue
la réalisction de Vopération ne donne précisément § ces institutions une

4

garantie réslle en cas de non-remboursement.

Ensuite, que la formatlion de cetie épargne st son engagement dans uns
opération immobilidre ont deux aspects pour les intéressés: c'est un moven
de sotisfaire un besoin déterminé, mais c'est cussi un p :

puisque
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par différence avec 1o location simple qui éguilibre un service marchand et le
montant du lover, le remboursement de Vemprunt rendu possible par cet
apport initicl générs, quslle gu'en soit 1a forme, un p ne qul a lul-
méme une valaur marchande potentiellsl.

Enfin, que c'est proboblement gu nivegu de lg formation de cetle apargm
peraonneiie initicle que se siiue Venjeu d'une orgonisction copable g lg fois
d'inciter les men@@as & engager - 'S Bropres r pour pms‘a&re &n

:SSOUIrLES

P'Bus m*écisémem cela impligue gque ce sercient plutdt des oldes
personnelles, selon les compositions fomilicles et les niveoux de revenus
des bénéfsciawm, que i3 pouvoirs publics utiliseraient pour tronsférer des
ressources oux cotégories socigles dites “défovorisées”, sous condition
qu'eiies puissent ginsi s'associer ¢ des personnes qui n'ont pus besoin d'étre
aidées, et donc porticipent é 1z conception-réolisation-gestion d'ensembles
résidentiels & gon y 801

Ainal peut-on metire en évidence gue Vintervention d'institutions
financiéres, aspécifiqguement odopiées & la ironsformotion d'une portie de
'épargne-placement des ménages en movens de finoncement de programmes
d'habitations coopérotives, est lg condition d'une meilleure maiirise des
contradictions entre logement “social” et logemsnt “coopérgtif™, 3i Vom
entend par logement social Vensemble des gides gpuvernsmeniagles
personnes dont iss ressources sont insuffisantes, &t par %egement c@@pémﬁf
Vensemble des movens gque les personnes, qui ont ou controire des
regsources suffisantes, peuvent mellre en oceuvre en se groupant pour
satiafaire lsurs propres besoins. Elles occupent une ploce intermédigire
entre les coliecteurs de V'éporgne que différeniz qgents destinent &
Vhabitation et 1es "coopératives de promotion”, qui s'cdressent ¢ elles pour

' bu moins Vgvantoge coopératif ne prockde pas du refus que ce
patmmme prenne une valeur morchands, mais ou contraire d'une
organisation de ass conditions de réalisation.
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obtenir des préts spécifiguement adoptés & la situation o
des membreas des groupes de "futurs habitonis®,

Plus précisément, on peut dons chaque snvironnemsnt, décrirs sn les
clessant les principales cotégories de gollecleyr: épargne forcée (de type
prélévement sur les salgires, impdis ou foxes spécifiguss); fonds de
réserves & engagements régiementés; éporgne volontaire pré-affectés (de
type livreis et comples d'éporgne-logament); centralisgtion des excédents
nets d'épargne librs por des éloblissemenis spécialisds, elc... L'ootivité
d'une orgonisation de type coopératif enir:
de progrommaes perme! en effet de boucler 183 circuits de financement pour

grtie de Vensemble du champ qui reléve de ce mode d'orgonisation, et
dana legus! interviennent, comme on I'e indigué, les groupemenis
nécessaires pendani le temps de jo construction et ceux qui prenment en
charge 1o gestion des habitations terminées {figure 4).

Ce schémo indigue du moins gus o tronsformotion ds Véporgne en
habitations, gréce ¢ Vintervention d'orgenisctions de {iype coopératif,
impligue un détour relativement long o1 V'on représente que ces orgonisotions
doivent étre utiles 4 des personnes gui n'ont préciaément pas les movens de

88 ressources i'ensemble du processus de
conception-construction-gestion. Mois gue pouriont elles guront les movens
en payant Jes services du logement 4 un prix référé au "lover du morché” § ig
fois: de gérer elles-mémes leur unité d'hobitation; d'eccumuler un
patrimoine personnel pour lo portie de cette redevence qui correspond &
'amortissement de leur detie; de participer ¢ lg formation de réserves
utilisabliss pour engoger de nouvegux programmes: donc de permestire
t'occumulation des moyens finonciers {copitoux permonents) &t humains

{compétences professionnelles spécifigues) d'un développement coopératif
dans i2 champ.




Figure 4
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C'eat donc sous cet ospect gue I8 descriplif sert de référence &
i'observation de formules de finoncement pour nolre édlude oo
étont admis que 18 “délour” gu'll repréasnte rend nécessaire de @mm?e an
considération d'outres chjectifs que ceux des habitonts eux-mémes, el en
particulier ceux des pouvoirs publics dont dépendent d'une manidre ou dune
guire les conditions d'gonés oux resscurcss finonciéres de bon nombre de
collecteurs d'épargns pré-affectée, volontaire ou forcéel.

Ces descriptions de référence {(figure 5}, pour nécesagires gu'slles
soient 4 V'onolvse comporée mne doivent pas dommer Villusion gqu'slies
pourraient résulter a une construction logigue. Les orgoenisations
observables sont le produit de Uhistoire des institutions sociales dans chocun

&c ité de les
structurer et de les développer pour casumer des chorges et des pouvoirs
pius importants dans 'avenir angendre oussi des confiits plus vifs entre les
acteurs intéressés. .. st ceux gui interviennent en leur nom. C'est pourquoi
la partie descriptive de V'étude compurée, préaicble & 'exomen de guelgues

problémes d'avenir, sera présenide ici en plusieurs temps:

- Dans les deux premiers chapitres, sont préassniées séparément les
“formules” de m@p&miw@a cbhosrvabies en France et ou Québsc,
comme autont de générations successives formées st tronsformées
dans leurs rapports gvec chacun de leurs environnements.

- Dons le troisiéme, on cherche ¢ tirer les legons d'une onalyse
historique comparéds, donc 4 tester lo validité de nos principoles
hypothéses concernant Vutilité des coopérotives d'haobitation dans 1o
péricde contemporaine et las obatacles qu'elles devraisnt surmonter

! On roppelle que pormi les objectifs &as pammim publics figure aussi
V'exercice dune pression aur g £onsg tion des ménages pour
favoriser Vinvestissement indusirie! sons 6éséwi§ibm axtémmra ﬁr
c'est ce gue permet d'oblenir ce circuit de finoncement, en sighilisant
par un lover de morché, 1o port de reveny wmacrée ﬁ Fhamtaﬁan et eﬁ
orientant V'dpargne carr%p@nﬁant@ dons des gotivites de constructios
génératrices d'emploi mais pau tmmrmmcesg
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pour se développer durcblement. C('est en porticulier Voccosion
d'examiner dons guels domaines st pour guels problémes cerigines
compéliences, goguises qu cours de histoire dons choocun des deux
ensembies, pourraient éire “tronsférées” vers Vaulre.

C'est donc le guoiriéme et dernier chopiire gui st consocré ¢ Vexaomen
des trois problémes que T'onalyse historigue permet précisément d'identifier
comme déterminanis dons ce champ: lo gestion por les usogers des
habiiotions termindes, les rapports entre professionnels el usagers ou
stade de io conceplion-r