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Les modeéeles collectifs

Les projets collectifs d'habitation peuvent prendre deux formes juridiques d'entreprises, soit un organisme a but non lucratif
(OBNL), souvent appelée OSBL dans le milieu, ou encore la forme d'une coopeérative. Alors que les OBNL sont regis par la loi sur
les entreprise, partie lll, les 5 types de coopératives existantes sont encadrées par la Loi sur les coopératives. Malgré cette
difference, les principes de toutes ces organisations, lorsqu'elles agissent en habitation, sont de :

Garantir un logement de qualité.

Offrir un prix abordable ou un prix compétitif au marche.

e Assurer une sécurité d'occupation a long terme.

e S'appuyer sur la prise en charge du milieu de vie des occupants et de la participation démocratique des membres dans les
deécisions.

Qu'est-ce que I'économie sociale?

Prenant la forme d’organismes a but non lucratif, de coopératives ou de mutuelles, les entreprises d’économie sociale
effectuent la vente ou I'’échange de biens et services non pas pour faire du profit, mais pour répondre aux besoins de leurs
membres ou de la communauté qui les accueillent. Elles sont exploitees conformément aux principes suivants : gestion
déemocratique, autonomie de gestion, finalité sociale, primauté des personnes sur le capital et prise en charge collective.

En ce sens, les projets collectifs d'habitation sont généralement de I'économie sociale. Les projets d'habitation
peuvent inclure plus d'un volet marchand, en intégrant la réponse a d'autres besoins (CPE, épicerie, production
maraicheére, etc.).



Les types de coopératives

Depuis les premieres cooperatives qui ont vu le jour dans les années 1970-1980, des visionnaires vont au-dela du modele de
cooperative d'habitation prevu a la loi et reinventent le logement collectif en s'inspirant des autres modeles de cooperatives
reconnues. Voici une présentation de certaines formes de coopératives non financieres qui ont eté appliquéees, ou qui pourraient
I'étre dans le milieu de I'habitation, selon la référence de la Loi sur les coopératives

Coopérative de consommateurs
La coopérative de consommateurs est celle dont I'objet principal est de fournir a ses membres des biens et des services pour leur usage
personnel.

Coopérative d'habitation

Une coopérative d’habitation est celle qui a pour objet principal de faciliter a ses membres 'acces a la propriété ou 'usage d’'une maison ou d’un
logement. Pour étre admise comme membre d’'une coopérative, une personne doit étre partie a un bail de location d’'une unité de logement
appartenant a la coopérative.

Coopérative de solidarité

La coopérative de solidarité est celle qui regroupe au moins deux catégories de membres parmi les suivantes: des membres utilisateurs, des
membres travailleurs ou des membres de soutien. Cette derniere catégorie se definit par « toute autre personne ou sociéeté qui a un intérét
économique, social ou culturel dans 'atteinte de I'objet de la coopérative. »

Coopérative de producteurs

La coopérative de producteurs est celle dont I'objet principal est de fournir a ses membres, des biens et des services necessaires a I'exercice de
leur profession ou a I'exploitation de leur entreprise.

NOTE: Il existe d'autres formes de coopératives qui ne sont pas presentées ci-dessus, car ces modeles s'appliguent moins
«naturellement» a I'nabitation. Nous comptons, entre autres : la coopérative agricole, la coopérative de travailleurs, la coopérative de
travailleurs-actionnaires et la coopérative en milieu scolaire.



OSBL ou OBNL en habitation
LES PRINCIPES

e Leur but est d'offrir des logements abordables et de qualité aux personnes a faibles
revenus. Les projets peuvent cibler un groupe particulier : les personnes seules, les
familles, les personnes a risques d’itinérance, les ainés, les étudiants, etc.

e Un conseil d’administration assure la gestion de I'organisme. Des sieges doivent étre
réserveés pour les locataires souhaitant s'impliquer et d'autres sieges peuvent étre
comblés par des gens de la communauté ou partenaires. Les membres ont tous un droit
de vote lors des assemblées genérales, qui sont réalisées au moins une fois par année.

» Les logements se répartissent entre des loyers a prix abordable et des loyers
subventionnés (les locataires paient alors 25 % de leurs revenus).

 Distinction entre le logement subventionné et le logement abordable.

o Logement subventionné: le loyer du locataire est subventionné par le programme
Supplément au loyer (PSL) de la Société d’habitation du Québec (SHQ) et est fixé a
25 % du revenu du locataire.

o Selon une définition plus récente, « un logement est considéré comme abordable
lorsque son loyer représente au maximum 90 % de la médiane du marche. Ce prix
moyen varie selon les régions et est calculé par la Société canadienne d’hypothéeques
et de logement (SCHL) » [Source : Les Affaires]

o Les OSBL, tout comme les coopératives, proposent des logements abordables et
offrent aussi des logements admissibles au PSL. Ces projets naissent de la
communauté et c’est cette derniere qui les gere, a la difference des HLM qui sont
creés par le gouvernement.
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https://www.lesaffaires.com/dossier/immobilier-residentiel-jongler-avec-la-rarete/le-defi-du-logement-abordable/630879

Les membres sont locataires de leur logement et sont propriétaires collectivement de la
coopérative et de ses avoirs (immeuble).

L'objectif premier est d'offrir un logement de qualité a ses membres. Les coopératives
d'habitation peuvent aussi prendre la forme de coopérative de propriétaire, ou le membre
n'‘est pas locataire, mais propriétaire d'une unité. Ce modele est détaillé a la prochaine

page.
Le logement demeure la propriété collective de la coopérative lorsqu'un membre quitte.

La prise de decision suit le principe «un membre un vote». Les membres sont responsables
de l'administration de la coop et doivent velller a I'entretien de I'immeuble et a la bonne
gestion des opérations. La base de la coopérative est 'assemblée générale constituée des

membres de la coopérative qui se reunissent un minimum d'une fois par annee.

e Les coopératives de plus de 25 membres doivent avoir un conseil d'administration, dont

les représentants sont des membres de la coopérative, €lus par I'assemblée générale.

» Afin de veiller a la bonne gestion de la coop, il est courant de former des comites de

membres.

* |l est possible d'exiger une période d'essai d'un maximum de six mois a un nouveau

locataire pendant laguelle il sera un membre auxiliaire.

Coopérative d'habitation (forme traditionnelle)
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Coopérative de propriétaires

e Plutdt que de louer son unité, le membre de la coop achete son «droit d'utilisation».

 On retrouve 3 acteurs impliqués :

o Un acteur est le propriétaire du terrain (ex. : organisme a but non lucratif,
instances municipales, une seconde coopérative, ou une fondation).

o La coopérative d'habitation construit les batiments avec un bail long terme
nomme «bail emphytéeotique».

o Le membre est proprietaire d'une unité. |l possede le droit d'y habiter, soit le droit
d'«usus». Il ne possede pas le droit de vendre (aliéner) l'unité, puisque la vente
est réalisée par la coopérative, lors du depart d'un membre. Il possede le droit de
s'enrichir, ou du moins, en partie, puisqu'un mécanisme prévoit un calcul de la
valeur de revente, afin qu'il se maintienne sous les prix du marche, tout en
suivant I'évolution des prix de celui-ci. La « plus-value », soit la valeur gu'aura
prise l'unité depuis l'achat, est repartie entre la coop, le propriétaire et
I'organisme qui détient le terrain.

* Le bail emphyteotique « permet a une personne, pendant un certain temps, d'utiliser
pleinement un immeuble ou un terrain appartenant a autrui et d'en tirer tous les avantages,
a la condition de ne pas en compromettre I'existence et a charge d'y faire des
constructions, ouvrages ou plantations qui augmentent sa valeur d'une fagon durable ».
(Code civil du Québec)

 Chaque membre doit payer des frais mensuels et contribuer bénévolement a la
coopérative.

e Un comité de sélection peut permettre de bien choisir les futurs résidents, afin de s'assurer
de leur motivation a s'impliquer dans le projet et pas uniqguement de bénéficier d'un prix
inférieur au marché.
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Un article intéeressant sur I'émergence des coops de propriétaires au Québec,_



https://mc2m.coop/le-seduisant-nouveau-modele-de-coop-de-proprietaires/
https://mc2m.coop/le-seduisant-nouveau-modele-de-coop-de-proprietaires/

Coopérative de solidarité
LES PRINCIPES.

e Les coopératives de solidarité impliquent un minimum de deux types de membres parmi
ces catégories : les membres-utilisateurs (soit les occupants de la coopérative), les
membres-travailleurs ceuvrant au sein de la coopérative et les membres de soutien,
Soit toute autre personne ou société qui a un intérét économique, social ou culturel dans
I'atteinte de I'objet de la coopérative.

e Lorsqu'une coop de solidarité a pour service offert 'usage d'un logement, les principes des
coopératives d'habitation s'appliguent également.

e Les membres de soutien peuvent « fournir des ressources (humaines, intellectuelles,
matérielles et financieres), influencer I'avenir de [la coopérative] de facon formelle et
informelle, raffermir les liens entre la coopérative et sa communauté et finalement,
constituer une source de légitimité pour la coopérative, en tant gu’incarnation de la
dimension sociale de la mission ». 1

e Selon la loi, le nombre d’administrateurs élus parmi les membres de soutien ne peut
exceder le tiers du nombre total des administrateurs de la coopérative.

e Des ristournes peuvent étre attribuées aux membres-utilisateurs et aux membres-
travailleurs, selon leur contribution aux opérations de ['organisation. Cependant, les
membres de soutien ne peuvent pas recevoir de ristournes. (Loi sur les coopératives)
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Pour plus d'information

1.ERUDIT. Les coopératives de solidarité : un modéle unique de soutien & I'entrepreneuriat collectif. Luc K. Audebrand, Myriam Michaud et Kyriam
Lachapelle. https://www.erudit.org/fr/revues/ipme/2017-v30-n3-4-ipme03334/1042664ar/



https://creneaupaapa.uqam.ca/projet-innovant-non-paapa/la-brunante-premiere-cooperative-de-solidarite-en-habitation-au-quebec/

Coop de producteurs

LES PRINCIPES

e Une coopérative de producteurs a comme but de fournir des biens ou services a ses membres
producteurs, soit « une personne ou une société qui, dans le cadre de l'exercice de sa
profession ou lI'exploitation d’une entreprise, assure la prestation de services ou la production de
biens dans le but d’en tirer ses moyens d’existence ou ses principaux revenus d’entreprise ou
de profession. » (Loi sur les coopératives)

 Ce modele pourrait s'avérer intéressant pour un groupe d'employeurs (tout type d'organisation)
se mobilisant pour développer du logement pour leurs travailleurs. La ressource fournie aux
membres producteurs serait des logements pour leurs employés - nécessaire dans le contexte
de pénurie de logements et d'attraction de la main-d'ceuvre. Les membres ne seraient pas les
occupants, mais les producteurs.

e A priori, nous ne connaissons pas de coopérative de producteurs qui se soit développée en
habitation. Cependant, cette idée commence a mijoter tranquillement dans les milieux.

 Ce modele est similaire au principe de « coopérative d'employeur », qui vise a réepondre aux
besoins lieés aux ressources humaines et ce, pour un groupe d'employeurs membres de la coop.
Les employeurs deviennent les « co-développeurs » des services dont ils ont besoin.



Des milieux de vie inspirants

DES EXEMPLES

Manoir du Chapeau vert
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Des exemples inspirants et moins conventionnels se développent sur le territoire dans une
volonté de partager un mode de vie de proximité qui allie habitation et source de revenu.
Les membres ont chacun leur chambre ou maison individuelle et ils créent un mode de vie
commun, en plus de partager des espaces de vie tels que le salon, la cuisine et autres aires
possibles (atelier, garage, etc.).

Ces projets peuvent étre liés a des sources de revenus et un desir d'autonomie de
production. C'est le cas de la Coopérative de solidarité le Manoir du chapeau vert qui a
des liens étroits avec la ferme Coopérative les potagers partagés a Paspebiac. C'est aussi
le cas de la coopérative d'habitation Hameau 18, ayant aussi une proximité avec la Coop Coopérafive d'habitation
du Cap qui opere en production maraichere. Ces deux projets se ressemblent sur ces Hameau 18
aspects :
o Vie en campagne et efforts pour développer un espace qui est le plus possible
autonome au niveau alimentaire.
o Diversification des revenus par la production maraichere, I'élevage et la transformation
de produits.
o Les membres sont impliqués dans la bonne gestion de la portion hébergement, mais
aussi des autres projets qui occupent le terrain.




Quelques possibilités de financement

Les programmes de la SCHL:

Certains programmes de |la Societé d'habitation du Quebec : Fonds national de co-investissement pour le
logement — volet construction de logements

Programme Allocation-logement pour les individus

Fonds d'innovation pour le logement abordable

Programme supplément au loyer (PSL) - pour les individus

. : . Financement de Ila construction de logements
Acceslogis Quebec locatifs

Programme d’habitation abordable Québec e : .
Initiative des terrains federaux

*Liste intégrale des programme de la SHQ.

Autres possibilités de financement et de
contribution

Avec I'Association des groupes de ressources techniques du Québec (AGRTQ)
Fonds Immosocial Québec

Fonds d'acquisition quebécois

Capital social d'investissement immobilier

Programme geré par le MAMH : Fond region et ruralite, « Soutien d la construction de logements locatifs résidentiels » en Gaspesie

Le Réseau d'investissement social du Québec (RISQ) : Les projets qui incluent de I'habitation et d'autres volets marchands
pourraient étre admissibles a certains fonds du RISQ

Acceés Micro-crédit GIM



http://www.habitation.gouv.qc.ca/programme/programme/programme_dhabitation_abordable_quebec.html
http://www.habitation.gouv.qc.ca/programmes.html
https://fonds-risq.qc.ca/nos-produits-financiers/admissibilite/
https://www.revenuquebec.ca/fr/citoyens/votre-situation/faible-revenu/programme-allocation-logement-1/
http://www.habitation.gouv.qc.ca/espacepartenaires/municipalites/acceslogis_quebec/programmes/acceslogis_quebec/participation_financiere_de_base/programme_supplement_au_loyer_psl.html
http://www.habitation.gouv.qc.ca/programme/programme/acceslogis_quebec.html
https://www.mamh.gouv.qc.ca/fileadmin/publications/developpement_territorial/fonds_programmes/FRR/volet_1/cadre_gestion_gaspesie.pdf
https://www.mamh.gouv.qc.ca/fileadmin/publications/developpement_territorial/fonds_programmes/FRR/volet_1/cadre_gestion_gaspesie.pdf
https://www.mamh.gouv.qc.ca/fileadmin/publications/developpement_territorial/fonds_programmes/FRR/volet_1/cadre_gestion_gaspesie.pdf
https://agrtq.qc.ca/nos-fonds/fonds-immosocial-quebec/
https://agrtq.qc.ca/nos-fonds/faq-2/
https://csiiquebec.ca/brochure/
http://www.habitation.gouv.qc.ca/programmes.html
http://www.habitation.gouv.qc.ca/programmes.html
https://www.cmhc-schl.gc.ca/fr/professionals/project-funding-and-mortgage-financing/funding-programs/all-funding-programs/co-investment-fund-new-construction-stream
https://www.cmhc-schl.gc.ca/fr/professionals/project-funding-and-mortgage-financing/funding-programs/all-funding-programs/co-investment-fund-new-construction-stream
https://www.cmhc-schl.gc.ca/fr/professionals/project-funding-and-mortgage-financing/funding-programs/all-funding-programs/rental-construction-financing-initiative
https://www.cmhc-schl.gc.ca/fr/professionals/project-funding-and-mortgage-financing/funding-programs/all-funding-programs/federal-lands
https://www.cmhc-schl.gc.ca/fr/nhs/other-cmhc-funding-opportunities
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https://www.ciradd.ca/wp-content/uploads/2021/05/2019073_Rapport_20210505_FINAL.pdf
https://www.mrcrocherperce.qc.ca/wp-content/uploads/2021/12/Rapport-E%CC%81tude-de-marche%CC%81-MRC-Rocher-Perce%CC%81.pdf
https://www.cotedegaspe.ca/_files/ugd/ce8377_19bccd7cdc2e49c58fdd57bea1d62c2f.pdf
https://www.passerelles.quebec/system/files/upload/documents/posts/ciradd_dmorin-21avri2021.pdf
https://www.lesoleil.com/2021/12/08/la-gaspesie-sactive-pour-documenter-et-repondre-a-la-penurie-de-logements-e085cda8e78a704ff05e3fed1319289a
https://www.passerelles.quebec/system/files/upload/documents/posts/ciradd_dmorin-21avri2021.pdf
https://www.passerelles.quebec/system/files/upload/documents/posts/ciradd_dmorin-21avri2021.pdf
https://ici.radio-canada.ca/nouvelle/1814594/penurie-logements-appartements-unites-locatives-archipel-communaute-maritime
https://www.grlcgim.com/
https://www2.gouv.qc.ca/portail/quebec/infosite?lang=fr&x=2371115552
https://www.frapru.qc.ca/a-propos/
https://cooperativehabitation.coop/
https://chantier.qc.ca/wp-content/uploads/2019/05/Fiche_immobilier_collectif_FINALE-JUIN2020-2.pdf
https://chantier.qc.ca/wp-content/uploads/2019/05/CHES_Guide_introduction_2021_WEB.pdf
https://acrobat.adobe.com/link/track?uri=urn:aaid:scds:US:b52239fb-35ad-3d58-8586-f93dbe3b7d83
https://acrobat.adobe.com/link/track?uri=urn:aaid:scds:US:b52239fb-35ad-3d58-8586-f93dbe3b7d83
https://acrobat.adobe.com/link/track?uri=urn:aaid:scds:US:b52239fb-35ad-3d58-8586-f93dbe3b7d83
https://observatoiregim.ca/
https://observatoiregim.ca/
https://www.mamh.gouv.qc.ca/fileadmin/publications/habitation/Portrait_habitation_region_11.pdf
https://www.ciradd.ca/wp-content/uploads/2022/04/CIRADD-Logement-Aines-VF-WEB.pdf
https://www.ciradd.ca/wp-content/uploads/2022/04/CIRADD-Logement-Aines-VF-WEB.pdf
http://agrtq.qc.ca/wp-content/uploads/LISTEGRTadresses-2019-11-11.pdf
https://rqoh.com/
https://rohq.qc.ca/

Pour toute question, contactez I'équipe du

PAle d'économie sociale Gaspésie-Iles-de-la-Madeleine

https://economiesocialegim.com/ PUI—E

D'ECONOMIE SOCIALE

GASPESIE-TLES-DE-LA-MADELEINE

direction@polegim.net
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https://www.facebook.com/entrepreneuriatcollectifgim
https://www.instagram.com/sismic.gim/?hl=fr
https://www.linkedin.com/feed/

