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BACKGROUND

Housing cooperatives are home to 90,000 households in
Canada. These units are owned by 2,100 cooperatives. In
Quebec, there are approximately 1100 cooperatives which
account for 23,000 members. Housing cooperatives in
Quebec are smaller than those elsewhere in Canada, except
in the Atlantic Provinces. They include a lot of "purchase-
renovation projects” and rely on management consisting
totally of volunteers in the vast majority of cases.

Housing cooperatives are a sustainable development vehicle
and make it possible to assemble effective, affordable,
healthy and ecological communities.

Though housing cooperatives have been successful for the
most part, there have been some setbacks along the way.
Some housing cooperatives have to cope with crisis
situations. Although the vast majority of these cooperatives
manage to emerge from their predicaments and restore
financial and associative balance, others are confronted by
enduring crises which compromise their existence. These
crises are usually attributable to several factors, including
problems relating to project involvement, finances, buildings
and the associative and community living. The aim of this
research is to understand the origin of these crises, the
conditions that give rise to their emergence and solutions
which can be put forward to resolve and, if possible, prevent
them.



Since existing knowledge on this issue did not enable us to
determine a priori the situations to be validated, we
conducted some exploratory research, using qualitative
methodology. The prime objective was to gather testimony
from members of the cooperative who have experienced
crisis situations to discover some overall trends.

The specific objectives of the research are to:

> Gather testimony from members of housing cooperatives
who have had to cope with a crisis in their organizations;

> Distill from this testimony indications on mechanisms put
in place to deal with these crises;

> Bring forward solutions contributed by members in these
situations;

> Write a synopsis document describing these various
solutions in guide format for distribution in the relevant
networks based on the area of intervention.

Housing cooperatives were surveyed and semi-directed
interviews were held with members residing in cooperatives
which experienced crises and with interests in the housing
cooperative movement and government agencies active in
housing cooperatives.

The thirteen-question survey dealt with the type of crisis
experienced, solutions, the follow-up done and the success
rate, use of outside assistance, the type of management and
participation.

Comments from members of housing cooperatives during the
semi-directed interviews were gathered and grouped
together under the following six themes:

* The types of difficulties

* The factors giving rise to the difficulties

« External conditions affecting the difficulties

» Solutions implemented and the current condition of the
cooperative

* Lessons learned - prevention

» Evaluation of the assistance received

Comments from six interests in the cooperative and
government sectors were gathered and grouped together
under the following six themes:

» Definitions and preliminary clarifications

« Difficulties by type and classification

* Internal and external factors giving rise to difficulties
» Conditions which resolve or prevent the outbreak of
crises

* Remedial and preventative interventions

*  Current challenges



OBSERVATIONS AND
RECOMMENDATIONS

The gathering of information began in the spring of 2000
when a survey was distributed and was completed in the
spring of 2002 with semi-directed interviews with members of
cooperatives. In spite of this two-year delay and although
the sample is not representative, all of the information
assembled points in the same direction. Moreover, the
members of the cooperatives and the other interests we met
with came up with a similar analysis of the situation.

First of all, we must mention once again that housing
cooperatives are a sustainable means of development and
that they make it possible to build effective, affordable,
healthy and ecological communities. Bear in mind that
cooperatives confronted by crisis situations are in the
minority and that the findings in this report must not, in any
way, detract from the success achieved by the vast majority
of cooperatives.

We made the following observations during the course of our
research:

e All of the respondents were on the same wavelength as
to the types of difficulties and the contributing factors and
conditions. However, there is some confusion as to what is
meant by a cooperative in crisis;

* Most of the crises reported are associative and
management-related, and the resolution rate is low. In
cooperatives grappling with these problems, only minimal
administrative duties are performed. Management practices
are wanting, and the atmosphere is often unhealthy. All
respondents seem to agree that the resources which could
intervene in such situations are non-existent, extremely
limited or inadequate. The failure to recognize this type of
difficulty as an intervention priority is one of the reasons why
adequate expertise has not been developed,;

« Physical and financial crises are being resolved, which is
an improvement over the past. However, the response times
are often unacceptable. Some solutions create conditions
which stand in the way of or hinder dynamic cooperative
living;

o . The lack of participation, competence and
successors represent significant obstacles to the continuity of
cooperative projects. Cooperatives that were interviewed
made reference to problems such as management duties
which are not performed, collusion and favoritism and (failure
to) take control. These problems surface when insufficient
attention is devoted to management and when a democratic
approach falls by the wayside;



e The program parameters, the type of project, the rapid
development process and the lack of training and information
are but some of the reasons put forward to explain why
members do not take over the cooperative project;

* New social challenges such as growing poverty and
multicultural communities pose new challenges which
cooperatives feel ill-equipped to deal with;

e The expertise and quality of interventions of
organizations in the housing cooperative movement have
been called into question. Although some data has shown
that cooperatives do use the services of federations, the
satisfaction rate does not seem conclusive (only half of the
cooperatives interviewed claim to be satisfied with the
assistance received). The lack of support from government
agencies in the application of certain rules, particularly with
respect to the administration of the Rent Supplement
Program and the lack of familiarity with the specificity of
cooperatives discourage volunteers who attempt to
implement fair measures.

Finally, the use of outside assistance and the
participation of members in the cooperative milieu are
crucial to the resolution of the crisis. Survey statistics
indicated that the resolution rate rose from 23% to 34%
and that the failure rate plummeted to 6.5% from 23.8%
when the cooperative used outside assistance. They also
indicated that the crisis resolution rate exceeded 85%
when members participated. These statistics have been
confirmed by the testimony of members of cooperatives
and other interests. This is an important finding which
must guide any action we take in the future.

However, other considerations must guide the action we
take. A housing cooperative is an economic and social
housing project which offers affordable housing to its
members. It encourages members to take charge of
their own affairs based on the premise that it is in the
members' best interest to do so. The cooperative
proposes educational opportunities and management-
training opportunities.  Several workers in the sectors
mention the fact that 100%-targeted housing programs
miss out on an opportunity to fully develop the potential
of the cooperative formula and that resources devoted to
educating and training members of cooperatives are a
cost-effective investment.

Given these observations, it is imperative that
government agencies and organizations in the Quebec
housing cooperative movement recognize associative
problems as actual problems requiring structured
intervention to the extent that a financial work out does.
To do so, steps will have to be taken to:



e Place education and information at the centre of
cooperative activities once again. Review the form and
content of training for cooperatives under development and
those in operation;

e Establish support services to lend assistance to
cooperatives in difficulty;

e Invest financial and human resources to develop made-
to-measure intervention tools;

e Use the services of qualified community workers when
required;

e Train, supervise and evaluate staff in cooperative
organizations more rigorously;

« Rethink the notion of participation based on new social
realities;

« Question the size of cooperatives and reflect on the type
of development under way.

All organizations working with the cooperatives will have
to cooperate in order for these steps to be taken. Only a
structured intervention plan which recognizes the
potential of the cooperative formula will ensure that
actual progress is made.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

INTRODUCTION

En 1998, la Societe canadienne d'hypotheques et de logement (SCHL) accordait a la Confederation
guebecoise des cooperatives d'habitation (CQCH), une subvention pour un projet de recherche intitule «
les situations de crise dans les cooperatives : mieux comprendre pour mieux intervenir ». Le projet devait
etre complete au milieu de I'annee 1999. Des circonstances exceptionnelles ont empeche la CQCH de
respecter I'echeancier original. Des changements au contrat ont toutefois permis de finaliser la recherche.
Le rapport qui suit fait la synthese du travail execute.

Cette recherche a ete rendue possible grace au travail et a I'appui d'organismes et d'individus. Nous
voulons remercier plus particulierement:

e La SCHL, pour son appui financier et sa comprehension tout au long du projet;

e Madame Marie J. Bouchard, professeur au Departement Organisation et ressources humaines et
coresponsable de I'axe logement communautaire de I'ARUC en economie sociale ainsi que monsieur
Michel Gourd, assistant de recherche a I'Universite du Quebec a Montreal. Madame Bouchard a
notamment contribue a I'elaboration des questionnaires utilises pour les entrevues des cooperateurs
et des intervenants et a collabore egalement a I'elaboration du sondage distribue aux cooperatives.
Elle a aussi supervise le travail de Monsieur Gourd. Monsieur Gourd a, quant a lui, precede au
traitement informatique des donnees recueillies par le biais du sondage et a suggere des
recommandations;

e Madame Marthe D'Amours, consultante aupres du mouvement des cooperatives d'habitation et
madame Danielle Cecile, directrice generale du Ponds de stabilisation federal des cooperatives
d'habitation, pour leurs commentaires offerts genereusement durant la redaction du rapport;

e Madame Sylvie Moreau, consultante aupres du mouvement des cooperatives d'habitation, qui a
rencontre une partie des cooperatives au printemps 2002 et redige le present rapport;

« Monsieur Andre Fortin, analyse de projet au CLD Quebec, pour sa participation a I'elaboration de ce
projet de recherche dont il est I'un des principaux instigateurs;

e Madame Andree Richard, coordonnatrice au developpement du Ponds quebecois d'habitation
communautaire, pour son expertise-conseil, sa grande generosite et sa constante disponibilite;

< Madame Nathalie Verret, coordonnatrice de projets a la CQCH pour son implication dans la relance et
la finalisation de cette recherche.

CONTEXTE DE RECHERCHE

Les cooperatives d'habitation logent 90 000 menages au Canada. Ces logements sont la propriete de
2 100 cooperatives. Au Quebec, on retrouve approximativement 1 100 cooperatives et celles-ci
regroupent 23 000 membres. Les cooperatives d'habitation au Quebec sont plus petites que dans le reste
du Canada a I'exception de celles des provinces atlantiques. Elies comptent beaucoup de projets « achat-
renovation » et s'appuient dans la tres grande majorite des cas sur une gestion entierement benevole.

La cooperative d'habitation est un outil de developpement durable. Elle permet de constituer des
communautes efficaces, abordables, saines et ecologiques. Trois extraits de rapport viennent confirmer
cette affirmation. D'abord, le rapport d'un groupe de travail pour les jeunes du ministere de la Sante et
des Services Sociaux (1991) cerne bien les impacts de la formule cooperative en habitation :

« La stabilite qui s'ensuit favorise la creation de reseaux informels de soutien et permet
aux enfants de profiter dune continuite benefique a leur developpement.
L'heterogeneite des cooperants et de la formule de locataire participant evitent la
« ghettoisation » et l'etiquetage. La mixite sociale qu'on trouve dans ces types de
logements permet la presence de personnes plus a meme de contribuer au soutien de
families comptant sur moins de ressources » (MSSS,1991 :73).
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Le Conseil de la famille confirme aussi les avantages de la formule :

« La cooperative d'habitation constitue pourtant la forme de logement social qui
repond le plus adequatement aux besoins des families. En effet, elle permet aux
families de mieux controler leurs conditions d'habitation, ce qui leur assure une plus
grande stabilite » (Conseil de la famille, 1991 : 8).

Enfin, une recherche realisee par la Societe d'habitation du Quebec (SHQ) et la Societe d'habitation et de
developpement de Montreal (SHDM) fait le lien entre la prevention de la criminalite et les modes de
tenure. La conclusion de la recherche est la suivante :

« Au-dela de ces mesures physiques, c'est davantage le type de gestion dans les
immeubles touches par une intervention publique en habitation qui favorise ou on la
responsabilisation des locataires et le controle social informel, que Ton retrouve en
effet beaucoup plus souvent dans les cooperatives d'habitation que dans les HLM, les
immeubles geres par un OSBL ou les immeubles locatifs appartenant a des
proprietaires prives » (SHDM, 1997 : 116).

Si le projet cooperatif constitue dans une large mesure une reussite, il connait aussi ses echecs. Certaines
cooperatives d'habitation vivent des situations de crise. Bien que, la tres grande majorite de ces
cooperatives s'en sortent et retrouvent un equilibre financier et associatif, certaines autres connaissent
des crises qui perdurent et compromettent leur existence. Ces crises sont habituellement tributaires de
plusieurs facteurs dont les problemes lies a I'engagement des projets, aux finances, aux batiments et a la
vie associative et communautaire. Cette recherche vise done a comprendre I'origine de ces crises, les
conditions d'emergence et les solutions pouvant etre mises en place pour les resoudre et si possible les
prevenir.

OBJECTIFS ET METHODOLOGIE

Comme l'etat de la connaissance sur cette question ne permettait pas de determiner, a priori, des
scenarios a valider, nous avons effectue une recherche de type exploratoire utilisant une methodologie de
type qualitative. Le but premier etait de recueillir les temoignages de cooperateurs ayant vecu des
situations de crise de fagon a degager des tendances globales. Nous crayons que les conclusions de la
recherche stimuleront les intervenants a repenser leurs strategies d'intervention.

Les objectifs specifiques de la recherche sont les suivants :

« Recueillir le temoignage de membres de cooperatives d'habitation qui ont ete aux prises avec une
crise dans leur organisation;

« Degager de ces temoignages des indications sur les mecanismes mis en place pour faire face a ces
crises;

» Faire ressortir les solutions apportees par les membres dans ces situations;

* Rediger un document synthese temoignant de ces differentes solutions sous forme de guide en vue
d'une diffusion dans les reseaux pertinents quant au domaine d'intervention vise.

La methodologie proposee lors de la presentation de la recherche prevoyait trois activites : la recension
des ecrits, les entrevues avec des membres de cooperatives ayant vecu des crises et la redaction du
rapport final. Des le debut du projet, il est vite devenu evident que les ecrits sur les situations de crise en
milieu cooperatif sont extremement limites et fragmentaires. Les activites furent done modifiees.
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Nous avons done :

e Sonde les cooperatives d'habitation par le biais d'un questionnaire distribue aux assemblees
generales annuelles de cinq federations regionales - les resultats de ce sondage se retrouvent a la
section 1,

e Recueilli le temoignage de membres residant dans des cooperatives ayant vecu des crises par le biais
d'entrevues semi-dirigees. La synthese de ces rencontres se retrouve a la section 2;

« Recueilli le temoignage d'intervenants du mouvement des cooperatives d'habitation et d'organismes
gouvernementaux oeuvrant aupres des cooperatives d'habitation par le biais d'entrevues semi-
dirigees. La synthese de ces rencontres se retrouve a la section 3.

La redaction de ce rapport constitue la derniere etape de notre projet de recherche.

Notons que nous n'avons pas respecte l'ordre chronologique d'execution des activites pour la
presentation du rapport. Nous avons choisi de presenter en premier lieu ce que les cooperatives avaient a
dire, respectant ainsi le caractere novateur de la recherche tel qu'exprime dans notre proposition : les
membres des cooperatives sont les mieux places pour temoigner et en ce sens, nous leur conferons et
reconnaissons un statut d'experts. Nous avons aussi maintenu la confidentialite de nos sources comme
nous nous etions engages de le faire aupres des personnes rencontrees.

MISE EN GARDE

Il est necessaire de faire certaines mises en garde sur le contenu et la portee de ce rapport.

1. 1l aura fallu plusieurs annees avant de completer cette recherche. Plusieurs personnes y ont ainsi
travaille, chacune ayant sa vision du projet. Cela a pu contribuer a la perte d'informations et au
manque d'unite dans la demarche. Nous esperons que l'attention portee a la redaction du rapport
aura permis de combler cette lacune.

2. La population rencontree ne constitue pas un echantillon representatif. Par consequent, les resultats
obtenus ne peuvent etre generalises a I'ensemble des populations des cooperatives d'habitation.
Seules les cooperatives presentes aux assemblees generales de certaines federations ont ete
sendees. L'introduction de la section 1 donne une description des erreurs d'interpretation possibles.

3. Aucune definition de base sur ce qu'est une cooperative en crise n'a ete proposee aux repondants. La
recherche parle de facteurs, de conditions et de solutions en prenant pour acquis que tout le monde
parlait de la meme chose. Il est maintenant evident que ce n'est pas le cas. Certains repondants
considerent que leur cooperative est ou a ete en crise alors que pour d'autres cela aurait ete defini
plutot comme des difficultes. Cette imprecision transparait dans le rapport et il est plus difficile de
tirer les conclusions. Chose certaine, la recherche aura permis d'identifier cette difference dans la
perception et la necessite de definir les termes pour en discuter.

4. Le resultat espere de la recherche dans la proposition initiale etait la production d'un guide
d'intervention visant a instrumenter les intervenants. Cet ambitieux objectif n‘aura pas ete atteint.
Car ce projet aurait necessite une analyse plus poussee, la constitution d'un echantillon representatif
et davantage de ressources financieres. (Ce projet, pourrait etre realise lors d'une deuxieme etape).
La recherche, par centre, identifie des pistes d'actions pour le futur et devrait contribuer a ameliorer
[intervention des intervenants.

Pour toutes ces raisons, les resultats doivent done etre pris comme une indication des tendances et non
comme une conclusion definitive.
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SECTION 1
1. BONDAGE AUPRES DES COOPERATIVES - LES FAUS MARQUANTS

Un sondage fut distribue aux membres des cooperatives d'habitation lors des assemblies generales
annuelles au printemps 2000 des federations regionales suivantes :

e Federation regionale des cooperatives dhabitation de Quebec, Chaudiere-Appalaches
(FRECHAQC);

e Federation Coop-Habitat Estrie (FCHE);

e Federation lanaudoise des cooperatives d'habitation (FLACH);

e Federation des cooperatives d'habitation de llle de Montreal (FECHiM);

* Federation des cooperatives d'habitation du royaume Saguenay-Lac-Saint-Jean (FECHAS).

Le sondage visait a recueillir des donnees statistiques sur les situations vecues (ou en cours) au sein
des cooperatives. Une copie du sondage se retrouve a I'annexe 1.

Tel qu'indique lors des mises en garde de la page precedente, seules les cooperatives presentes aux
assemblies ginirales ciblies ont iti sollicities pour compliter le sondage. Un tel ichantillonnage
n'est pas reprisentatif de (‘ensemble des risidants des coopiratives d'habitation car:

e Des sous-groupes de coopiratives ne sont pas reprisentis ou encore sont sous reprisentis par
rapport a leur nombre riel, il n'y a, par exemple, aucune coopirative du Programme intigri
quibicois (PI1Q);

e Des interpritations faussent les risultats : une seule coopirative du Programme fidiral des
coopiratives d'habitation (PFCH) (PHI) dit avoir demandi de l'aide du Fonds de stabilisation
fidiral des coopiratives d'habitation. En itablissant le pourcentage sur la base de cette seule
coopirative en rapport avec les coopiratives ripondantes (1 sur 82), on doit tirer la conclusion
gue seulement 1,2% des coopiratives disent s'etre adressies au Fonds de stabilisation fidiral
des coopiratives d'habitation pour de I'aide. Or, il faut comprendre que dans l'ichantillonnage, il
y a 75 coopiratives qui ne s'adresseront jamais au Fonds de stabilisation fidiral des
coopiratives d'habitation puisqu'elles ne sont pas admissibles a ses programmes d'aide. Le mime
raisonnement peut s'appliquer a toutes les agences gouvernementales qui ne seront en
communication gu'avec les coopiratives admissibles a leur programme (provincial - fidiral);

e Comme les sondages ont iti complitis par les individus prisents aux assemblies ginirales
annuelles des fidirations, il est fort probable que les riponses ne donnent pas les informations
completes. Le ripondant peut ne pas etre au courant de toutes les dimarches effectuies par sa
coopirative pour avoir de l'aide. Il aurait iti plus prudent de faire compliter le sondage par la
coopirative elle-meme (son conseil d'administration), puisque toutes les questions posies dans
le sondage concernaient la coopirative plutot que le membre lui-meme. Un autre questionnaire
aurait pu etre proposi aux membres afin de connaitre leur ivaluation personnelle de la crise et
de la gestion de celle-ci par sa cooperative;

e Le sondage ne fournit aucune donnee statistique sur les coopiratives non affilies. Par exemple,
le sondage indique que les fidirations rigionales sont consulties dans la moitii des cas pour
une assistance en cas de crise. Cela peut etre effectivement le cas, mais compte-tenu de
I'ichantillonnage, il est impossible d'en etre certain car seulement les coopiratives ayant un lien
avec leur fidiration ont compliti le sondage. Le taux d'adhision varie d'une fidiration a l'autre.
La moyenne provinciale se situe autour de 60%. Il reste done beaucoup de coopiratives sur
lesquelles le sondage est silencieux.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Il est done question ici de donnees brutes. La majorite des questionnaires n'ont ete que partiellement
completes. Plusieurs informations concernant le pare immobilier sont manquantes surtout aux
guestions 5 et 13. Le rapport tient compte de cette situation. Tous les endroits ou il y avait des
donnees manquantes ont ete identifies.

95 questionnaires ont ete completes sur 211 questionnaires distribues. Nous avons ainsi obtenu un
taux de reponses de 45%. Tous les questionnaires provenant d'une meme cooperative, n'ont ete
comptabilises qu'une seule fois pour donner des proportions statistigues plus justes. Il a ete
impossible de faire une compilation et une analyse par region, car le nombre de questionnaires
retournes etaient trap limite. En consequence, ce filtrage des questionnaires a fait passer les
repondants valides de 95 a 82.

Treize questions furent posees. L'analyse detaillee se retrouve a I'annexe 2. Tout en tenant compte
des mises en garde quant a l'interpretation des resultats, les points marquants de ce sondage sont
les suivants :

e 78% des repondants ont indique que leur cooperative avait vecu une crise;

e 37% de ces crises etaient liees a des problemes associatifs (conflits entre les membres, conflits
entre le conseil d'administration et les membres, absence de participation des membres,
incapacite d'elire un conseil d'administration conforme aux reglements, etc.);

e 24% des situations de crises etaient liees a des problemes de gestion;

e La moitie de toutes les situations de crises rapportees sont done associees aux problemes
associatifs et de gestion;

e Les crises comportent toujours plusieurs facteurs;

e Les crises n'ont ete resolues que dans moins de 27% des cas - 33% des repondants trouvent que
la crise fut resolue de fagon partielle et 10% des repondants considerent que la crise ne fut
jamais resolue;

e L'utilisation d'aide exterieure a la cooperative pour resoudre la situation de crise ameliore le taux
de succes significativement- le taux de resolution passe de 23% a 34% et le taux d'echec de
I'intervention pour resoudre la situation de crise diminue de 23,8% a 6,5% lorsque la cooperative
a recours a de l'aide exterieure;

e Les federations regionales ont ete consultees par pres de la moitie des cooperatives ayant
participe a la recherche;

e Le taux de resolution des crises depasse les 85% lorsque les membres participent dans leur
cooperative.

Comme le montre le tableau suivant, pres de 70% des personnes ayant repondu se disent
interessees a etre interrogees.

Interet a etre interroge
70

60

Sans r*ponse Non oui
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux inten/enir.

SECTION 2
2. MEMBRES DES COOPERATIVES D'HABITATION : SOMMAIRE DES ENTREVUES

Douze entrevues semi-dirigees ont ete effectuees aupres des membres des cooperatives d'habitation
a l'aide d'une grille d'entrevue presentee a I'annexe 4 au debut de I'annee 2002. La selection fut faite
a partir des sondages regus lors de l'enquete aupres des cooperatives et avec l'assistance des
federations regionales. L'objectif etait de rencontrer des cooperatives qui avaient traverse et resolu
une crise. Le processus n'a pas permis d'atteindre cet objectif de la recherche. En effet, certaines
cooperatives rencontrees vivent presentement une crise majeure, elles sont aux prises avec des
difficultes qu'elles n'arrivent pas a regler et qui pourraient eventuellement degenerer en crise.

Les opinions et commentaires emis par les membres des cooperatives sont de nature qualitative. Ces
commentaires nous permettent de mieux comprendre ce que les cooperatives et les membres vivent
dans une cooperative ayant des difficultes. Les participants eux-memes ne definissent pas tous
« crise » et « difficultes » de la meme maniere et la plupart ne font pas de difference entre les deux
situations.

Meme si les commentaires representent des points de vue individuels, il est important de noter la
similitude dans l'analyse des situations de « crises » ou de « difficultes » malgre la diversite des
cooperatives.

Les commentaires sont regroupes autour des six themes suivants :

2.1 Les types de difficulte;

2.2 Les facteurs a l'origine des difficultes;

2.3 Les conditions exterieures ayant une influence sur les difficultes;
2.4 Les solutions mises en place et I'etat actuel de la cooperative;
2.5 Les legons apprises - la prevention;

2.6 devaluation de I'assistance regue.

Les deux tableaux suivants donne le profil des personnes et des cooperatives qui ont participe aux
entrevues.

PROFIL DES REPONDANTS
(15 repondants pour 12 cooperatives rencontrees)

Note : Les categories de reponses suivantes ne sont pas exclusives puisque un meme repondant peut
repondre a plus d'un criteres.

Statut de membre
Membre fondateur
Membre depuis moins de 5 ans
Membre entre 5 et 10 ans
Membre de 11 ans et plus
Gestionnaire de la cooperative

= oo
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Les situations de crise dans les cooperatives : Nlieux comprendre pour mieux intervenir.

Motivation a habiter une cooperative

Un logement decent et abordable 8
La formule et (‘experience 6
Le secteur d'habitation 4

Fonctions occupees
President
Vice-president
Tresorier
Secretaire
Administrateur
Differents comites
Autres taches

N N o1t or o O

Notes :

e La majorite des repondants ont occupe presque tous les postes au conseil d'administration - ils sont
done impliques au conseil d'administration depuis longtemps;

« Les membres ont occupe des postes au conseil entre 1 an et 5 ans a I'exception d'une personne qui a
occupe le poste de presidente pendant 12 ans (election de mandats successifs);

* Une participante est responsable du comite des finances depuis 7 ans.

PORTRAIT DES COOPERATIVES
(12 cooperatives rencontrees)

Annee de fondation

Annees 80 \ 8
Annees 90 4
Programme
Article 95 5
PFCH 3
PIQ 2
PARCO 1
PSBLP 1
Situation

Urbain 8
Semi-urbain

Rural 1
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

STRUCTURE DEMOCRATIQUE

Conseil d'administration
e Les sieges au conseil d'administration varient entre 5 et 7;
e Deux (2) cooperatives n'ont pas de conseil d'administration en ce moment,
des assemblies generates de membres sont

entierement assumee a l'externe. Dependant,
convoquees.
Roulement des membres au conseil
Faible
Moyen
Eleve

* Deux (2) cooperatives ne se sont pas exprimees sur cette question.

Comites

N

leur gestion est

A l'exception des cooperatives dont la gestion est entierement assumee a l'externe, toutes les

cooperatives ont 4 ou 5 comites.
Entretien
Selection
Finance
Secretariat
Loisirs

Sons voisinages
Animation
Archive
Participation
Arrerages
Subvention

80% et plus des membres
entre 40% et 50%
Tres faible

« Quatre (4) cooperatives utilisent les services de gestion pour certaines taches;
« Deux (2) cooperatives sont presentement entierement gerees a l'externe.

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Assemblies generates
e Toutes les cooperatives tiennent une assemblee generate annuelle;
e Huit (8) cooperatives sendees tiennent 1 ou 2 assemblies qginirales extraordinaires.
Participation aux assemblies ginirales

Gestion

-
o

[l el e el BV RN e o B (o)

3
5
2
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

TYPES DE COOPERATIVES

Nombre d'unites
Moins de 20 unites
Entre 21 et 29 unites
Plus de 30 unites

Construction neuve
Achat renovation

[e2 M e>] g1 w b

Note : Les categories de reponses suivantes ne sont pas exclusives puisque un meme repondant peut
repondre a plus d'un criteres.

Clientele
Families 6
Mixte 5
Personnes seules 1 (petits logements)
Multi-ethnique 2

Roulement des membres

Faible 8
Moyen 2
Eleve 2

N.B. Trois (3) cooperatives ont encore des membres fondateurs.

2.1  Les types de difficulte

Une des douze (12) cooperatives rencontrees doit etre dissociee du groupe. Cette cooperative
n'a jamais vecu de crises ou de difficultes severes qui auraient pu mettre en danger sa viabilite.
Comme toute cooperative d'habitation, elle a ses difficultes de parcours, mais elle a aussi tout
ce qui est necessaire pour y faire face.

2.1.1 Lesdifficultes associatives

Dix cooperatives disent avoir vecu et vivent encore des difficultes a ce chapitre. Bien
gue ces difficultes n'arretent pas les cooperatives de fonctionner, plusieurs repondants
croient qu'elles peuvent menacer l'integrite du projet a long terme. Mauvaise gestion,
collusion, desinteressement et perte de competences sont les aboutissements d'une vie
associative deficiente. Les membres impliques et desireux de mettre de l'ordre se
sentent demunis face a la situation.

Les problemes souleves par les membres de ces dix (10) cooperatives sont similaires et
comprennent,

Manque de participation;

Manque de competence - peu d'interet pour la formation;

* Non-comprehension de la formula cooperative - mentalite de locataire;
Structure de gestion inexistante, inadequate ou non respectee;
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

2.1.2

2.1.3

e Manque de leadership ou mauvais usage du leadership;

e Conflits interpersonnels - prejuges - enjeux multiculturels;
e Abus de pouvoir - formation de clans - favoritisme - fraude;
e Problemes sociaux tels que la prostitution et la drogue.

Les difficultes economiques

Quatre cooperatives ont signale des difficultes financieres en raison de fraudes et/ou
d'une mauvaise gestion. Trois d'entre elles ont ete aux prises avec des cas de fraude.
Ceux-ci sont maintenant regies mais leur ampleur pese toujours sur les operations de
la cooperative, sans compter l'effet devastateur sur le moral des membres. Les
fraudes, ont toutes ete le fruit d'une structure de gestion inexistante et d'une prise de
controle par une personne ou un clan a l'interieur de la cooperative.

Deux cooperatives sont presentement dans une situation financiere difficile. Elles n'ont
aucune reserve et supportent des deficits accumules importants. Cette situation met un
frein aux actions gu'elles peuvent mettre de I'avant pour ameliorer leur situation.

Trois cooperatives ont regu de l'assistance financiere exterieure pour faire face a leur
situation (aide retroactive de la SCHL, plan de sauvetage de la SCHL et pret du Ponds
de stabilisation federal des cooperatives d'habitation). Sans cette aide, les cooperatives
seraient aux prises avec des difficultes financieres extremes et leur existence aurait pu
etre compromise.

Les deux autres cooperatives participant a la recherche ont indique ne pas avoir vecu
de crises particulieres au niveau economique. Elles ont toutefois note trois aspects de
la gestion financiere qui constituent toujours un serieux defi : le paiement des loyers,
la gestion des arrerages et [I'adoption de budgets realistes necessitant des
augmentations de loyer.

Les difficultes physiques

Quatre cooperatives ne signalent aucun probleme physique. L'entretien regulier est
effectue.

Quatre cooperatives ont eu des problemes physiques majeurs. Ces difficultes etaient
liees a un mauvais engagement de projet: planification inadequate des travaux,
travaux incomplets et mal effectues. Ces quatre (4) cooperatives sont des projets
achat-renovation. D'apres les temoignages, une cooperative n'a toujours pas regie tous
les problemes decoulant de I'engagement par manque de moyens financiers (c'est une
cooperative provinciale qui n'a pas eu de plan de sauvetage formel).

Trois cooperatives signalent des problemes physiques importants lies a la mauvaise
gestion et au manque d'entretien regulier. Seuls les logements des membres en
position de controle de ces cooperatives beneficiaient de reparations (cas d'abus de
pouvoir).

Une cooperative signale des reparations majeures a effectuer dans certains logements
dues a la negligence des membres. Des differences culturelles sont evoquees par les
repondants pour expliquer cette situation.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

2.2

2.3

2.4

Les facteurs a l'origine des difficulties

De fagon pratiguement unanime, les repondants ont identifie trois facteurs qui favorisent
I'emergence des difficultes :

e Line gestion inadequate soit par manque de systeme en place, de connaissance et de
competence. Cela donne lieu a une prise de controle, des abus de pouvoir et du
favoritisme;

e« Un mauvais depart. Des projets mal engages avec des budgets trop serres, des travaux
mal faits et un processus de formation et de developpement du groupe inadequat et fait a
la hate;

e« Un groupe de personnes qui ne peuvent travailler ensemble. Une clientele defavorisee et
peu scolarisee demontrant peu d'esprit d'initiative - des groupes tres heterogenes qui n‘ont
pas la meme vision des pratiques de gestion - Des processus de selection et d'integration
deficients.

Les conditions exterieures ayant une influence sur les difficultes des cooperatives

Seulement la moitie des personnes rencontrees avaient une opinion sur cette question. Ces six
repondants ont identifie trois conditions exterieures qui pourraient grandement aider a prevenir
ou a resoudre les difficultes vecues par les cooperatives :

1. A I'engagement du projet : une meilleure planification par les professionnels impliques et
une meilleure supervision par les agences gouvernementales et les inspecteurs municipaux;

2. Durant (‘exploitation : une meilleure supervision de la part des agences gouvernementales
et des suivis adequats et serieux;

3. En plan de sauvetage : des conditions plus adequates a la gestion cooperative afin de
garder la competitivite face au marche (disparition des avantages financiers de la vie en
cooperative).

Les solutions mises en place et I'etat actuel des cooperatives

Une cooperative eprouve des difficultes de type associatif et n'a encore mis en place aucune
mesure pour tenter de les resoudre. Eile n'est done pas incluse dans les tableaux qui suivent.
Ceux-ci donnent un resume des actions entreprises par les differentes cooperatives
rencontrees, les resultats obtenus par ces mesures et I'etat actuel de la cooperative.

Interventions Resultats Etat actuel
: gsst?é%tlgpugungﬂczgt -conseil e La crise s'est resorbee - e La situation recommence a se
S systemes de gestion mis en degrader. Prise de controle
avec un administrateur N
imolique dans le place - Une personne ayant par certains individus -
Pig de l'experience et du conseil d'administration faible
developpement leadership a change les Perte d fi t
. L]
communautaire - pas erie de confiance €
choses desinteressement

d'assistance exterieure
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Interventions

Enquete judiciaire pour cas
de fraude

Assistance financiere de la
SHQ apres avoir exerce des
pressions politiques

Assistance de la federation

Aide retroactive de la SCHL

Exclusion de 9 membres (sur
24) pour cause de non-
participation

Assistance de la federation
pour redefinir le systeme et
les procedures de gestion

Assistance de la federation
pour la gestion et le
fonctionnement democratique
Nouveau conseil
d'administration

Execution de travaux

Mediation offerte par la
federation

Gestion par la federation
accompagnee de la SCHL

Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Resultats Etat actuel

Ne s'est jamais vraiment
relevee de la crise qui serait
entierement due a un
mauvais developpement (les
batiments ont encore besoin
de travaux, les finances sont
precaires et I'associatif ne
fonctionne pas)

Condamnation / .
demenagement du fraudeur

Financement de certaines
reparations non executees a
I'engagement

Certaines taches de gestion
et accompagnement du

conseil par la federation « La cooperative n'est pas en
Grande implication du crise majeure parce qu'il y a
president une crise severe du logement
Execution des travaux non *  Bon fonctionnement
effectues lors de » Membres toujours exclus de
I'engagement la cooperative

Les membres trouvent cette .
situation plus juste -

Cherche moyens de gratifier
la participation

Toujours des problemes au
niveau de la gestion - pas de
participation des membres -
favoritisme

Intervention inadequate et de -
gualite mediocre - a cree
d'autres problemes

La crise s'est reglee avec le
demenagement des e Problemes avec le
personnes concernees supplement au loyer

Les interventions sont en cours presentement. Impossible
d'evaluer.

La cooperative a fonctionne malgre plusieurs postes vacants au
conseil d'administration pendant longtemps. Elle a aussi besoin
de renovations du a un manque d'entretien.

Bon leader - recherche d'information et de formation / Bonne

relation avec la federation

e Reglement d'un point precis
mais pas de meilleure
collaboration avec ce membre

La cooperative fonctionne
bien autrement

Cooperative sans systeme de gestion - gestionnaire precedent
incompetent et couteux - pas d'entretien - situation financiere
precaire - logements vacants - clientele difficile

Processus de redressement en cours - stabilisation des finances -
reparations et location des logements - mise en place de
systemes de gestion - beaucoup de difficultes avec I'associatif du
a la clientele (besoin d'un travailleur communautaire a temps
plein) - se questionne sur la possibilite de fusionner avec une
autre cooperative

Reglement satisfaisant pour
la cooperative et le membre
pour un probleme precis .
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Interventions Resultats | Etat actuel

e Cooperative sous I'emprise d'un clan pendant des annees - fraude
financiere, drogue - intimidation - aucune vie associative - large

e Gestion par la federation deficit accumule

accompagnee de la SCHL - . .
pret du Fonds de stabilisation Processus de redressement en cours - reparations et location des

federal des cooperatives Iogemepts - mise en place de systemes de gestion -
d'habitation congediement des employes
* Nouveau conseil - bons leaders desireux de s'impliquer et de
reconstruire la confiance
e Travaux de renovation
Mise en place de politiques de ¢ Fonctionne bien
gestion

e Subvention de la Ville
* Assistance de la federation

e Fonctionne relativement bien
- un peu de problemes avec
la participation et la releve
Manque de competitivite face
au marche a cause des
conditions du plan de
sauvetage (gestion benevole -
taux de loyer du marche)

e Problemes physiques et
economiques ont ete regies
e Plan de sauvetage de la SCHL avec le plan de sauvetage -
mais pas l'associatif

e Large implication du president

 Travaux selon les directives

de la SCHL
» Deuxieme hypotheque «  Tenue d'ateliers - Conseils « Toujours en crise au niveau
« Formation (sur la gestion) peu consideres associatif
« Mediation (bon voisinage) « Na pas fonctionne - « Demobilisation et
+  Exclusion d'un membre maintenant a la Regie desinteressement

e Na pas fonctionne - poursuite
et reglement hors cours

2.5 Les legons apprises - la prevention

Les repondants ont donne de nombreux conseils en vue d'aider les autres cooperatives et le
mouvement cooperatif en d’habitation a developper des strategies d'intervention efficaces.

De fagon generale, il faut

e Intervenir rapidement;

< Comme membre individuel, ne pas prendre toutes les difficultes sur ses epaules, partager
les responsabilites afin de proteger son equilibre mental;

e Demander de l'aide exterieure tout en restant implique dans le processus, ne pas s'en
remettre completement a des personnes exterieures.

Du point de vue de la gestion, il faut
e Un processus (et des politiques) de selection adequat qui decourage la formation de clans

(membre d'une meme famille, etc.);
e Des procedures precises de gestion;
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

e Un mecanisme de changement des politiques assez complexe pour decourager les
changements arbitraires visant a favoriser certains membres;

e Des communications regulieres avec les membres pour les informer et eviter la circulation
ou la formation de fausses rumeurs;

« Un conseil d'administration fort, competent et solidaire;

e Une bonne collaboration entre les anciens et les nouveaux membres.

Le mouvement de [‘habitation cooperative devrait mettre a la disposition des cooperatives :

e Des informations justes (ce qui ne serait pas toujours le cas);

e Un service daccompagnement continu (qui peut etre necessaire dans certaines
problematiques et avec certaines clienteles);

e Une formation adaptee aux clienteles des quartiers defavorises (scolarite, pauvrete, etc.);

e Une formation axee sur le leadership et I'esprit d'initiative.

Du point de vue du developpement, il faut:

e Etre honnete envers les futurs membres - ne pas leur promettre des choses qui ne se
realiseront pas;

e Tenir compte de la clientele et respecter son rythme a prendre en charge le projet;

e Exiger un gerant de chantier afin de proteger les interets de la cooperative;

e Prendre conscience que la formule cooperative n'est pas adaptee a toutes les clienteles.

Toutes les cooperatives ayant vecu des crises ont admis que la resolution de leurs problemes
etait beaucoup tributaire de I'implication, du devouement et de la tenacite d'un ou de quelques
membres de la cooperative. Dans la plupart des cas, si ces quelques benevoles n'avaient pas
ete la, la cooperative aurait pu disparaitre.

2.6  devaluation de [‘assistance regue

A plusieurs occasions, les repondants se sont exprimes sur la qualite des services (et des
interventions) qu'ils ont regus des organisations gouvernementales et du mouvement quebecois
de ['habitation cooperative.

Sans vouloir discrediter les commentaires emis par les repondants, il faut tout de meme
preciser que la grille d'entrevues ne proposait aucun cadre d'evaluation systematique (a Il'aide
de questions specifiques) de ces organisations. Cest par le biais de commentaires generaux
qu'il a ete possible de recueillir les observations qui suivent:

Les federations:

e Cing (5) cooperatives apprecient les services de leur federation et les considerent comme
essentiels au reglement de leurs difficultes;

e Trois (3) cooperatives considerent que les services sont de pietre qualite et trop chers ;

e Une (1) cooperative considere que la federation ne defend pas les interets des
cooperatives, mais qu'elle est plus preoccupee par son propre developpement;

e Les autres cooperatives n'avaient regu aucun service et ne semblent pas etre en lien avec
leur federation meme si elles en sont membres.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

La SCHL :

e Trois (3) cooperatives apprecient la collaboration de la SCHL et considerent que celle-ci
connait assez bien la realite des cooperatives;

e Trois (3) cooperatives ne sont pas satisfaites du support regu;

« Deux (2) cooperatives n'ont pu faire aucune appreciation car le contact avec la SCHL est
presentement effectue par la federation.

La SHQ :

e Trois (3) cooperatives se sont ouvertement plaintes des services de la SHQ la considerant
deconnectee de la realite des cooperatives et extremement bureaucratique;

e Deux (2) cooperatives ont critique la SHQ de ne pas donner suite aux irregularites qui lui
sont rapportees;

e Une (1) cooperative a mentionne avoir reussi a faire bouger la SHQ par des pressions
politiques;

e Une (1) cooperative disait avoir de bons contacts avec la SHQ.

Les GRT :

Une cooperative ayant eu une crise majeure a l'engagement du projet a tenu a dire que la
competence des travailleurs du GRT n'etait pas en cause. Les conditions dans lesquelles les
GRT travaillent sont impossibles a soutenir (budget trop serre, delais trop courts, programme
dont les parametres sont irrealistes). Toutefois, c'est la cooperative qui en paie le prix.

SECTION 3
3. INTERVENANTS EN RESOLUTION DE CRISES - SOMMAIRE DES ENTREVUES

Des entrevues semi-dirigees ont ete menees aupres de six intervenants du milieu cooperatif et
gouvernemental a la fin de I'annee 2000. Ces entrevues s'appuyaient sur un une grille qui leur avait
ete distribue prealablement. Une copie de cette grille se retrouve a (‘annexe 4. Une compilation de
(‘ensemble des observations et opinions emises par les intervenants a ete effectuee et est presentee
sous les sept themes suivants :

3.1 Definitions et clarifications preambles;

3.2 Types de difficultes et leur classification;

3.3 Facteurs internes et externes des difficultes;

3.4 Les interventions : preventives et curatives;

3.5 Les conditions favorisant la resolution des crises ou empechant leur eclosion;
3.6  Des pistes d'actions pour le futur.

Le profil des repondants

Ces personnes avaient ete selectionnees sur la base de leur connaissance pratique en intervention
aupres des cooperatives en difficulte, ceci en raison de leur implication au sein du mouvement
cooperatif ou des agences gouvernementales oeuvrant aupres des cooperatives d’habitation. Comme
indique le profil suivant, I'implication de ces intervenants au sein des cooperatives d’habitation est
considerable et variee.
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Cing (5) d'entre eux sont associes aux cooperatives d'habitation comme membres et/ou
professionnels depuis la fin des annees 70 et le debut des annees 80 - un intervenant est
implique depuis le debut des annees 90.

Deux (2) ont ete des membres fondateurs d'une cooperative.

Cing (5) ont ete membres d'une cooperative.

Quatre (4) ont travaille dans un groupe de ressources techniques.

Cing (5) ont travaille au sein d'une federation ou de la Confederation.

Deux (2) ont travaille dans une agence gouvernementale (SHQ et SCHL).
Deux (2) sont associes au Fonds de stabilisation federal des cooperatives d'habitation.
Deux (2) ont travaille au sein du mouvement canadien des cooperatives d'habitation.

Au moment de la redaction de ce rapport, tous les intervenants rencontres, sauf un, travaillaient
toujours aupres des cooperatives d'habitation au sein d'organismes du mouvement ou d'agences
gouvernementales. Cependant, leur analyse peut avoir change puisqu'il s'est ecoule plus d'un an et
demie entre le moment de leur rencontre et la redaction de ce rapport.

3.1

3.2

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Definitions et clarifications preambles
Cooperative en crise / Cooperative en difficulty

Plusieurs intervenants se disent preoccupes par l'utilisation indifferenciee des expressions
« cooperatives en difficulty » et « cooperatives en crise ». Les intervenants conviennent qu'il
est important de s'entendre sur une definition commune. Bien qu'ils l'aient formule de
differentes manieres, ils semblent d'accord sur les notions suivantes :

e Une cooperative est reellement en crise lorsque son existence est menacee, que la crise
soit de nature physique, financiere ou associative;

e |l faut distinguer une cooperative ayant des difficultes de celle qui est en crise;

e Il ne faut pas dramatiser outre mesure les difficultes car la rumeur seule pourrait faire
degenerer la situation en crise;

e Les difficultes eprouvees par une cooperative ne se transforment pas necessairement en
crise si certaines conditions favorisant la prevention et la resolution de difficultes sont en
place.

Plusieurs intervenants considerent par ailleurs que les parametres et le processus de
developpement associe au programme de logement cible a 100% n'encouragent pas le
developpement de I'esprit cooperatif et peuvent contribuer aux difficultes vecues par des
cooperatives d'habitation. Ces programmes ont plus tendance a preserver la mentality locataire
gu'a developper celle de proprietaire, repondant aux besoins individuels (besoin d'un logement
abordable) sans se preoccuper de la perennite du projet. Tous les intervenants conviennent
egalement que trap peu de ressources sont consacrees a eduquer et a former les cooperateurs.

Types de difficultes et leur classification

La grille d'entrevue soumise aux intervenants identifiaient trois types de difficultes :
e Les difficultes d'ordre physique relatives a la gestion du batiment;

« Les difficultes d'ordre economique en rapport avec la gestion financiere;

e Les difficultes sociales associees a la gestion associative.

Tous les intervenants approuvent cette classification en precisant que les difficultes sociales
comprennent aussi les questions d'ordre communautaire.
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3.3

Les intervenants conviennent qu'il est pratiguement impossible d'etablir une hierarchie des
difficultes. Premierement, les intervenants n'ont pas de point de reference pour completer cet
exercice. Doit-on hierarchiser les types de difficultes par rapport a leur importance quantitative,
a leur impact sur la cooperative ou a leur apparition dans la crise? En fait, les intervenants
s'entendent sur le fait qu'une cooperative en crise eprouve des difficultes multiples qui
touchent souvent les 3 types repertories.

Les six intervenants font une lecture similaire de ces differents types de crise dans les
cooperatives. Tous conviennent que :

e Les crises de type physique - gestion du batiment - sont les plus faciles a resoudre si le
batiment est encore de qualite acceptable;

e Les crises de type economique - gestion des finances - peuvent etre reglees avec les outils
appropries. Par centre, une crise economique ne peut trainer longtemps et peut facilement
compromettre Il'existence de la cooperative. En ce sens, plusieurs intervenants sont d'avis
gu'une crise de type economique est celle qui a le plus grand impact sur la cooperative;

e Les crises de type physique et economique ont des durees limitees dans le temps - une
intervention rapide est necessaire sinon la cooperative cessera d'exister. Ces crises sont
parfois dues a l'incapacite et/ou au refus du groupe d'assumer les consequences d'une
planification a long terme;

e Les crises de type associatif qui comprennent la gestion administrative et communautaire
du projet sont les plus nocives et celles qui laissent des sequelles quelquefois irreparables -
ces crises sont les plus difficiles a deceler, a analyser et a resoudre;

e Les crises de type associatif peuvent conduire a des problemes economiques et physiques;

e |l est plus facile de resoudre une crise la ou I'environnement est attrayant ou le marche
locatif est favorable et ou le facteur humain a ete protege;

e Les crises les plus difficiles a resoudre sont celles causees par de multiples facteurs, qui
perdurent depuis longtemps et pour lesquelles on ne peut trouver un repondant (plus de
structure democratique).

Deux intervenants ayant travaille hors Quebec, notent que les crises de type associatif sont
moins frequentes dans les cooperatives de grande taille qui beneficient d'un support
professionnel a la gestion. Toutefois, lorsque des crises de cette nature existent dans ces
cooperatives, elles sont aussi difficiles a resoudre.

De fagon generale, les intervenants conviennent qu’il est beaucoup plus facile de se doter d’un
plan d'intervention au niveau physique et financier qu'au niveau associatif. Comme I'a dit un
intervenant, il est plutot difficile "d'injecter de I'harmonie et de la bonne volonte" dans un
groupe qui ne le desire pas.

Les facteurs internes et externes des difficultes

La grille d'entrevue presentee aux intervenants identifiait certains facteurs associes aux
differents types de difficultes. Tous les intervenants etaient d’accord avec ceux-ci. Le tableau
suivant enumere les facteurs que les intervenants ont specifiguement identifies au cours des
rencontres. Comme les entrevues faisaient appel a leurs experiences pratiques d'intervention, il
est possible de croire que les facteurs identifies soient parmi les plus courants.
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Associatif
* Manque de competence

* Manque d'information et de
formation

* Manque de releve

* Manque de leadership ou
mauvais usage du leadership

* Incomprehension de la formule
cooperative - Locataire vs
proprietaire

* Aucune appartenance

* Mauvaise comprehension des
enjeux

* Abus de pouvoir et absence de
democratie

* Clientele defavorisee
* Conflits ethniques

e Composition du groupe

Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Physique

« Mauvaise construction ou
renovation

e Mauvais developpement et
engagement de projet

 Entretien deficient ou
inexistant

Les conditions d'emergence des difficultes

Economique

Detournement de
fonds/fraude

Budget d'exploitation trop
serre - pas de reserve

Mauvais engagement de
projet

Mauvaise gestion et
manque de planification a
long terme

Marche locatif defavorable

Certaines conditions favorisent I'emergence de difficultes. Ces conditions peuvent etre internes
ou externes a la cooperative et en ce sens influenceront la capacite de reglement des difficultes
ou de la crise. Les intervenants ont soumis les hypotheses suivantes concernant les conditions
d'emergence des difficultes dans les cooperatives.

3.3.1

Les conditions externes a !a cooperative :

e Un contexte economique et un marche defavorable creant des problemes pour les

membres (perte d'emploi, chomage, etc.) et pour la cooperative (vacances,
arrerages, etc.);

Les parametres des programmes gouvernementaux imposant des conditions et des
obligations difficilement applicables;

Les relations avec I'organisme gouvernemental dont la collaboration depend trap
souvent des personnalites en presence;

De mauvais engagements de projets - budget trop serre, mauvaise planification de
travaux, professionnel incompetent (entrepreneur, architecte et developpeur);

Un environnement physique et social defavorise ou degrade;

La taille des cooperatives. Les petites cooperatives ont peu de ressources
financieres et humaines pour assurer la gestion. Les problemes peuvent etre de
nature economique (peu de pouvoir financier pour assurer un bon entretien, pour
payer certains services administratifs) ou associative (un nombre restreint de
benevoles pour assurer les taches, de possibles prises de controle entramant le
developpement de clan, le favoritisme et la fraude);
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3.4

3.3.2

L'eparpillement et l'isolement des cooperatives sur un grand territoire et leur
nombre relativement peu eleve ne favorisant pas le developpement de services de
soutien;

Le manque d'expertise de qualite du mouvement quebecois de I'habitation
cooperative pour assurer un soutien aux cooperatives;

L'intervention souvent trop tardive.

Les conditions internes a ia cooperative :

La grand nombre de projets achat-renovation oil les membres etaient deja des
locataires residants de I'immeuble posant un defi tres important sur I'appropriation
du projet en tant que proprietaire collectif;

Un fort roulement de membres contribuant a la perte de competences. Un
processus de selection inadequat et une formation inexistante pour les nouveaux
membres empechent le renouvellement de competences essentielles a la gestion
collective;

La formule cooperative inadequate pour certaines clienteles ou communautes
diverses;

La diversite du groupe (en tant que groupe ethnique, milieu social et economique)
peut subtilement contribuer a I'emergence de difficultes;

L'imposition de lourdes responsabilites de gestion (la bureaucratic des
programmes) a des benevoles qui n'ont pas acces a des services de soutien;
L'incapacite du groupe a s'auto-evaluer et a reconnaTtre qu'il peut etre responsable
de certaines difficultes, que les difficultes ne proviennent pas toutes d'une cause
exterieure;

La difficulty a travailler ensemble, a prendre des decisions, a mettre en place les
systemes de gestion et a les respecter.

Les conditions preventives et curatives

Les intervenants ont identifie certaines conditions qui facilitent le reglement des difficultes
habituellement vecues par les cooperatives et les empechent de devenir des crises.

Les cooperatives auront plus de facility a prevenir et a resoudre leurs difficultes si elles peuvent
compter sur.

e Un conseil d'administration competent et connaissant des regies de fonctionnement de
groupe et de I'exercice de la democratic capable d'unir les membres;

e Une structure de gestion definie, de bons reglements et politiques, des pratiques des
gestions justes et equitables;

e Une capacity a reconnaitre les difficultes, une ouverture a chercher de l'aide I'exterieure et
a reconnaitre les couts associes;

e Un reseau de soutien fort, competent et capable d'intervenir rapidement;

e Une meilleure collaboration entre les differents intervenants (federations, groupes de
ressource techniques et gouvernements);

e Des programmes gouvernementaux de developpement et d'assistance adequats utilisant le
plein potentiel de la formule cooperative.
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3.5 Les conditions favorisant la resolution des crises ou empechant leur eclosion

Tous les intervenants sont d'avis que Il'information et la formation sont les pierres angulaires de
la resolution des problemes. lls ont fortement insiste sur I'importance d'outiller les cooperatives
afin qu'elles puissent faire face aux difficultes et aux crises qui apparaitront tout au long de leur
existence.

Les interventions mises en place pour la resolution des crises dependront de le nature de la
crise et de son ampleur. Mediation, accompagnement du conseil d'administration et de
I'assemblee generate, mise en place de nouveaux systemes de gestion, prise en charge de la
gestion administrative, refinancement et plan de sauvetage, travaux de construction, poursuite
judiciaire, exclusion de membre sont autant d'interventions utilisees par les cooperatives.

Les intervenants jugent que les cooperatives doivent avoir recours a une aide exterieure. Celle-
ci permet une analyse objective de la situation et contribue a desamorcer les tensions. Il est
d'ailleurs plus facile de preserver les relations humaines lorsque la cooperative regoit les
services d'un intervenant exterieur. Toutefois, une cooperative eprouvant de serieuses
difficultes pouvant mettre en danger son existence est trap souvent incapable de demander de
l'aide exterieure, soit par ignorance ou par manque de volonte. Signalons aussi que la qualite
de lintervenant est determinante dans la resolution des problemes. Les intervenants
conviennent qu'une mauvaise intervention ne fera qu'amplifier le probleme tout en imposant
des charges financieres supplementaires.

Tout plan formel de sauvetage impliquant l'injection de fonds supplementaires doit etre
considere comme une mesure de dernier recours. Les conditions imposees peuvent mettre un
frein au redressement de la cooperative. Il faut done s'assurer que toutes les autres avenues
de financement possibles (reserves, surplus d'exploitation, deuxieme hypotheque) ont ete
analysees. Les plans de sauvetage sont et doivent rester des mesures d'exception.

Des batiments irrecuperables et la reprise d'une cooperative par le preteur, lorsque le
processus est engage assez loin, constituent les cas extremes de crise. Ce sont des situations
pratiquement impossibles a resoudre et irreversibles.

Les intervenants croient qu'il faut faire tout ce qui est en notre pouvoir pour sauver les
cooperatives en difficulty mais les opinions emises demontrent que cela peut signifier
differentes actions selon l'intervenant. Un intervenant a insiste sur le fait que le logement
abordable est une denree extremement rare et que nous devons la proteger. Toutefois, tous
les intervenants conviennent qu'a certain moment, il est essentiel de se demander si les
conditions existantes permettent un sauvetage de la cooperative.

Une forte proportion de cooperatives reussit a regler leurs difficultes. Certaines le font sans
assistance exterieure. La nature et l'ampleur des difficultes et la cohesion du groupe sont
determinantes dans ce contexte. D'autres n'y arriveront qu'avec I'aide de professionnels.

3.6  Des pistes d'actions pour le futur

Les intervenants conviennent qu'il est plus facile d'avoir de l'aide pour les crises de type
physique et economique que par le passe. Il y a des professionnels, peu nombreux, mais
competents, pour assister la cooperative. Il y a aussi une meilleure comprehension des enjeux
et des mecanismes de crise. Par centre, beaucoup reste a faire en ce qui a trait aux crises de
type associatif. Tous conviennent de I'importance de cette realite et de la necessity d'intervenir
rapidement de fagon professionnelle.
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Les intervenants proposent les suggestions suivantes :

e Questionner la taille des cooperatives;

e Ameliorer les services de soutien en place (ce qui est offert et qui I'offre);

e Repenser la notion de participation en fonction des nouvelles realites;

e Redonner une place preponderante a la formation - revoir la forme et les contenus.

SECTION 4

CONCLUSION
4. CONSTATS ET RECOMMANDATTONS

La cueillette des informations a debute au printemps 2000 par la diffusion du sondage et s'est
terminee au printemps 2002 par les entrevues semi-dirigees aupres des membres des cooperatives.
Malgre ce delai de deux ans et malgre le fait que I'echantillon ne soit pas representatif, toutes les
informations recueillies convergent vers les memes constats. Plus encore, les membres des
cooperatives et les intervenants rencontres ont une analyse similaire de la situation. Meme si nous
devons utiliser les statistiques avec prudence, pour les raisons identifiees precedemment, celles-ci
donnerait aussi des indications semblables.

Tout d'abord, mentionnons une fois de plus que la cooperative d'habitation est un outil de
developpement durable et qu'elle permet de constituer des communautes efficaces, abordables,
saines et ecologiques. Rappelons que les cooperatives vivant des situations de crise sont minoritaires
et que les resultats contenus dans le present rapport ne doivent rien enlever au succes de la grande
majorite des cooperatives.

La recherche nous a permis de constater ce qui suit:

e Tous les repondants font la meme lecture des differents types de difficultes, des facteurs a
I'origine de celles-ci et des conditions d'emergence. Il y a toutefois une confusion quant a la
definition de ce qu'est une cooperative en crise;

e La majorite des crises signalees sont de type associatif et de gestion et leur taux de resolution est
faible. Dans ces cooperatives, seules les taches administratives minimales sont executees. Les
pratiques de gestion sont deficientes et le climat est souvent malsain. Tous les repondants
semblent s'accorder pour dire que les ressources permettant d'intervenir dans ce genre de
situation sont inexistantes, extremement limitees ou inadequates. La non-reconnaissance de ce
type de difficultes comme priorite d'intervention contribue au non-developpement d'une expertise
adequate;

e Les crises de nature physique et financiere se reglent. Ce qui constitue une amelioration par
rapport au passe. Par contre, les delais d'interventions sont souvent inacceptables. Certaines
solutions imposent des conditions qui peuvent mettre un frein au retablissement ou au maintien
d'une vie cooperative dynamique;

e Le manque de participation, de competence et de releve constituent de veritables obstacles a la
perennite du projet cooperatif. Taches de gestion non executees, collusion et favoritisme, prise
de controle sont autant de problemes souleves par les cooperatives interrogees et qui sont
tributaires d'un laisser-aller dans la gestion et I'exercice de la vie democratique;

e Les parametres des programmes, le type de projet, le processus rapide de developpement, le
manque de formation et d'information sont au nombre des raisons evoquees pour expliquer la
non-appropriation du projet cooperatif par les membres;

e Les nouveaux enjeux sociaux comme la pauvrete croissante et les communautes multiculturelles
apportent de nouveaux defis devant lesquels les cooperatives se sentent demunies;
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e [.'expertise et la qualite des interventions des organismes du mouvement des cooperatives
d'habitation sont questionnees. Bien que certaines donnees demontrent que les cooperatives
utilisent les services des federations, le taux de satisfaction ne semble pas concluant (seulement
la moitie des cooperatives rencontrees se disaient satisfaites de l'aide regue); Le manque de
support des agences gouvernementales dans [application de certaines regies, plus
particulierement dans [I'administration du Programme de supplement au loyer et la
meconnaissance de la specificite cooperative, decourage les benevoles qui tente d'implanter des
mesures justes.

Enfin, notons que (‘utilisation de l'aide exterieure et la participation des membres a la vie cooperative
sont determinants dans la resolution de la crise. Les statistiques du sondage indiquent que le taux de
resolution passe de 23% a 34% et que le taux d'echec de l'intervention diminue de 23,8% a 6,5%
lorsque la cooperative utilise une aide exterieure. lls indiquent aussi que le taux de resolution des
crises depasse les 85% lorsque les membres participent. Ces statistiques sont confirmees par les
temoignages des cooperateurs et des intervenants. Cet important resultat doit guider nos actions
futures.

Toutefois, d'autres considerations doivent aussi guider notre action. Une cooperative d'habitation est
un projet d'habitation, economique et social qui offre un logement abordable a ses membres. Elle
encourage la prise en charge en s'appuyant sur le principe que les membres ont tout interet a se
gerer. Pour ce faire, elle propose des opportunites d'education et d'apprentissage a la gestion.
Plusieurs intervenants ont souleve le fait que les programmes de logement cibles a 100% ratent une
occasion de realiser le plein potentiel de la formule cooperative et que les ressources consacrees a
eduquer et a former les cooperateurs sont un investissement rentable.

Face a ces constats, il est imperatif que les agences gouvernementales et les organismes du
mouvement quebecois d'habitation cooperative reconnaissent les problemes associatifs comme des
problemes reels necessitant des interventions structurees au meme titre qu'un plan de sauvetage
financier. Pour ce faire, les actions suivantes devraient etre mises en oeuvre :

e Recentrer [‘education et l'information au coeur de Faction cooperative - revoir la forme et les
contenus de formation autant pour les cooperatives en developpement que celles en operations;

e Mettre en place des services d'accompagnement pour soutenir les cooperatives en difficulte;

e Investir les ressources financieres et humaines pour I'elaboration d'outils d'intervention adaptes;

e Utiliser les services de travailleurs communautaires qualifies lorsque requis;

e Former, encadrer et evaluer de fagon plus rigoureuse les intervenants;

e Repenser la notion de participation en fonction des nouvelles realites sociales;

e Questionner la taille des cooperatives et reflechir sur le type de developpement en cours.

La mise en place de ces actions necessitera la collaboration et la concertation de tous les organismes

oeuvrant aupres des cooperatives. Seul un plan structure d'intervention reconnaissant le potentiel de
la formule cooperative permettra de realiser de reels progres.
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ANNEXE 1

COPIE DU SONDAGE DISTRIBUE AU COURS DES ASSEMBLEES GENERALES ANNUELLES
DES CINQ (5) FEDERATIONS SUIVANTES AU PRINTEMPS 2000 :

Federation regionate des cooperatives d'habitation de Quebec, Chaudiere-Appaiaches (FRECHAQC)
Federation Coop-Habitat Estrie (FCHE)
Federation ianaudoise des cooperatives d'habitation (FLACH)
Federation des cooperatives d'habitation de ilie de Montreal (FECHIM)

Federation des cooperatives d'habitation du royaume Saguenay-Lac-Saint-Jean (FECHAS)
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CONSERVEZ CETTE SECTION

Si vous souhaitez obtenir plus d’informations sur les objectifs ou le diroulement de la recherche « Solutions aux crises » ou si vous souhaitez transmettre des

informations supplEmentaires au questionnaire que vous avez complltl, communiquez avec :

ANDREE RICHARD A la Confederation quebecoise des cooperatives d’'habitation

155, boulevard Charest Est, bureau 100 (Quebec) G1K 3G6 tel.

(418) 648-6758

La Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation (CQCH) conjointement avec i’Universite du Quebec k Montreal (ARUC Economic sociale -

Chantier Logement communautaire) effectue une recherche sur la gestion des crises dans les cooperatives.

cooperateurs et les administrateurs afm qu’ils puissent solutionner le plus efficacement possible ces situations

de crise.

Seriez-vous interesse(c) a etre interroge(e) dans le cadre de cette recherche? (Les donnees recueillies dans le cadre de telles entrevues seront traitees

confidentiellement et le traitement des donnees assurera I’anonymat des personnes et des cooperatives.)

GUI — NON
Si oui, Nom de la cooperative:
Norn de la personne :
Coordonnees: adresse:
telephone: (res.) (bur.)
Informerez-vous le conseil d'administration de votre cooperative du contenu de ce questionnaire :
oui [ non [ ne sais pas [
1. Est-ce que, a votre connaissance, votre cooperative a deja vccu une (ou des) situations de crise ? oui [ non
2. De quelle nature etait cette crise ? (Vous pouvez cocher plus d’une case)
. problemes lids a I’origine meme de votre projet (travaux mal efTectues par ’entrepreneur, insuffisance de travaux, etc.)
. problemes financiers (deficit annuel, manque d’argent pour realiser d’importants travaux urgents, probleme de remboursement
hypothecaire, etc.)
. problemes « associatifs >»(conflits entre les membres, conflits entre le conseil d’administration et les membres, absence de participation
des membres, incapacite d’elire un conseil d’administration conforme aux reglements, etc.)
. problemes de gestion (problemes importants de perception des loyers, incapacity de faire respecter les decisions du conseil
d’administration, absence de politiques equitables pour tous les membres, manque de suivi, etc.
. autres types de problemes (precisez)
oui
3. Est-ce que votre cooperative a reussi a regler cette situation de crise ? non
en partie
solution en cours
4, Est-ce que votre cooperative a eu recours a de 1'aide exterieure pour 1'aider a solutionner cette crise ? oui Q non
. federation
5. Si oui, a qui s’est-elle adressee ? . autres cooperatives
. Societe canadienne d’hypotheques
et de logement (SCHL)
. Societe d’habitation du Quebec
(SHQ)
. Ponds de stabilisation
. gestionnaire
. Autres organismes
(precisez).
6. Est-ce que votre cooperative a applique les solutions qui lui avaient ete proposees ou qu’elle avail —_" ] non
elle-meme identifie ?
7. Est-ce que ces solutions ont permis de corriger la ou les situations ? oui - non
8. Est-ce que votre cooperative a fait un suivi adequat de fapplication des solutions qui avaient ete Q (] non
identifides ?

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation
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9. Est-ce que votre cooperative administre elle-meme son projet ? oui [
. federation
10. Si votre cooperative a signe un central pour la supporter dans la gestion de son projet. . groupe de ressource
avec quel type d’organisme est-elle en relation ? technique (GRT)
. entreprise specialisee en
gestion
. firme comptable
. individu
. Autres : precisez :
11 Est-ce que les membres participent dans votre cooperative ? oui [
12. En moyenne, combien d’heures sont consacrees par les membres a la participation aux

activites et laches de la cooperative ?

13. Informations generales sur votre cooperative

Type de programme

Coop Habitat [
Article 95 (« 56.1 »)

Sans but lucratif prive (PSBLP)

PARCO (Achat Renovation pour les coops)[]
autres (precisez).

Nombre de logements

Nombre de batisses

Clientele
Families Q Personnes ag6es

Date de realisation de votre (vos) projet(s)

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Article 61 (« 34.18 »)

PHI (Pret hypothecate indexe)

PIQ (Programme integre quebecois)
Programme AccbsLogis

O mixte [

non
(|
1
1
1
1
1
non [
heures/mois
(|
(|
(]
(|
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ANNEXE 2

TRAUEMENT INFORMATIQUE DU SONDAGE DISTRIBUE AU COURS
DES ASSEMBLEES GENERALES ANNUELLES DES CINQ (5) FEDERATIONS SUIVANTES
AU PRINTEMPS 2000

Federation regiona/e des cooperatives d'habitation de Quebec, Chaudiere-Appaiaches (FRECHAQC)
Federation Coop-Habitat Estrie (FCHE)
Federation ianaudoise des cooperatives d'habitation (FLACH)
Federation des cooperatives d'habitation de ilie de Montreal (FECHIM)

Federation des cooperatives d'habitation du royaume Saguenay-Lac-Saint-Jean (FECHAS)
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ANNEXE 2

Bondage aupres des cooperatives - compilation des donnees

Tous les graphiques et les tableaux (statistiques et numerique) contiennent une colonne ou une
indication representant le nombre de reponses non-valides sur les questionnaires. Il s'agit generalement
de questions sans reponses (de fagon volontaire ou par oubli) et ont ete prises en consideration lors de la
compilation.

Question 1
Est-ce que, a votre connaissance, votre cooperative a deja vecu une (ou des) situations de crise?
78% des repondants ont indique que leurs cooperatives avaient vecu une situation de crise.

La cooperative a-t-elle vecu une situation de crise?

70

Sans reponse non oui

Question 2
De quelle nature etait cette crise?

Trois tableaux proposent une reponse. Le premier tableau regroupe les causes de crises. Notez que
plusieurs cooperatives ont eu des crises d'origines multiples. Moins de 40% des repondants indiquent une
crise d'un seul type. Plus du tiers des repondants ont vecu des situations de crises de plus de trois types
differents. Le deuxieme tableau donne le detail des crises et le dernier etablit les pourcentages des
differents types.
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Sans reponse
Association
Association, Autre
Association, Gestion
Association, Gestion, Autre
Autre
Finance
Finance, Association
Finance, Association, Gestion
Finance, Association, Gestion,
Autres
Finance, Gestion
Gestion
Gestion, Autre
Origine, Finance, Association
Origine,  Finance, Association,
Autre
Origine, Finance, Association,
Gestion, Autre
Origine, Association
Origine, Association, Autre
Origine, Association, Gestion
Origine, Gestion, Autre

Total

La crise etait liee
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La crise etait liee

Reponses
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%
20,7
14,6

1,2

8,5
7,3
7,3

12
4,9
4,9
2,4

1,2
6,1
1,2
3,7
2,4

1,2

3,7
1,2
4,9
1,2
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

37% des crises proviennent des problemes associatifs et 24% des problemes de gestion.

Engagement Financier Associatifs Gestion
Nombre 15 18 50 32
% 11,11 13,33 37,03 23,70

Question 3
Est-ce que votre cooperative a reussi a regier cette situation de crise?

Le quart des cas des crises rapportees sent considerees comme resolues :

Autres
20
14,81

Est-ce que la cooperative a reussi a regier la situation de crise?

30

Sans reponse en oartie Non Oui

Est-ce que la cooperative a reussi a regier la situation de crise?

[ Reponse
Sans reponse 17
En partie 27
Non 8
Oui 22
Solution en cours 8
Total 82
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Solutions en cours

%
20,7
32,9

9,8
26,8

9,8

100
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Question 4
Est-ce que votre cooperative a eu recours a de /'aide exterieure pour soiutionner cette crise?

La majorite des cooperatives, soit plus de 56%, ont eu recours a de l'aide exterieure pour les aider a
resoudre la situation de crise.

Est-ce que la cooperative a eu recours a de l'aide exterieure?
50

40 -

30 «»

a 2"
|
s 10 «»
0.
Est-ce que la cooperative a eu recours a de l'aide exterieure?
Reponse %
Sans reponse 15 18,3
Non 21 25,6
Oui 46 56,1
Total 82 100
Question 5

Sioui, a quis'est die adresse?
La federation est de loin I'organisme le plus consulte :

Ponds de stabilisation

federal des
cooperatives
federation autre coop SCHL SHQ d'habitation Gestionnaire  autres
Nombre 31 2 11 6 1 6 9
% 46,96 03,03 16,66 09,09 01,51 09,09 13,63
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Le tableau suivant donne les regroupements des differents types d'aides demandes par les cooperatives
en fonction des reponses fournies. Nous pouvons y voir que sur les 31 repondants ayant eu recours a
l'aide de la federation, plus de la moitie ont aussi consulte un autre intervenant.

| Sans reponse

Autre

Autre coop, Gestionnaire
Federation

Federation, Autre
Federation, Gestionnaire
Federation, SCHL
Federation, SCFIL, Autre
Federation, SHQ
Federation, SHQ, Autre

Federation,  SHQ, Fond

stabilisation, Gestionnaire
Gestionnaire

SCHL, Autre

SHQ

Total

Aide exterieure

Reponse

41

NN

1
82

%
50
3,7
2,4
18,3
1,2
1,2
8,5
2,4
3,7
1,2
1,2

2,4
2,4
1,2
100

Le croisement de donnees nous a permis de demontrer que I'utilisation de Il'aide exterieure ameliore le
taux de succes significativement. En effet, le taux de resolution passe de 23% a 34% et le taux d'echec
de l'intervention pour resoudre une situation de crise passe de 23,8% a 6,5% lorsque la cooperative a
recours a de l'aide exterieure. Notez que le croisement des donnees donne des indications pour 67 des 82

cooperatives sendees, les autres n‘ayant pas repondu a une et FLACH a une et /ou aux 2 guestions.

Est-ce que la cooperative a eu recours a de l'aide exterieure? Est-ce que la cooperative a reussi a regler

la situation de crise?

Sans aide exterieure

Avec de l'aide exterieure

Non

Oui

Sans reponse

En partie

Non

Oui
Total

En partie

Non

Oui

Solution en cours
Total

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Nombre

Est-ce que la cooperative a eu
recours a de l'aide exterieure?

14,3
38,1
23,8
23,8
100
41,3
6,5
34,8
17,4
100
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Question 6

Est-ce que votre cooperative a applique ies solutions qui lui avaient ete proposees ou qu'elle avait elle-
meme identifiees?

La tres grande partie des cooperatives, soit plus de 57%, ont mis en application les solutions proposees.

Est-ce que la cooperative a mis en oeuvre les solutions?

Reponse %
Sans reponse 31 37,8
En partie 2 24
Non 2 2,4
Oui 47 57,3
Total 82 100

Question 7
Est-ce que ces solutions ontpermis de corriger la ou les situations?

La majorite des reponses demontrent que les solutions proposees ont permis de corriger les situations de
crises rencontrees. Par centre, il faut noter le taux de 41% de non-reponses. Cela peut etre du au fait
que plusieurs cooperatives n'ont pas demande d'aide exterieure (question 4) ou une indication du faible
taux de reussite tel qu'indique a la question 3.

Est-ce que ces solutions ont permis de corriger la situation?

50

Sans reponse En partie Non oui
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Question 8

Est-ce que votre cooperative a fait un suivi adequat de l'application des solutions qui avaient ete
identifiees?

Les repondants considerent que leurs cooperatives ont, en tres grande partie, fait un suivi adequat des
solutions identifiees. A noter, le haut taux de non-reponses.

Est-ce que la cooperative a faite un suivi adequat?

40

Sans reponse En partie Non

Question 9
Est-ce que votre cooperative administre eiie-meme son projet?

La majorite des cooperatives questionnees administrent benevolement leur projet. Une analyse croisee
des questions 3 (reglement de la crise) et question 9 (Est-ce que votre cooperative administre elle-meme
son projet?), n'a cependant pas permis d'obtenir de resultats significatifs afin de determiner si la gestion
benevole des cooperatives a permis d'augmenter le taux de resolution des crises rencontrees.

Est-ce que la cooperative administre-elle meme son projet?

50

Sans reponse Non
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Question 10

Si votre cooperative a signe un contrat pour ia supporter dans ia gestion de son projet, avec quei type
d'organisme est-eiie en relation?

Les services de soutien a la gestion offerts par les federations sont utilises par plus de 50% des
cooperatives ayant indique avoir signe un contrat d'aide a la gestion.

Federation CRT Entreprise Firme Individu Autres
specialisee comptable
Nombre 22 4 4 7 3 2
% 52,38 09,52 09,52 16,66 07,14 04,76

Des regroupements nous montrent que, dans 18% des cas, la federation fut la seule aide exterieure
consultee. Elle fut aussi consultee en conjonction avec plusieurs autres intervenants, telles les firmes
comptables ou des entreprises specialisees en gestion.

Contrat de support de gestion

Reponse %
Sans reponse 48 58,5
Autre 1 1,2
Entreprise specialisee en gestion 2 2,4
Federation 15 18,3
Federation, Autre 1 1,2
Fed_eration, Entreprise specialisee en 5 24
gestion '
Federation, Firme comptable 2 2,4
Federation, GRT, Firme comptable 1 1,2
Firme comptable 4 49
GRT 3 3,7
Individu 3 3,7
Total 82 100
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Question 11
Est-ce que les membres participent dans votre cooperative?

Plus de 50% des repondants considerent que les membres participent dans leur cooperative.

Les membres participent-ils dans la cooperative?

Sans reponse ~ [Tioitip Non oul Un peu

La comparaison entre le taux de resolution des crises et le taux de participation nous indique que le taux
de resolution depasse les 85% lorsque les membres participent dans leur cooperative.

Les membres participant
Sans reponse

I A moibe

m u EZEl ou

Sans reponse En Partie Non solution en cot
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Question 12

En moyenne, combien d'heures par mois sont consacrees par les membres a !a participation aux activites

et aux taches de la cooperative?

75% des membres investissent sept heures et moins par mois dans leur cooperative.

Les membres participent combien d'heures pas mois?

Nombre d'heures Reponse
0 1
1 10
2 6
3 1
4 5
5 5
7 2
8 3
10 1
20 2
25 1
30 2
120 1
Total 40
Sans reponse 42

(o]
N

Total

Question 13

Information generate sur votre cooperative

%
2,5
25

15
2,5
12,5
12,5

7,5
2,5

2,5

2,5
100

Pres d'un tiers des cooperatives etaient financees par l'article 95. Les statistigues indiquent que le
cinquieme des cooperatives sont financees par le programme Coop Habitat. Ceci est une erreur. Les
repondants ont probablement confondu le nom de la Federation Coop Habitat Estrie et le developpement

de cooperatives a la fin des annees 60 sous le programme Coop Habitat.

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation
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Type de programme

Reponse %
Sans reponse 20 24,4
Article 61 1 1,2
Article 61, Programme AccesLoqis 2 2,4
Article 95 (56.1) 20 244
Article 95 (56.1). Article 61 2 24
Article 95 (56.1), PARCO, Article 61 1 1,2
Autre 2 24
Coop Habitat 11 13,4
Coop Habitat, Article 95, (56.1), PSBLP 2 2,4
Coop Habitat PFCH 3 3,7
PFCH 7 8,5
Programme AccesLoqis 1 1,2
PSBLP 9 11
PSBLP, PFCH 1 1,2
Total 82 100
Coop Article . Acces-
: 95 PSBLP  PARCO Article PFCH PIQ . Autre
Habitat Logis
(56.1)
Nombre 16 25 12 1 6 11 0 3 2
21,05 32,89 15,78 01,31 07,89 14,47 0 03,94 02,63

Les cooperatives repondantes ont en moyenne pres de 30 logements. Une petite partie des cooperatives
en possedent beaucoup plus, ce nombre depassant meme le deux cents.

Nombre de logements
50

Std. Dev = 35,38
Mean = 29,8

N = 78,00
0,0 40 80 120 160 200
20 60 100 140 180 220

Le nombre de batisses par cooperative est en moyenne de trois. Un tres petit hombre en possedent
beaucoup plus, allant jusqu'a 33 batisses.
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Doy &

N = 78,00

La clientele des cooperatives sendees est en majorite mixte.

Clientele

La tres grande majorite des cooperatives ont ete creees dans les environs de 1985.

1970 1980 1990 2000
1975 1985 1995

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Std. Dev = 4,20
Mean = 2,9
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

Les dates de realisation des projets sont les suivantes.

Date de realisation du projet

Reponse %

1972 1 1,2
1975 2 2,4
1980 1 1,2
1981 1 1,2

1982 9 11
1983 3 3,7
1984 3 3,7
1985 3 3,7
1986 3 3,7
1987 3 3,7
1988 5 6,1
1990 4 49
1991 3 3,7
1992 3 3,7
1998 1 1,2
Total 45 54,9
Sans reponse 37 451
Total 82 100
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

ANNEXE 3

GRILLE DBS ENTREVUES SEMI-DIRIGEES EFFECTUEES AUPRES DE DOUZE (12)
COOPERATIVES D'HABITATION AU PRINTEMPS 2000

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation
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Les situations de crise dans les cooperatives : Mieux comprendre pour mieux intervenir.

ANNEXE 3

Premiere partie : Portrait du (de la) repondant (e)

1. Nous traiterons ici brievement de votre cheminement dans la cooperative.
11 Depuis combien de temps vivez-vous dans le cooperative
2
1.2 Quelle etait votre motivation au moment ou vous etes venu habiter dans la cooperative ?
1.3 Quelles fonctions avez-vous occupees au sein de la cooperative?

Deuxieme partie : les types de difficultes et leurs sources

2. Nous traiterons ici des principales difficultes vecues dans votre cooperative.

2.1 Parmi les difficultes suivantes, lesquelles correspondent a des situations vecues par votre

cooperative ?

physiques: gestion du bailment
economiques: gestion financiere
sociales: gestion associative

2.2 Y a-t-il d'autres difficultes que votre cooperative a vecues et n‘ont pas ete mentionnees
ici ?
2.3 Quelles sont les difficultes qui ont mene votre cooperative a une situation de crise ?
2.4 Pouvez-vous nous decrire brievement cette crise ? (type de crise, date, duree ...)
3. Nous traiterons ici des principaux facteurs a I'origine de ces difficultes.
3.1 Seion vous, queis sonties principaux facteurs a i'origine des difficultes vecues dans votre

cooperative ?

oroblemes d'enaaoement du proiet travaux de renovation non realises, qualite du
batiment, age du batiment, vices de construction, qualite des renovations, ampleur
des renovations, fixation des loyers,...

oroblemes associatifs: absence de democratic, absence de releve, education des
membres, faible implication des residents, conflits recurrents, dualite sociale
(nantis - moins nantis), conflit avec la federation, contestation des decisions du
CA, ..
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problemes financiers: manque recurrent de Hquidites, sous-approvisionnement des
reserves, foyers non pergus, foyers trop bas, incapacite d'une cooperative a offrir
de /'aide financiere a ses membres - par example, f'aide assujettie au condole du
revenu, fluctuation des taux d'interets, fogements vacants,...

problemes de aestion: faibles competences en gestion immaobiliere, financiere,
associative; fraude, privileges, complexite des programmes, releve aux postes
d'administration, absence ou non-renforcement des reglements,

3.2 Y a-t-il d'autres sources ou facteurs importants de difficultes qui n'‘ont pas ete
mentionnes id?
4. Nous traiterons id des conditions generates qui favorisent (‘emergence de crises.
4.1 Selon vous, y a-t-il des conditions exterieures qui ont favorise (‘emergence de la (des)
crise(s) au sein de votre cooperative? Si oui, pouvez-vous les identifier?
contexte economique:
formule cooperative:
relations avec l'organisme subventionnaire:
isolement des cooperatives
autres
4.2 Sinon, quels sont les conditions exterieures qui auraient pu aider a les prevenir?

solidarite populaire

culture cooperative

reseau des cooperatives

convention avec l'organisme subventionnaire
autres

Troisieme partie : le processus et ('intervention pour la resolution des crises

5. Nous traiterons id des actions preventives et curatives, et de leurs resuitats.

5.1

5.2

5.3

5.4

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation

Quelles sont les actions ou les interventions qui auraient pu vous aider a prevenir la crise
)

Quelles sont les actions ou les interventions qui auraient pu arreter le processus menant
a la crise ?

Est-ce que votre cooperative a pu solutionner sa crise sans aide exterieure ? Si ouli,
guelles sont les conditions qui lui ont permis de regler sa crise seule ?

Si non, quelle ressource est venue appuyer la cooperative (federation, GRT, SCHL, SHQ,
Ponds de stabilisation, autres...) ?
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55

5.6

5.7

Selon vous, y a-t-il des avantages a obtenir une aide exterieure en situation de crise? Si
oui, quels sont-ils?

Si non, quels en sont les inconvenients?

Avez-vous eu acces aisement a de I'expertise pour vous supporter en situation de crise ?

Cinquieme patrtie : la resolution de crise

6. Nous traiterons ici de la resolution de crise et de la permanence des solutions.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5
6.6

6.7

.Est-ce que votre cooperative a mis en application les solutions qui lui avaient ete
proposees ou qu'elle avait elle-meme identifie ?

Est-ce que ces solutions ont permis de corriger la ou les situations ?

Est-ce que votre cooperative a fait un suivi adequat de l'application des solutions qui
avaient ete identifiees ?

Considerez-vous que votre cooperative se soit « sortie » de la crise ? Si oui, quels sont
les elements qui vous ont permis de passer a travers la crise et de survivre a cette
« epreuve »?

Si non, comment expliquez-vous cette situation?
Est-ce que votre cooperative garde des sequelles de cette experience ? Si oui, quelles
sont-elles ?

Si non, a quoi attribuez-vous votre « succes » ?

Sixieme partie : Ajouts et commentaires

Avez-vous d'autres considerations a hous communiquer concernant la situation de crise vecue par votre

cooperative ?

Remerciements et rappel de la confidentialite
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ANNEXE 4

GRILLE DES ENTREVUES SEMI-DIRIGEES EFFECTUEES AUPRES DE SIX (6)
INTERVENANTS DU MILIEU COOPERATIF ET GOUVERNEMENTAL
A LA FIN DE L'ANNEE 2000

Confederation quebecoise des cooperatives d'habitation
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ANNEXE 4

Grille d'entrevue

Premiere partie : Portrait du (de la) repondant (e)

7. Nous traiterons id brievement de votre cheminement dans le secteur de I'habitation cooperative.
7.1 A quel moment avez-vous ete introduit (e) dans ce secteur ?
7.2 Quelle etait alors votre motivation ?
7.3 Quelles fonctions avez-vous occupees aupres des cooperatives en difficulte?

Deuxieme partie : Les cooperatives en crise - les types de difficultes et leurs sources

8. Nous traiterons ici des principals difficultes vecues dans les cooperatives.

8.1 Parmi les difficultes suivantes, lesquelles vous apparaissent les plus frequemment vecues

dans les cooperatives? Hierarchiser les difficultes.

physiques: gestion du batiment
economiaues: gestion financiere
sociaies: gestion associative

8.2 Y a-t-il d'autres difficultes que vivent les cooperatives et qui n'ont pas ete mentionnees
ici? Quel rang leur accorderiez-vous vis-a-vis de la liste precedente?

9. Nous traiterons ici des principaux facteurs a l'origine de ces difficultes.
9.1 Seion vous, quelles sont ies principaux facteurs a i'origine des difficultes vecues dans ies
cooperatives?

problemes d'enaaoement du proiet travaux de renovation non realises, qualite du
batiment, age du batiment, vices de construction, qualite des renovations, ampleur
des renovations, fixation des loyers,...

problemes associatifs: absence de democratie, absence de releve, education des
membres, faible implication des residants, conflits recurrents, dualite sociale
(nantis - moins nantis), conflit avec la federation, contestation des decisions du
CA, ..
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problemes financiers: manque recurrent de Hquidites, sous-approvisionnement des
reserves, loyers non pergus, loyers trop bas, incapacite d'une cooperative a offrir
de /'aide financiere a ses membres - par example, /‘aide assujettie au condole du
revenu, fluctuation des taux dinterets, bgements vacants,...

problemes de aestion: faibles competences en gestion immobiliere, financiere,
associative; fraude, privileges, complexite des programmes, releve aux postes
d'administration, absence ou non-renforcement des reglements,

9.2 Y a-t-il d'autres sources ou facteurs importantes de difficultes qui n'ont pas ete
mentionnes id?

10.  Nous traiterons ici des conditions generales qui favorisent I'emergence de crises.

10.1 Selon vous, y a-t-il des conditions exterieures qui favorisent I'emergence des crises au
sein des cooperatives? Si oui, pouvez-vous les identifier?

contexte economique:

formule cooperative:

relations avec I'organisme subventionnaire:
isolement des cooperatives

autres
10.2 Est-ce ces conditions menent toujours la cooperative a une situation de crise?
10.3 Sinon, quels sont les conditions exterieures qui aident a les prevenir?

solidarite populaire

culture cooperative

reseau des cooperatives

convention avec I'organisme subventionnaire
autres

11.  Nous traiterons ici de la categorisation des difficultes vecues par les cooperatives.

11.1 Les categories suivantes vous apparaissent-elles adequates pour classer les
problematiques des crises dans les cooperatives (enumerer les categories)?

Selon la crise
type de difficulte ou de crise:
facteurs a l'origine de la crise:
duree de la crise:

Selon le type de processus ou d'intervention
type et duree d'intervention ou de processus au demarrage de la cooperative:
type de solution envisagee:
acteurs impliques
duree du processus ou de l'intervention:
resultat du processus ou de l'intervention:
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Selon le type de cooperative
programme
taille
age de la coop
milieu: rural, urbain, semi-urbain

11.2 Y a-t-il d'autres categories qui vous apparaTtraient pertinentes?

Troisieme partie : le processus et ('intervention pour la resolution des crises

12.  Nous traiterons ici des actions preventives et curatives, et de leurs resultats.

12.1 Quelles sont les actions ou les interventions preventives de difficultes pouvant mener a
des crises?

12.2 Quelles sont les actions ou les interventions qui viennent arreter le processus menant a
la crise?

12.3 Selon vous, une cooperative peut-elle venir a bout seule d'une situation de crise?

124 Si oui, quelles sont les conditions necessaires pour que la cooperative puisse traverser

seule ces difficultes?

12.5 Selon vous, y a-t-il des avantages a obtenir une aide exterieure en situation de crise? Si
oui, quels sont-ils?

12.6 Si non, quels en sont les inconvenients?

12.7 Les cooperatives peuvent-elles aisement avoir acces a de I'expertise pour les supporter
en situation de crise?

12.8 A votre connaissance, qui offre ce type de service? Qui peut leur offrir cette expertise?

(reseau cooperatif, communautaire, « experts independants » agences
gouvernementales, ...)
12.9 Selon vous, qui devrait leur offrir cette expertise?

Cinquieme partie : la resolution de crise

13.  Nous traiterons ici de la resolution de crise et de la permanence des solutions.

13.1 L'experience le demontre, certaines cooperatives passent a travers la crise, certaines en
demeurent marquees et d'autres ne pourront jamais s'en sortir... Quelle est la
proportion, selon votre experience de celles qui ne s'en sortiront pas (en pourcentage),
de celles qui s'en sortiront.
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13.2 Y a-t-il un type de crise ou de conditions qui sont plus nocives au recouvrement de la
sante de la cooperative?

13.3 Y a-t-il un type de crise ou de conditions qui sont plus favorables au recouvrement de la
sante de la cooperative?

134 Quels sont les elements qui permettent a une cooperative de passer a travers une crise
importante et de survivre a une telle « epreuve »?

13.5 Que devrait-on faire dans le cas ou une cooperative ne pourra pas passer au-dela de la
crise?

Sixieme partie : Ajouts et commentaires

Avez-vous d'autres considerations a nous communiquer concernant la problematique des cooperatives en
crise?

Remerciements et rappel de la confidentialite
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