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RESUHE DU CAHIEg

Ce cahier de recherche identifie de nouvelles formules de financement pour tes coop6ra- 

tives dlhabitation reposant, dans des proportions variables, sur un investissement en 

capital des membres. R^stisee au moyen d'une recherche bibliographique et d'entrevues, 

cette £tude permet d1identifier les caraot^ristiques de plusieurs tentatives envisagies et 

d'exp^riences r^alisdes.

Dans un premier temps, une liste des formules de cooperation dans le domaine de 

l'habitation est dressfie. Par la suite, seize experimentations sent pr6sent(5ess quatorze 

de ces projets sont situ£s au Quebec, un en Colombie-Britannique et le dernier en Su&de. La 

moitig de ces projets ont fait I'objet d'une rgalisation, les autres £tant g un stade plus 

ou moins avancg de conception. Les cas dgcrits sont r4pertori4s en trois grandes categories: 

les cooperatives d'accessfon b (a preprints et h la copropn'6t6; 

les cooperatives locatives avec investissement des membres;

- -les coopgratives avec droit d'hebitation;

La collecte de donn4es s'est dgroul4e de ssptembre 1989 4 novembre 1990. Les renseigne- 

ments recueillis ont 4ti structures suivant dix param^tres: types de promoteurs et de 

projets, couts de realisation, m4canismes de finaneement, droits de propri4£4, repartition 

de la capitalisation, modes de gestion, clienteles visies ou rejointes, impact fiscal, 

probl&mes rencontrds ou envisages. Une synthase des rgsultats permet de dggager les grandes 

tendances des diffgrentes formules. La capacity de ces modules d'Stre reproduits de fapen 

syst4matique au Quebec est abordge dans la conclusion.

Une bibliographic sur les formules novatrices de cooperatives d'habitation complete

le document.



RESEARCH FILE SUMMARY

This research file identifies new financing formulae for financing 
co-operative housing based, in variable proportions, on capital investments 
by members. Using both bibliographical research and interviews, this study 
makes it possible to identify the features of a number of ventures which 
have been contemplated in this area, some of which have been completed.

First of all, a list of various housing co-operative formulae is prepared. 
Subsequently, sixteen experiments are described, fourteen of which come 
from Quebec, one from British Columbia and the last one from Sweden.. Half 
of these projects have already been completed with the others being at 
various stages of completion. The cases described are broken down into 
three major categories:

- ownership and condominium co-operatives;
- resident-funded rental co-operatives;
- co-operatives with occupancy right (Swedish model).

The data collection process took place from September 1989 to November 
1990. The data collected was structured according to ten parameters: 
promoter and project type, execution costs, financing mechanisms, 
ownership, breakdown of capitalization, management type, client groups 
targeted or penetrated, fiscal impact, problems experienced or anticpated.
A synthesis of the results makes it possible to highlight three main trends 
as to the various formulae. The systematic applicability of these models 
in the future in Quebec is broached in the conclusion.

A comprehensive bibliography on innovative co-operative housing formulae- 
completes this document.
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INTOXUCITCH

Le secteur de 1'habitation cooperative a connu un developpement accelere 

depuis quinze ans au Quebec. De quelques unites qu'il etait au debut des 

annees soixante-dix, le pare de logements cooperatifs depasse les 20 000 loge- 

ments en 1990. Cette progression a ete possible grace a la disponibilite de 

programmes gouvemementaux d'aide au logement cooperatif. Ces fonds publics 

ont permis a la fois de realiser les projets immobiliers et de rendre le 

prix des loyers accessibles a une clientele de menages a faible et moyen 

revenu.

le mouvement des cooperatives d'habitation s'interroge cependant sur 

son avenir. Qu'adviendra-t-il de la formule actuelle, de plus en plus 

delaissee par les gouvemements? Est-ce que de nouveaux modes de financement 

permettraient la poursuite de la croissance?

L'objectif de ce cahier de recherche est, d'une part, d'identifier les 

differentes formes que prend la cooperation dans le domaine du logement et, 

d'autre part, d1 inventorier un certain nombre d'experimentations recentes 

basees sur I'apport des membres au financement de leur projet.

Pami les nouvelles formules qui ont vu le jour depuis quelques annees 

(condo-coop, cession d'un droit d'occupation, retour de la quote-part 

hypothecaire), certaines ont fait I'cbjet de realisations alors que d'autres 

sont presentement a 1'etude. Ce document trace le portrait de quelques-unes 

de ces tentatives.
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La recherche sur les forrnules novatrices de financement a d'abord 

cons is te en une recherche bibliographique. Le principal document de reference 

a ete le texts redige pour le Forum sur les cooperatives d'habitation a 

capitalisation organise par la Confederation quebecoise des cooperatives 

d'habitation, le 22 septembre 19891.

Pour I'obtention de donnees supplementaires, nous avons fait appel aux 

ressources de la Bibliotheque de I'Ecole des Hautes Etudes Commerciales et a 

la Collection des Cahiers de recherche du Centre de gestion des coopera

tives. Les forrnules retenues ne sent pas toutes issues du secteur de 1'habita

tion cooperative. Certaines proviennent des secteurs sans but lucratif ou 

prive. Elies ont ete selectionnees comme illustrations de modes de financement 

susceptibles d'etre repris sous une forme cooperative.

Dans le but d'elargir le nonibre de nos sources d1 information certains 

organismes intervenant dans le domaine du logement cooperatif ont ete contac- 

tes: groupes de ressources techniques, cooperatives d'habitation, regroupe- 

ments regionaux, provincial et canadien de cooperatives d'habitation, 

mouvement Desjardins, societes d'etat. Ces demarches ont pennis de colliger 

des publications et des informations recentes sur les experiences assimilables 

a 1'objet d'etude. On retrouvera la bibliographic sur les forrnules novatrices 

de cooperatives d'habitation a la fin de ce cahier. Nous avons par la suite 

approfondi nos connaissances sur certaines experiences realisees au Quebec

Andre POULIN, Cooperative d'habitation avec capitalisation. 
Montreal, Document de presentation sur les forrnules, Forum sur les 
cooperatives d'habitation a capitalisation. Confederation quebecoise 
des cooperatives d'habitation, septembre 1989, 14 p.

1



au moyen d'entrevues aupres d'individus impliques dans ces pro jets en tant 

que promoteurs, responsables ou chercheurs2.

Les experiences repertoriees sont reparties en trois grandes categories:

- les cooperatives d'accession a la propriety et a la copropriete;
- les cooperatives locatives avec investissement des menibres;
- les cooperatives avec droit d'habitation.

Ces categories ne sont pas necessairement etanches: une cooperative 

peut etre locative mis developper un pro jet de cession d'un droit d'habita

tion. Les unites divises d'un inmeuble peuvent faire I'objet d'une cession 

d'un droit de propriete ou encore d'un droit d'occupation.

Les donnees recueillies pour chaque projet ont ete structurees selon les 

parametres suivants:

- promoteur;
- identification du projet;
- cout de realisation;
- financement;
- droit de propriete ;
- capitalisation;
- mode de gestion;
- clientele;
- impact fiscal;
- problemes rencontres ou envisages.

Une synthese des resultats retrace les grandes tendances des formules 

inventoriees. En conclusion, nous identifions les principales forces et 

faiblesses des differents modes de financement et leur capacite d'etre 

repris a une grande echelle au Quebec.

L'evaluation du materiel recueilli a permis de constater un interet 

grandissant pour le developpement de nouvelles formules de financement

2 Voir la grille d'entrevue a 1'annexe 1.



destinees aux cooperatives d'habitation. Nous souhaitons que ce travail de 

reperage et de description des pro jets et des experimentations recentes 

puisse alimenter la reflexion et les debats sur cette question dans le 

mouvement cooperatif en habitation et chez les personnes (professeurs, 

etudiants, chercheurs, responsables de programmes gouvemementaux, etc.) 

qui s1 interessent au financement'des cooperatives du secteur de l1 habitation.



1 - KJEM3IE OOOEERATCVE ET HABITATICN



1 - POEMJIE CPOFERATIVE ET HABITATICN

La mise sur pied de cooperatives au sein d'une economie de type capita- 

liste vise la reorganisation d'activites delaissees ou perturbees par le 

fonctionnement du systeme de rrarche. Dans le secteur de la consommation, ces 

organisations resultent de 1'action d'acteurs confrentes a la difficulte 

d'obtenir, a un cout qui leur soit abordable, un bien ou un service par- 

ticulier. Elies emergent chez certaines categories sociales qui, par la voie 

d'une association, ferment une entreprise dans le but de resoudre des 

problemes qu'elles connaissent en tant que producteurs, consommateurs ou 

travailleurs.

Le mouvement cooperatif regroupe des individus qui souhaitent s'assurer 

d'un certain controle sur leur developpement economique. Pour reprendre la 

formulation de Claude Vienney,

«I1 s'agit de la combinaison d'un oroupement de personnes et d'une 
entreprise reciproquement lies par un rapport d'activites et un 
rapport de societariat.»3

L'entreprise cooperative doit concilier deux visees: assurer sa ren- 

tabilite, afin que ses membres beneficient de services efficaces et economi- 

ques, ainsi que favoriser la realisation d'un projet social ou 1'humain a 

preseance sur le capital.

Dans le domaine de 1'habitation, le cooperatisme prend des formes 

multiples selon les categories d'acteurs regroupes et la nature des activites

Claude VIENNEY, Socio-economie des organisations cooperatives. 
Tome 1. Formation et transformations des institutions du secteur 
cooperatif francais. Paris, Cooperative d'information et d'edition 
mutualiste, coll. Tiers Secteur, 1980, p. 12.

3



entreprises. Un survol des formales cooperatives possibles, au pays centime a 

1'etranger, nous montrera les facettes multiples que prend ce secteur. Las 

caracteres de base et les objectifs fondamentaux de certains de ces modeles 

seront par la suite illustres par des experiences realisees au Quebec. Nous 

examinerons finalement une autre fagon de distinguer les cooperatives 

d'habitation: selon leur caractere «sans but lucratif» ou encore «a capitali- 

sation».

A. TROIS MODETES

L'action des cooperatives dans le secteur du logement prend des formes 

tres variees; il est possible d'identifier trois modeles de cooperatives de 

base qui procurent des statuts d'occupation differents aux residents:

a) cooperative d'accession a la propriety;
b) cooperative locative;
c) cooperative avec droit d'habitation.

a) Cooperative d1accession a la prooriete

Le service offert par ce type de cooperative est de faciliter 1'accession 

a la propriety individuelle, generalement en intervenant dans le processus 

de production des habitations. Les cooperatives regroupent des menages qui 

veulent reduire les couts d*acquisition d'une maison ou d'un logement par 

une entreprise collective. Ce type de cooperative prend une ou plusieurs des 

trois formes suivantes:

- cooperative de terrains: achat et subdivision en lots pour 
revente aux membres;

- cooperative de corvee: travail volontaire des membres sur le 
chant ier;

- cooperative de services a la construction: maitre d'oeuvre de 
la construction ou engagement d'un entrepreneur general.
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L'apport financier des inembres conprend la souscription de parts de 

qualification, la mise de fonds necessaire a la realisation de leur unite 

d'habitation et une hypotheque negociee de fagon individuelle ou par le 

biais de la cooperative. Le membre devient proprietaire exclusif de son 

unite et en dispose a sa guise. La revente a lieu sur le marche et les 

irtembres beneficient de toute augmentation de la valeur que le bien aura 

acquis dans le temps.

Ces cooperatives ont un caractere provisoire. Elies sont habituellement 

dissoutes une fois atteint 1'objectif de loger les membres. II existe 

cependant une variante de cette formule qui est le «condaminium cooperatif». 

La cooperative prend en charge la construction d'une residence multifamiliale 

et vend les logements a ses membres. Ceux-ci deviennent proprietaires de leur 

unite individuelle d'habitation et coproprietaires de 1'ensemble de I'im- 

meuble. La cooperative demeure en operation pour la gestion des parties 

communes. II s'agit en fait d'une cooperative qui joue le role de I'assemblee 

des coproprietaires dans un immeuble regroupant des unites divises.

Cette premiere categoric de cooperatives est parfois en mesure de 

beneficier d'aides publiques pour diminuer le montant de 11 investissement 

initial requis (aide a la mise de fonds), pour abaisser les couts de realisa

tion (subventions a la construction, a la renovation, etc.) ou pour diminuer 

les depenses d'operation (subvention au taux d'interet, credit d'impot 

foncier, etc.).



b) Cooperative locative

Les cooperatives du deuxieme type ont comme objectif principal de 

mettre des logements locatifs a la disposition des membres. Elies amorcent 

generalement leurs activites par la production ou la renovation d'unites 

d'habitation. En ce sens, elles se rapprochent de la categorie precedente 

des cooperatives de construction. Elles different cependant dans les fins 

poursuivis, qui concement plutot la propriety et la gestion collectives 

d'ensembles immobiliers.

Le montant minime des parts de qualification requises pour adherer a la 

cooperative rend la fomule accessible aux manages a faible revenu. les 

societaires sont a la fois proprietaire collectif des immeubles detenus par 

la cooperative et locate ires individuals de leur logement. Ils participent 

au financement de leur entreprise par les loyers qu'ils lui versent et a son 

controls par le processus de prise de decision au sein des instances democra- 

tiques (A.G., C.A.).

L'avantage de la formule est un loyer stable, generalement inferieur a 

celui du marche, pour un logement de bonne qualite. Les membres locate ires 

acquierent egalement une grande securite d'occupation et un controls sur 

leur environnement. Le prix du logement est fixe en fonction des couts 

d'operation, des subventions disponibles et des activites deteminees par 

les membres. Leur implication dans la gestion et 11 administration de 1'or

ganisation permet un controls des couts (travail benevole, corvees, etc.).

Les cooperatives locatives n1 accordent aucun avantage pecuniaire aux 

membres autre qu'un loyer reduit. Lorsqu1 ils quittent la cooperative, les 

parts sociales leur sont remboursees, sans interet. Le choix d'un nouveau



meiribre releve de la cooperative. La diminution de la dette et la plus-value 

de I'immeuble ne peuvent prof iter qu'a la cooperative. Les trpp-per^us sont 

verses a la reserve generale, qui demeure impartageable. Cette formule est 

generalement liee a I'Etat pour son financement: prets, garanties de prets et 

subventions sont essentials a la reussite des projets.

c) Cooperative avec droit d1habitation

La particularite de cette troisieme formule reside dans la vente, par 

la cooperative, d'un droit d'utilisation exclusif d'un logement a un membre, 

tout en conservant la nue-propriete de 11 immeuble (propriete reelle du 

bien). Encore une fois 11 entreprise demarre ses activites en construisant ou 

en renovant des unites d1 habitat ion, mais 1 'object if poursuivi par les membres 

est de detenir collectivement des logements sur lesquels ils acquierent un 

droit d'usage pfivatif.

Chaque membre doit disposer d'un avoir-propre, necessaire a 1'achat de 

ce droit, et par la suite contracter une hypotheque pour la balance de la 

valeur, toujours sur la base de ce droit. La cooperative peut proceder a un 

regroupement des hypotheques a la meme institution preteuse. La participa

tion financiere du membre comprend done, en plus des parts de qualification 

et d'une mise de fonds initiale, des versements mensuels destines a renibour- 

ser son hypotheque et a assumer sa quote-part des fra is d'operation, com- 

prenant la creation de reserves (generale et de remplacement).

En plus des avantages de la prepriete collective, de la securite 

d'occupation, et de la gestion democratique qui sont les caracteristiques des 

cooperatives locatives, cette formule offre un autre avantage, celui de 

dormer acces a la plus-value que peut acquerir le droit d'habitation.
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Cette plus-value decoulerait de 1'augmentation de la valeur de I'im- 

meuble sur le marche. A son depart, le membre pourrait done recuperer un 

montant plus eleve que les sommes remboursees sur I'hypotheque. Le jeu de 

I'offre et de la demande pour ce type particulier de produit determine le 

nouveau prix. le membre remplagant reprend le processus a son debut: parts 

de qualification, mise de fonds sur la nouvelle valeur et enprunt pour 

financer le solde. La cooperative peut cependant se reserver un droit de 

preemption4 dans le choix des nouveaux residants.

Une variante est cependant possible: comme I'eventuelle augmentation de 

la valeur du droit est une consequence a la fois de la bonne gestion de 

I'immeuble et de I'effet du marche, elle peut faire I'objet d'un partage 

entre la cooperative et le membre. Les proportions sont variables: e'est a 

I'assemblee generale d'en etablir la repartition entre le collectif et 

I'individu.

Au Quebec, le droit d1 habitation (que I'on appelle aussi «droit d'occupa

tion^ decoule des articles 443 et suivants du Code civil du Bas-Canada qui 

traitent de I'usufruit et du droit d'habitation^. Encore une fois, le soutien 

des gouvemements a cette formule pourrait se Irani fester par des aides 

publiques a la production et aux operations de ces cooperatives ainsi qu'aux 

menages qui y resident.

4

5
Droit de preemption: priorite d'acheter avant un autre. 

On retrouvera des extraits du Code civil a 1'annexe 2.
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B. EXPERIENCES CTJEBECPISES

Au Quebec, la creation de la premiere cooperative destinee a satisfaire 

les besoins des families en matiere d1 habitat remonte au debut des annees 

quarante. Les societaires se regroupaient dans le but d'acquerir des terrains 

sur lesquels ils erigeaient des maisons unifamiliales. L'organisation 

cooperative construisait les unites pour ensuite les ceder a ses membres a 

un prix avantageux. Ces cooperatives, a caractere temporaire, etaient 

dissoutes apres la prise de possession des maisons par les membres, ou apres 

le remboursement de I'hypotheque par tous les proprietaires. En vingt-cinq ans 

(1941-1966) environ 200 cooperatives de construction ont ete creees, mais un 

grand nombre n'ont jamais realise de projet. Durant cette periode, un maximum 

de 10 000 unites de logement ont ete produites sous cette forme.

De 1968 a 1972, une nouvelle vague de cooperatives a vu le jour, a 

1'initiative de la Federation Coop-Habitat. Cette organisation etaient issue 

d'une collaboration entre la Federation des cooperatives d'habitation mise 

sur pied par les cooperatives de construction, la Societe d'habitation du 

Quebec et le mouvement Desjardins. Les cooperatives creees etaient a caractere 

locatif, a possession continue et sans capitalisation individuelle.

Les unites d'habitation etaient louees aux membres: ceux-ci signaient un 

bail avec la cooperative lui dormant acces a un logement en bon etat et a prix 

abordable. Cette formule assurait egalement le locataire d'une grande securite 

d'occupation. En contrepartie, I'individu s'engageait a participer a la 

gestion et aux operations de la cooperative (A.G., C.A., comites, corvees).
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La Federation a cependant connu de graves difficultes (probleraes de 

financement et retards occasionnes par une greve dans 1'Industrie de la 

construction) qui I'obligerent a mettre fin a ses activites. Quelques 

cooperatives ont neanmoins survecu a la debacle. Cette experience a cependant 

eu le merite d'avoir produit pres de 1 500 unites de logement et d'avoir 

introduit une nouvelle fonnule en habitat urbain que I'on retrouvera a la 

generation suivante.

C'est en 1973 qu1 apparaissent les premieres cooperatives de la «troisieme 

vague». Elies reprennent la formule locative a possession continue et sans 

capitalisation individuelle, mais se developpent a partir d'initiatives 

locales, appuyees et encadrees par des Croupes de ressources techniques 

(G.R.T.). L'emergence de ce nouveau secteur a coincide avec les modifications 

apportees a la Loi Nationale sur 1'Habitation en 1973. Celle-ci devenait 

plus favorable au financement d'organismes dont la vocation etait de produire 

des logements destines aux manages a faibles et moyens revenus.

La croissance rapide du roouvement cooperatif en habitation, au Quebec et 

au Canada, a ete possible grace a la disponibilite de subventions federales 

et provincial es. Les differents paliers de gouvemement ont offerts, selon les 

epoques, des prets directs ou des garanties de prets ainsi qu'un certain 

nombre de subventions (de demarxage, de capital, pour la construction ou la 

renovation, de rabaissement du taux d'interet, etc.). Ces aides ont permis 

le financement des pro jets d'achat/renovation ou de construction de logements, 

I'etablissement d'un reseau de G.R.T. et la dispense de supplements au loyer 

a certains des menages les plus demunis.
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Dans les cooperatives locatives, I'apport financier du membre est 

constitue de parts de qualification, generalement minimes (moins de 500$) et 

du paiement de son loyer. Ces revenus servant a rencontrer les paiements de 

I'hypotheque et les couts d'operation. La cooperative demeure 1 'unique 

proprietaire des actifs immobiliers. Elle ne verse aucune ristoume et tous 

les trop-pergus sont verses a la reserve generale.

A son depart, le membre ne recupere que ses parts de qualification a leur 

valeur nominale. La capitalisation est collective: la partie remise en 

capital sur I'hypotheque et la plus-value (valeur accrue du batiment et du 

terrain sur le marche) ne peuvent prof iter qu'a la cooperative. Les meiribres 

sont cependant en mesure d'en beneficier, par example lors d'ameliorations 

locatives. Les reserves accumulees par 1'entreprise demeurent impartageables.

Le secteur de 1'habitation au Quebec comptait, au debut de 1990, 1 100 

cooperatives en operation. Elies detenaient au-dela de 20 000 unites de 

logement oil logeaient pres de 50 000 personnes.

C'est a la fois pour contrer des difficultes de financement (disengage

ment des gouvemements) et pour elargir la clientele rejointe par les 

cooperatives que des membres de cooperatives et des federations regionales 

se sont engages dans la recherche de nouvelles formules permettant de produire 

des logements sous le mode cooperatif. Les nouveaux modeles devraient permet- 

tre a la fois d'eviter les contraintes qu'entraine un financement largement 

dependant des aides publiques en faisant appel au capital des membres. Pour 

etre attrayant, cet apport devrait assurer un certain rendement aux detenteurs 

des montants investis dans la cooperative.



C. «SANS EOT IOCRATrF» VERSUS «A GAPITATJSATION»

Dans la formula existante au Quebec, la propriete des irnmeubles demeure

a la cooperative, qui est controlee par ses membres. Le secteur est compose

de cooperatives d'habitat ion dites locative, a possession continue et sans

but lucratif. Une cooperative de ce type ne paie aucun inpot: elle est con-

sideree comme un organisme sans but lucratif:

«...si elle repond a deux conditions: premierement, elle doit etre 
formee et operee exclusivement dans un but non-lucratif; deuxieme- 
ment, aucune partie de son revenu ne doit etre payable a I'un de 
ses membres ou mis a sa disposition personnelle de quelque fagon.
Ces deux conditions sont d'autant plus facilement renplies que la 
cooperative est deja reconnue comme corporation sans but lucratif 
au sens de la Loi nationale sur 1'habitation (S.R.C., c. N-10) .»6

la participation des membres a la cooperative leur procure cependant 

un avantage financier qui se mesure par la difference entre le montant 

debourse pour resider dans une cooperative et le loyer d'un logement similaire 

sur le marche. Les cooperatives elles-memes, en tant qu' organisations de 

services, peuvent egalement retirer des surplus de leurs activites, qui leur 

donnent les moyens d'offrir de nouveaux services aux membres et/ou d'augmenter 

le nombre d'unites d'habitation qu'elles detiennent.

Le besoin d'explorer de nouvelles voies dans le domaine du financement 

est apparu en reaction a deux problemes inherents au mode d' organisation en 

vigueur:

- le recours aux programmes de logements sociaux et cooperatifs 
cree une dependance importante envers les organismes qui 
dispensent cette aide;

6 Pierre SYLVESTRE et Ronald CHARBONNEAU, La cooperative d1 habitation 
et la loi: La cooperative d1 habitation et le fisc, Montreal, 
editions ECK, 1981, p. 2.



- lors de son depart de la cooperative le menibre ne retire que 
ses parts sociales, a leur valeur nominale, alors qu'il doit 
le plus souvent se reloger sur le marche prive, ou le cout des 
loyers est beaucoup plus dispendieux.

Le mouvement cooperatif en habitation envisage 1'utilisation de nouveaux 

modes de financement qui lui permettraient d1 accentuer son developpement. 

Ces nouvelles approches reposent sur un apport financier des merribres lors de 

1'adhesion a la cooperative. Cela inplique en contrepartie la necessity 

d'accorder un certain rendement sur 11 investissement. La formula des coopera

tives «a capitalisation» est perque comme une voie possible d'avenir.

Deux aspects distinguent les cooperatives «a capitalisation) de la 

formula «locative, a possession continue et sans but lucratif»:

- injection de capital sans lequel le projet serait irrealisable; 
en terme d'investissement, davantage qu'une part de qualifica
tion (symbol ique): effort financier en rapport avec les besoins 
en capitaux de 1'entreprise;

- rendement sur cet investissement:

. remboursement au menibre de sa quote-part hypothecaire 
remboursee;

. acces a la plus-value acquise par le logement.

Les membres des cooperatives locatives et leurs instances representatives 

ont longtemps ecarte les formules «a capitalisation) pour des raisons 

«ideologiques». Cette option etait pergue comme axee sur la recherche du 

profit, la speculation et 1'enrichissement individuel. Ces notions etaient 

considerees contraires au caractere «sans but lucratif» auquel s'identifie 

le secteur de 1'habitat ion cooperative7. De plus, le taux d'effort necessaire 

pour acceder a un logement cooperatif augmente a chaque generation de

7 Voir le texte du Manifeste des cooperatives d'habitation a 1'annexe 3.



residants, ce qui en reduit 1' accessxbilite pour les categories de locataires 

a faibles revenus.

Dans une cooperative a capitalisation, I'apport financier des adherents 

est plus eleve: il atteint plusieurs milliers de dollars. Une cooperative qui 

exige une telle mise de fonds accorde generalement en echange un droit de 

propriete ou d'habitation sur 1'unite occupee par le membre, ou encore, 

demeure de type locatif mais determine un rendement sur 1'investissement.

En plus de beneficier d'un logement dans la cooperative et de participer 

a sa gestion, le societaire peut retirer un profit sur son investissement: 

recuperation de la portion de capital que ses paiements mensuels auront 

permis de rembourser sur I'hypotheque, acces a la plus-value acquise par le 

logement sur le marche ou interets sur son placement. Ce mode d'organisation 

n'exclue pas les aides exterieures: il pourrait benef icier des programmes 

accessibles aux proprietaires prives.

Dans les chapitres qui suivent, nous effectuerons un releve des carac- 

teristiques de plusieurs projets et realisations qui integrent une in-plication 

financiere de la part des membres et qui accordent (ou non) un rendement sur 

1'investissement. Les trois formules «a capitalisation» a 1'etude sont:

- les cooperatives d'accession a la propriete;

- les cooperatives locatives avec investissement des membres;

- les cooperatives avec droit d'habitation.



2 - (XOPEROTIVEB D'ACrraSTOTC A IA FROFKEETE



21

Les experiences d'accession a la propriety sous forme cooperative mises 

de I'avant ces demieres annees au Quebec ont ete realisees par le biais de 

«condamimums cooperatifs» egalement appeles «condos-coop>. Les societaires 

investissent la mise de fonds necessaire pour la realisation du projet. 

L'entreprise agit conme prcmoteur lors de la construction ou de la renovation 

des unites d'habitation et vend les maisons ou les logements aux membres une 

fois les travaux termines. Par la suite, la cooperative administre la partie 

de 1'ensemble immobilier gui demeure collective; en fait, elle se transforme 

en cooperative de services ou de gestion des charges communes. Un pro jet de 

cooperative de construction, selon la formule experimentee au Quebec au 

debut des annees quarante, est egalement envisage par un G.R.T.

2 - COOPERATIVES D*ACCESSION A IA FTOPRIECE
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1. (XOPERATTVE EES HDTS GAWTPJ, HITTREAL

1. Prcmateur. La Caisse populaire St-Charles a joue le role de promoteur du 
projet, avec I'appui d'Habitation populaire Desjardins de Montreal et 
de 1'Quest du Quebec (H.P.D.M.O.Q.), pour la mise sur pied, au debut 
des annees quatre-vingt, de la cooperative des Hots Cant in.

2. Identification du projet. Le projet comporte 24 residences unifamiliales, 
situees dans le quartier de Pointe St-Charles, a Montreal. L'inauguration 
officielle du complexe immobilier a eu lieu le 24 octobre 1984. le 
debourse mensuel moyen des meirbres se situait en 1984, a 482 $; ce 
roontant permettait de rencontrer le cout des taxes foncieres ainsi que 
le remboursement du capital et des interets.

3. Cout de realisation. Le cout de realisation du projet s'est eleve a 
1 600 000 $ (1984), soit environ 66 600 $ par unite.

4. Financement. Pour financer le projet, la cooperative a obtenu:

- des mises de fonds de la part de ses membres:
1'investissement moyen est de 5 390 $ ('84) par unite,
ce qui represents moins de 10 % du cout d'acquisition: 129 360 $

- des subventions provinciales et municipales pour un
total de 5 000 $ par unite: 120 000 $

- une hypotheque de 25 ans de la caisse populaire: 1 344 000 $
1 593 360 $

5. Droit de propriety. Les roembres accedent a la copropriete divise de 
leur unite par 11 intermedia ire de la cooperative de construction. Les 
espaces cammunautaires (parties communes de 1'immeuble, a ires de 
stationnement, de jeux et de verdure) demeurent les seuls elements de 
propriety collective.

6. CapitalisatiCTi. Les membres sont litres de revendre leur residence sur 
le marche; ils ont done acces a la plus-value acquise par la maison. 7

7. Mode de oesticn. Un merribre peut detenir plus d'un logement. Les copro- 
prietaires n'occupent pas necessairement tous leur logement. Le poids 
du droit de vote de chacun des membres est proportionnel a la valeur 
relative de 1'unite plutot qu'etre egal pour tous. Les parties communes 
de 1'immeuble sont gerees par l1 assembles des coprqpri eta ires.
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8. Clientele. Le societariat de la cooperative est constitue de menages a 
revenu moyen.

9. Tn^rach fi seal. Le gain de capital realise sur la revente de la residence 
principale est exeirpt d'impot.

10. Prcblemes envisages ou renccntres. II y aurait une possibilite de 
conflit entre I'Asseitiblee des coproprietaires et I'Assemblee generale 
de la cooperative (Code civil vs loi sur les cooperatives). Dans le 
premier cas le droit de vote est proportionnel a la valeur relative de 
I'unite detenue, alors que dans le second e'est la regie d'un vote par 
membre qui prevaut. II

II n'y a pas de formation d'un capital propre par la cooperative. Corame 
le financement est lie a la propriete individuelle et a la capacite 
d'emprunt des differents membres, la cooperative doit se constituer des 
reserves pour etre en mesure d'effectuer de grands travaux de renova
tions.
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2. COOPERATIVE OO-TOIT. M2WTREAL

1. Praaoteur. la Caisse popolaire du dcsmaine St-Sulpice a joue le role 
d'initiateur du pro jet Co-Toit, avec 1'appul de la Societe de developpe- 
roent cooperatif-Habitation (S.D.C.-H.) et d'H.P.D.M.O.Q. La cooperative 
a ete incorporee en 1984.

2. Identification du proiet. La cooperative d'habitation en «copropriete 
divise» Co-Toit a construit et vendu, en 1985-86, 161 unites d'habitation 
dans le secteur St-Sulpice, situe dans le quartier Ahuntsic, a Montreal. 
Ces logements de deux et trois chambres a coucher sont situes dans 12 
edifices de trois etages et 23 maisons de ville. La superficie varie de 
91 a 109 in. ca. (982 a 1 176 pi. ca.).

3. Gout de realisation. Le cout de realisation du 1'ensemble immobilier 
s'est eleve a 10 millions de $ ('85). Le cout des unites variait de 
63 000 a 70 000 $ chacune.

4. Financeraent:

- les membres ont effectue une mise de fonds
representant 10 % du prix d'achat de leur unite: environ 1 M $

- la cooperative a regu des subventions municipale et
provinciale de 1 000 et 3 000 $ par unite: 644 000 $

- I'hypotheque de la cooperative, contractee a la caisse
populaire, beneficiait du programme Corvee-Habitation: 
taux d'interet preferential de 9,5 %, pendant les trois 
premieres annees du projet: plus de 8 M $

5. Droit de prooriete. Les societaires accedent a la copropriete divise 
d'une maison ou d'un logement par 1' intermedia ire de la cooperative de 
construction. les parties de la propriete qui demeurent collectives sont 
constitutes des portions ccmmunes de I'immeuble, des a ires de stationne- 
ment, de jeux et de verdure.

Capitalisaticn. A 1'origine, certaines conditions limitaient I'acces des 
membres a la plus-value. Le premier acheteur s'engageait a ne pas 
exiger un montant superieur au prix initial lors d'une revente au cours 
des trois premieres annees. La cooperative se reservait egalement le 
droit de recuperer aupres du nouvel acquereur une somme de 3 000 $ 
(equivalente a la subvention de Corvee-Habitation), comme fonds d'aide 
a de nouvelles cooperatives. Par la suite, le proprietaire pouvait

6.



mettre son unite d'habitation en vente sur le marche, sous reserve de 
I'offrir en premier lieu aux membres de la cooperative. C'est le jeu de 
I'offre et de la demande qui determine alors la valeur du logement.
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7. Made de qestion. Tous les ccprcprietaires doivent etre membres de la 
cooperative et ils ne peuvent detenir plus d'une unite. C'est la regie 
d'un vote par membre qui prevaut. Ils designent la cooperative comme 
fondee de pouvoir; c'est elle qui les represente a 1'Assemblee des 
coproprietaires. les parties communes sont gerees par les membres.

8. Clientele. Le societariat est constitue de menages a revenu moyen.

9. Impact fiscal. Le gain de capital realise sur la revente de la residence 
principale est exempt d'impot.

10. Prcblemes rencontres. 11 n'y a pas de formation d'un capital propre par 
la cooperative. Comme le financement est lie a la propriety individuelle 
et a la capacite d'emprunt des differents membres, la cooperative doit 
se constituer des reserves pour etre en mesure d'effectuer des travaux 
de renovations.

Apres les trois premieres annees durant lesquelles le prix de revente 
etait similaire au cout d'achat, il semble que plusieurs residents 
aient realise des profits substantiels en revendant leur unite d'habita
tion.
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3. XMWEUBLE O^CTCHE. mTIREAL

1. Prangteur. La S.D.C.-H. et le mouvement Desjardins ont soutenu la 
cooperative L. 0. Grothe, fondee en 1983.

2. Identification du projet. Recyclage d'une ancienne usine en imroeuble 
mixte commercial-residentiel, au coin des boulevards St-Laurent et de 
Maisonneuve, a Montreal. Le projet a livre, en 1984, 62 unites d'habita- 
tion, et 15 000 pieds carres d'espaces ccanmerciaux. La cooperative a 
joue le role d' entrepreneur durant les travaux.

3. Pout de realisation. Non disponible.

4. Financgnent. Le projet a beneficie de subventions a la renovation de la 
Ville de Montreal.

5. Droit de propriety. La cooperative a vendu les logements en copropriete 
divise a chacun des membres.

6. Capitalisation. la S.D.C.-H. a irpose certaines restrictions dans le 
but d'amoindrir le phenomene de la speculation; il devait s'ecouler une 
certaine periode de temps avant que 1'unite puisse etre revendue sur le 
marche. Par la suite les coproprietaires deroeurent libres de la transiger 
sur le marche et d'en retirer la plus-value.

7. Mode de oestion. Les parties communes sont gerees par la cooperative.

8. Clientele. La clientele rejointe est composes de manages a revenu moyen.

9. Tmoact fiscal. Le gain de capital realise sur la revente de la residence 
principale est exempt d'inpot.

Prcbleraes rencontres. Certains membres ont mis leur logement en location 
pour contoumer la restriction sur la revente inposee par la S.D.C.-H. 
Une autre difficulty rencontres est la faible capacity de la cooperative 
d'accumuler un capital collect if.

10.



27

4. PROJET DU GRCUPE O^SEIL ENT EEVELOPFEWENT CE L'KABITATIC^ fCHfl , H^TTREAL

1. Prcmjteur. Cette formule est proposee par un G.R.T. de Montreal, le 
Groupe Conseil en developperoent de 1'habitation (Groupe C.D.H.).

2. Identification du proiet. Aucun projet n'a encore ete realise. II est 
prevu de construire des maisons en rangee. La fonnule envisagee reprend 
celle des cooperatives de construction qui a existe au Quebec durant les 
annees quarante.

3. Coot de realisation. Aucun cout n'a encore ete determine. L'avantage 
pour I'acquereur se situe dans I'econamie realisee au moment des travaux 
de construction.

4. Financeraerrt:

- mise de fonds de 5 % par le futur acquereur;
- programme quebecois d'accession a la propriety (pret sans 

internet pendant sept ans);
- pret assure par la S.C.H.L. a 85 % de la valeur.

5. Droit de propriete. Le societaire devient proprietaire individuel de 
son unite d'habitation.

6. Capitalisation. Le proprietaire pourrait recuperer la plus-value de sa 
maison lors de la revente ou du ref inancement.

7. Mode de gestion. II est prevu que la cooperative soit dissoute une fois 
les maisons construites.

8. Clientele. Population ciblee: menages a revenu moyen-eleve.

9. Inpact fiscal. Le gain de capital realise sur la revente de la residence 
principale est exempt d'inpot.

Problemes rencontres. Le promoteur eprouve des difficultes a trouver un 
terrain a cout abordable pour realiser le projet.

10.



3 - COOPERATIVES IDCATIVES AVEC UWESTESSEMENT EES V
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Dans les cooperatives locatives avec investisseroent, les merribres 

contribuent a leur pro jet en y injectant un montant qoi correspond generale- 

ment a la mise de fords necessaire pour la realisation de 1'ensemble jun- 

mobilier. Un financement a long terme est obtenu par le biais d'une hypotheque 

contractee aupres d'une institution preteuse. Les loyers roensuels payes par 

les membres sont utilises pour rerribourser 1'enprunt et defrayer les couts 

d'operation.

La mise de fords est remise aux membres lorsqu'ils quittent la coopera

tive. Dans certains projets les membres beneficient egalement du rembourse- 

ment de la partie de capital de 1'enprunt effectue a meme le paiement de 

leur loyer. Le rendement sur ces sommes est tres variable: il peut etre nul 

ou equivalent a la plus-value acquise par le logement revendu sur le marche.

Dans un cas les societaires regroupent leurs regimes enregistres 

d'epargne-retraite et pretent le montant global a la cooperative qui 1'utilise 

pour rembourser par anticipation une partie de sa dette. Les cooperatives avec 

investissement n'accordant aucun droit de propriete aux societaires et sont 

gerees de la meme fagon que les cooperatives locatives traditionnelles.

3 - COOPERATIVES lOCATIVES AVEC TNVESTTSSEWENr DES MEMBRES
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5. COOPERATIVE IA GRANDE PORTE, SHERBROOKE

1. Prccnoteur. La cooperative la Grande Porte a ete creee au debut des 
annees quatre-vingt par des membres de cooperatives traditionnelles. 
Elle a realise son projet en 1985 avec 1'appui de la Federation des 
cooperatives d'habitation populaire des Cantons de I'Est (F.C.H.P.C.E.), 
qui a agit comme acheteur-revendeur. Les travaux de renovations ont ete 
realises avec le concours des services technique et d'architecture de 
la federation.

2. Identification du proiet. la exoperative possede trois immeubles situes 
dans la partie de la ville de Sherbrooke appelee le Vieux Nord. II 
s'agit d'un quart ier residential de qualite, recherche pour son environ- 
nement de verdure et de maisons anciennes. La cooperative detient un 
total de seize unites de logements: deux immeubles de cinq logements 
et un batiment de six unites. les premieres acquisitions ont ete 
effectuees en 1985. En 1989, les loyers variaient de 400 $ par mois 
pour un 4 pieces a 550 $ pour un 7 pieces.

3. Pout de realisation. les trois achats successifs et les renovations 
necessaires pour remettre les batisses en etat ont entraine des debourses 
totaux de 790 500 $, soit environ 49 500 $ ('85) par unite.

4. Financement. La formula de financement experimentee exige un investisse- 
ment initial des societaires. le projet a egalement ete supporte par le 
programme PIQ du gouvemement quebecois.

- Investissement des societaires: mises de fonds sous
forme de parts de qualification et privilegiees sans 
interet: de 2 000 a 5 500 $ ('85) selon la grandeur
du logement: 37 000 $

- Subventions provinciales: programmes Loginove, Logipop, 
Corvee-Habitation, qui ont permis de subventionner le
cout des travaux a 90 %: 279 000 $

- Premiere hypotheque contractee aupres d'une caisse
populaire: 401 500 $

- Deuxieme hypotheque de la F.C.H.P.C.E.: 81 500 $

799 000 $

Le supplement au loyer s'applique pour quatre unites du projet.
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5. Droit de propriete. la cooperative locative est proprietaire de 1'en

semble des immeubles. Aucun droit de propriete ou d'habitation n'est 
cede aux residants.

6. Capitalisation. La cooperative a decide d'operer un partage de la 
capitalisation, constitute de la baisse de la dette hypothecaire et de 
1'augmentation de la valeur des immeubles. Elle attribue la diminution 
de la dette (renboursement du capital) a I'individu et 1'augmentation 
de la valeur a la cooperative.

La partie du capital remboursee a chaque mois est creditee sous forme 
de parts privilegiees emises au nom de chaque menbre. Le roontant de la 
quote-part du renboursement hypothecaire varie en fonction de la valeur 
du logement. La partie de la capitalisation qui decoule de la plus-value 
de 11 immeuble est creee par un facteur exteme a la cooperative et a ses 
membres (le marche). Elle ne peut prof iter qu'a la cooperative elle-meme. 
Par reglement special, necessitant les deux tiers des voix pour etre 
modifie, les menbres reservent ce potentiel financier pour effectuer 
des ameliorations locatives ou proceder a 1'achat de nouveaux immeubles.

De temps a autre la cooperative refinance les immeubles a leur valeur 
originale (au-dela, on entame la plus-value de 1'immeuble) et distribue 
cette liquidite aux membres, au prorata des transactions. En 1987, lors 
du deuxieme refinancement d'un immeuble, la cooperative a degage une 
somme d'environ 23 000 $ qui a ete repartie comme suit:

5 600 $ de capitalisation a partager entre les membres (24 %)
3 500 $ au fonds de roulement (15 %)
4 000 $ pour des travaux d'amenagement (17 %) 
10 000 $ en rembourseroent de la deuxieme hypotheque (43 %) 
23 000 $ (99 %)

La capitalisation se fait sur 1'ensemble du projet, et non pas immeuble 
par immeuble, dans le but de preserver le sentiment d'identite a 
1'ensemble de la cooperative. On cherche ainsi a developper un sentiment 
d'appartenance envers tous les immeubles et non pas uniquement envers 
celui habite par le menbre.

7. Made de qesticn. La gestion de la cooperative la Grande Porte est 
similaire a celle des cooperatives locatives existantes. L'Assembles 
generale elit un C.A. qui voit aux affaires courantes. Un responsable 
de 1'entretien est designe pour chacun des immeubles. La comptabilite 
et la verification comptable sont donnees a contrat a la F.C.H.P.C.E. 8

8. Clientele. Le societariat est constitue de femmes seules, de families 
monqparentales et de jeunes manages. L'age des membres se situe entre 
30 et 50 ans et ceux-ci occupant en majorite des fonctions professionnel- 
les: professeur, gestionnaire, infirmiere, etc. Leurs revenus se 
situent entre 30 000 et 40 000 $ ('89) par annee.
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9. Tnpanh fiscal. La cooperative enregistre le versement mensuel du mei±ire 
correspondant a la baisse de la dette hypothecaire contme un investisse- 
xrvent en parts privilegiees. Le retour de sa quote-part est done considere 
comme un rembourseinent de dette. Camme dans toute fortnule de proprie- 
taire-occupant, la capitalisation est alors exempte d'inpot.

10. Prdbleaaas rraToontres ou envisages. Le projet s'est realise avec une 
faible mise de fonds de la part des merribres grace a une irrportante 
subvention gouvemementale a la renovation. Autrement, 11 investissement 
initial des roembres aurait ete beaucoup plus el eve; pour que la formule 
demeure interessante, la cooperative aurait du donner acces a la partie 
plus-value de la capitalisation.

La necessity de trouver du capital pour rembourser les parts privilegiees 
en dehors des periodes de renouvellament hypothecaire, par exenple lors- 
qu'un membre demissionne tout en demeurant locataire, a cause probleme. 
La cooperative rembourse alors les parts sans benef icier d'une contrepar- 
tie provenant d'un nouveau membre. Cette difficulty a ete surmontee 
grace a un pret a court de terme de la F.C.H.P.C.E.

Les membres de la cooperative precedent actuellement a une reflexion 
sur la politique de capitalisation en vigueur:

- la formule est pergue comme complexe, difficile a expliciter aux 
nouveaux membres;

- le rendement sur le capital invest! est considere comme relativement 
faible; il correspondrait a un taux d'environ 10 % par an. Le 
remboursement du capital est minime pendant plusieurs annees. Ce 
systems profiterait davantage aux membres adherent a la cooperative 
a la fin de la periode d'amort issement (remboursement en capital 
beaucoup plus eleve);

- la methode utilises amene un refinancement constant de la dette a 
sa valeur originals, mais pour une periode d'amortissement qui va 
en diminuant, ce qui provoque des press ions a la hausse sur les 
loyers.

Ils cherchent a recuperer une partie de la plus-value acquise par les 
logements, par le biais des formulas du droit d' occupation ou du "con
dominium" cooperatif. Ces options se heurtent cependant a des contraintes 
decoulant de 1'utilisation de programmes gouvemementaux qui interdisent 
(pour une periode de temps limitee) toute capitalisation basee sur des 
titres de proprietes individuels.
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6. COOPERATIVE IA dE DES CHAMPS. MONTREAL

1. Pronoteur. Le groupe qui a mis ce projet de I'avant est conpose de 
quatre jeunes menages du quartier Hochelaga-Maisonneuve qui ne pouvaient 
se prevaloir des programmes destines aux cooperatives (profil de 
clientele inadequat). Ils sent neanmoins parvenus a fonder la cooperative 
la Cle des champs au debut des annees quatre-vingt.

2. Identification du proiet. Les initiateurs du pro jet ont achete, en 
1982, des logements en copropriete pour les revendre par la suite a la 
cooperative locative qu'ils ont fonde (La Cle des Champs). les ex- 
coprcprietaires (quatre personnes) et la cooperative ont finance d'autres 
acquisitions a partir du reinvestisseroent de la mise de fonds des 
premiers et de la capacite d'emprunt sur les immeubles detenues par la 
seconde (augmentation de la valeur). La cooperative possede 21 logements. 
Les loyers varient de 245 $ pour un trois pieces a 525 $ pour un huit 
pieces (1989).

3. Pout de realisation.

Premier achat: 
deuxieme achat: 
troisieme achat: 
quatrieme achat:

six unites pour 82 000 $ 
trois unites pour 62 000 $ 
huit unites pour 200 000 $ 
quatre unites pour 75 000 $

419 000 $
Gout moyen: 

20 000 $
4. Financesaent.

Premier achat: - mise de fonds: 4 personnes x 4 000 $ = 16 000 $;
- hypotheque a 81 % de la valeur;
- ulterieurement: Programme d'aide a la restauration 
Canada-Quebec (PAROQ) pour 90 % des couts.

Deuxieme achat: - mise de fonds reinvestie;
- Programme integre quebecois (PIQ): 18 000 $;
- Loginove: entre 25 000 et 30 000 $;
- pret hypothecaire.

Troisieme achat: - pret hypothecaire avec les autres immeubles en
garantie;

- PAROQ.

Quatrieme achat: - pret temporaire d1Inter-Services Hochelaga-Maison
neuve: 20 000 $;

- pret hypothecaire avec les autres inmeubles en 
garantie;

- PAROQ.

Tous les montants dus aux membres ont ete rembourses.
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Droit de propriete. La cooperative locative est proprietaire de 1'en
semble des immeubles. Aucun droit de propriete ou d'habitation n'est 
cede aux residants.

6. Capitalisation. Ccrome dans toutes les cooperatives locatives, la 
capitalisation est collective. Les coproprietaires du debut avaient 
volontairement llmte le rendement sur le capital invest! a 5 %.

7. Mode de oestion. la prise en charge des activites est similaire a celle
de toutes les cooperatives locatives: Assembles generale, Conseil
d'administration, comites, etc.

8. Clientele. Le societariat est compose de manages a revenu moyen.

9. Impact fiscal. Aucun.

Prcbleraes renocntres. Les relations ont parfois ete difficiles avec 
certains locataires en place lors de 1'achat des immeubles (reticences 
au projet, hausses de loyer). II y aurait egalement un manque de 
formation chez les membres.

10.
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7. COOPERATIVES CEC&RS ET AVCNEftLE. SURREY. CX)ICMBIE-BRITANNTCXJE

1. Prcciotajr. Un Groupe de ressources techniques, la Columbia Housing 
Advisory Association de Vancouver, a initie ce projet, sur la base d'un 
concept elabore en 1985. II a regu I'appui de la Federation de 1'habita
tion cooperative du Canada (F.H.C.) pour leur realisation. La formule 
porte le nom de «Projets de cooperatives d'habitat ion financees par 
les residants» (P.C.H.F.R.), ou «Resident-Funded Co-op Housing» 
(R.F.C.H.). Elle a ete reprise dans d'autres provinces (mais pas au 
Quebec), par des cooperatives et des o.s.b.l.

2. Identification du proiet. Deux cooperatives d'habitation, Cedars et 
Avondale, ont ete les premieres a etre realisees suivant ce concept. II 
s'agit de maisonnettes adaptees d'une ou deux charribres a coucher (825 a 
1 150 pi. ca.), situees dans la municipalite de Surrey, en banlieue de 
Vancouver. Les residants deboursent un montant mensuel correspondant a 
leur quote-part des frais d'operation (200 a 250 $) et du remboursement 
hypothecaire.

3. Gout de realisation. Les couts de realisation des cooperatives Cedars 
et Avondale variaient de 55 000 a 60 000 $. En 1989 ils s' echelonneraient 
plutot de 85 000 a 120 000 $.

4. Finanoement. La mise de fords des membres remplace les subventions 
gouvemementales d'aide aux cooperatives:

- les membres ont achete des parts («equity shares») pour 
un montant representant 20 % de la valeur de leur unite 
soit 17 000 a 24 000 $ ('87);

- la cooperative a finance 1'autre 80 % par une hypotheque 
conventionnelle;

- en tant que proprietaires collectifs, les cooperatives 
sont admissibles a une subvention provinciale («B.C.
Home Owner's Grant») qui a ccanme effet d'annular les 
taxes xnunicipales;

- des ententes avec les constructeurs, les institutions 
pretenses et le «Risk Underwriting Fund» de la F.H.C. 
ont ete necessaires pour assurer le financement inte- 
rimaire du projet.

Un membre qui investit une scmme superieure au minimum requis beneficie 
d'une diminution du montant de ses mensualites (baisse de 1'hypotheque).
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Droit de propriete. La cooperative locative est proprietaire de 1'en
semble des immeubles. Aucun droit de propriete ou d'habitat ion n'est 
cede aux residants.

6. Capitalisation. lorsque le membre qoitte la cooperative, il lui revend 
ses parts au prix coutant. La cooperative demande le meme montant au 
nouveau merribre. La capitalisation demeure collective.

7. Mode de pest ion. La gestion est similaire a celle des cooperatives 
locatives.

8. Clientele. La formule s'adresse a une clientele de personnes agees a 
revenu xnoyen-eleve: personnes retraitees et pre-retraitees autonomes 
(50 ans et plus), que 1'assurance d'une qualite de vie inter esse 
davantage qu'un rendement sur le capital. Pas accessible a des menages 
a faible revenu.

9. Impact fiscal. Non disponible.

10. Probleroes rencontres. Difficulty de trouver des terrains propices: 
1'emplacement joue un grand role dans le choix de residence des personnes 
agees. Le financement interimaire est egalement problematique.

La valeur reelle des economies investies dans la cooperative se trouve 
a baisser dans le temps. Comme il s'agit d'un pret sans interet, 
1'inflation en diminue le pouvoir d'achat.



8. PROJET PS IA OOOFERATIVE FAUBOURG QUEBEC, MONTREAL8

1. Ptxxooteur. La cocperative Faubourg Quebec est une cooperative locative 
fondee en 1983 qui, apres plusieurs tentatives infructueuses, a reussi 
a realiser un projet avec I'aide de subventions gouvemementales. Un 
G.R.T., la Societe populaire d'habitation de Rosemont, a dispense les 
services d' entrepreneur general a la cooperative par le biais de sa 
filiale, Planisphere. L'occupation des lieux s'est effectuee en 1989. 
Par la suite, certains roerribres ont manifeste un interet pour la mise 
sur pied d'un mecanisme d' investissement qui leur permettrait de 
canaliser une partie de leurs epargnes dans le financement du projet. 
Le scenario d'auto-financement presente ci-dessous est a 1'etude.

2. Identification du projet. le projet, realise en 1987, est situe dans le 
quartier Centre-Sud de Montreal. La cooperative Faubourg Quebec detient 
deux immeubles mitoyens regroupant 18 logeroents conptant une a trois 
chambres a coucher. Le cout du loyer varie de 435 a 570 $ par mois 
('89). Un premier batiment est une ancienne usine recyclee en 12 unites 
d'habitation, alors que le deuxieme edifice est une construction neuve 
de six logements. Six unites sont congues pour accueillir des personnes 
handicapees.

3. Gout de realisation. Le batirent autrefois occupe par 1'usine eta it 
abandonne au moment de son acquisition et avait ete endommage par un 
incerdie. II a ete cede a la cooperative par la Caisse des Syndicats 
Nationaux pour un montant de 12 000 $. Un terrain vacant adjacent a ete 
achete pour une somme de 8 000 $.

les travaux de production des logements (recyclage et construction) ont 
entraine des debourses de 800 000 $ auxquels il faut aj outer une somme 
de 205 000 $ pour les couts afferents au projet (frais de gerance de 
chant ier, taxes, assurances, etc.). Le total des couts s' el eve a environ 
1 025 000 $, soit une moyenne de 57 000 $ ('87) par unite.

4. Financement. le projet de la cooperative Faubourg Quebec a ete subven- 
tionne par le Programme Integre Quebecois (PIQ) ainsi que par le 
programme PARCQ, bonifie par la Ville de Montreal. En plus des subven
tions a la renovation regulieres, la cooperative a beneficie de montants 
additionnels pour adapter plusieurs de ses logements aux besoins 
particuliers des personnes handicapees.

Le solde des montants necessaires a la realisation de 1'ensemble 
immobilier a ete finance au moyen d'une hypotheque de 630 000 $, a un 
taux de 11,25%, amortie sur une periode de 25 ans. les remises annuel les 
s'elevent a 74 100 $.

8 Voir egalement le texte de I'annexe 4.
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L'assise du proi et d1 auto-financement partiel de la cooperative est 
1'utilisation d'un regime enregistre d'epargne-retraite (REEK) autogere 
et collect if. Le but de la formule est de permettre aux menibres d'inves- 
tir dans le financement de leur cooperative.

Les societaires participant au pro jet s' engageraient a se constituer un 
REER selon un echeancier convenu avec la cocperative. Les sommes seraient 
transferees dans un REER collectif et pretees a la cooperative pour 
accelerer le remboursement de son emprunt hypothecaire. Le taux d'interet 
paye sur les epargnes regroupees se situerait entre celui des depots a 
terme et celui des hypotheques conventionnelles. Ce scenario prevoit 
une augmentation de 1 % de I'interet sur les depots et une baisse de 1 
a 2 % sur celui des montants empruntes, ce qui avantagerait a la fois les 
meiribres et la cooperative.

Une evaluation de la capacite d1investissement des membres revele 
qu'une somme de 11 250 $ pourrait etre amassee la premiere annee ('89). 
Ces versements s1 accroitraient de 5 % par annee. En affectant les sommes 
au remboursement anticipe de I'hypotheque, la periode d'amortissement 
passerait de 25 a 15 ans.

La poursuite du regime repose sur la capacite de la cooperative d' initier 
ou d'appuyer de nouveaux pro jets (immobiliers ou autres) pour etre en 
mesure de continuer a assurer un rendement aux investisseurs. II faut 
enfin souligner que la participation des societaires est facultative et 
que I'appel a I'epargne pourrait s'elargir a des non-residants de la 
cooperative.

5. Droit de propriete. la cooperative locative est proprietaire de 1'en
semble des immeubles. Aucun droit de propriete ou d'habitation n'est 
cede aux residants.

6. Capitalisation. Les conditions de rendement des sommes investies par 
les membres dans le REER collectif sont determinees par la cooperative. 
Le taux d'interet paye aux societaires-investisseurs serait superieur 
au taux d'interet des depots a terme conventionnels (+1 %), ce qui 
avantagerait les membres epargnants, tout en etant inferieur au taux 
d'interet de I'hypotheque contractee par la cooperative (-1 a -2 %).

La formule envisages ne comports aucun aspsct speculatif, le rendement 
sur les epargnes n'etant pas fixe en fonction a la valeur de I'immeuble 
ni de celle des loyers.

7. Mode de gesticn. La gestion de la cooperative Faubourg Quebec est 
similaire aux pro jets realises dans le cadre des programmes de f inance
ment gouvemementaux. L'Assembles generals est 1'instance souveraine, 
un C.A. voit aux activites courantes et des comites prennent en charge 
certains aspects de la gestion quotidienne: entretien, finances, selec
tion/formation, animation.
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Pour ce qui est du projet de PEER collectif autogere, son fonctionnement 
serait determine par une entente-cadre entre chaque membre-investisseur 
et la cooperative: calendrier des versements dans le PEER, utilisation 
des sommes, determination du rendement, rapports sur 1'utilisation des 
sommes, mecanismes de surveillance et d'administration du programme et 
modalites de remboursement. Ce document etait en preparation au moment 
de 1'enquete.

Les avantages escomptes du projet d'auto-financement sont les suivants:

- pour les membres: incitation a 1'epargne, rendement accrue sur 
leurs investissements et augmentation du sentiment d'appartenance 
a la cooperative;

- pour la cooperative: diminution des frais de financement permettant 
le maintien de loyers a cout abordable, autonomie plus grande vis- 
a-vis des contraintes decoulant des programmes gouvemementaux et 
capacite accrue de refinancement permettant de mettre de I'avant des 
pro jets d'expansion pour la cooperative ou de developpement de 
nouvelles cooperatives.

8. Clientele. La clientele de la cooperative Faubourg Quebec est tres 
variee. Elle regroupe des personnes agees, des jeunes menages avec 
enfants en bas age, des families monoparentales et des personnes seules. 
Qnze des dix-huit menages regoivent une aide au loyer leur permettant 
de limiter a 25% la proportion de leurs revenus consacree au logement. 
Sept unites sont occupees par des personnes handicapees.

9. Tiroact fiscal. Aucun inpact fiscal particulier n'est prevu par 1'utilisa
tion de cette formule. Elle utilise les mecanismes usuels des PEER et 
du financement hypothecaire.

10. Prcblenss rencontres ou envisages. Deux types de difficultes ont ete 
identifiees dans 11 implantation de ce projet:

- supplement de travail pour les membres de la cooperative qui 
assument la gestion benevole du programme;

- 1'engagement des participants doit etre a long terme pour que le 
pro jet soit mis en place et connaisse une certaine stabilite.

De plus, les negociations sont a completer avec une institution finan- 
ciere qui agira comme intermediaire pour la collecte des epargnes et 
avec la caisse populaire detentrice de I'hypotheque.



9. PRQJCT EES HABITMTCKS Ca>tOW7IAIRES CENTRE-SUP fH.C.C.S.K >Q7IREAL

1. Pranoteur. Cette forraule est proposee par le G.R.T. les Habitations 
ODmmunautaires Centre-Sud, a Montreal.

2. Tdentificaticn du proiet. Aucun projet n'a encore ete realise selon 
cette fomrule. L'c±)jectif vise est la construction d'un immeuble a 
logements multiples, dont les loyers seraient de 625 a 875 $ par mo is.

3. Pout de realisation. Gouts prevus: 60 000 a 70 000 $ ('89) par unite.

4. Financement. Le pro jet propose une formule ou les subventions gouver- 
nementales specifiquement dirigees vers les cooperatives d'habitation 
sont remplacees par un investissement en capital de la part des membres:

- part sociale de qualification: 1 500 $ ('89) par membre;

- mise de fords sous forme de parts privilegiees: minimum de 
10 % de la valeur du logement: 6 000 a 7 000 $ ('89); la valeur 
peut varier selon la grandeur du logement, le type de batiment, 
etc;

- programme d'accession a la propriety du gouvemement du Quebec: 
pret sans interet d'un maximum de 7 000 $ pour sept ans;

- hypotheque contractee aupres d'une institution preteuse.

5. Droit de prooriete. La cooperative locative est proprietaire de 1'en
semble des immeubles. Aucun droit de propriety ou d'habitation n'est 
cede aux residents.

6. Capitalisation. Par convention, le membre aurait droit a la quote-part 
du remboursement hypothecaire et a la plus-value applicable a son 
logement. Cette plus-value eventuelle resulterait de la performance du 
produit sur le marche de la revente.

7. Mode de qestion. Gestion similaire a celle pratiquee dans les coopera
tives locatives existantes.

8. Clientele. Population ciblee: manages a revenu moyen: 25 000 a 35 000 $ 
(•89).
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9. Inpact fiscal. Non disponible.

10. Ptxblemes cnvisaoes. Sans 1' aide de subventions gouvemementales, les 
loyers de la cooperative seraient superieurs a ceux du marche locatif 
durant les trois premieres annees d'existence du projet.
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10. ERQJET EE IA SOCIEIE EE SERVICES D'AIEE NTX. COOPERATIVES (SOSflOO) , QUEBEC

1. Pramgteur. Formule etudiee par le G.R.T. SOSAOO de Quebec.

2. Identification du proiet. Le type de pro jet envisage est la construction 
d'environ 24 unites (de deux et trois chambres a coucher) sous forme de 
maisons en rangee. Le prix des loyers est estime a environ 530 $ par 
mois pour la premiere annee et a 690 $ apres cinq ans.

3. Pout de realisation. Le cout des unites est evalue a 60 000 $ ('89).

4. Financeraent:

- mise de fords des membres de 10 % de la valeur de 1'unite; 
environ 6 000 $ ('89); un versement superieur reduirait le 
montant des versements roensuels;

- hypotheque conventionnelle pour 50 % du cout de realisation;

- balance du montant (40 % de la valeur) financee par du capital 
de risque prete a taux preferential par un organisme exterieur 
a la cooperative.

La deuxieme hypotheque serait graduellement incorporee a la premiere, 
pour etre conplelement transferee apres la cinquieme annee. 5 6 7 8 9 10

5. Droit de oropriete. La cooperative locative est proprietaire de 1'en
semble des immeubles. Aucun droit de propriety ou d1 habitation n'est 
cede aux residents.

6. capital isation. Renderoent sur le capital prevu mais non encore determine.

7. Mode de qestion. Non disponible.

8. Clientele. Population-cible: manages a revenu moyen; 25 000 a 30000 $ (’89).

9. Tirract fiscal. Non disponible.

10. Prcblemes envisages. Le pro jet prevoit des baux de cinq ans pour la 
premiere generation de membres, avec une augmentation de loyer minimum 
pre-determinee; une telle formule pourrait susciter des reticences chez 
les locataires.



4 - gpoFERanvES avec croit d'habitaticn



44

4 - OOOFERATTVES AVEC CROIT D'KABITATICN9

Lbs cooperatives de ce type accordent m droit d'usufruit sur une unite 

d1 habitation. Le membre doit investir un montant pour acquerir ce droit et 

beneficie en contrepartie de 1'usage exclusif d'un logement. II devra 

rembourser I'hypotheque qui la greve et defrayer sa quote-part des fra is 

d'operation. Le membre peut negocier ce droit sur le marche prive ou etre 

tenu de le revendre a la cooperative. Cette formule est utilisee en Suede 

alors qu'au Quebec elle a fait I'objet de nombreuses attentions mais d'aucune 

realisation cooperative. Une experimentation assimilable a cependant ete 

inplantee sur le marche prive.

La formule la plus recente de ce repertoire a ete lancee en septembre 

1990, par la Federation des cooperatives d'habitation populaire des Cantons 

de I'Est (F.C.H.P.C.E.). les participants ne sont pas locate ires, ni proprie- 

taires de leur unite ou d'un droit d'habitation dument enregistre. Ils 

signent un contrat d'associes entre eux et la cooperative met un logement a 

leur disposition. La propriety demeure collective. A son depart, le membre 

regoit le montant qu'il a verse en capital sur sa quote-part de I'hypotheque 

et un pourcentage de la plus-value.

9 Les termes «droit d'occupation et «droit d' habitation seront ici 
utilises comme des synonymes.
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11. SUEDE

1. Pranoteurs. la modele suedois est un systeroe integre de conception, de 
construction et d' administration d'unites d'habitation qui fonctionne 
depuis les annees vingt.

Deux federations nationales de cooperatives d1 habitation sont actives en 
Suede: H.S.B.10 11. et Riksbyggen. La premiere, la plus importante, regroupe 
plus de 3 600 societes cooperatives comprenant plus d'un demi-million de 
membres; environ la moitie resident dans un logement cooperatif. Les 
renseignements de cette section concement surtout cette federation. 
Le deuxieme promoteur compte 1 500 cooperatives et 135 000 membres.

2. Identification da proiet. Avec plus de 430 000 unites produites depuis 
1923, le secteur cooperatif occupe environ 15 % du pare de logements en 
Suede. Les promoteurs realisent des unites destinees a des acheteurs 
regroupes en cooperative (accession a la propriete), a des societes 
municipales non-cooperatives (location) et a des societaires-occupants 
(propriete cooperative et cession de droits d'occupation). C'est cette 
demiere categorie que nous decrirons.

«Les parts respectives des trois formules d1 occupation finale 
sont grossierement de 50% pour les logements en propriete 
cooperative. 25% pour les logements construits pour le conpte 
de societes municipales locatives et 25% pour des menages 
accedant a la propriete individuelle.»11

3. Gout de realisaticn. Gout de realisation moyen: 60 000 $ ('85).

4. Financement. La membre doit d'abend deposer une partie de ses epargnes 
a la banque H.S.B. II souscrit au moins vine part sociale (100 $) et 
verse une certaine somme en capital qui est utilisee comme raise de 
fonds initiale (1 % du cout de I'unite), et sert a rembourser des frais 
d' organisation non couverts par les prets et a diminuer le montant de 
I'hypotheque de I'unite devolue au membre.

10 H.S.B.: «Hyresgfistemas Sparkasseoch Byggnard-ffirening», ce qui 
signifie «1' association d'epargne et de construction geree par les 
locataires»: John SAKAR, dans Yvan R. FORTIN, Cooperative d1 habita
tion avec capitalisation individuelle. Levis, Groupe de taches en 
habitation de la Societe d'habitation Desjardins, 1985, p. 2.

11 Claude VTENNEY, Fonctionnement et financement des cooperatives 
d'habitation en Europe. Paris, Federation des cooperatives HIM, 
1989, p. 7.
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Ces montants sont amasses a I'interieur d'un programme d'epargne-logement 
gere par H.S.B. Le montant des depots et 1'anciennete de 1'adhesion 
permettent aux deposants d'ameliorer leur position sur la liste d'attente 
d'un logement dans une cooperative. Les scsnmes confides a H.S.B. sont 
utilisees pour realiser des projets domiciliaires pour les membres.

Le financement de ces projets se deroule en deux temps:

- pret a court terme (2-3 ans) pour la construction et tous les 
autres frais de realisation de 1'ensemble immobilier: il est 
accorde par les banques au taux du marche (11,5 % en '87).

Dans un deuxieme temps la cooperative obtient des prets a long terme, 
garantis par 1'Etat, aupres de deux organismes:

- hypotheque de premier rang contractee aupres d'une institution 
financiere specialises, pour 70 % de la valeur de realisation: 
la periods d'amortissement est de 40 ans;

- second pret obtenu aupres de la Societe de Financement du 
Logement (fords publics), pour 29 % du cout de revient; la 
periods d'amortissement est de 30 a 40 ans.

Un systems de bonification, s'appuyant sur des aides publiques, s'appli
que aux deux demiers emprunts: il y a rabaissement des taux d'interets 
a 2,6 % la premiere annee. Ce taux progresse annuellement de 0,25 %, 
jusqu'a ce qu'il atteigne un taux de reference (11 %).

Des subventions a la renovation et des supplements au loyer (pour les 
menages a faible revenu) sont egalement disponibles.

Les paiements mensuels des membres servent a assumer leur quote-part de 
1'hypotheque et des frais d'operation.

5. Droit de propriete. Les logements sont detenus par la cooperative. Les 
membres obtiennent un droit d'occupation d'une. partie privative de 
I'immeuble.

6. Capitalisation. Apres deux annees d'occupation, les membres peuvent 
verdre leur droit d'habitation sur le marche: recuperation de la partie 
remboursee de 1'hypotheque et de la plus-value acquise par 1'unite 
d'habitation. Un depart durant les deux premieres annees ne donne droit 
qu'au remboursement des investissements initiaux, a leur valeur nominale.
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7. Mode de oesticn. Les immeubles sont sous le controls des xnerribres de la 
cooperative locale. La plupart de celles-ci signent neanmoins une 
convention pour la gestion des charges avec la federation nationals ou 
avec une de ses filiales.

Si un menibre quitte son logement avant d'y avoir sejoume deux ans, la 
cooperative voit a son remplacement. Apres deux ans, la responsabilite 
de trouver un nouvel acquereur revient au membre. Is candidat doit etre 
accepts par les membres de la cooperative. C'est generalement le cas, 
seuls des motifs exceptionnels pouvant justifier un refus. 8 9 10

8. Clientele. Population varies, selon les pro jets mis de 1'avant; il s'agit 
surtout de clientele a revenu moyen.

9. Tmpach fiscal. Non disponible.

10. Probleanes rencontres. Le vieillissement du pare de logements necessitera 
des reinvestissements importants dans les prochaines annees.



12. PIACEMENIHHABITAT. ^OTTOEAL

1. Prcnaoteur. Placement-Habitat est une nouvelle formule d' acquisition 
d'un logement developpee par la Federation des caisses populaires 
Desjardins de Montreal et de I'Ouest du Quebec (F.M.O.). la formule a 
ete lancee en 1988. A Montreal le produit est livre par H.P.D.M.O.Q., 
en collaboration avec les caisses locales.

Le programme est egalement rendu disponible par Habitation populaire 
Desjardins du Centre du Quebec, pour les regions de la Mauricie, des 
Bois-Francs et de Lanaudiere. En Estrie, la Federation des caisses 
populaires locales travaille en etroite collaboration avec la 
F.C.H.P.C.E. dans le but de transformer Placement-Habitat pour la 
mettre en marche sous une forme cooperative (voir «Cooperative d’habita- 
tion-epargne», a la section suivante).

2. Identification du proiet. Six pro jets sont en developpement sur le 
territoire de la F.M.O.; les premieres unites devraient etre occupees 
en decembre 1990. II s'agit de deux immeubles neufs de 24 et 37 loge- 
ments, qui comptent une ou deux chambres a coucher (3 1/2 et 4 1/2).

3. Pout de realisation. Les prix de vente des projets d'H.P.D.M.O.Q. se 
situent entre 60 000 et 104 000 $ (’90).

4. Financement. Le programme Placement-Habitat requiert la participation 
des residants sous forme d'une mise de fords, permettant 1'acquisition 
d'un droit d'usufruit sur une unite d'habitation. Le financement des 
pro jets se fait a partir de deux sources:

- le participant verse une mise de fords, sous forme de place
ment: le miniraum exige est de 10 000 $ ('90), le maximum cor
respond au cout de realisation de 1'unite qu'il souhaite 
occuper;

- le remboursement de la partie de 1' hypotheque correspondant 
au logement occupe et le paiement des frais de gestion 
composent les mensualites du participant pour la realisation 
et le fonctionnement du projet. Les frais communs comprennent 
le paiement des taxes et une contribution a une reserve de 
remplacement.

Avec un investissement de 10 000 $, les depenses mensuelles de rembourse
ment d'hypotheque (14 % sur 30 ans) s'eleveraient, pour la premiere 
annee, a environ 577 $ pour une unite de 60 000 $ et a 981 $ pour un 
logement de 95 000 $. II faut ajouter a ces montants le cout des depenses 
d'exploitation (taxes, assurances, etc.). Un investissement maximum ne 
laisserait que les depenses d'exploitation a rencontrer.
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Une fois I'an, le residant peut augmenter son investisseraent ou en 
recuperer une partie (en respectant le minimum requis), avec les 
ajustements qui en decoulent sur les charges mensuelles.

5. Droit de propriete. les logements sent des coproprietes divises appar- 
tenant toutes a un organisme sans but lucratif, 1'Habitation populaire 
locale (H.P.L.), mise sur pied et controlee par les dirigeants de la ou 
des caisses qui financent le projet. Le residant acquiert un droit 
d'usufruit enregistre sur une unite d'habitat ion qu'il doit occuper. Ce 
droit d'usufruit assure une securite d'occupation sur un logement qui 
appartient et qui est gere par 1'o.s.b.l. le droit d'usufruit ne peut 
etre cede, legue ou vendu; seule 1'H.P.L. a la possibilite de le 
racheter, suite a un pre-avis de trois mois.

6. Capitalisatim. Apres trois annees d'occupation, le resident peut, a son 
depart, recuperer le capital invest!, bonifie d'une indexation correspon- 
dant au taux d'inflation pour la periode durant laquelle il a occupe 
son logement (calcul base sur 1'indice des prix a la consommation, avec 
un maximum fixe a 5 %). S'il quitte son logement en-dega de trois ans, 
il ne recupere que son capital initial. Son investissement aura ete a 
1'abri de 1'inpot durant la periode d'occupation.

7. Mode de gesticn. L'H.P.L. prend a sa charge toutes les taches administra- 
tives d'entretien et de gestion.

8. Clientele. Personnes retraitees et pre-retraitees (55 ans et plus) a 
revenu moyen, disposant d'au mo ins 10 000 $ ('90) a investir. Des soirees 
d'information organisees par H.P.D.M.O.Q. ont reunies plus de 3 000 
personnes interessees par la formule.

9. Tmnact fiscal. Le traitement fiscal prevu est le meme que pour le 
proprietaire occupant qui realise un gain de capital sur sa residence 
principale: exemption d'impot. 10

10. Prcbleaoss rencontres. Les projets se heurtent a la conjoncture du marche. 
Les hausses recentes des taux d'interets ont occasionne une augmentation 
des mensualites, ce qui rend les pro jets moins attrayants. De la meme 
fagon, lorsque les ventes de maisons stagnant, certains proprietaires 
ages, bien qu'interesses par la formule, sont incapables de vendre leur 
maison, done d'investir pour se reloger. La nouveaute du produit et 
1'achat sur plan insecurisent egalement certains clients potentials, ce 
qui entraine des difficulties de mise en marche.
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13. COOPERATIVE D1HABITATICK-EPARGNE. SHERBROOKE12

1. Prcmoteur du proiet. la Federation des cooperatives d'habitation 
populaire des Cantons de 1'Est (F.C.H.P.C.E.), qui assume le role de 
prranoteur de la formule, est en mesure de dispenser les services de 
developpement, de formation et d'aide a la gestion aux groupes interesses 
a former une cooperative de ce type. Ce nouveau produit a ete lance en 
septembre 1990.

2. Identification du proiet. Suite a 1'adaptation du modele «Placement- 
Habitat» a la formule cooperative et a des etudes de marches realisees 
sur son territoire, la F.C.H.P.C.E. a annonce la realisation de deux 
projets. Ils seront mis en chantier au printemps 1991 et 1'occupation 
est prevue pour le premier juillet suivant.

Le premier immeuble est un ancien couvent situe a Danville. Apres son 
recyclage, il offrira 20 logements repartis sur quatre etages, avec 
service d'ascenseur. II y aura 15 unites de deux chambres a coucher et 
5 d'une chambre a coucher.

Le deuxieme pro jet consiste a construire 18 unites sur un terrain de la 
rue Esplanade, a Sherbrooke. Les trois immeubles jumeles conprendront 
chacun six logements de deux chambres a coucher.

L'evaluation du cout d'occupation doit tenir compte d'une mise de fords 
de 25 000 $ sur un logement de deux chambres a coucher evalue a 65 000 $. 
En additionnant le paiement de la quote-part hypothecaire et les depenses 
mensuelles d'operation, le membre debourserait un montant d'environ 640 $ 
par mois pour se loger.

3. Cout de realisation. La seule evaluation connue est un cout de realisa
tion prevu de 65 000 $ (' 90) pour une unite de deux chambres a coucher.

4. Mode de finanognsnt:

- mise de fords de 25 000 $ ('90) par membre, ce qui represente 
38 % de la valeur d'une unite de 65 000 $;

- balance du cout de realisation financee au moyen d'une hypothe- 
que contractee aupres d'une institution financiere.

Les couts d'operation prevus sont d'environ 215 $ par mois.

12 Voir egalement le texts de 1'annexe 5.
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5. Droit de propriete. La propriete est collective; les immeubles sont 
detenus par la cooperative. Elle accorde 1'usage des logements a ses 
menibres sous conditions du maintien du statut de membre et du respect 
du contrat d'associes.

6. Capitalisatico. 1b rendement sur 1'investissement prend deux formes: 
la partie eri capital que le membre a rembourse sur sa quote-part 
hypothecaire lui est entierement remise. La plus-value acquise par 
1'unite sur le marche est partagee entre la cooperative, qui en retient 
25 %, et le membre, qui en regoit 75 %. II est possible que ce pour- 
centage soit moindre dans le cas d'un depart qui aura it lieu avant la 
cinquieme annee.

7. Mode de pest ion. Le mode de gestion prevu est similaire a celui des 
cooperatives locatives, avec certains services dispenses par la Federa
tion des cooperatives d'habitation. Un contrat d'associes precisera 
1'implication du membre dans le financement de la cooperative, sa 
quote-part des depenses et la repartition d'une eventuelle plus-value.

8. Clientele reiointe. La clientele visee est constituee de personnes d'au 
moins 55 ans, qui disposent d'un capital de 25 000 $ a investir et d'un 
revenu annuel d'au moins 30 000 $ ('90). Les participants devront
accepter de partager le rendement de leur mise de fords avec la coopera
tive. La Federation prevoit adapter son produit en fonction d'une 
clientele de jeunes manages qui souhaitent acceder a la propriete.

9. troact fiscal. Aucun impact fiscal negatif n'est apprehende. 10

10. Prcblemes envisages. II s'agit d'un nouveau produit qui n'a pas encore 
fait ses preuves. Son attrait sur les consommateurs reste a verifier. Les 
premieres annees, la nouveaute de la formule et le partage de la plus- 
value pourraient restreindre 1'evolution la valeur des unites.
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14. FRQJET PS IA COOPERATIVE FRINGE ARTHUR. M3NTREAL

1. Prcrojtoir. Au debut des annees 80, un groupe de personnes handicapees a 
congu un projet de cxxperative d'habitation a partir d'un edifice 
abandonne dans le quart ier Mil ton-Park, a Montreal. La cooperative a 
ete fondee en 1982 avec I'appui d'un G.R.T., le Conseil de developpement 
du logement carrmunautaire (C.D.L.C.) et de la Societe municipale 
d'habitation de Montreal (SCMHAM).

En 1988 la cocperative a elabore un projet de cession d'un droit 
d'habitation pour certains de ses membres. Elle a engage la firme 
d'avocats Sylvestre, Charbonneau et Associes pour 1' appuyer dans ses 
demarches. La convention que la cooperative a signe avec la S.C.H.L. 
necessitait cependant 1'accord de cette demiere pour ce type d'entente. 
Son refus a mis fin a 1' experience.

2. Identification du proiet. L'immeuble de la cooperative est une ancienne 
residence pour des etudiantes infirmieres, situe a 1'angle des rues St- 
Urbain et Prince-Arthur dans le quartier Milton-Park, a Montreal. II 
est demeure a 1'abandon pendant plusieurs annees. Le recyclage de 
1'edifice s'est deroule en 1983 et a permis de mettre 18 logements a la 
disposition des membres. La moitie des unites sont congues pour accueil- 
lir des personnes handicapees; l'immeuble est egalement equipe d'un 
ascenseur. Le projet compte surtout des trois pieces (13 unites) et des 
quatre pieces (3 unites) ainsi qu'un deux pieces et un studio. Les loyers 
s'echelonnent de 300 a 375 $ par mois ('89).

3. Coot de realisation. La realisation du projet a necessite des investisse- 
ments de 918 000 $, soit une moyenne de 51 000 $ (’83) par unite. Le 
terrain, qui appartient a la S.H.Q., est loue par bail ernphyteotique.

4. Finanognent:

- la realisation du projet a ete rendue possible par une garantie 
de pret de la S.C.H.L. (programme 56.1): le prix maximal 
admissible des neufs logements destines a des personnes 
handicapees a ete augmente de 3 000 $ chacun;

- la cooperative a regu des subventions pour effectuer une 
partie des travaux de renovation (Loginove et PAREL);

- cinq logement beneficient de subventions de supplement au 
loyer.
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Des demarches ont ete entreprises par la cooperative, en 1988, pour 
vendre un droit d'habitation a certains membres en vertu des articles 
487 et suivants du Code civil. Dans le scenario elabore avec I'aide de 
Me Pierre Sylvestre, le membre qui le souhaite cede une partie de ses 
epargnes a la cooperative qui les place et en retire des interets. Ce 
revenu est utilise pour reduire le loyer du societaire conceme. Si 
les revenus d'interets sont insuffisants pour couvrir toutes les charges, 
un montant mensuel supplementaire peut etre exige.

5. Droit de propriete. La cooperative detient la propriety exclusive de 
1'immeuble et des logements. Le terrain fait I'objet d'un bail em- 
phyteotique avec la S.H.Q. Le droit d'habitation cede a un membre, par 
convention, lui serait exclusif, ne pouvant etre cede ou loue a une autre 
personne. II aurait prevalu en autant que le membre habite son logement 
et conserve son statut de membre.

6. Capitalisation. Comme dans toute cooperative locative subventionnee par 
des programmes gouvemementaux, la capitalisation est collective. Le 
membre ne retire que ses parts sociales de qualification a son depart.

Dans le cas de cession d'un droit d'habitation, la cooperative rachete 
ce droit au terme de la convention, au depart ou au deces du membre au 
prix initial de vente. L'investissement du membre ne lui procure aucun 
gain de capital et la capitalisation demeure collective.

7. Made de qestion. L'A.G. est souveraine et delegue une partie de ses pou- 
voirs au C.A. La demarche visant a ceder un droit d'habitation a certains 
membres a ete approuvee par I'A.G. et le C.A. de la cooperative.

8. Clientele. Le societariat est principalement compose de personnes seules 
a revenu faible et moyen.

9. Tnpaoh fiscal. L'avantage pour le membre acquereur d'un droit d'habita
tion est de ne plus payer d'impot sur ses revenus de placements.

Prcblemes rencontres. Compte tenu de la convention signee par la 
cooperative, qui exige 1'accord de la S.C.H.L. lorsque le titre de 
propriete de I'immeuble est affecte, 1'enregistrement du droit d'habita
tion ne pouvait se faire qu'avec le consentement de la Societe. Cette 
demiere a refuse en precisant que rien dans la convention ne I'obligeait 
a accepter semblable entente.

10.
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15. FRQJET EE TA SOCTRTK HR rEVElPPFH»IEHT EES (DOOPERftTIVES - HABITATION
rs.p.c.-H.)

1. PranDteajr. Projet etudie par la S.D.C.-H. au debut des annees quatre- 
vingt.

2. Identification 3u proiet. Aucun projet realise. Le cout mensuel du 
loyer devrait etre comparable a celui du marche pour un logement 
similaire.

3. Pout de realisation. Non disponible.

4. Financement. Scenario envisage:

- parts sociales de qualification;

- mise de fonds en parts privilegiees; la valeur du droit 
d'habitation correspondrait a la mise de fonds necessaire 
pour realiser I'unite (10 %);

- hypotheque conventionnelle detenue par la cooperative.

Le membre serait financierement responsable de sa quote-part hypothe- 
caire et de sa fraction des charges communes.

5. Droit de prooriete. La cooperative serait proprietaire de 1'ensenble im- 
mobilier et cederait un droit d'occupation a ses menbres. Un droit de 
preemption pourrait etre reserve a la cooperative lors d'une revente.

6. Capitalisation. A son depart le membre retirerait, en plus de sa part 
sociale de qualification et de son investissement initial, une plus-value 
sur son droit d'habitation correspondant a 1'augmentation de la valeur 
de son logement (nouvelle valeur etablie par le marche) et a la portion 
des reserves collectives qu'il aura it aide a constituer. Cette remise 
serait faite sous forme de parts privilegiees, rachetees par le nouveau 
membre. Celui-ci devra etre en mesure d'investir la part sociale de 
qualification, la mise de fonds ainsi qu'un montant equivalent a la 
plus-value accumulee. Cette demiere somme pourrait etre financee par 
la cooperative. 7

7. Made de gesticn. Non disponible.
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8. Clientele. Population-cible: menages a revenu moyen ?

9. Inpact fiscal. Non disponlble.

10. Pnrhilranes rencxsTtres. Les prcblemes rencontres par la S.D.C.-H. dans la 
recherche d'une nouvelle fonnule ont ete de plusieurs types:

- juridique: le concept du droit d'habitation, ou «droit d'occupa
tion^ serait contestable en vertu du Code civil;

- cooperatif: la Loi sur les cooperatives (art. 129, L.R.Q., chapitre 
C-67.2) ne permet pas a un membre de realiser un profit sur un 
bien achete de la cooperative;

- economique: la determination de la valeur d'un «droit d'occupation» 
sur le inarche du logement reste a experimenter: la cooperative 
devra etablir la valeur a chaque depart de membre. De plus, un 
manque de liquidites risque d'affecter la cooperative si plusieurs 
membres quittent leur unite en dehors de la periode de renouvelle- 
ment hypothecaire (necessite de disposer d'une marge de credit).
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16. LOGEMENT A CAPTiaiJSATICW. QUEBEC

1. Prcgnoteur. Cette demiere experience ne resulte pas de 1'action d'une 
d'lon organisroe intervenant dans le secteur de 1'habitat ion cooperative, 
mais plutdt d'une corpagnie a capital-actions privee, ERChom inc. Elle 
s'est deroulee a Quebec en 1987.

2. Identification du projet. Trois projets ont ete realises, en 1987, dans 
le Vieux-Quebec, pour un total de 20 logements. Le cout d' occupation 
s'eleve a environ 480 $ par roois (tous services inclus, sauf 1'electri- 
cite).

3. Coot de realisation. Valeur moyenne de 45 000 $ ('87) par unite.

4. Financeraent. Le financement des projets comporte trois volets:

- une action ordinaire votante de 1 000 $ ('87) par unite de 
logement;

- la balance de la mise de fonds est constituee d' actions 
privilegiees d'une valeur de 50 $ chacune; le total des 
actions represents en moyenne 6 800 $ ('87) par unite;

- une hypotheque conventionnelle, assures par la S.C.H.L., est 
detenus par la conpagnie.

Chaque participant rembourse a la conpagnie sa quote-part de 1'hypotheque 
et des charges cctnmunes.

5. Droit de prooriete. Cette conpagnie a developpe un concept de logemenr 
a capitalisation qui permet a 1' actionnaire de beneficier d'un droit 
d'occupation sur son unite d'habitation. Ce droit lui est accords en 
vertu d'une convention. La corporation conserve cependant un droit de 
preemption; lors d'une revente, les actions doivent d'abord etre offertes 
a la conpagnie, puis aux autres occupants du projet avant d'etre mises 
en vente sur le marche.

Capitalisation. Le rendement sur 1' investissement des actionnaires se 
realise de la fagon suivante:

6.
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- il n'y a aucune appreciation de la valeur des actions or- 
dinaires de 1 000 $;

- les actions privilegiees peuvent augmenter de valeur en 
fonction de la plus-value prise par le logement sur le marche 
(d'apres une evaluation professionnelle);

- d'autres actions peuvent etre emises de teirps a autre p>ar la 
corpagnie pour permettre au resident de recuperer le capital 
qu'il a rernbourse sur son hypotheque.

7. Made de gestion. Non disponihle.

8. Clientele. La clientele rejointe par cette formule est constituee de 
menages a revenu rooyen.

9. TTipach fiscal. Non disponible.

10. Problemes rencontres. Non disponible.



5 - SYOTHESE EES RESOUCAIS



5 - SYNTHESE EES KESOIIEATS12

Dans ce dernier chapitre, les grandes tendances des forraules repertoriees 

sent mises en lumiere par la synthese des caracteristiques generales des 

experiences identifiees lors de I'enquete. Les resultats sent regroupes en 

fonction des dix variables retenues dans la grille d'observation.

Rappelons que les seize experiences repertoriees se repartissent selon 

trois grandes formules:

- quatre en accession a la propriety;

- six locatives avec investissement des membres;

- six avec droit d'habitat ion.

Quatorze de ces experiences se sont deroulees au Quebec, dont neuf a 

Montreal; une est situee en Colornbie-Britannique et la demiere en Suede. la 

rooitie des groupes (dont six au Quebec) ont attaint leur objectif de faire 

appel aux ressources des membres pour financer leur projet. Deux autres 

tentatives sont en voie de realisation au Quebec: produit disponible, terrain 

reserve, clientele en cours de recrutement, construction en cours ou prevue 

pour le debut de 1991. Enfin, six projets de participation des menibres au 

financement de leur cooperative n'ont pas depasse le stade de la «planche a 

dessins».

Si I'on fait exception du cas de la SuMe, toutes les experimentations 

ont ete initiees dans les annees quatre-vingt, dont sept durant la periode 

1988-1990.

12 Voir egalement le tableau synthetique des resultats a 1'annexe 6.



les logements occupes, certains groupes tentent d'etablir des mecanismes 

d' auto-financement partiel a partir des epargnes des membres, qoi demeurent 

toutefois litres d'y souscrire ou non.

D'autre part, les trois projets les plus dispendieux (10 000 a 25 000 $ 

de raise de fonds) visent une clientele de personnes pre-retraitees et 

retraitees (50 ou 55 ans et plus) qui y investissent un capital provenant 

habituellement du fruit de la vente de leur maison. Deux de ces pro jets en 

voie de realisation au Quebec s'appuient sur la cession d'un droit d'habita

tion aux residants. Le troisieme cas est situe dans un marche tres different, 

soit la banlieue de Vancouver.

Une partie inportante du f inancement provient de subventions gouvememen- 

tales. Sur les 16 cas recenses, 12 ont regu ou prevoient obtenir des fonds 

publics pour realiser leur projet. Parmi les experiences realisees ou 

envisagees au Quebec, qui integrent les subventions gouvemementales dans 

leur budget, il y en a huit qui s'appuient sur des aides provinciales13, deux 

utilisent des programmes federaux14 et quatre ont recours a des programmes 

conjoints federal-provincial15. Quatre projets ont egalement beneficie de 

subventions municipales16. les deux experiences en voie de realisation au 

Quebec selon la formule du droit d1 habitation ne prevoient pas recourir a ce 

type d1 aide; el les comptent plutot sur la capacite financiere des adherents.

13 Loginove, Logipop, Corvee-Habitation, PIQ, Accession a la propriety.

14 PAREL et 56.1.

15 PAROQ et SAL.

15 Operation 20 000 logements et subventions a la renovation.



De fagon generale, le financement a long terme provient des institutions 

pretenses conventionnelles (caisses, banques, fiducies, etc.)* Sur les huit 

pro jets completes ou en voie de I'etre au Quebec, cinq ont regu le support 

du secteur cooperatif d'epargne et de credit. Les caisses populaires et les 

Federations des caisses de Montreal et de 1' Estrie et du Centre du Quebec 

sont presentes en tant que promoteur et/ou preteur.

5. Droits de propriety

Dans la formule cooperative d1 accession a la propriete, trois des quatre 

cas concement 11 acquisition d'unites d'habitation sous forme de coproprietes 

divises. La cooperative continue d'exister apres que les membres se soient 

appropries leur logement, mis son role se restreint a la gestion des parties 

communes. Le quatrieme pro jet vise la constitution d'une cooperative de 

construction a caractere temporaire (dissolution apres 1'achievement des 

travaux).

T ps six pro jets de cooperatives locatives avec investisseraent des 

membres sont similaires a la formule existante: les residants y detiennent 

un statut de locataire. La difference se situe au niveau de 11 implication des 

occupants dans le financement du projet, qui leur confere un role d'investis- 

seur ou de partenaire dans I'entreprise.

Dans les six cas de cession d'un droit d1 habitation (ou d1 occupation), 

le proprietaire accorde ce droit a chacun des residants, sur l1 unite qu'il 

habite. On note deux variantes de ce modele dans des experiences en voie de 

realisation au moment de I'enquete. Dans un cas I'immeuble est constitue de 

coproprietes divises, toutes detenues par un o.s.b.l. qui cede des droits 

d'usufruit sur les unites. Dans un autre cas, ce droit n'est pas dument



enregistre; c'est par une entente entre les partenaires que ceux-ci profitent 

de 1'usage exclusif de leur logement.

Les promoteurs issus du secteur cooperatif en habitation sont presents 

dans toutes les experiences locatives, dans la moitie des cas impliquant un 

droit d'occupation et dans un pro jet de construction. On retrouve le roouvement 

des caisses populaires dans deux projets d'accession a la propriety et un de 

cession d'un droit d'usufruit. La S.D.C.-H. a ete active dans une transforma

tion d'immeuble en copropriete et dans 1'etude d'une formule de droit 

d'occupation.

6. Rajartition de la capitalisation, rendement

Les possibilites de retour sur 11 investissement sont tres variables 

selon les cas consideres. A une extremite du continuum, le rendement sur 

1' investissement est nul (deux cas de capitalisation collective a 100 %) et 

a 1'autre il represente la somme de la quote-part hypothecaire remboursee 

et de la plus-value acquise par 1'unite (capitalisation individuelle a 100 % 

dans huit cas). Entre ces poles, on retrouve trois examples accordant un 

rendement limite sur 1' investissement et deux experiences de repartition de 

la capitalisation entre le membre et la cooperative.

Toutes les formules qui donnent acces a une propriete individuelle ou 

divise procure un rendement maximal au membre. Une limite de temps (2 ou 3 

ans) est parfois imposes par le promoteur avant qu'un proprietaire puisse 

revendre librement son unite sur le marche et en toucher tous les fruits.

Lorsque le rendement est limite, le taux (ou son mecanisme de fixation) 

est clairement identifie a 1'origins du projet. Dans deux cas il rapporte un



maximum de 5 % alors que dans un autre il devrait etre superieur de 1 % au 

taux d'interet d'un certificat de placement pour des termes similaires.

Le partage de la capitalisation (ccnposee de la baisse de la dette et de 

1'augmentation de la valeur) s'effectue entre les membres et la cooperative, 

selon des proportions variables. la membre recupere d'abord 1'argent qui a 

servi a rembourser la partie du capital du pret. Par la suite, la cooperative 

peut, soit conserver le montant representant la plus-value acquise par le 

logement, soit en remettre une certaine proportion au membre (75 % dans le 

cas observe).

En examinant la relation entre le montant de la mise de fonds et le 

rendement, on se rend compte que les trois experiences qui requierent I'apport 

le plus important en capital accordant tous les types de retour sur I'inves- 

tissement,... sauf la capitalisation individuelle a 100 %. D'autre part, 

11 observation du rendement des mises de fonds les plus faibles (inferieure a 

10 % ou a 5 000 $ ('90)) revele que la moitie de celles-ci (trois sur six) 

permettent une capitalisation individuelle a 100 %.

7. Modes de qestion

La gestion des immeubles s'effectue sous une forme similaire a celle 

des cooperatives d'habitat ion locative dans huit des treize cas pour lesquels 

nous detenons des renseignements. Dans les quatre experiences d1 accession a 

la propriete, cette gestion est assumee par les proprietaires, soit de fagon 

permanente dans les projets de coproprietes, ou encore de fagon tenporaire 

par une cooperative de construction (dissolution de 1'organisms apres les 

travaux). Dans un cas la prise en charge est assumee par un o.s.b.l.
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Dans les experimentations initiees par le secteur cooperatif en habita

tion, c'est la cooperative locale qui assume la gestion des immeubles sauf 

dans le scenario qui prevoit la liquidation de la cooperative apres la 

construction. Une federation regionale ou rationale de cooperatives d'habita

tion dispense parfois des services de fagon contractuelle. Chez les autres 

types de promoteurs, la gestion des charges revient a I'assemblee des 

coproprietaires ou a un o.s.b.l.

8. Clienteles

Les renseignements recue ill is sur les populations cables des differentes 

formules se resument a trois grandes categories de revenu:

- il y a d'abord les families a revenu moyen (25 000 a 35 000 $) que 
I'on retrouve a neuf reprises;

- on ccsrpte des menages a revenu moyen-eleve (30 000 $ a 50 000 $) 
dans cinq cas; il y en a trois qui correspondent a des projets 
pour personnes agees d'au rooins 50 ou 55 ans et disposant d'une 
certaine epargne (10 000 a 25 000 $ a investir);

- une clientele mixte, moyen et faible revenu (moins de 20 000 ou 
25 000 $), occupe les logements de deux projets.

Les residents a faible et tres faible revenu sont membres d'organismes 

supportes par les programmes gouvernementaux d' aide au logement cooperatif. 

Dans ces projets, la participation a de nouvelles formules d'autofinancement 

par les epargnes des individus demeure facultative.

9. Impact fiscal

La majorite des promoteurs des formules decrites ne rencontrent ni 

n'apprehendent d'impacts fiscaux negatifs pour les participants. Lorsque 

1' investissement permet un gain de capital lors de la revente d'une residence



principale (ou d'un droit d'habitat ion) celui-ci est sujet a une exoneration 

fiscale.

10. Problemes envisages ou rencontres

La grande majorite des pro jets presentes dans ce document ne sont 

realisables ou reproductibles que dans la mesure ou certaines subventions 

gouvemementales sont disponibles. Ces apports permettent de reduire le 

montant de la mise de fonds et/ou de dininuer les couts de fonctionnement. 

Sans cette disponibilite de financement exterieur, 1' investissement demande 

aux membres serait plus eleve.

Le principal probleme que I'on retrouve dans la formule d1 accession a 

la propriety est la difficulty de constituer un capital collectif. Sans 

avoir propre, I'organisme ne sera pas en mesure de faire face aux depenses 

occasionnees par I'usure normale (ou prematuree) des parties communes. Des 

reserves doivent etre creees a partir des frais mensuels payes par les 

coproprietaires. Alimentees de fagon suffisante et constante, elles assureront 

une viability a long terme du projet.

les cooperatives dormant acces a la propriety sont nees des efforts des 

promoteurs pour que les membres fondateurs profitent d'un cout d'achat 

inferieur a celui du mardhe. Ces resultats disparaissent cependant des la 

deuxieme generation: la revente s'effectue sur le mardhe prive et prend la 

valeur d'une unite similaire.

Dans les formules locative avec investissement et avec droit d'habita

tion. il exists une difficulty de mise en mardhe de ces produits. Ils 

presentent des caracteres de nouveaute et de complexity qui insecurisent



parfois les eventuels adherents. Le rendement fatble ou nul de certains 

projets devra etre ccmpense par d'autres avantages (mise de fonds minime, 

couts d'operation inferieurs, meilleure qualite de vie, etc.) pour que les 

participants potentials acceptent d'y investir.

Des contraintes finaneieres particulieres sent signalees, plus specifi- 

queinent dans la fomule locative:

- besoin de financement interimaire durant la periode des travaux ;

- necessity d'un engagement a long terme de la part des participants;

- difficulty de rembourser les sommes dues en dehors de la periode 
de renouvellement hypothecaire.

II exists egalement des incertitudes face a 1'utilisation du concept du 

droit d1 occupation. Un element important a considerer est la valeur de 

revente de ce droit. II est en competition avec le marche de la copropriete 

divise et il n'exists, pour 1'instant, aucun marche secondaire pour ce 

droit. La limitation du taux de rendement risque egalement d'avoir un effet 

contraignant sur le recrutement.
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cmausioN

la disponlbilite des modes de tenure en matiere de logement au Quebec 

s'est grandement transformee au cours des deux demieres decennies. Au debut 

des annees soixante-dix elle etait limitee a deux options: la itajorite des 

inenages habitaient un logement locatif alors que 1'autre partie de la popula

tion etait composee de proprietaires d'unites d'habitation individuelles. 

Vingt ans plus tard les proportions sont inversees: on retrouve maintenant une 

majorite de menages proprietaires. Durant cette periode de nouveaux modeles 

sont apparus: aux statuts de base (proprietaire et locataire) se sont ajoutees 

deux variantes.

La formule de propriete individuelle s'est elargie pour inclure les 

coproprietes divises et indivises qui comportent vine notion de propriete 

collective qui s'applique soit a 1'ensemble immobilier ou encore aux parties 

communes. la gestion des immeubles repose sur 1' assemblee des coproprietaires.

La formule cooperative en habitation est nee au sein du marche locatif. 

Au statut de locataire s'est ajoute celui de proprietaire collect if, par 

1'entremise d'une association/entreprise detentrice des unites d'habitation. 

La gestion des immeubles est entre les mains des residants reunis en assemblee 

generale. Le tableau des produits disponibles en 1990 sur le marche est done 

le suivant:

EROPRIETES OOEROERIETES CJOOPERATIVES DOGEMENTS 
INDIVIDUELLES [ D'HABnATION IDCATIES

| | LOCATIVES 
DIVISES INDIVISES



Lb champ de recherche des innovations en matiere d'habitat cooperatif se 

situe entre les deux modes de tenure les plus recents: coproprietes et 

cooperatives locatives. Ces tentatives visent a mettre en place des formules 

intermedia ires qui enpruntent a la copropriete:

- 1 'exigence d'une mise de fonds;

- 1'attribution d'un droit de propriete sur 1'unite occupee;

- la possibilite d'un rendement sur 1'investissement;

- une gestion collective des parties communes.

Elies retiennent de la formule cooperative locative a possession 

continue, sans capitalisation individuelle:

- 1'utilisation individuelle d'un logement d'un immeuble detenu 
de fagon collective;

- la gestion collective et democratique de 1'ensemble immobilier;

- la constitution d'un patrimoine bati collectif.

les trois modeles de cooperation en habitation identifies dans le premier 

chapitre de ce document trouvent leur application dans les differentes 

experiences presentees subsequemment. L'analyse des resultats permet de 

degager les caracteristiques des differentes formules et leur capacite 

d'etre reproduites de fagon systematique au Quebec.

la formule cooperative d'accession a la propriete est celle qui se 

rapproche le plus de la formule du «condaminium»: attribution d'une unite 

divise a chaque membre et gestion des parties communes par 1'assemblee des 

coproprietaires reunis dans la cooperative.

C'est le modele qui semble le plus facilement reproductible: il permet 

de reduire les couts de realisation des unites et accorde un retour sur



1' investissement qui se concretise lors de la revente de 1'unite sur le 

marche. Les problemes qu'il souleve sent de deux ordres:

- danger que la cooperative n'accumule pas d'avoir propre (sauf 
s'il y a constitution de reserves a ineme les charges mensuel- 
les);

- disparition des avantages econcsniques des la deuxieme genera
tion d'acheteurs: le produit s'integre au marche des copro- 
prietes divises (a mo ins d'etablir des mecanismes regulateurs 
limitant la valeur de revente).

La formula locative avec investissement des membres est la plus pres de 

celle qui existe depuis une quinzaine d'annees au Quebec. Les locataires 

participent au financement d'un pro jet deja realise ou investissent le capital 

de depart necessaire a la mise sur pied de la cooperative. La bonification 

des epargnes peut prendre deux formes: rendement limite, determine a I'avance 

par la cooperative, ou partage de la capitalisation (baisse de la dette et 

augmentation de la valeur de I'immeuble) entre les individus et le collectif.

Les possibilites d'expansion de cette formule sur une base volontaire 

dans les cooperatives en place (financees par les programmes gouvemementaux) 

sent faibles, entre autres a cause des moyens restreints de la clientele qui 

y reside (menages a faible et moyen revenus) et des contraintes des conven

tions signees avec les societes d'etat.

Dans le cas de la creation de nouvelles cooperatives, si le retour sur 

1' investissement est sensiblement inferieur aux autres produits disponibles 

sur le marche, 1' attrait sur les investisseurs potentiels ne sera pas 

suffisant pour assurer un developpement de la formule sur une grande echelle.

Les cooperatives avec droit d1 habitation (ou d'occupation) utilisent une 

notion ancienne, mais qui a'est pas courante: 11 attribution d'un droit d'usage



sur un logement. De prime abord ce mecanisroe serrible pertinent dans le cas 

d'une propriety (collective dans laquelle 1'utilisation des parties privees 

sont devolues a des individus.

Les plus grandes difficultes d'un produit nouveau de type droit d'habita

tion sont la mise en marche et I'acces au financement. Autant du cote «grand 

publio> que chez les preteurs, 1'aspect novateur de la formule risque de 

representer un frein a son developpement. Qui va acheter le premier droit 

d'habitation? Quelle institution financiere va accepter d'accorder une 

hypotheque avec une telle garantie? Quelle sera la performance de ce droit 

sur un marche secondaire (prix de revente)?

D'autres aspects necessiteraient egalement une etude plus approfondie 

avant que le produit puisse etre pleinement operationnel: limites de ce 

droit selon le Code civil, conformite avec la Loi sur les cooperatives, 

fiscalite et gain de capital, fragilite de la cooperative les premieres 

annees (pas de capital propre), consequences du defaut de paiement d'un 

membre, etc.

L'evaluation des informations recueillies lors de cette enquete a 

permis de constater un interet grandissant au Quebec pour le developpement 

de nouvelles formules de financement destinees aux cooperatives d'habitat ion. 

La possibilite de production, sur une grande echelle, de cooperatives 

d'habitation «a capitalisation repose cependant sur la capacite d'integrer 

un certain nombre de fonctions dans un ensemble coordonne:

1 - promotion de la formula
2 - formation des membres
3 - financement des projets
4 - production des logements
5 - services de gestion



L'elaboration et la xnise en place de nouvelles formules necessitent une 

expertise professionnelle. Dans le secteur des cooperatives locatives sans 

capitalisation individuelle, la promotion des projets et la formation de base 

des membres sont prises en charge par les G.R.T. Ils assument egalement un 

support technique lors de la production (construction ou renovation) des 

logements, laquelle est realisee par I'entreprise privee. Consideres comme 

partie prenante du mouvement cooperatif en habitation rralgre leur statut 

non-cooperatif, les G.R.T. sont rarement sous controle des cooperatives.

Dans 1'etat actuel du mouvement, aucun des intervenants (cooperatives 

de premier, deuxieme et troisieme niveau et G.R.T.) n'assume un leadership 

dans 1'elaboration, la promotion et la mise en marche d'un ou de plusieurs 

modeles novateurs pour 1'ensemble du Quebec. L'apparition de multiples 

experiences eparpillees comporte cependant plusieurs inconvenients: res sources 

humaines, financieres et techniques limitees, pas de transfert de connaissan- 

ces d'un projet a 1'autre, possibilite d'echec qui serait nuisible autant a 

la demarche d'exploration de nouvelles formules qu'a 1'image du secteur 

cooperatif existant.

La question du financement est une donnee cruciale pour la reussite de 

tout projet immobilier. La formule locative existante et la majorite des 

nouvelles experiences observees ont beneficie de programmes de subventions 

des differents paliers de gouvemement. Le dilemne c'est que plus un organisme 

est inplique, du point de vue financier, plus il imposera de contraintes. Par 

centre la clientele beneficiaire rassemblera des menages qui ont, selon les 

termes officiels, des «besoins imperieux» ( qui doivent affecter 30 % ou plus 

de leur revenu brut en couts d' occupation). Inversement, les organisations



qui cxsrnptent sur un apport des roenibres pour satisfaire une partie du finance- 

ment seront plus libres de leurs decisions d'investissement7 la clientele sera 
cependant plus fortunee que dans le premier cas.

La conception et 11 inplantation de nouvelles formules necessitent des 

ressources financieres qui s1 apparentent a du capital de risque. Les promo- 

teurs devront etre en mesure de les affecter a la recherche et au developpe- 

ment de ce nouveau creneau en habitation et a la mise sur pied de projets- 

pilotes. De la meme fagon, le developpement a grande echelle de ces experimen

tations requerra la disponibilite de sommes jjiportantes pour leur mise en 

marche.

La qestion des ensembles termines releve actuellement des cooperatives 

de base. Les federations regionales et certains G.R.T. les appuient par des 

services d'aide a la gestion et de formation. Les nouvelles cooperatives 

avec investissement des membres necessiteront aussi une collaboration entre 

usagers et professionnels pour etablir non seulement les parametres du cadre 

bati ou des services de gestion mais egalement pour la creation d'un circuit 

de reinvestissement des argents necessaires pour le developpement du secteur.

Parmi les experiences deja repertoriees, un certain nombre regroupent 

plusieurs des elements dont il vient d'etre fait mention, mais aucune ne les 

integre tous.

En resume, parmi les realisations recentes dans le secteur de 11 habita

tion cooperative, aucune ne semble avoir le potentiel necessaire pour repre

senter une voie de developpement sur une grande echelle au Quebec. La 

principale raison est la disparition des aides gouvemementales qui ont ete



integrees a leur financement; en leur absence ces pro jets demeurent realisa- 

bles, mais a van cout nettement superieur.

Dans les deux experiences en voie de realisation, aucune subvention 

n'est prevue. Par centre la mise de fonds est elevee: les projets visent une 

clientele de personnes agees disposant d'une epargne d'au rooins 10 000 $. 

Dans les projets a 1'etude, il est envisage d'utiliser des aides gouver- 

nementales (surtout le programme quebecois d'aide a 1'access ion a la proprie- 

te); les preuves de ces formal es restent cependant a fa ire.

Les donnees de ce repeortoire peuvent etre source d' inspiration dans 

1'etude de nouveaux concepts de financement qui seraient bases sur un 

investissement des membres17. Pour que les cooperatives a capitalisation 

rejoignent une clientele qui n'est pas en mesure d'acceder a la propriety 

sur le marche, elles devront probablement compter sur un partenariat avec 

les pouvoirs publics et des institutions preteuses. L'initiative de mettre 

de I'avant ces formoles et de negocier ces ententes pourrait relever du 

mouvement cooperatif en habitation, sous reserve de la creation d'une unite 

de pensee et d'action entre les cooperatives des differents niveaux (de 

base, federations regionales et confederation) et, possiblement, avec les 

partenaires que sont les groupes de ressources techniques.

Voir Andre POUUN, Etude exploratoire de trois modeles de coopera
tives d'habitation a capitalisation . Montreal, Centre de gestion 
des cooperatives, 1991, p. (cahier 91-2).

17
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ANNEXE 1 

GUJLUE D'ENIHKVUE

SCR IES HXM3IES AJirERNATIVES EE FTNANCEMENT 

EE COOPERATEVES D'KABETATICN

EERSCNNE RENOCETREE: EATE:

CRGANISME: TEL.:

1- PRCMOTEUR EU ERCJET; type, origine, role, appui d'autres organismes.

2- IDENTIFICATION DU PRQJET: nom, localisation, nonibre d'immeubles et de
logements, donnees historiques generales, 
taille des unites, debourses inensuels.

3- GOUT DE REALISATION: type de construction, cout d'ensemble et par mite.

4- MODE DE FINANCEMENr: parts sociales, ordinaires et/ou privilegiees,
mise de fonds, hypotheque, intervention de I'etat, 
remboursement mensuel, cout d1 exploitation.

5- DROIT DE PROPRUTE: a qui revient-il: propriete prive ou collective,
droit d'occupation, lien avec I'usager.

6- capttat IS ATT ON: quelle forme prend-elle? instance decisionnelle; est-
elle individuelle, collective ou est-elle l'(±ijet d'un 
partage entre 1' individu et le collectif? rendement sur 
11 investissement; transfert des parts lors de departs.

7- MODE DE GESTTON: repartition des taches, intervention d'organismes
exterieurs, gestion des investissements.

8- CTiTENTETE RETOINTE: type de menage, categorie de revenu, groupe d'age.

9- IMPACT FISCAL: inposition ou exemption.

10- PROBLEMES RENCONTRES OU ENVISAGES: difficultes de realisation, aux
niveaux juridique, economique, cooperatif.
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DROIT D'HABITATION: OUEUXIES AKITCTES DCJ ODDE CIVIL DU BAS-CANADA.

LIVRE EEUXTTWE: EES BUNS, EE IA ERDERUTE ET EE SES DIFFERENTES MDDIITCAnCKS 

DE L'USUFRUIT

art.

443. L'usufruit est le droit de jouir des choses dont un autre a la propriete, 
comme le proprietaire lui-meme, mais a la charge d'en conserver la 
substance.

446. II peut etre etabli sur toute espece de biens, meubles ou immeubles.

457. L'usufruitier peut jouir par lui-meme, louer et meme vendre son droit 
ou le coder a titre gratuit. (...)

462. La proprietaire ne peut, par son fait, de quelque xnaniere qae ce soit, 
nuire aux droits de l'usufruitier.

De son cote, l'usufruitier ne peut, a la cessation de l'usufruit, 
reclamer aucune indemnite pour les ameliorations qu'il a faites, encore 
qae la valeur de la chose en soit augmentee. (...)

468. L'usufruitier n'est tenu qu'aux reparations d'entretien. Les grosses 
demeurent a la charge du proprietaire, a morns qu'elles n'aient ete 
occasionnees par le defaut de reparations d'entretien depuis 1'coverture 
de l'usufruit, auquel cas l'usufruitier en est aussi tenu.

DE L'USAGE ET DE L'HABITATION

487. L'usage est le droit de se servir de la chose d'autrui et d'en percevoir 
les fruits, mais seulement jusqu'a concurrence des besoins de 1'usager 
et de sa famille.

lorsque le droit d'usage est applicable a une maison, il prend le nom 
d'habitation.

489. On ne peut exercer ces droits sans donner prealablement caution et sans 
faire des etats et inventaires, comme dans le cas de l'usufruit.

494. L'usager ne peut ceder ni louer son droit a un autre.

496. Le droit d'habitation se restreint a ce qui est necessaire pour 1'habita
tion de celui a qui ce droit est accorde, et de sa famille.

497. Le droit d'habitation ne peut etre cede ni loue.
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MANIFESTS DBS CDOFERATIVES D1 HABITATION 

TEL QU'ADOPTE PAR L'ASSEMBLES D'ORGANISATION 

TENUE LES 18, 19 et 20 MARS 1977.

«Le but du manifeste est d'enoncer des valeurs et des principes de base 
cammuns aux oaoperatives d'habitation qui serviront de reference a toute 
action relative au mouvement cooperatif en habitation.

1. Une saine politique d'habitation doit reconnaitre le droit de tous 
au logement et appliquer ce droit dans les faits pour satisfaire 
les besoins de tous en matiere d'habitation plutot qu'a favoriser 
la recherche du profit par quelques personnes.

2. Pour repondre aux besoins des gens en matiere de logement et 
favoriser des rapports humains et sociaux egalitaires tout en 
facilitant la prise en charge par chaque individu de son droit de 
se loger convenablement, nous preconisons le developpement d'un 
authentique mouvement de cooperation dans le secteur de 1'habita
tion.

3. Un mouvement cooperatif en habitation doit permettre a tous d'avoir 
acces a un logement convenable, a un cout raisonnable.

Un mouvement cooperatif en habitation doit toujours reposer sur 
1'initiative des membres eux-memes, respecter et favoriser la 
participation active et le controle par les membres des pro jets 
particuliers et du mouvement dans son ensemble.

Une habitation cooperative doit constituer et demeurer une propriety 
collective, qui ne cherche pas 11 accumulation individuelle de 
capital, mais plutot 11 accumulation d'un capital collectif.

4. Le mouvement cooperatif en habitation doit eduquer et former ses 
membres et elargir leurs horizons aux autres dimensions et problemes 
de leur quartier et de la societe.»

Extrait du document Assembles d1 organisation des cooperatives d1 habitation 
du Quebec, Sherbrooke. 18-19-20 mars 1977, Sherbrooke, publie par le Comite 
proviso ire des Cooperatives d'habitation du Quebec (CfflQ), 2e trimestre 
1977, p. 31.
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ANNEXE 4

COOPERATIVE FMJBOJRG-QUEBEC - PEER ADTOGEKE ET OOIXECnF1

«PCTENnEL FINANCIER

II nous est totalement inpossible de speculer sur le potentiel que presente 
ce scenario sur le marche de 1' investissement au Quebec ou ailleurs.

De meme, nous ne sorames pas en roesure d'evaluer le norribre de Coops qui 
pourraient s'interesser a ce type de mecanisme.

Nous nous attacherons plutot a determiner 1'impact d'un tel scenario sur un 
projet, en prenant pour example le cas de la COOPERATIVE FAUBOURG-QUEEBC 
(Montreal).

Nombre de logements: 18

Hypotheque: 630 000 $ a 11.25% sur 25 arts, remises annuelles: 74 100 $

REER: - participation des menibres I'an 1: 11 250 $

- augmentation annuelle de la participation: 5 %

- rendement sur les fonds deposes: 10 %

Fin de la dette: fin de la 15e annee.

Capital invest! par les participants: 243 425 $
Interets dus sur les depots: 211 291 $

454 716 $

Apres 25 arts de ce regime:

Encaisse du programme:
Du aux roembres adherents:

1 254 117 $ 
1 179 418 $

(capital et interets) 
Trop-pergu: 74 698 $

Tire du document de la Federation des cooperatives d'habitation de 
1'Ile de Montreal, Premier rapport annuel du Comite de developpe- 
ment. Montreal, Fechim, octobre 1990, 60 p. Extrait des pages 14 
et 15.

1
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Impact d'un REER autogere collect if sur le financement de la Coop FAUBCURG- 
QUEBEC.

A

Annee

B

Solde-debut

C

Internets

D

Capital Paiement
anticipe

Remise totale 
en capital

1 630 000 70 875 3 225 11 250 14 475
2 615 525 69 247 4 853 11 813 16 666
3 598 859 67 372 6 728 12 403 19 131
4 579 728 65 219 8 881 13 023 21 904
5 557 824 62 755 11 345 13 674 25 019
6 532 804 59 940 14 160 14 358 28 518
.7 504 287 56 732 17 368 15 076 32 444
8 471 843 53 082 21 018 15 830 36 848
9 434 995 . 48 937 25 163 16 621 41 784

10 393 211 44 236 29 864 17 442 47 316
11 345 895 38 913 35 187 13 325 53 512
12 292 383 32 893 41 207 19 241 60 448
13 231 935 26 093 48 007 20 203 68 211
14 163 724 18 419 55 681 21 214 76 895
15 86 829 9 768 64 332 22 274 86 606

SIGNIFICATION DES OOLONNES:

A: annee dans laquelle se situe le programme, annee = 1 signifie la premiere 
annee du programme, au premier anniversaire de I'hypotheque.

B: solde de I'hypotheque initiale au debut de 1'annee dont c'est 1'anniver
saire.

C: montant qui correspond a la portion des interets dans les mensualites 
(taux = 11,25 % I'an).

D: montant qui correspond a la portion du capital dans les mensualites.

C + D: est toujours egal a 74 100 $, soit le total annuel des mensualites.

E: montant des paiements par anticipation de I'hypotheque, ce montant 
correspond aux depots realises dans le REER collectif de la Coop. 
Augmente de 5% par annee dans ce scenario.

F: remise totale en capital, F = D + E, ce montant doit etre sous trait au 
solde de I'hypotheque du debut de 1'annee suivante.»
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OOOPERA1TVE D'HAEnATICW-EPARGNE

Promoteur: Nouveau produit lance par la Federation des cooperatives
d'habitation populaire des Cantons de I'Est (F.C.H.P.C.E.) le 
21 s^terribre 1990.

Projets: Deux projets, a Sherbrooke et Danville, dont 1'occupation est
prevue pour juillet 1991.

Clientele visee: les personnes de 55 ans et plus.

Propriete collective: contrat d'associe entre les membres de la cooperative. 
C'est dans le contrat que sont precisees la quote-part des depenses et la 
repartition de la plus-value.

Reponse a des besoins particuliers:

- possibilite de participer aux decisions (autant lors de la realisa
tion des unites qu'a la gestion subsequente);

- qualite de vie;
- securite d'occupation;
- environnement securitaire;
- rendement sur I'investissement.

TABEEAUX PKRSFNTES TPRS DP IANCEWENT

Hypothese d'un menage avec des revenus de 30 000 $ par annee, 
disposant d'une ^argne de 25 000 $. Cccparaison entre trois modes 
de tenure.

I - MARCHE IPCAHF (Cout du loyer: 550 $ pour un 2 c.c., services inclus)

AN/5 AN/10

DEBOURSES 37,403 85,405
- REVENU D'ENTERET1 16,186 42,852
+ IMP0T PAYE SUR REVENU D'ENTERET1 7.404 17.615

= COOT IDEAL 28,621 60,168
" M MENSUEL 477 $ 501

1 Sur un capital de 25,000 $.



H- (DFROTOTTTPF: dtvt^ (Valeur de I'unite: 75,000 $, pour un 2 c.c.)

ACHAT (cout de vente) 75,000
MISE DE PONDS 25,000
HYPCTHEQUE 50,000
PAIE24ENT HYPOIHECAIRE 533
DEFENSES MENSTTETJES 300

AN/5 AN/10

PAHMENT TOTAL 31,980 63,960
+ DEFENSES MENSTTETJES 20,401 46,585
- CAPnAUSAITCN 2,113 5,988
- PLUS-VALUE 20.721 47.167

= OOOT TOTAL 29,547 57,390
" M MENSUEL 493 $ 478 $

TTT - OOOFERA1TVE D1 HABITATION-EPARQ^E (Unite estimee a 65,000 $, 2 c.

GOUT DE REALISATION PAR LOGEMENT1 65,000 
MISE DE PONDS 25,000 
HYPCTHEQUE 40,000 
PAIEMENT HYPOTHECAIRE 427 
DEFENSES MENSUELLES 213

CAPITALISATION: 100 % MEMBRE
ELLB-VAIUE: 75 % MEMBRE, 25 % COOP

AN/5 AN/10

PAIEMENT TOTAL 25,620 51,240
+ DEFENSES MENSTTETJES 14,485 33,075
- CAPITALISATION 1,690 4,790
- PLUS-VALUE2 13.468 30.659

= COUT TOTAL 24,947 48,866
" MENSUEL 416 $ 407 $

1
2 Au cout. Frais de promoteur epargnes 

75 %.



ANNEXE 6

TAHTEATI SYNIHErTOOE

ERDJEIS EKMUEURS EBCT D'AVANCEMENT
DU HSXnET

NCMBRE
D’UNITES

A - KXWTES rVACYTSSTON A TA EROERLEEtE

1. ncrcs CAOTIN EES3ARDINS REALISE 24

2. oo-rorr DESJARDINS REALISE 161

3. IMMEUBIE GFOmE S.D.C.-H. REALISE 62

4. QCUTE C.D.H. COOP1 NCN REALISE 0

r - rttmuft: rnfATTVFS Avne iNVEsnssEMEiTr ees memeres

5. IA GRANEE ECfHE COOP REALISE 16

6. XA CLE EES QIAMPS COOP REMISE 21

7. CEDARS El AVCNDAIE COOP REALISE _2

8. F7DBCIORG-QUE23EX: COOP NCN REALISE 18

9. H.C.C.S. COOP NCN REALISE 0

10. S0SA00 COOP NCN REALISE 0

C - TOTMIIES AVF5C mOTT D'HABITATia^

11. H.S.B. COOP REALISE -

12. PLACEMMHEMirrAT DESJARDINS IN REAUSAXICN 24 + 37

13. CDOIERAXIVE-EI>ARGNE COOP IN KEALESATICN 20 + 18

14. EKENCE-AKIHUR COOP NCN REALISE 18

15. S.D.C.-H. S.D.C.-H. NCN REALISE 0

16. ERO-CEH CCMPAOEEE REALISE 20

1 COOP : ERCM3IE0RS DU SECTEDR DE L'KAHTEATECN COOFERATIVE:
aXDPERATIVES EE BASE, FETERATiaC HATICitME OU REGICN7VLE, G.R.T.

: NCN DISPCNXELE.

HRS EESULTAT5

COTTS EE MLSE EE PCKDG rAPTTM.TKATTCN dJENTELE
reahsaucn

PAR UNITE 
,000 $ 19__

% ET ,000 $ OU
RENEEWENT3

SEIDN
REMNUS

66 84 <10 5,4 INDIVIDUELUE M37EN

63-70 05 10 - INDIVXDUEXLE EDYIN

- - - INDIVIDOELLE ECYEN

- 5 - INDIVIDUELLE HOYEN-HEVE

49,5 85 - 2 a 5,5 PAREAGEE MOYEN-ELEVE

- - 4 hmhe EEYIN

85-120 89 20 17 a 24 COLLECTIVE MOYEN-EEEVE

57 87 - - HMTTE EMETF. + KMN

60-70 89 10 6 a 7 INDIVIDUELEE MOYIN

60 89 10 6 _ MOYIN

60 85 1 — INDIVIEUEEIE MOYEN

60-104 90 - 10 LLMHE M3YEN-HEVE

65 90 - 25 PAREAGEE MJYIN-EIEVE

51 83 - COLLECTIVE EAIBLE + MJYEN

- 10 - INDIVIDUELEE MOYIN

45 87 - 6,8 INDIVIDUELEE MOYIN

3 CAPTIMaSMICN : INDIVXIXJEEXE, ODUECTIVE, PAKEZSGEE.
RENECMENr : umhe.2

vo
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