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Note de 1'auteur

Ce document a ete redige au printemps 1993. Depuis lore, le gouvernement de 
Colombie-Britannique a mis sur pied le programme New Options in Home 
Ownership, qui permet d'aider finaneierement les groupes sans but lucratif qui 
tentent de mettre sur pied des cooperatives d'habitation a capitalisation et 
d'autres methodes non traditionnelles . d'accession a la propriete a 
capitalisation limitee. La mise sur pied de ce programme ainsi que le 
developpement avec succes de la premiere ■cooperative familiale a 
capitalisation avec I'aide de la SCHL, ont permis une revue des mecanismes 
necessaires pour creer une cooperative a capitalisation. Ce travail a permis 
d'identifier les problemes potentiels et d'imaginer de nouvelles solutions. Ce 
document doit done etre considers comme une premiere sur le sujet des 
cooperatives d'habitation a capitalisation. La SCHL, la B.C. Housing 
Management Commission ou les groupes de ressources techniques de C.-B. 
donneront volontiers de plus amples reriseignements au lecteur qui aimerait 
mettre sur pied une cooperative d'habitation a capitalisation.
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INTRODUCTION

L'objectif de ce document est d'examiner 1'experience du Lower Mainland en 
Colombie-Britannique en ce qui concerne la raise sur pied et 1'exploitation de 
cooperatives d'habitation a capitalisation. Etant donne que ce mecanisme a ete 
utilise surtout dans le cas des cooperatives d'habitation pour personnes 
agees, notre objectif sera de donner de 1'information de base sur la 
possibilite de I'appliquer au logement familial.

L'information contenue dans ce document est tiree de discussions avec des 
groupes de ressources techniques qui ont mis sur pied des cooperatives en 
C.-B., d'une revue des dossiers de developpement et d'entrevues avec des 
gestionnaires et des membres du conseil d'administration de cooperatives 
d'habitation a capitalisation actuellement en exploitation. Des specialistes, 
comme les preteurs et le personnel de la SCHL, ont egalement ete consultes.

Ce document comprend une introduction, une definition du concept de 
cooperative, une etude des cooperatives d'habitation en general, un examen du 
mecanisme de la cooperative d'habitation a capitalisation (PARTIE I) et deux 
etudes de cas qui presentent les principaux modeles de cooperatives actuelles 
(PARTIE II). A cette information, est ajoute eh annexe la version traduite 
d'une introduction sommaire aux cooperatives subventionnees.



2

PARTIE I - COOPERATIVES

Introduction aux cooperatives
Avant d'examiner en detail les cooperatives d'habitation a capitalisation, 
nous devons revenir sur plusieurs concepts de base. Par consequent, nous 
donnons. ci-dessous la definition d'une cooperative et une explication du 
modele de la cooperative d'habitation.

Qu'est—ce qu'une cooperative?
Un cooperative est une association d'actionnaires, 
membres, incorporee en vertu d'une loi provinciate 
entreprise commune.

Une cooperative est un organisme democratique base sur la regie un membre, un 
vote. La plupart de ces organismes souscrivent aux principes du mouvement 
cooperatif international:

- participation ouverte et volontaire
- controls democratique
- interet limite sur les parts
- remboursement du surplus aux membres
- education cooperative
- cooperation entre les cooperatives

que 11 on appelle les 
afin de realiser une

Qu'est—ce qu'une cooperative d'habitation?
Toiites les cooperatives d'habitation ont une chose en commun: I'entite legale 
qui elabore le projet ou en a la propriete est une cooperative plutot qu'un 
individu, une societe a responsabilite limitee, une corporation, une 
entreprise sans but lucratif ou un groups d'individus formant une association 
de coproprietaires. II existe divers types de cooperatives d'habitation, qui 
peuvent etre subventionnees par le gouvernement ou finance par le secteur 
privS (voir annexe 1).

Les cooperatives d'habitation, courantes au Canada, sont mises sur pied avec 
I'aide du gouvernement federal par 1'intermediaire de la Societe canadienne 
d'hypotheques et. de logement. Ce sont des cooperatives permanentes 
d'habitation sans but lucratif qui beneficient d'une aide grace a divers 
programmes de logement du gouvernement federal ainsi que des gouvernements 
provinciaux et territoriaux depuis le debut des annees 1970. II existe 
actuellement pres de 60 000 logements cooperatifs sans but lucratif au Canada. 
Dans certaines provinces, les cooperatives d'habitation subventionnees sont 
considerees comme une alternative a la location et on peut en acheter les 
parts a un prix minimal. En Colombie-Britannique, cependant, les cooperatives 
subventionnees sont considerees comme une forme d'accession, a la propriete, 
les membres etant alors admissibles personnellement a un pret pour 
proprietaire-occupant. Traditionnellement, les parts des logements cooperatifs 
subventionnes coutent entre 1 000 $ et 2 000 $ meme si, dans certaines 
cooperatives plus anciennes, etablies sous la condition que les parts soient 
remboursees en dollars constants, les parts peuvent couter plus de 5 000 $.



3

Lorsque la formule de la cooperative est utilisee dans le but de developper ou 
de gerer des logements, les statuts constitutifs peuvent varier selon 
I'objectif du projet, la cooperative pouvant etre temporaire ou permanente.

° L'exemple de la cooperative temporaire est celui de la cooperative de 
construction, incorporee pour la phase de developpement du projet et dissoute 
lorsque les travaux sont termines et que les membres assument le droit de 
propriete de leur logement a titre individuel.

° Les cooperatives permanentes sont exploitees indefiniment et considerees 
comme etant le proprietaire ou le gestionnaire du complexe. Les membres louent 
leur logement individuellement a la cooperative.

De plus, les cooperatives d'habitation utilisent differentes strategies 
d'evaluation de la valeur de leurs parts:

° Les cooperatives sans but lucratif evaluent leurs parts en fonction du 
cout du developpement et non du prix qu'elles pourraient obtenir sur le marche 
libre. Lorsqu'un membre quitte la cooperative, ses parts sont remboursees 
selon une formule convenue d'avance et revendues ensuite au nouvel arrivant.

° Les cooperatives commerciales permettent a leurs membres de vendre leurs 
parts au prix qu'ils veulent, soit personnel lement, soit par leur 
intermediaire. Les actionnaires suivants doivent, dependant, repondre aux 
criteres d'admissibilite puisque seuls les membres beneficient du droit 
d'occupation. Istant donne que les membres ne sont pas proprietaires du titre 
de leur logement, les parts d'une cooperative ne peuvent pas etre utilisees 
comme garantie hypothecaire. L'acheteur doit payer comptant, ce qui explique 
que les parts se vendent generalement a un prix inferieur a celui du marche.

En quoi la cooperative d'habitation differe—t—elle des autres formes de statut 
d' occupation?

Propriete cooperative par rapport a propriete individuelle
Une cooperative d'habitation est une sqciete dont la propriete est repartie 
egalement entre chaque membre resident. Ceux-ci ne sont pas directement 
proprietaires de leur logement mais detiennent plutot des parts de la societe 
qui possede la propriete. C'est la societe cooperative qui est detentrice de 
I'hypotheque et directement responsable de son remboursement ainsi que des 
taxes et autres couts relies a 1'exploitation. Les membres cooperateurs ne 
sont pas personnel lement responsables de ces couts si la society fait 
faillite. Leurs pertes eventuelles restent limitees au montant du capital 
invest! dans la cooperative.

Les membres doivent, cependant, signer avec la cooperative un bail en vertu 
duquel ils s'engagent a financier une part du budget de la cooperative, dont le 
cout de I'hypotheque, les taxes et les frais d'entretien. Le statut de membre 
donne aux residents le droit' occuper un logement dans le complexe et de 
prendre activement part a la gestion de la cooperative (comme membres votants, 
membres du conseil d'administration bu d'un comite). Meme si le nombre des 
parts detenues peut varier, chaque membre n'a qu'un seul droit de vote. Les 
parts ne peuvent etre transferees qu'a un autre membre, avec la permission du
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conseil d' administration, ou rendues a la cooperative. Dans ce cas, la 
cooperative peut les revendre a un nouveau membre.

Propriete cooperative par rapport a location
II n'y a pas de proprietaire dans une cooperative; c'est elle qui est 
responsable de sa propre gestion et qui repr£sente 1'autorite finale. Ses 
reglements et son budget de fonctionnement sont etablis a la majorite du vote 
des membres. Ces derniers engagent le personnel administratif et s'occupent de 
tous les problemes qui peuvent surgir. De la meme fagon, les membres 
rencontrent leurs voisins avant de prendre possession de leur logement grace a 
un processus de demands d'adhesion et d'entrevues.

Qu'est-ce qu'une cooperative d'habitation a capitalisation?
Une cooperative d'habitation a capitalisation est une cooperative permanente 
finances entierement ou partiellement a partir du capital de ses membres. Le 
prix des parts de la cooperative est generalement controls en fonction d'une 
formule bases sur le prix original des logements.

Les cooperatives d'habitation a capitalisation sont habituellement constituees 
dans le public en general, sous la direction d'un groups de ressources 
techniques experiments.1 La cooperative developpe, possede et gere les 
logements, que les membres occupent selon les termes d'un bail. Bien qu'en 
Colombie—Britannique, 1'adhesion a ces cooperatives ait ete generalement 
limitee aux/manages dont I'un au moins des membres a plus de 50 ou 60 ans, les 
families ont la possibilite de faire une demande.

Les cooperatives d'habitation a capitalisation sont organiseies selon un 
systems democratique ou les membres ont droit de decision par 1'intermediaire 
du conseil d'administration et de ses comit^s. Le personnel est engage pour 
s'acquitter de la gestion quotidienne de la propriete, sous la gouverne du 
conseil d'administration.

Les cooperatives d'habitation a capitalisation sont, a des degr^s divers, des 
entreprises sans but lucratifs certaines sont strictement sans but lucratif, 
alors que d'autres autorisent une certaine appreciation controlee du capital. 
Elies sont entierement financees au moyen d'une combinaison du capital des 
membres et d'un pret hypothecaire, chaque menage souscrivant au minimum entre 
10 % et 25 % de la valeur des parts correspondant au logement et a une partie 
proportionnelle du pret hypothecaire commun. En Colombie-Britannique, les 
cooperatives d'habitation a capitalisation sont a dividendes limites, 
conformement aux exigences de la Co-operative Associations Act (1988), ce qui

Les Groupes de ressources techniques jouent un double role dans le 
mecanisme des cooperatives d'habitation & capitalisation. Ils coordonnent et 
administrent le developpement d'une cooperative, agissant en son nom dans 
toutes les transactions avec les entreprises et les organismes impliques dans 
1'achat ou la location du terrain, la conception et la construction des 
batiments. Ils jouent egalement un role d'education et de developpement du 
groupe en pr^parant les membres a leur fonction de gestionnaires et de 
decideurs.
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veut dire qu'au moment du depart d'un membre, les parts sont remboursees par 
la cooperative a un prix calcule selon une formule etablie, puis revendues au 
nouvel arrivant a un prix sensiblement egal. Les membres ne peuvent ceder 
leurs parts ou les vendre independamment de la cooperative, pas plus qu'ils ne 
peuvent assigner un droit de tenure a bail pour le logement qu'ils occupent.

Les cooperatives d'habitation a capitalisation constituent une option 
abordable d'accession a la propriete, a un prix generalement inferieur a celui 
de la valeur du march# au moment de 1'occupation. L'abordabilite est, le plus 
souvent, liee a la nature non lucrative de 1'entente, en vertu de laquelle le 
prix d'achat des parts est relie au cout de construction du projet et non au 
prix du march# libre.

Cependant/ meme le m#cahisme des coop#ratives d'habitation a capitalisation 
pr#sente d'#normes variations. II existe, par example, divers modes de 
propri#t#, diverses m#thodes de d#veloppement et diff#rentes formulas de 
remboursement des parts. Les variantes que nous d#crivons ci-dessous ont #t# 
#tablies d'apr#s deux types de coop#ratives d'habitation a capitalisation que 
nous pr#sentons dans la PARTIE II.

Mode de propriet# du terrain 
Tenure a bail:
Le terrain, propri£t6 d'.une municipalite, d'un corps institutionnel ou public 
(par example un gouvernement provincial ou un groupe confessionnel), est loue 
a la cooperative selon un mode de pr§paiement dont le montant peut etre 
considerablement inferieur a celui d'une tenure franche.

La valeur d'un terrain amodi# est, de fagon g#n#rale, moins #lev#e que celle 
d'une propri#t#. En regie g#n#rale, un bail de 99 ans a approximativement la 
meme valeur qu'une tenure franche. Le terme du bail est, en g#n#ral, de 60 
ans. Dependant, a mesure que diminue la p#riode de validit# d'un bail, 
l'int#ret a bien entretenir la propri#t# peut baisser et la valeur de 
r#version des batiments diminuer d'autant. De plus, la dur#e du bail des 
nouveaux membres est moins longue que celle dont b#n#ficiaient les ahciens a 
mesure que 1' on approche de l'#ch#ance. De nombreuses complications peuvent 
done surgir dans le cas des coop#ratives d'habitation a capitalisation avec 
tenure a bail et il sera n#cessaire de pouvoir faire appel a de bons 
conseillers juridiques.

Le bail peut etre pay# d'avance (pratique la plus courante dans le cas des 
baux de logement social au* cours des dernieres ann#es) ou graduellement, grtice 
au paiement annuel de la redevance fonciere. Cette derniere approche permet 
d'#taler le cout du bail dans le temps plutot que de le payer d'avance et 
aussi de financer le pr#paiement au moyen de paiements hypoth#caires #gaux. On 
continue a #tudier les r#percussions d'une indexation du paiement des 
redevances foncieres a 1'IPC, ce qui permettrait de prot#ger les revenus du 
locataire contre 1'inflation, meme si les propri#taires institutionnels 
semblent pr#f#rer la solution d'un paiement initial important.

Tenure franche:
Le terrain, achete par la cooperative, est une propriete en fief simple.
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Le titre franc off re plus de flexibilite a la cooperative. II est plus cher a 
1'achat, ce qui se reflete dans le prix des unites. Cependant, avec . le temps, 
le terrain prend de plus en plus de valeur, ce qui est a i'avantage des 
membres de la cooperative ou de la' communaute en general, mais cela suscite 
des craintes en soi quant a 11abordabilite. Au moyen d'une resolution 
extraordinaire, les membres peuvent voter en faveur d'une modification de la 
methods de rachat des parts de la cooperative. Si elles sont rachetees a un 
prix superieur, les membres realisent individuallement un profit et la 
cooperative perd son caractere d'organisms sans but lucratif. Bien que ce 
danger exists egalement dans le cas des proprietes avec un contrat de tenure a 
bail, c'est dans le cas bu la propriete est situee dans une region ou le 
terrain tend A prendre de la valeur que le risque est le plus grand. C'est 
pour cette raison que la Federation de 1'habitation cooperative du Canada 
favorise depuis longtemps la mise en place d'une fidiicie fonciere pour les 
proprietes cooperatives et que la B.C. Provincial Commission on Housing 
Options recommandait en 1993 de creer une fiducie fonciere dans le cas d'un 
programme de cooperative d'habitation a capitalisation.

Methode de developpement 
Projet cles en main:
Le site est identifie, detenu et rezone par une societe de developpement 
privee, qui coordonne egalement toutes les phases de la construction des 
batiments. A 1'exception des conseils juridiques et des services du groupe de 
ressources techniques, tous les couts compris dans le prix cles en main sont 
payes au promoteur au moment de 1'occupation.

Etant donne que le promoteur assume les couts de possession du terrain, assure 
le prefinancement tant du terrain que des travaux de construction et prend le 
risque que la cooperative ne soit pas en mesure de realiser, 1'achat du projet 
une fois termine, il incluera vraisemblablement son propre profit dans le prix 
de vente. Par ailleurs, 1'experience du promoteur du point de vue d'une mise 
en marche du batiment plus efficace que dans le cas d'un groupe ad hoc peut 
presenter des avantages en ce qui concerns le prix.

Dans les cooperatives cles en main, le promoteur se charge de la plupart des 
problemes. Les membres de la cooperative ne sont generalement impliques dans 
le processus qu'une fois que le site a ete identifie et le design preliminaire 
etabli. Ils ont peu de decisions a prendre et ne se rendent pas toujours 
compte des difficultes auxquelles doit fairs face le promoteur en ce qui 
concerns le rezonage, les permis de developpement et de construction, les 
contrats de construction et les travaux eux-memes. La consequence de tout cela 
est qu'ils n'ont pas grand chose A dire quant au design de leur developpement 
et peuvent, A la longue, etre frustres de constater que le promoteur ne leur 
est pas directement imputable.

Les cooperatives dont la mise en oeuvre est assures par un promoteur 
connaissent souvent une phase de developpement plus courts que celles qui sont 
gerees par un groupe mais le reel avantage d'un pro jet cles en main est le 
reglement du prefinancement. Le promoteur organise le financement, 
habituellement en utilisant le terrain comme garantie, et tient compte du cout 
du financement dans le prix d'achat. Avec ce type d'arrangement, il n,'y a, le 
plus souvent, pas besoin du capital des membres avant 1'occupation et les

i
r ■ , '
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fonds sont verses dans un compte en fiducie qui produit des interSts. Les 
membres sont done proteges, alors qu'autrement iis pourraient se trouver dans 
une situation difficile si des logements non retenus §taient difficiles a 
vendre.

Projet de groupe:
La cooperative est, en essence, son propre promoteur. Le groupe retient les 
services d'un groupe de prof essionnels (architects, ressources techniques, 
courtier' en hypotheques et entrepreneur) qu'il remunere sous forme 
d'honoraires.

Sans la garantie du prefinancement assure par un promoteur cles en main, la 
question de la securite du prefinancement des services du groupe de ressources 
techniques, de I'architecte et des autres consultants, ainsi que des travaux 
de construction eux-memes, devient un problems important. Legalement, en 
Colombie-Britannique, les capitaux des membres doivent etre places en fiducie 
jusqu'a I'achevement du projet et, par consequent, ne peuvent etre utilises 
comme garantie d'un pret a la construction. Lorsque les projets sont 
completement souscrits avant que I'on ait besoin d'argent, le preteur a 
I'avantage de savoir qui sont les membres de la cooperative et qu'ils ont tous 
engage un capital important mais il reste que la question de la securite du 
prefinancement est un problems recurrent.2

Au fur et a mesure que des terrains appartenant aux gouvernements ou a des 
institutions sont offerts pour construire des logements abordables, la 
difficulte de trouver un prefinancement deviendra un problems plus repandu 
puisque la valeur du terrain en tenure a bail n'a pas autant de valeur de 
garantie de I'hypotheque qu'une tenure franche. A moins que les cooperatives 
d'habitation a capitalisation ne disposent d'une assurance hypothecaire et de 
fonds ' de demarrage, il sera difficile de lancer beaucoup de projets de ce 
type.

De la meme fagon, les preteurs preferent un developpement assort! d'un titre 
de copropriete au cours de la construction de fagon a pouvoir, le cas echeant, 
revendre des logements individuels pour rembourser 1'emprunt.

Remboursement des parts

La formule de remboursement des parts differs d'une cooperative d'habitation a 
capitalisation a 1'autre. Dans le cas des cooperatives strictement sans but 
lucratif, on rembourse tout simplement la valeur a 1'origins des parts 
souscrites, possiblement indexes a 1'IPC. D'autres cooperatives permettent une

2 Une des conditions du pret est, en general, que les parties a un 
accord de financement soient identifiees, meme si 1'hypotheque est au nom de 
la cooperative en tant que telle. Cette exigence decoule du fait que 
I'hypotheque est bases sur les capitaux disponibles et la garantie personnelle 
de 1'emprunteur de rembourser le pret. Le preteur voudra identifier les 
personnes responsables du remboursement du pret puisqu'une cooperative, en 
tant qu'entite, ne possede aucun autre actif que le terrain et les batiments 
(en construction), deja engages comme cautionnement.
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certaine appreciation controlee des capitaux et remboursent a leurs membres la 
part souscrite & 1'origins en 6tablissant sa valeur a un certain pourcentage 
de la valeur marchande de logements semblables sur le march#. Dans le cas 
d'une cooperative strictement sans but lucratif, la valeur des logements est 
au depart tres proche de cells du march# mais a tendance a diminuer avec le 
temps par rapport a ce dernier (dans le cas d'un march# a la hausse). Dans les 
autres coop#ratives, qui permettent 1'appr#ciation du capital, la valeur 
augmentera graduellement en suivant Involution du march#.

D#terminer si 1'appr#ciation du capital repr#sente un avantage ou un 
inconv#nient est une question de perspective. Le membre qui quitte la 
coop#rative pr#f#rerait b#n#ficier d'une plus-value de son capital. Celui qui 
arrive et qui a des fonds pour acheter des parts (grace a la vente d'une 
maison, par exemple) pourrait, lui aussi, y trouver son compte puisque les 
logements restent abordables par rapport au march#. Ils sont aussi faciles & 
vendre puisque la transaction ressemble fort au processus familier d'achat et 
de vente d'une maison. Par ailleurs, dans le cas d'une coop#rative strictement 
sans but lucratif, le cout par rapport au march# continue a baisser, ce qui 
permet d'offrir des logements de qualit# de plus en plus abordables, en 
particulier aux m#nages qui ne disposent pas de suffisamment de fonds pour 
acheter un logement sur le march# commercial.

A long terme, les deux modeles pr#sent#s dans la PARTIE II ont diff#rentes 
implications au niveau de 1'abordabilit#, ce qui peut rappeler la diff#rence 
qui existe actuellement entre le march# sans but lucratif et le march# libre 
du logement. Le choix entre ces deux modeles pour un m#nage donn# depend du 
montant des fonds dont il dispose et de la possibilit# d'apprdelation du 
capital. Ceux qui choisissent la cooperative strictement sans but lucratif 
acceptent d'abandonner la possibilit# d'une appr#ciation de leur capital au 
profit de 1'avantage d'un logement raisonnable dans une communaut# control#e 
par ses propres membres et qu'ils peuvent acheter a un prix inf#rieur a celui 
du march#. Les membres qui choisissent le modele avec appr#ciation du capital 
b#n#ficient de la meme qualit# de logement dans le meme type de communaut# 
d#mocratique mais y accedent en payant un prix l#gerement plus #lev# avec 
1'espoir de voir fructifier leur capital au fil du temps..

L'organisme public qui cede du terrain pour la construction de logements a un 
prix abordable, ou qui d#sire mettre en oeuvre une politique ou un programme 
de soutien a 1'abordabilit# du logement, pr#f#rera probablement opter. pour 
1'approche de la coopdrative d'habitation a capitalisation strictement sans 
but lucratif parce qu'elle offre une bonne garantie d'amdlioration de 
1'abordabilit# avec le temps. De plus, e'est une approche qui permet de 
gdndrer des fonds exeddentaires pour les programmes de logement en faisant 
payer les parts des nouveaux membres a un prix plus dlevd, probablement plus 
pres du prix du march# des logements du voisinage que celui offert a ceux qui 
s'en vont. Du point de vue politique, il serait pourtant important d'dvaluer 
les implications a long terme de cette mdthode en fonction de divers 
sednarios. Par exemple, que se passerait-il si 1'on combinait 1'abordabilit# 
potentielle de la tenure a bail avec 1'option de non-appr#ciation du capital? 
Qu'arriverait-il du point de vue de 1'entretien des structures au bout d'un 
certain temps? Qu'adviendrait-il dans le cas d'un march# baissier ou d'une 
diminution de la demande d'une certaine forme de logement?



9

Adapt ablllte du modele des cooperatives d'habitation a capitalisation au 
logement familial

Jusqu'a ce jour, le modele de la cooperative d'habitation a capitalisation 
s'applique surtout au. logement pour personnes agees. Peut-on 1'adapter aussi 
au logement familial?,

Dans I'etat actuel des choses, le concept de la cooperative d'habitation a 
capitalisation n'est pas sans faille et cela pourrait avoir une certaine 
importance du point de vue de son application au domaine du logement familial.

Le premier defaut est le mecanisme pour fournir le prefinancement ou 
financement provisoire. Pour le moment, les institutions financieres (ou la 
SCHL dans son role de caution) preferent imposer des obligations de 
remboursement a I'egard de la couverture offerte en garantie et de 
1'engagement d'entreprise du promoteur ou des garanties personnelles des 
membres. Cependant, du point de vue juridique, 1'obligation de remboursement 
appartient a la cooperative, qui est une personne morale sans autre.actif.

Ce probleme devient crucial quand le preteur exige que les logements disposent 
d'un titre de copropriete en cours de construction, ce qui viole le principe 
de la propriete collective. De la meme fagon, les preteurs exigent, avant de 
liberer les fonds hypothecaires, que les investisseurs placent leurs capitaux 
dans le projet, alors que la legislation provincials interdit de risquer le 
capital des membres avant que le projet ne se soit concretise.

Dans le cas des cooperatives d'habitation a capitalisation pour personnes 
agees, la question du prefinancement ne pose, en general, pas beaucoup de 
difficultes. La plupart des membres disposent d'un montant important en 
bien-fonds. Meme s'ils ne disposent pas de comptant immediatement disponible, 
ils peuvent en emprunter sur leur maison. Ces sommes importantes placees en 
fiducie augmentent la confiance du preteur. Cependant, tant que le modele de 
la cooperative d'habitation a capitalisation ne sera pas bien etabli, les 
families qui disposent d'un capital limite a investir et qui n'ont pas encore 
decide ou placer leur argent, hesiteront a le risquer comme garantie de 
prefinancement, meme dans le cadre autorise par les. reglements.

Le deuxieme probleme est la question du pret hypothecaire postconstruction. De 
nombreuses cooperatives d'habitation a capitalisation pour personnes agees 
autorisent leurs membres a inyestir jusqu'a concurrence de la valeur totale de 
leur logement, option qui offre des avantages fiscaux considerables. Souvent, 
ces cooperatives preferent ou exigent que les nouveaux membres deposent un 
capital d'un montant equivalent a la valeur totale de leur logement. Etant 
donne que les parts sociales de la cooperative ne peuvent faire 1'objet d'une 
hypotheque, c'est la cooperative qui doit assurer le financement des arrivants 
au moyen de son budget de fonctionnement, d'un fonds de reserves ou d'un 
emprunt exterieur. La reticence de la cooperative a proceder de la sorte 
reduit 1'accessibilite. Tant que les preteurs n'auront pas accepts des 
montants variables de principal, afin de s 'adapter a cette caracteristique des 
cooperatives d'habitation a capitalisation, celles-ci prefereront donner 
preseance aux membres disposant du plein capital.

Etant donne la preference actuelle pour la tenure tranche, il est improbable 
que les families qui disposent de tout le capital pour devenir proprietaires
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clecldent d'investir dans une cooperative. La plupart d'entre elles 
n'investiront que le minimum necessaire pour devenir membre de la cooperative. 
Bien que cela permette de simplifier le probleme de la variation du capital a 
I'arrivee et au depart d'un membre, on demandera aux preteurs de financer des 
prets hypothecaires a ratio plus Sieve qu'ils n'ont consent! a le faire 
jusqu'a maintenant. Reste a savoir s'ils accepteront. La question de 
1'assurance en vertu de la Loi nationale sur 1' habitation, dans le cas des 
membres dont la mise de fonds est faible, n'est toujours pas reglee.

La troisieme et derniere difficulte est celle des consequences a long terme de 
1'investissement du capital disponible dans une. cooperative, en particulier 
quand 1'appreciation est minimale, ce qui aura une influence sur la methode de 
commercialisation des cooperatives d'habitation a capitalisation. Si 
I'objectif principal de ces cooperatives est de fournir aux families un 
logement abordable, securitaire et bien congu, ce mecanisme desservira bien la 
clientele cible. Par centre, si ces families desirent acceder plus tard a la 
propriete du marche, ce mecanisme peut ne pas etre aussi interessant. (Ce 
probleme pourrait etre moins grave aux yeux des families qui planifient 
d'acquerir un logement plus petit apres le depart de leurs enfants qu'aux yeux 
de celles qui envisagent quelque chose de plus grand).

En resume, les cooperatives d'habitation a capitalisation, peut-etre plus que 
toute autre forme de logement, feront 1'objet d'un examen attentif du point de 
vue du cout, de 1'emplacement, des commodites offertes et de 1'appreciation du 
capital. Dans le cas des cooperatives d'habitation a capitalisation, il sera 
essentiel, surtout pour les premieres annees, de bien definir le marchS et de 
creer des cooperatives familiales au juste prix, a I'endroit adequat, avec le 
design approprie et la formule d'appreciation du capital adequate.
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PARTIE II: ETUDES DE CAS

Cas n” 1:

COOPERATIVE D'HABITATION CRESCENT DOWNS 3
4749, 64*° rue
Ladner (C.-B.) V4K 4W4

DESCRIPTION

Occupation mars 1991
i ' ■

Emplacement Environ un kilometre et demi du village de Ladner, dans la 
banlieue de Vancouver.

Unites
70 logements de deux chambres a coucher d'environ 93 metres carres, dans un 
batiment a ossature en bois. Les unites n'ont qu'un stage et sont groupees par. 
guatre avec des entrees privies.

Les unites ont des proportions modestes, sans beaucoup de finitions de «haut 
standing)* comparativement aux maisons en construction dans le meme marche.

Prix
Le prix au moment d'amenager etait de 107 000 $ pour les logements interieurs 
et de 113 000 $ pour les unites d'angle. L' investissement minimal etait de 
20 % (21 400 $ et 22 600 $ respectivement).

Bien qu'il soit difficile d'etablir un lien avec le prix du marche puisque ces 
logements sont plus petits et finis plus modestement, le personnel de Columbia 
a evalue qu'ils etaient entre 15 % et 20 % plus bas que le marche. Les 
logements plus grands construits de 1' autre cote de la . rue se vendaient au 
meme moment a partir de 130 000 $.

Plusieurs facteurs ont permis des prix plus bas que la marche: la simplicite 
relative des unites et de la campagne de marketing, les honoraires plutot bas 
de Columbia Housing, qui travaille sans but lucratif, pour la coordination du 
developpement et le marketing et le fait que le prix de vente des logements a 
ete etabli en, fonction du cout du projet plutot que du prix du marche.

II s'agissait d'un projet cles en main et, par consequent, le risque du 
promoteur ainsi que les couts et le profit Etaient pris en compte dans 
1'etablissement du prix.

3 Deux cooperatives precedentes, The Cedars et Avondale, sont tres 
semblables a Crescent Downs, puisqu'elles ont ete developp^es par les memes 
partenaires, Columbia Housing et Progressive Homes. Plusieurs autres etaient 
en developpement au moment de rediger ce document.
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Le cout mensuel initial de fonctionnement, y compris les impots fonciers, 
etait de 170 $. Le tarif mensuel actuel (fevrier 1993) est toujours le meme.

DEVELOPPEMENT
Methode
Developpement cles en main sous la responsabilite de Progressive Homes Ltd, en 
collaboration avec la Columbia Housing Advisory Association comme groupe de 
ressources techniques. Architects, John Currie.

Les responsabilites etaient reparties comme suit:

Progressive Homes devait trbuver le terrain, s'occuper du zonage et detenir la 
propriete durant la construction, engager 1'architects et controler son 
travail, s'occuper du prefinancement et de la construction des batiments. La 
consultation en matiere de design etait la responsabilite de. Columbia Housing 
avec la participation des membres.

Columbia Housing a reuni les membres fondateurs, incorpore la cooperative et 
fourni les services de coordination du projet en son nom. Ces services 
comprenaient le role d'agent de la cooperative aupres de toutes les agences 
gouvernementales, des institutions financieres et des entrepreneurs prives. 
Columbia Housing fournissait aussi des conseils, par exemple sur les questions 
contractuelles avec le promoteur et les conditions de 1'hypotheque.

/De plus, Columbia Housing se chargeait des services administratifs comme le 
traitement des demandes d'adhesion et la gestion des dossiers des membres, des 
services financiers dont 1'ouverture et la gestion des comptes, et de la 
formation des membres en ce qui concerns, par exemple, la mise en place du 
conseil d'administration et du systems des comites. Columbia Housing s'est 
occupee du marketing du projet et a assume les responsabilites postoccupation 
comme les defauts, les problemes de construction et d'entretien ainsi que 
I'embauche et la formation du personnel.

Terrain
Tenure franche. Le promoteur detient le titre du terrain pendant les travaux 
de construction et la cooperative achete ie tout, avec les batiments, au 
moment de 1'occupation.

II a fallu demander un changement de zonage du terrain de la categorie 
logement unifamilial a cells de logements multiples.

Cooperative
La cooperative a ete incorporee par Columbia Housing avec les gens qui etaient 
sur sa lists d'attente. La plupart d'entre eux avaient pris contact avec elle 
apres avoir visits deux autres cooperatives, d'habitation a capitalisation a 
Surrey, The Cedars et, Avondale, ou en avoir entendu parler.

Financement
Le bailleur du pret hypothecaire postconstruction etait la Vancouver City 
Savings Credit Union. C'est VanCity qui fit I'offre la plus interessante. a la 
suite des lettres de sollicitation que Columbia Housing avait envoy^es S. un 
certain nombre d'institutions financieres. Le tauxd'inter§t pour un terms de 
cinq ans avec une periods d'amortissement de 25 ans etait de 11.25 %. Le prix
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d'achat du developpement etait d1 environ 7,7 millions de dollars. L’hypotheque 
correspondait a 56 % de cette somme.

Le prefinancement 6tait assure par le promOteur.

Etant donne que.tbus les couts de developpement etaient pris en charge par le 
promoteur et que les honoraires de Columbia Housing etaient payes au moment de 
11 occupation, il n'y avait pas besoin de fonds de demarrage. Autrement dit, 
puisque c'etait un projet cles en main et que Columbia Housing etait disposee 
a attendre avant d'etre payee, aucun capital n'etait necessaire avant 
1'occupation.

Aucune garantie, subvention ou emprunt gouvernemental n'etaient lies a ce 
projet.

Un probleme important a surgi alors que le moment de 1'occupation approchait. 
Le.marche du logement etant en baisse, les membres potentials avaient de la 
difficulte a vendre leurs maisons et se sont done trouves dans 1'impossibility 
d'honorer la mise de fonds exigee pour Crescent Downs. Au moment de 
1'occupation, 50 % seulement des logements etaient definitivement retenus avec 
un capital de 2 millions de dollars en depot. A ce moment-la, le promoteur 
aurait done pu saisir en forclusion au moins une partie du pro jet afin de le 
vendre sous forme de logements en copropriete meme s1 il aurait 
vraisemblablement rencontre des difficultes puisque les unites ne disposaient 
pas de titre de propriety individual.

Pour regler ce probleme, on a conclu un accord selon lequel le pr§teur 
avancerait 1,5 million de dollars sur la base du capital deja verse par les 
personnes qui occupaieht leur logement (soit 2 millions) et verserait 
immediatement 3,5 millions au promoteur. Celui-ci prit une deuxieme hypotheque 
a 0 % sur le reste de la somme due. Columbia Housing accepta d'assurer la 
vente des autres unites, processus qui lui demands pres de six mois d'efforts.

Marketing
Le marketing avait ete assure par Columbia Housing, , dont le personnel 
presentait un logement-temoin tout amenage sur le site. La meilleure source de 
recrutement d'acheteurs potentials s'est revelee etre la publicity dans les 
journaux locaux des vllles avoisinantes comme Delta, Surrey et Richmond. De 
plus, Columbia Housing avait fait connaitre ce projet aux personnes qui 
etaient sur sa propre liste d'attente et a celles qui lui avaient telephone 
pour demander des renseignements.

PARTS SOCIALES ET CAPITALISATION
Propriety
Le terrain est achete par la cooperative, qui en est proprietaire comme entite 
et non conjointement avec les membres individuels. Par consequent, puisque les 
membres sont en fait les actionnaires d'une personne morale, le nom des 
individus ne figure pas sur le titre de propriety; En outre, il n'y a pas non 
plus de titre de copropriete pour les batiments.

Les membres occupent leur logement en vertu d'un bail signe avec la 
cooperative. Si, pour une raison ou une autre, ils, desirent se retirer, leur 
droit d'occupation est resilie. Le bail fixe les conditions de resiliation
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(par exemple en cas de non-paiement des droits). Toute resiliation pour des 
raisons non prevues dans le bail doit etre conforms aux dispositions des 
statuts constitutifs en vertu de la Loi sur les cooperatives. Dans ce cas, la 
resiliation ne peut etre effective qu'a la suite d'une resolution 
extraordinaire (c'est-a-dire un vote de 75 % des membres qui assistent a une 
assemblee generals extraordinaire convoquee en bonne et due forme).

Les parts et les baux des membres ne peuvent etre assignes.

Transactions sur les parts
Pendant la periods de developpement, les capitaux des membres servent de 
garantie a leur logement de la fagon suivantes 200 $ avec la demande 
d'adhesion, ce qui leur permet de choisir le logement; solde du paiement 
minimal de 20 % deux semaines plus tard. Dans le cas ou le versement initial 
depend de la vente d'une maison, 1'unite est consideree comme etant toujours 
disponible et la personne interessee a 48 heures pour verser le paiement 
initial si un autre acheteur se presents pour le meme logement.

Les membres peuvent investir jusqu'a la pleine valeur de leur logement par 
tranches de 1 000 $.

Tous les fonds disponibles sont gardes dans un compte en fiducie cree a cette 
fin, les interets etant verses aux membres jusqu'a 1'obtention du permis de 
construction. Ces fonds ne sont jamais utilises comme garantie de 1'emprunt et 
ne sont done jamais soumis a un risque. Au moment de 1'occupation, les membres 
signent individuellement la liberation de leur capital en fideicommis et 
regoivent leurs certificats de parts.

Apres 1'occupation, les parts des membres sortants sont remboursees par la 
cooperative au moment ou ils cessent d'etre cooperateurs ou a leur mort. Le 
capital engage est tout simplement rembourse. Les statuts constitutifs de la 
cooperative stipulent qu'un montant, determine en fonction de 1'augmentation 
de 1'IPG pendant la periode ou l'int§resse etait membre, peut etre ajoute au 
capital rembourse, mais cette pratique n'est pas suivie pour 1'instant. Etant 
donne que la cooperative est exploitee sans aucun but lucratif, on peut 
s' attendre a ce que le cout du logement reste passablement inferieur au prix 
du marche.

Autrement dit, la valeur des parts de Crescent Downs est toujours actuellement 
de 107 000 $ et de 113 000 $. La cooperative a la possibilite d'augmenter le 
prix (c'est-a-dire le nombre des parts correspondant a un logement) demande 
aux nouveaux arrivants. Dans ce cas, le surplus apres remboursement des parts 
du membre sortant sera retenu par la cooperative.
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Cette disposition sur le caractere non lucratif de la cooperative est etabli 
dans les statuts const itutifs et dans la convention de bail. Elle pent, 
cependant, etre modifies par une resolution extraordinaire des membres.4

Cest la cooperative qui a la responsabilite de trouver de nouveaux membres. 
Elle dispose d'un delai de six mois pour rembourser les parts, ce qui lui 
laisse done un peu de temps pour .trouver un nouveau membre. Si elle se trouve 
dans 1'impossibilite d'en trouver un qui, par une combinaison de capital et de 
paiements mensuels, soit en mesure de compenser la valeur des parts du membre 
sortant, elle remboursera les parts au montant qu'elle pourra en obtenir. (Par 
exemple, s' il s'averait que les parts ne valent que 99 000 $ sur le marche 
libre, e'est ce montant qui serait verse au membre sortant). Cependant, un 
fonds de reserve doit etre constitue par la cooperative pour proteger ses 
membres contre cette eventualite.

II convient de souligner que ce sont des parts que les individus possddent 
dans la cooperative et qu'elles ne peuvent faire I'objet d'une hypotheque 
individuelle. Le fait est que les membres qui ne peuvent investir un montant 
egal a la valeur courante des parts doivent contribuer au remboursement de la 
partie qui correspond a leur logement dans 1'hypotheque globale de la 
cooperative. C'est pour cette raison que 1'admissibilite des individus a une 
hypotheque personnelle n'est pas evaluee par le preteur de la cooperative.

Affiliation et residence
L' affiliation est ouverte a tous ceux qui se qualifient a deux conditions: 
qu'au moins un des membres du menage ait 50 ans ou plus et que le menage ait 
la capacite d'honorer les obligations financieres. De plus, la cooperative 
essaie de maintenir un certain 6quilibre du point de vue de I'age, du statut 
matrimonial et du sexe.

Techniquement, c'est au conseil d'administration que revient la decision 
d'accepter un membre dans la cooperative. En pratique, au cours de la phase de 
develpppement, tous les menages repondant aux criteres d'admissibilite qui se 
presentent dans les delais pour effectuer les versements exiges sont admis. 
Apres 1'occupation, la societe de. gestion selectionne cinq candidate 
admissibles dans la liste d'attente de la cooperative. Le conseil 
d'administration admet un nouveau membre d'apres cette liste a la suite d'une 
entrevue des cinq candidats par 1'ensemble de ses membres.

Le membre sortant doit donner un preavis de deux mois de son intention de 
partir. La cooperative dStient un droit de retention sur le capital social du 
membre dans le cas ou celui-ci lui doit encore de 1'argent au moment de 
liberer le logement.

Les parts de Crescent Downs peuvent etre detemies conjointement par les 
membres d'un menage, auquel cas chaque actionnaire a un droit de vote 
independant.

4 Dans un autre developpement cooperatif de la Columbia Housing du 
meme module (Avondale), on envisage d'indexer le remboursement des parts & 
1'augmentation du cout du logement sur le marche.
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C'est a la cooperative que revient le privilege de decider si les membres 
peuvent sous-louer leiir logement. Compte tenu de son experience, la Columbia 
Housing pense que la plupart des cooperatives preferent ne pas autoriser leurs 
membres a sous-louer. Crescent Downs autorise la sous-location, sous reserve 
de 1'approbation du conseil d'administration.

FONCTIONNEMENT

Ce sont les membres qui decident de la fagon de -traiter les pertes ou les 
profits annuels d'exploitation, d'ordinaire report^s au budget de I'annee 
suivante pour calculer une reduction ou une augmentation du loyer mensuel. IIs 
peuvent egalement etre affectes a d'autres fins, selon la decision des 
membres, comme 1'amelioration des immobilisations ou 1'investissement, ou 
encore des dons de charite. Dans le cas de Crescent Downs, les surplus sont 
places dans une caisse de prevoyance.

Crescent Downs est geree par une societe de gestion sous la gouverne du 
conseil d'administration. Elle agit comme agent de la cooperative et se charge 
de sa comptabilite. Elle a egalement la responsabilite de I'entretien et des 
travaux de reparation importants (les.reparations mineures sont faites par les 
membres), du jardinage, du nettoyage des espaces communs, des dossiers des 
membres ainsi que des documents du conseil d'administration et des documents 
juridiques.

EVALUATION ET POSSIBILITE DE REPRODUCTION DU MODELS DE CRESCENT DOWNS 
Avantages

- limitation de 1'appreciation des parts, ce qui permet a terme de 
garantir 1'abordabilite;

- les membres actuels et potentiels aiment pouvoir verifier quelles 
sont les personnes qui seront autorisees a habiter dans la 
cooperative et participer au developpement de la communaute ou ils 
prendront leur retraite;

- creation de logements abordables offrant toutes les garanties et 
sans aucune subvention gouvernementale;

- grace a 1'entente cles en main, le promoteur assume les risques 
financiers. Pour lui, cela veut dire un marche relativement assure 
mais le capital des membres n'encourt jamais de risques;

- ce modele est aujourd'hui connu de bien des personnes agees et il 
est facile a commercialiser aupres des proprietaires;

- a long terme, il doit normalement etre tres abordable par rapport au 
marche;
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Inconvenlexrts
- la disposition relative a la limitation de 1'appreciation des parts 

peut etre modifies par une resolution extraordinaire;

- la securite du capital des membres depend de la possibilite de 
trouver un promoteur cles en main qui accepte d'assumer les risques 
financiers, ce qui augments le cout final des unites;

- seuls peuvent faire parti de la cooperative ceux qui repondent aux 
criteres de capital et (ou) de revenu.
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Cas n° 2:

COOPERATIVE D'HABITATION AMBLEVIEW PLACE
606, 14*' rue
Vancouver Quest, C.-B. V7T 2R3 

DESCRIPTION

Occupation mars 1988

Emplacement Deux coins de rue de Marine Drive, sur la 14e rue, a Vancouver 
Quest

Logements
42 "unites: 12 x 1 chambre, 6x1 chambre avec coin prive, 24 x 2 chambres dont 
la superficie varie de 57 a 84 metres carres; les unites sont des appartements 
a un etage dans un batiment a ossature en bois. Le batiment dispose d’un 
stationnement souterrain securitaire (1/unite) et comprend un salon 
communautaire, un bureau, un atelier et une salle de lavage commune. Le 
batiment, y compris les logements, est accessible en chaise roulante,

Prix
Le prix au moment de l1 occupation variait entre 70 000 $ et 85 000 $, ce gui 
correspondait a environ 75 % de la valeur marchande du moment. Cette reduction 
avait ete rendue possible a cause surtout de la valeur escomptee du terrain a 
bail (voir ci-dessous,). L’autre raison etait que les membres de I'equipe de 
developpement etaient payes sous forme d'honoraires plutot que dans le cadre 
d'un contrat de developpement (autrement dit, il n'y avait pas de marge de 
profit pour 1'entrepreneur).

Frais d'inscription de 100 $. Investissement minimal en capital de 20 % de la 
valeur des parts (14 000 $ a 17 000 $). Les membres peuvent investir 20 %, 
50 % ou 100 % de la valeur des parts de leur logement. En pratique, cependant, 
on leur demande 100 % du capital parce que la cooperative hesite a accorder un 
soutien financier.

Le tarif mensuel initial etait de I'ordre de 85 $ par mois. Le loyer mensuel 
d'une chambre a coucher etait de 135 $ en fevrier 1993, a 1'exclusion des 
impots fonciers.

DEVELOPPEMENT

Methode
Ce projet a 6te lance a 1'initiative d'un groupe repondant a une proposition 
de la municipalite qui offrait le terrain pour y construire une cooperative 
pour personnes Sgees non subventionnee. Les membres fondateurs ont ete 
selectionnes a partir d'une liste d'attente etablie apres une reunion 
publique, parrainee par la municipalite, et la presentation des plans du 
terrain. '

L'equipe de developpement etait composee de la societe Inner City Housing 
Society (depuis lors renommee Innovative Housing Society), qui s'est occupee 
de la coordination du. projet ainsi que de la mise sur pied et de la formation
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de groupes similaires a ceux que Columbia Housing avait cress dans le cas de 
la cooperative Crescent Downs (voir cas n° 1), des firmes Isaac-Renton 
Architects et Clare McDuff-Oliver Architect, qui se sont occupees du marketing 
et de 1' inscription des membres, ainsi que de Gauvin Construction qui avait un 
contrat de design et de construction cles en main. L'hypotheque a ete negociee 
par Murray and Company, qui a £galement pris part aux negociations concernant 
le droit de tenure.

Terrain
La municipalite avait a 1'origins achete le terrain pour y construire des 
logements sans but lucratif pour personnes agees mais la B.C. Housing 
Management Commission avait rejete deux demandes de financement d'un tel 
projet. La municipalite decida alors de fairs un appel d'offres pour la 
construction, sur ce site, d'une cooperative d'habitation a capitalisation 
pour personnes agees sans but lucratif. L'equips r6unie par Inner City fut 
choisie comme etant cells dont la proposition etait la plus economique.

Bail de location de 60 ans a la municipalite. La valeur initials du terrain 
etait fixes a 75 % de sa valeur franche (soit 775 000 $, qui devaient etre 
deja payes au moment de 1'occupation). Au moment de 1'occupation, la valeur du 
terrain avait augments au point que la valeur convenue du bail ne representait 
qu' a peine 60 % de la valeur marchande. Le bail comprenait • une option de 
renouvellement pour 30 ans a la valeur estimative du moment.

Le bail stipulait que les membres seraient compenses en fonction de la valeur 
estimative du terrain et des batiments a I'echeance. Cette disposition avait 
pour but de rembourser 1'investissement des occupants en place afin de 
prevenir touts diminution de la valeur du fait que le terms restant du bail 
etait moins long.

Etant donne que le terrain etait deja la propriete de la municipalite, il fut 
convenu que la cooperative etablirait un fonds d'amortissement afin 
d'accumuler un capital permettant de payer une partie des sommes dues aux 
derniers occupants. Les versements au fonds d'amortissement devaient etre 
assures mensuellement par les occupants a raison de 10 $ par mois pour 
commencer pendant les annees 1-14, avec une clause d'augmentation tous les 15 
ans: 15 $ par mois au cours des annees 15-29, 25 $ par mois au cours des 
annees 30-44 et 40 $ par mois a partir ■ de la 45e annee jusqu'a la fin du 
terms. Le courtier a estime la valeur du fonds d'amortissement en janvier 1987 
a 81 155 $. L'experience subsequente a montre que, a moins d'etre 
soigneusement structure, un tel fonds d'amortissement peut engendrer des 
impots sur le revenu pour les membres individuels de la cooperative.

Les termes du bail etablissaient que la valeur des parts de la cooperative 
serait de 75% de la valeur franche des logements semblables dans la region.

Cooperative
La cooperative a ete incorporSe avec une partie des repondants a 1'invitation 
initials de la municipalite lors d'une reunion publique. La lists des membres 
de la cooperative etait complete et il y avait une; lists d'attente au mois de 
decembre 1986.
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Financement
L'hypotheque a ete negociee par Murray and Company et souscrite aupr^s de la 
Vancouver City Savings Credit Union. Le montant s'etablissait a 53 % du total 
du cout du terrain et du batiment, le reste etant finance par le capital des 
membres. Le bitiment n'etait assort! d'aucun titre de copropriete au cours de 
la phase de developpement.

r

Le financement interimaire des couts de demarrage et des avances mehsuelles 
pour la construction etait assure par une combinaison du capital des membres 
et des avances hypothecaires echelonnees assurees par VanCity. Le capital des 
membres (voir ci-dessous) etait garde en fiducie jusqu'a I'obtention du permis 
de construction et les frais professionnels etaient payes a meme ce fonds a ce 
moment-la. Les avances echelonnees ont commence lorsque le capital des membres 
a ete epuise peu apres. Le preteur disposait d'un certain niveau de securite 
grace au bail foncier qui, meme s1 il ne devait pas etre paye avant le moment 
de 1'occupation, fut signs le 30 mars 1987, soit un an avant .la fin des 
travaux. .

Les niveaux superieurs de gouvernement n'avaient offert aucune garantie du 
point de vue de l'hypotheque, d'un pret ou de subventions en capital, de 
subventions de fonctionnement ou d'autres types d'engagement.

Marketing
II ne fut pas necessaire de fairs plus de marketing que de simplement signaler 
1'existence de ce projet grace a la publicite dans le journal local et de 
simples encarts qui furent mis a la disposition de ceux qui voulaient des 
irenseignements. Comme nous le mentionnons ci-dessus, la liste d'inscription 
etait complete des le debut de la periods de developpement.

PARTS SOCTAT.ES ET CAPITALISATION 
Propriete
Le terrain est loue par la cooperative en tant qu'entite sans que le nom des 
individus figure sur le titre. De la meme fagon, 1'ensemble du developpement 
est la propriete de la cooperative et non des membres individuels. Ainsi que 
nous 1'avons deja mentionne, il n'y a pas de titre de copropriete pour le 
batiment au cours du developpement. L'adhesion a la cooperative se termine si, 
apres avoir entendu le cas a tous les paliers de la procedure de reclamation, 
les membres votent en faveur de 1'annulation du bail. Il exists egalement un 
processus d'appel et la cooperative peut aider ses membres a payer leurs 
mensualites pendant plusieurs mois afin d'eviter la necessity de mettre fin au 
contrat. De la meme fagon que dans le cas de Crescent Downs, le capital social 
existant peut etre utilise pour rembourser a la cooperative les dettes de tout 
membre qui part. Les parts et les baux de location des membres ne peuvent pas 
etre assignes.5

s On essaie actuellement de developper un mecanisme qui permettrait 
aux individus de financer les parts au moyen d'un billet a ordre, ce qui 
pourrait done avoir le m§me effet qu'un droit de retention sur le loyer du 
membre.
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Transactions sur les parts
Au cours du developpement, la contribution financiers des membres pour 
garantir leur logement s'etablit ainsi: 100 $ au moment de la demands, un 
depot de bonne foi de 1000 $ en decembre 1986 et le solde du depot minimal 
(20 %) au moment de I'obtention du permis de construire. Les certificats de 
parts sont emis apres 1'occupation, lorsque le cout final est etabli, 
puisqu'ils precisent la valeur du logement. \

Apres 11 occupation, les logements sont evalues chaque annee par un 
professionnel. Les parts des membres sont rachetees par la cooperative en 
fonction de la formule suivante:

cout original
--------------------- x nouvelle evaluation
evaluation originals

Cette formule permet de maintenir la relation originals entre le cout et la 
valeur sur le marche du logement (c'est-a-dire 75 %). Le prix de vente courant 
des parts d'un logement de 84 metres carres est d'environ 120 000 $.

En cas de difficulte pour trouver un acheteur, la cooperative a un delai de 12 
mois pour rembourser les parts d'un de ses membres. Si, a ce moment-la, elle 
n'a pas encore trouve de personne interessee, le membre sera rembourse et 
1'ensemble de la cooperative devra absorber la perte en utilisant le fonds de 
reserves jusqu'a ce qu'elle trouve un autre client.

Affiliation et residence
Chaque menage doit compter au moins une personne agee de 60 ans ou plus. La 
cooperative recherche egalement des benevoles pour participer aux travaux de 
son conseil d'administration, de ses comites ainsi qu'a ses autres activites. 
Dans la pratique, 1'adhesion a la cooperative est actuellement limitee a ceux 
qui disposent d'un capital provenant de la vente d'une maison puisque, comme 
nous 1'avons mentionne ci-dessus, la cooperative hesite beaucoup a offrir une 
aide financiere.

Bieh que les reglements ne prevoient qu'un droit de vote par logement, la 
cooperative admet egalement des membres associes. Autrement dit, dans chaque 
menage, une deuxieme personne peut souscrire une part (10 $), ce qui lui 
permet de voter a la place du membre principal.

Les personnes non membres ne sont pas autorisees a vivre dans la cooperative 
(I de rares exceptions pres accordees par le conseil d'administration), et les 
logements ne peuvent pas non plus etre sous-loues. Un non-membre autorise a 
loger dans la cooperative ne peut pas succeder a un membre^ A la mort d'un 
membre, le membre associe survivant, en general le conjoint, peut obtenir les 
parts par succession, mais seulement a la discretion du conseil 
d'administration. Par. example, toute personne qui ne satisferait pas au 
critere d'age pourrait tres bien ne pas heriter du droit d'occupation au 
moment du deces de son conjoint.

FONCTIONNEMENT
Les pertes et les profits d'exploitation annuels sont traites conformement a 
la decision de 1'ensemble des membres., En general, ils sont reportes a
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I'exercice financier suivant afin d'augmenter ou de reduire le tarif mensuel. 
Ils peuvent egalement etre affectes a d'autres fins selon la decision des 
membres, comme 1'amelioration du. capital ou, peut-etre, 1'investissement ou 
-les dons de charite.

Ambleview est geree grace a une combinaison de travail benevole et de services 
remuneres.N Les dossiers des membres sont tenus a jour par les membres du 
conseil d1 administration et (ou) les membres en general de la cooperative, qui 
assument egalement les obligations en matiere de droit et de comptabilite. 
L'entretien est assure par du personnel benevole et du personnel a contrat. 
Quant au nettoyage, un concierge est embauche a cette fin. Le verificateur est 
engage a 1'externe par contrat.

CARACTERISTIQUES ET POSSIBILITY DE REPRODUCTION DU MODELE D' AMBLEVIEW 

Avantages
- permet de maintenir le logement a un prix abordable a long terme 

grace a une relation constante avec le prix du marche libre;

- ne requiert aucune assistance du gouvernement au-dela d'une
reduction du prix du terrain;

- le capital des membres s'apprecie, ce .qui ameliore la position du 
developpement sur le marche;

- disposition claire permettant de maintenir la valeur du projet au
fil du temps en remboursant les membres sortants a la valeur du
marche; cette situation est encore amelioree par I'existence d'un 
compte d'amortissement, ce qui permet a la municipalite d'avoir des 
fonds disponibles au moment du remboursement;

- les membres aiment avoir la possibilite de verifier qui habite dans 
leurs locaux et d'autogerer leur communaut^.

Inconvenients
- inhabituel et peut-etre difficile a commercialiser si 1'emplacement 

et les conditions d'adhesion perdent de I'interet; etant donne que 
les membres ne beneficient pas de la totalite des augmentations du 
capital comme dans un condominium, la possibilite de 
commercialisation depend du rapport entre les prix de la cooperative 
et ceux des logements concurrents;

- le financement interimaire peut §tre difficile a trouver s'il n'est 
pas possible de recruter les membres a I'avance et (ou) s'ils ne 
veulent pas que 1'on utilise leur capital pour les frais de 
demarrage;

- pas aussi souple pour 1'individu que le titre de copropriete; les 
conflits entre les membres ou les difficultes au niveau de la prise 
de decision peuvent avoir davantage de repercussion au niveau de 
11 exploitation que dans le cas d'un condominium;
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du point de vue de la municipalite, le terrain peut avoir ete vendu 
a un prix trop bas, compte tenu du delai entre le moment ou le prix 
a ete etabli et celui ou le terrain a ete paye;

leg membres prennent le risque d'un marche en baisse.



ANNEXE 1:

INTRODUCTION AUX COOPERATIVES SUBVENTIONNEES
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INTRODUCTION A L'HABITATION COOPERATIVE1

Propriete cooperative par rapport a propriete individuelle

.Une cooperative d'habitation est une societe dont chaque resident est 
proprietaire a parts egales.

Le membre d'une cooperative n'est pas directement proprietaire de son logement 
mais detient des parts dans une societe qui possede la propriety.

L'adhesion a une cooperative donne le droit d'occuper un logement dans le 
developpement. Elle donne egalement celui de participer a la gestion comme 
membre votant, membre du conseil d'administration ou membre d'un comite.

Les reglements sont regis par un article particulier de la legislation 
provinciale qui s'applique specialement aux cooperatives.

C'est la societe cooperative qui detient I'hypotheque et qui est directement 
responsable des versements hypothecaires, des taxes et autres couts 
necessaires pour en assurer 1'exploitation.

Les cooperateurs ont un avantage capital par rapport aux proprietaires 
individuels en ce sens qu'ils ne peuvent etre tenus personnellement 
responsables de ces couts si la societe fait faillite. Leurs pertes 
eventuelles se limitent au montant du capital qu'ils ont invest! dans la 
cooperative.

Dependant, tous les membres doivent signer, avec la cooperative, une entente 
que I'on appelle un bail. Celui-ci comporte 1'obligation de contribuer pour 
une part au budget de la cooperative, y compris le cout de I'hypotheque, les 
taxes et les frais d'entretien.

Le nombre des . parts que I'on possede en propre peut varier d'un individu a 
1'autre, mais la legislation provinciale stipule que tous les membres n'ont 
droit qu'a un seul vote.

Les parts ne peuvent etre transferees qu'a un autre membre de la cooperative, 
a un nouveau membre ou bien etre remises a la cooperative, Ce transfer! ne 
peut se faire qu'avec 1'autorisation de cette derniere.

Propriete cooperative par rapport a location

Dans une cooperative d'habitation, il n'y a pas de proprietaire.

Les reglements sont etablis a la majorite du - vote des membres de la 
cooperative. Les couts de fonctionnement, quant a eux, sont etablis par un 
vote de 1'assembles g6n£rale des membres. Ces derniers engagent des 
responsables de la gestion et s'occupent des problemes qui peuvent surgir.

Version traduite de "Introduction to Co-Operative Housing" ecrit en 
1986 et dont les droits d'auteur appartiennent a Columbia Housing.
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Dans une cooperative, les membres rencontrent leurs voisins AVANT d'emmenager 
grace a un processus de demande d'adhesion.

Financement d'un cooperative d'habitation

Dans une cooperative d'habitation, la mensualite des membres s'appelle un 
droit d'occupation plutot gu'un loyer parce que tous les membres se partagent 
les versements hypothecaires et les couts de fonctionnement.

L'hypotheque d'un cooperateur est souscrite aupres d'une institution 
financiere privee comme une banque, un fonds de pension ou une caisse de 
credit. La durde de l'hypotheque est de 30 ans.

Le gouvernement federal fournit une subvention mensuelle a la cooperative. La 
premiere annee, cette subvention a pour objet de reduire les mensualites des 
membres au niveau du loyer des logements similaires dans la region.

Ensuite, la cooperative etablit son propre tarif afin d'etre en mesure 
d'honorer ses versements hypothecaires et d'assurer ses couts de 
fonctionnement.

L'augmentation du droit d'occupation sera toujours inferieure au taux de 
1'inflation puisque les versements hypothecaires sont etablis cheque annee a 
2 % en dessous de ce taux. Les droits d'occupation mensuels permettent, de 
couvrir le cout des versements hypothecaires, des taxes, des frais d'entretien 
et de gestion et les versements a la reserve de remplacement. L'eau et le 
chauffage sont habituellement a la charge de chaque membre.

Le gouvernement provincial accorde un supplement de loyer aux gens qui sont 
incapables de payer le loyer du marche. Cette aide ne peut etre accordee a 
plus de .30 % de 1'ensemble des membres de la cooperative.

Les membres d'une cooperative d'habitation disposent done de toute une variate 
de revenus. C'est la 1'une des intentions fondamentales de 1'habitation 
cooperative: eviter la creation de ghettos en favorisant 1'existence de 
communautes a revenus mixtes.

Capitalisation:

Chaque membre souscrit une part de capital sous forme de parts dont le prix 
est habituellement de 1 000 a 1 500 $. Le portefeuille de parts est 
habituellement utilise par la cooperative pour payer les frais qui ne sont pas 
inclus dans l'hypotheque en raison des limites de couts imposees par le 
gouvernement.

Les parts achetees sont remboursables au moment du depart du membre, a mo ins 
qu'il ne doive de 1'argent a la cooperative qui, dans ce cas, peut diminuer le 
remboursement des parts du montant de la dette. Aucun frais de transfert n'est 
exige du membre qui revend ses parts a la cooperative.'

Dans le cas d'une faillite de la cooperative, votre responsabilite personnelle 
se limite au montant que vous avez investi en parts. Ceperidant, il convient de
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signaler qu'aucune cooperative fondee en vertu du programme des cooperatives 
d'habitation n'a encore jamais fait faillite.

Cela s'explique par le fait que la situation financiere d'une cooperative est 
protegee par trois programmes. Le premier est un programme educatif et 
legislatif national administre par la Fondation de 1'habitation cooperative du 
Canada qui permet d'aider les cooperatives en matiere de gestion de leur 
propriete et etablit la legislation relative aux subventions aux cooperatives.

Le deuxieme est un fonds de stabilisation controle par le gouvernement et la 
Fondation de 1'habitation cooperative du Canada.

Le troisieme programme est celui de 1'assurance hypothecaire du gouvernement 
federal, qui constitue une garantie de dernier recours pour la totalite de 
1'hypotheque.

Gestion des cooperatives d'habitation
Les cooperatives d'habitation sont responsables de leur’ propre gestion. La 
plupart d'entre elles sont gerees par des benevoles et du personnel remunere.

C'est I'assemblee generale des membres qui est 1'autorite finale de la 
cooperative. File elit le conseil d'administration et approuve les politiques 
de la cooperative. Le conseil d'administration a le pouvoir legal de s'occuper 
des affaires de la cooperative mais il peut etre destitue par un vote de 
I'assemblee generale.

Des professionnels sont engages par le conseil d'administration de la 
cooperative pour s'occuper de ses obligations en matiere comptable et 
juridique. Cependant, une grande partie du travail est faite par des comites 
composes de benevoles. Les trois principaux comites sont ceux des finances, 
des batiments et de 1'adhesion qui, habituellement, font rapport au conseil 
d'administration.

Que se passe—t—il lorsque 1'on devient membre d'une cooperative d'habitation?

Les nouveaux membres sont admis au sein de la cooperative par un vote du 
conseil d'administration ou de I'assemblee generale. Lors du processus 
d'evaluation des candidatures, aucune discrimination n'est autorisee sur la 
base de la race, de la couleur, du sexe ou de la croyance.

Les conditions d'adhesion sont tres simples. Vous devez etre en mesure 
d'honorer les obligations financieres, avoir 1'age legal et accepter de signer 
les documents requis. On peut egalement vous demander de rencontrer le comite 
d'adhesion de la cooperative ou d'assister a une assemblee generale avant 
d'etre admis. Au moment ou vous adherez a la cooperative, la societe a, 
d'habitude, deja ete organisee par les membres qui vous ont precede avec 
1'aide de Columbia Housing.

Comme membre, on s'attend a ce que vous participiez aux activites d'un comite 
ou du conseil d'administration. Ces groupes ont la responsabilite, en 
collaboration avec Columbia Housing, de s'occuper de tout ce qui est 
necessaire au developpement de votre cooperative.
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Parmi ces taches, mentionnons:

- demands d'aide au gouvernement
- signature de 1'hypotheque
- achat de terrain
- signature du contrat de construction 

engagement d' inspecteurs des travaux 
elaboration des reglements de la cooperative

- education des membres
- elaboration du bail que signeront les membres 

definition du budget de fonctionnement
- embauche du personnel de gestion

Columbia Housing est embauchee par votre cooperative pour s'assurer qu'elle 
s'acquitte normalement de ces taches et 1'aider a se conformer aux exigences 
juridiques.

Le personnel de Columbia Housing s'occupera egalement:

- de 1'administration des dossiers financiers et du systems de classement 
jusqu'a la fin des travaux de construction

- d'aider les candidats a remplir convenablement les dossiers necessaires
- de surveiller le budget de construction

de vous informer des obligations legales et financieres de la, cooperative

Lorsque la cooperative emmenage dans ses locaux, Columbia Housing vous remet 
tous les dossiers une fois qu'un verificateur independant a examine 
11 information financiers et en a fait rapport a la cooperative. Columbia 
Housing continue a fournir des conseils et des services educatifs a la 
cooperative pendant un an apres 1'emmenagement.

Qualite de la construction
La qualite de la construction des projets pris en charge par Columbia Housing 
est egale ou superieure a cells de n'imports quel autre logement a un prix 
similaire sur le marche

Le respect des normes de construction d'une cooperative d?habitation est 
soigneusement controls.

Chaque municipalite a ses propres exigences en matiere de conception et de 
zonage. Au cours des travaux de construction, la municipalite envois des 
inspecteurs charges de s'assurer du respect de ces exigences.

La Societe canadienne d'hypotheques et de logement (SCHL) impose des criteres 
de construction tres stricts en matiere financiers et de conception. Elle a 
egalement ses propres reglements en ce qui concerns le design et les materiaux 
de construction. Des inspecteurs visitent le site des. travaux afin de 
s'assurer du respect de ces reglements et confirment ensuite que le projet est 
conforms aux exigences du Code national du batiment.

Columbia Housing exige des entrepreneurs qu'ils se conferment a des normes 
superieures aux normes minimales exigees du Code national du batiment dans la 
conception de ieurs projets.
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Enfin, la cooperative engage ses propres inspecteurs pour s'assurer que les 
batiments sont construits en conformite avec les specifications du contrat.

Voici une partie de ce que I'on peut s'attendre a trouver dans un logement 
cooperatif: ' '

- raccords pour laveuse/secheuse
- cuisiniere et refrigerateur sans givre
- tapis mur a mur
- calfoutrage acoustique afin d'ameliorer 1' insonorisation des murs 

mitoyens
- fenetres ayec glaces thermiques
- . espace de stockage a 1'interieur du logement
- deuxieme salle de bains dans les grands logements
- salles communautaires sur les lieux
- salles de lavage sur place
- stationnement souterrain securitaire ou stationnement reserve par 

logement
- ceramique jusqu'au plafond dans la douche
- ventilateur d'extraction dans la salle de bains et la cuisine
- jardin prive au rez-de-chaussee
- patio ou balcon
- sous-sols dans certains ensembles de maisons en rangee
- chauffage individual electfique ou au gaz

Dimension habituelle des logements:

appartement d'une chambre 
appartement de 2 chambres 
maison en-rang6e de 2 chambres 
maison en rangee de 3 chambres 
maison en rangee de 4 chambres

46 - 60 metres carres
65 - 74
79-93
98 - 116
112 - 125

Qui habite dans ces cooperatives d'habitation?

Plus de 125 000 Canadiens vivent dans des cooperatives d'habitation, dont 
qviinze mille en Colombie-Britannique. Plus de neuf millions de personnes 
appartiennent a des cooperatives d'habitation dans dix-huit pays au monde. 
Elies representent toute une diversite de groupes du point de vue culturel et 
ethnique ainsi que du point de vue du revenu.

Resume des avantages

II n'y a pas de proprietaire
Vous VOYEZ la qualite de la construction
L'augmentation de votre droit d'occupation reste inferieure au taux 
d'inflation
Vous connaissez vos voisins 
Vous avez un vote egal
Vous controlez les frais de fonctionnement 
Votre hypotheque est pleinement assuree 
Votre responsabilite personnelle est limits©
Vous pouvez acquerir de nouvelles aptitudes si vous le desirez 
Vous faites partie d'un communaute nationals
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Resume des obligations

- Votre investissement ne vous rapporte aucun profit
- Vous respectez les reglements etablis par la majorite
- Vous devez contribuer a la reduction des couts
- Vous payez une partie des frais d'exploitation 

Vous acceptez des gens dont les revenue sont divers
- Vous acceptez une certaine mixite de groupes ethniques

Les gens vivent la difference!.
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Les six principes de la cooperation

Une societe cooperative devrait avoir pour objectif I'avancement economique et 
social de ses membres grace a 1'exploitation d'une entreprise basee sur 
I'entraide. En 1966, I'Alliance cooperative Internationale a adopte les six 
principes suivants comme fondements de la cooperative:

1. Adhesion ouverte et volontaire
L'adhesion a une cooperative doit, etre volontaire, sans restriction 
artificielle ni discrimination de nature sociale, politique ou religieuse 
envers toutes les persgnnes qui peuvent s'en prevaloir et sont disposees 
a honorer les responsabilites que leur confere cette adhesion.

2. Controls democratique
Les cooperatives sont des organismes democratiques. Leurs affaires 
doivent etre administrees par des personnes elues ou nommees conformement 
a la Volonte des membres et imputables a ces derhiers. Les membres des 
cooperatives primaires doivent avoir un droit de vote egal (un membre - 
un vote) et la possibilite de participer aux decisions qui touchent leur 
organisation. Dans les cooperatives autres que primaires,
1' administration doit etre menee de fagon democratique sous une forme 
appropriee.

3. Interet limits sur les parts
Le capital social ne peut rapporter, au plus, qu'un interet tres limits.

4. Remboursement du surplus aux membres
Les surplus ou les economies, s'il y en a, decoulant de 1'exploitation' 
d'une cooperative appartiennent a ses membres et doivent etre repartis de 
telle sorts qu'aucun membre ne puisse en profiter aux depens des autres. 
Cela peut se fairs, par decision des membres, de la fagon ^suivante:

a) etablissement de regies concernant le developpement des affaires de 
la cooperative,

b) raise en place de services communs,
c) repartition entre les membres proportionnellement a leur 

investissement dans la cooperative.

5. Education cooperative.
Toutes les cooperatives doivent prevoir une formation de leurs membres, 
des responsables et des employes, ainsi que du public en general, en ce 
qui concerns leurs principes et leurs techniques des cooperatives, tant 
sur le plan economique que democratique.

Collaboration entre les cooperateurs .
Toutes les cooperatives, dans le meilleur interet de leurs membres et de 
leurs communautes respectives, devraient, chaque fois que cela est, 
possible dans la pratique, collaborer les unes avec les* autres au niveau 
local, national et international..

6.
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II importe de souligner que toutes les cooperatives ne souscrivent pas a ces 
six principes. Certaines d'entre elles, par exemple, sont creees pour repondre 
aux besoins specifiques et exclusifs de groupes religieux, communautaires ou 
ethniques. La plupart des cooperatives canadiennes souscrivent cependant a ces 
principes de base.


