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Equity Cooperatives: Problem, Regulatory Constraints and Member Motivations

Summary

This research project explores avenues that would make it possible to 
consolidate the assets acquired by rental housing cooperatives in Quebec 
and support their future growth. The research method consists in designing 
and evaluating organizational models that are aimed at achieving two 
objectives, while remaining in line with the current values and 
characteristics of the movement: (1) reinforce the usual bond between 
members and their cooperatives and (2) promote the self-financing of 
cooperative development. The "equity cooperative" concept covers the 
criteria that were used to evaluate the models: equity between generations 
of cooperators, equity between generations of cooperatives, equity between 
cooperatives and other forms of social housing.

This report does not aim to be analytical; it presents the main 
findings of the research. The report is divided into three parts.

The first part presents the research problem. This section begins by 
setting out the challenges faced by the rental cooperative housing sector 
today, followed by an outline of the research problem. The three models 
that were used to conduct the research are then described: cooperatives 
with savings, cooperatives with mortgage refinancing and cooperative with 
land trusts.

The second part of the report provides an analysis of the rental 
cooperative housing sector regulatory framework. This section first 
presents a general survey of the type of framework governing the sector and 
the constraints imposed by this framework, in terms of consolidation and 
self-development of cooperatives. The principal adjustments entailed by the 
implementation of the models with respect to cooperative action rules are 
then identified, followed by the prohibitions specific to cooperative 
operating agreements, with regards to the potential implementation of the 
models reviewed.

The third part of the report deals with the results of a survey 
conducted with cooperators to find out their motivations concerning the 
potential adoption of any one of the models. This section starts with an 
overview of the mechanisms through which the cooperative housing formula 
can generate an accumulation of assets. Then, the impressions of the 
respondents regarding the models reviewed are presented, followed by a 
description of their preferences with respect to the potential use of their 
accumulated assets and a list of their reactions to the idea of financial 
intercooperation.

The appendices present the methodology of the survey, an outline of 
the interview questions and some methodological notes.



Cette recherche explore des pistes qui permettraient de consolider les acquis des 
cooperatives d’habitation locative quebecoises de meme qu’en soutenir la croissance future. 
La demarche consiste a concevoir et a evaluer des modeles organisationnels qui, tout en se 
situant en continuite des valeurs et des caracteristiques actuelles du mouvement, permettent 
d’atteindre deux objectifs : (1) renforcer le lien d’usage entre le membre et sa cooperative; 
et (2) favoriser Tautofinancement du developpement cooperatif. La notion de «cooperative- 
equite» couvre les criteres qui ont servi a evaluer les modeles : equite entre generations de 
cooperateurs, equite entre generations de cooperatives, equite entre cooperatives et autres 
formes de logement social.

Ce rapport presente les principaux resultats de la recherche. Le rapport se divise en trois 
parties.

La premiere partie presente la problematique de la recherche. Les enjeux auxquels se 
confronte aujourd’hui le secteur cooperatif d’habitat locatif sont d’abord exposes. Les 
grandes lignes de la problematique de recherche sont ensuite presentees. Y sont aussi decrits 
les trois modeles ayant servi a conduire la recherche : la cooperative avec epargne, la 
cooperative avec refinancement hypothecaire, la cooperative avec fiducie fonciere.

La deuxieme partie du rapport expose une analyse de I’encadrement reglementaire du 
secteur cooperatif d’habitation locative. Y sont presentes, sous un angle general d’abord, le 
type d’encadrement auquel est soumis le secteur, et les contraintes que cet encadrement pose 
en termes de consolidation et d’auto-developpement des cooperatives. Les principaux 
ajustements qu’entrainerait la mise en application des modeles en regard des regies d’action 
cooperative sont ensuite identifies. Suivent ensuite les interdits specifiques aux conventions 
d’exploitation des cooperatives, en regard de 1’implantation eventuelle des modeles etudies.

La troisieme partie du rapport est consacree aux resultats d’une enquete menee aupres 
de cooperateurs sur leurs motivations a adopter eventuellement 1’un ou 1’autre des modeles. 
Y sont d’abord traites les mecanismes par lesquels la formule cooperative en habitation peut 
produire une accumulation patrimoniale. Ensuite, les impressions des repondants quant aux 
modeles etudies sont exposees. Puis, les preferences des repondants en regard d’une 
eventuelle utilisation de la valeur patrimoniale sont decrites. Enfin, y sont recensees les 
reactions que suscite 1’idee d’intercooperation financiere chez les repondants.

Les annexes presentent la methodologie d’enquete, le schema d’entrevue, ainsi que des 
notes methodologiques.
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Presentation

Depuis quelque temps deja, le mouvement des cooperatives d’habitation du Quebec se 
pose la question de son avenir, dans un contexte de desengagement des anciennes formes 
d’aide gouvernementale et de redefinition des conditions de fonctionnement des cooperatives 
existantes. Cette recherche s’inscrit dans une vaste reflexion1 menee tant de I’interieur que 
de 1’exterieur du mouvement, concernant la consolidation du stock de cooperatives existantes 
et les possibilites de relancer la croissance du secteur, notamment par la voie de 1’auto- 
developpement.

Concevoir des mecanismes permettant d’atteindre de tels objectifs peut necessiter 
quelques efforts de reflexion. Mais tester leur compatibilite en regard des pratiques et des 
valeurs du mouvement deja en place requiert une toute autre strategic de recherche. La 
presente etude cherche done d’abord a identifier des modeles d’organisationpouvant assurer, 
a meme une logique proprement cooperative, la consolidation et la croissance du secteur. 
Elle vise ensuite a mettre ces modeles a 1’epreuve des valeurs actuelles du mouvement.

Ces valeurs se perfoivent d’au moins trois manieres. 1) D’une part, elles peuvent etre 
vues comme decoulant des ideaux qui ont anime les promoteurs de cette «formule» 
cooperative. Ces ideaux, de meme que le cours des evenements, ont dessine peu a peu le 
portrait du mouvement, tel qu’on le connait aujourd’hui. 2) D’autre part, ces valeurs sont 
traduites dans des regies d’action et dans des reglements protegeant - ou contraignant - les 
organisations. 3) Enfin, ces valeurs se retrouvent articulees, modulees, voire contredites, par 
les actions et les positions prises par les cooperateurs chaque jour. C’est sous ces trois angles 
que cette recherche tente d’aborder la question.

1 L’idee de ce projet de recherche prend son origine d’une initiative de la Federation des 
cooperatives d’habitation de File de Montreal qui organisa, au debut de 1992, une rencontre entre 
divers professionnels, intellectuels et autres militants. II semble difficile aujourd’hui de retracer 
1’origine de chacune des idees alimentant la reflexion depuis ce jour-la. Aussi, nous tenons a 
preciser que ce projet s’est vu accorder 1’attention de nombreuses personnes. Parmi elles, 
mentionnons Louis Beriault, Daniel Cote, Robert Gaboriault, Jean-Claude Guerard, Sue 
Moorehead, Andre Poulin, Pierre Sylvestre, et Benoit Tremblay. Le projet, tel qu’il a ete 
formule lors des presentations pour fins de financement exteme, a ete elabore conjointement avec 
Richard Bergeron, alors President de la Federation des cooperatives d’habitation de Tile de 
Montreal.
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Ce rapport vise principalement a presenter les principaux resultats de la recherche. II se 
divise en trois parties :

- Dans la premiere partie, les modeles utilises dans le cadre de la recherche sont 
presentes comme offrant des pistes de solution aux defis que rencontre actuellement le 
mouvement. Ceci, tout en respectant les differentes logiques et valeurs qui le 
caracterisent, et qui sont le tribut de la place et du role qu’on a confere aux cooperatives 
d’habitation locative depuis 1973.

- S’agissant d’un secteur cooperatif fortement reglemente, les differents modeles etudies 
dans le contexte de cette recherche sont ensuite evalues en regard de Fencadrement 
reglementaire tel qu’il se presente a 1’heure actuelle, notamment dans les conventions 
d’exploitation des cooperatives.

- L’adhesion des membres a un tel projet d’amenagement du contrat cooperatif etant 
essentiel a sa reussite, les differents modeles sont ensuite mesures a 1’aune des 
motivations des membres actuels des cooperatives d’habitation locative a s’engager dans 
cette voie.

Copyright ® Ecole des HEC 2
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1. Problematique de la recherche

Dans cette partie, nous presenterons d’abord les enjeux du secteur cooperatif d’habitat 
locatif. Les principaux aspects qui enchassent ce projet de recherche sont ensuite exposes. 
Enfin, nous decrivons les trois modeles qui ont servi dans la conduite de la recherche.

1.1 Developpement et organisation des cooperatives d’habitat locatif

La cooperation dans le domaine de 1’habitat social commande des conditions de 
developpement et d’organisation particulieres. Sur le plan financier notamment, la formule 
cooperative doit arbitrer entre les besoins importants de financement de I’activite (achat de 
terrains et developpement immobilier) et les ressources reduites des membres. C’est avec 
1’aide gouvernementale et les prets hypothecaires que se dont developpees, depuis le debut 
des annees soixante-dix au Quebec, 1 200 cooperatives d’habitation locative comptant plus 
de 22 000 logements (CQCH, 1994). Toutefois, la reduction de 1’aide gouvernementale a 
compter du debut des annees quatre-vingt-dix, de meme que la maturation des cooperatives 
existantes posent de serieuses questions quant a I’avenir de ce mouvement. A moyen et a 
long terme, le mouvement pourrait etre menace par les caracteristiques memes du mode de 
developpement et de fonctionnement des cooperatives. C’est du moins la these qui sous-tend 
nos travaux.

La formule cooperative employee dans le secteur du logement social au Canada depuis 
1973 a ete congue (et a evolue) dans le cadre de compromis entre les mouvements sociaux 
urbains et 1’Etat. D’une part, les mouvements sociaux revendiquent 1’accessibilite au 
logement, en particulier dans les zones urbaines en voie d’embourgeoisement (gentrification). 
Ils reclament aussi le droit pour les usagers de gerer, en tant que proprietaires collectifs, les 
immeubles d’habitat social qu’ils occupent. Pour leur part, les pouvoirs publics cherchent 
a arbitrer entre differentes sources de pression, dont : les fluctuations de la demande de 
logements, les tensions federales-provinciales en regard de la responsabilite gouvernementale 
en matiere d’habitation1, et la necessite de reduire les depenses publiques.

La forme cooperative apparait alors comme une solution permettant de reduire les 
depenses publiques1 2, tout en confiant les activites de promotion a des groupes de ressources 
techniques (les GRT) implantes localement. Ceci constitue un mode flexible de gestion des 
ressources, les subventions accordees pouvant fluctuer en fonction des besoins des marches 
locaux. Du point de vue des mouvements sociaux, la forme cooperative permet de creer des 
milieux de vie a composition socio-economique mixte, pris en charge par les residants, qui 
favorisent le maintien des populations locales dans les quartiers en voie de transformation

1 De responsabilite provinciale suivant la constitution canadienne.

2 Bien que subventionnes en partie, les couts d’exploitation des ensembles d’habitation cooperatifs 
sont inferieurs de 35% a ceux des logements publics, et de 25% des logements detenus par des 
organismes sans but lucratif. (SCHL, 1990)
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urbaine. Un amendement a la Loi nationale de 1’habitation en 1973 est venu definir la forme 
cooperative resultant de cette convergence partielle d’objectifs: la cooperative d’habitation 
locative sans but lucratif et a possession continue*. Des subventions, de meme que des 
conditions facilitant I’emprunt hypothecaire ont ete founies a ces projets par le biais d’aides 
federales, provinciales et municipales. Des subventions ont aussi ete offertes aux groupes 
porteurs (les GRT) pour aider au demarrage des projets.

Ces caracteristiques du developpement cooperatif d’habitation connaitront, avec les 
differents programmes d’aide publique, des variations non negligeables. D’une maniere 
generale toutefois, on constate que les modalites de 1’aide publique, de financement 
hypothecaire, de meme que le fonctionnement «sans but lucratif* de ces cooperatives, auront 
des consequences sur la marge de manoeuvre des cooperatives et de leur mouvement, sur 
1’equite entre generations de cooperateurs, ainsi que sur la stabilite de certaines cooperatives.

D’une part, (1) cette formule ne prevoit pas la mobilisation de I’accumulation 
patrimoniale collective pour la substituer eventuellement a 1’aide exterieure : aucun 
mecanisme favorisant le reinvestissement dans le developpement de nouvelles cooperatives 
n’est prevu. D’autre part, (2) le remboursement hypothecaire, bien qu’etale sur une longue 
periode, appelle un taux d’effort inegal entre generations successives de cooperateurs. Le 
niveau des charges peut done eventuellement s’ecarter du marche, creant une tension 
potentielle sur 1’acces aux logements cooperatifs1, et sur la capacite du membre sortant a 
se reloger sur le marche sans menacer 1’equilibre budgetaire du menage. Enfin, (3) la 
continuation de 1’objet social de plusieurs de ces cooperatives est mise au defi par 1’effet 
negatif de la conjoncture economique sur 1’avantage cooperatif (ecart entre prix coop et prix 
de marche)1 2, voire de la caducite des conventions apres I’amortissement hypothecaire3. Par 
ailleurs, si la professionnalisation de groupes porteurs non cooperatifs (les GRT) a permis 
d’offrir un soutien expert adapte aux besoins des cooperateurs, elle a aussi en grande partie 
exclus ces derniers du processus de creation de nouvelles cooperatives. Qui plus est, la 
recherche de flexibilite dans la gestion des ressources publiques a conduit a fragiliser les 
groupes porteurs, ceux-ci etant tributaires du rythme de croissance du secteur4. Le mode

1 II s’agit de la tentation de marchander un droit d’entree ou «pas de porte» avec le nouvel occupant 
du logement.

2 Comme nous le verrons plus loin, cette troisieme consideration touche surtout les cooperatives 
nees du dernier programme federal (1985-1992); dies representent toutefois une part importante 
du stock de logements cooperatifs.

3 Selon le Bureau regional du Quebec de la Societe canadienne d’hypotheques et de logement, 11 
cooperatives d’habitation verront leur entente avec la SCHL arriver a terme d’ici cinq ans, 38 
entre 2001 et 2010, et 785 autres entre 2011 et 2020, soil d’ici vingt-cinq ans. (CQCH, AGRTQ, 
FHCC (1995).)

4 Qui, on le sait, a ralenti considerablement depuis 1992, lorsque le Programme federal des 
cooperatives d’habitation a ete abroge.
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de developpement de meme que le mode d’organisation de cette forme cooperative releve 
done d’un ensemble de tensions contradictoires1. Les resoudre n’est pas une mince affaire.

Ainsi, 1’important besoin de financement de la cooperative avant meme de se constituer 
doit etre concilie avec la capacite de financement relativement reduite des membres. A defaut 
d’aide publique, la nouvelle cooperative doit viser des menages plus aises -- tel les scenarios 
de cooperatives dites «avec investissement des membres». Ou alors, elle doit pouvoir 
beneficier d’une mobilisation de I’accumulation patrimoniale collective des cooperatives 
existantes. Un tel mecanisme de levier appellera cependant a partager la valeur entre 
1’individu et le collectif, de sorte a motiver I’accumulation patrimoniale. Sans quoi, on 
pourrait voir se generaliser la tendance a minimiser 1’investissement collectif — ce qui serait 
previsible d’un stricte point de vue de la rationalite economique, mais mettrait en peril la 
sante financiere des cooperatives.

De plus, ces conditions auraient 1’heur de favoriser concretement 1’independance des 
cooperateurs d’aides publiques de toutes sortes. Toutefois, la reconnaissance de la valeur 
marchande du patrimoine immobilier ainsi que de la capacite de prise en charge par les 
usagers de leurs propres ressources, entrent en contradiction avec la philosophic d’assistance 
des subventions offertes par les pouvoirs publics. Ceux-ci auraient done a reconnaitre la 
cooperative comme instrument de reinsertion sociale. II faudrait toutefois que les membres 
puissent trouver avantage a quitter 1’immeuble cooperatif une fois cette insertion realisee. 
Ceci serait facilite par la reconnaissance individuelle d’une accumlation patrimoniale.

On note aussi que le role des professionnels est essentiel au demarrage des projets 
cooperatifs. Toutefois, lorsque leurs besoins sont combles, les usagers tendent a se 
desinteresser des activites de developpement. Or, a moins qu’une institution structure un pole 
centralise de gestion des ressources patrimoniales et professionnelles du mouvement, celles-ci 
tendent a perdre leur effet potentiel de levier, au meme rythme que disparaissent les aides 
publiques a la creation de nouvelles cooperatives. Par ailleurs, une telle centralisation n’est 
pas en continuite directe avec la tradition d’autonomie des cooperatives de base, ou de celle 
des groupes de ressources techniques.

Bien que plusieurs de ces tensions generees par la formule cooperative aient ete connues 
de ses promoteurs, aucune recherche systematique n’avait encore ete menee pour tenter de 
les combler sans qu’en soit modifiee la mission d’origine du mouvement1 2. La presente etude 
vise a fournir un eclairage sur ces questions, afin d’alimenter la reflexion des differents 
groupes d’acteurs qui s’y penchent actuellement.

1 Qui animent, au demeurant, toute cooperative dans le domaine de 1’habitation, qu’elle qu’en soit 
la formule (Vienney, 1989).

2 Des etudes portant sur d’autres formes de cooperatives ont pu demontrer que la forme locative 
n’etait pas la seule formule cooperative envisageable. (Voir A. Poulin et C. Rosycki, 1991; R. 
Gaboriault,1990). Ou encore, dies ont etabli que les locataires-cooperateurs aimeraient bien 
acceder a la propriete de leur logement, sans toutefois verifier la faisabilite de telles ambitions 
en regard des ressources des membres et du marche du logement (voir Orion, 1993).
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1.2 Grandes lignes de la problematique de recherche

Sans entrer dans trop de details techniques, nous voulons presenter ici les grandes lignes 
de la problematique de recherche. Celle-ci ne se caracterise pas tant par son originalite - 
les modeles a Pepreuve s’approchant d’un ideal-type deja tres bien decrit ailleurs1. Ce qui 
la demarque peut-etre davantage, c’est son ambition : le defi que se pose cette recherche est 
de voir s’il est possible de re-definir P accord cooperatif qui a sous-tendu jusqu’ici les 
pratiques au sein des cooperatives d’habitation locative quebecoises. II importe done, avant 
toutes choses de poser quelques definitions qui constituent autant de points de vue sur les 
enjeux que rencontre le mouvement cooperatif d’habitation, de meme que sur les moyens 
a prendre pour y faire face.

Accord cooperatif dans le secteur du logement locatif

Combinaison d’un groupement de personnes et d’une entreprise (Vienney, 1980), la 
cooperative possede une logique d’action specifique. La logique d’usage remplace, dans la 
cooperative, la logique du rendement sur Pinvestissement qui prevaut dans Pentreprise non 
cooperative. Les conditions qui garantissent la permanence de la cooperative comme 
organisation specifique s’ancrent dans une definition du «membre» en tant que personne 
ayant pleine capacite de financier, de co-decideur et controleur, et d’usager de la cooperative 
(Mlinkner, 1986).

L’accord initial entre les membres d’une cooperative reflete le caractere propre de cette 
forme d’organisation. On y trouve : 1) les regies qui gerent les rapports entre les membres 
(les regies de democratie); 2) les regies qui decoulent de Pinsertion de Pactivite de 
Pentreprise dans Penvironnement economique de marche (les regies de reinvestissement 
d’une partie des resultats dans Pentreprise); 3) les regies qui gerent les rapports entre 
Pentreprise et le groupement de personnes (les regies de proportionalite a Pusage dans la 
repartition des resultats d’exercice); et les regies qui gerent les rapport entre le groupement 
de personnes et Pentreprise (les regies de participation des membres a Pactivite de 
Pentreprise). Ces regies permettent a Porganisation de maintenir sa specifite au cours des 
differents stades de son developpement, en particulier lorsque des tensions s’exercent et 
menacent Pintegrite de la cooperative. C’est le cas, suivant ce qui a ete decrit plus haut, 
pour les cooperatives d’habitation locative fonctionnant dans le cadre actuel.

Le logement represente un triple enjeu -- economique, politique et social -- correspon- 
dant aux differentes dimensions du logement comme bien economique, comme bien social 
et comme milieu de vie. La tension entre rendement sur investissement foncier et besoins 
en logement a mene a developper, dans la plupart des pays capitalistes developpes, une 
politique d’intervention etatique en regard de la production, la distribution et la gestion du 
logement social. La cooperative d’habitation locative est une forme d’organisation privee qui 
permet de repondre a une partie de la demande sociale de logements. Elle combine trois 
types de ressources : 1) les ressources monetaires de la collectivite (via des subventions

1 Voir notamment Vienney, C., Prigent, A., Charbonneau, R., Deslauriers, J.-P., Prevost, P. 
(avec sa participation) (1986).
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gouvernementales); 2) les ressources non-monetaires des individus (via I’entraide mutuelle 
entre les menages-occupants); 3) les ressources monetaires des membres (via leurs parts de 
capital social et via le remboursement progressif des dettes de la cooperative). De ce fait, 
la cooperative se trouve a un point d’equilibre specifique en regard des trois dimensions du 
logement, comme bien economique, comme enjeu politique et comme milieu de vie.

La provenance des ressources engagees dans le montage financier des cooperatives 
d’habitation locative canadiennes induit, en elle-meme, un certain nombre de regies assurant 
la perennite de la vocation des projets cooperatifs. D’une part, la participation financiere de 
la collectivite, au titre de la politique a I’habitation sociale, commande un certain nombre 
de regies protegeant le caractere durablement socialise de I’investissement public. D’autre 
part, la participation non-monetaire des membres a la prise en charge de la gestion et de 
1’entretien des batiments commande un certain nombre de regies proscrivant 1’appropriation 
privative sous forme marchande au sein de la cooperative (renforgant, de ce fait, les regies 
induites par le financement public). Par ailleurs, la participation financiere des residants au 
remboursement des dettes de la cooperative pourrait justifier une certaine forme d’accumula- 
tion patrimoniale par le membre au sein de la cooperative. Toutefois, jusqu’ici, le poids 
relatif des deux autres types de regies, et le risque de les compromettre, ont inhibe les 
differentes parties prenantes a 1’accord initial d’y inclure tout element reglementaire 
permettant de repondre de cet troisieme aspect pourtant present dans le montage financier 
des cooperatives d’habitation locative.

Orientation de la recherche

Cette recherche vise a explorer les modeles qui permettraient a 1’accord cooperatif de 
respecter la logique a 1’oeuvre dans le secteur du logement locatif, telle que nous venons de 
la decrire. Celle-ci releve, d’une part, des conditions dans lesquelles ces cooperatives ont 
pu se developper avec 1’aide de subventions gouvernementales depuis 1973. La logique 
d’action dans ce secteur releve aussi de 1’ancrage des pratiques cooperatives dans un accord 
initial entre les membres qui garantit la permanence de la vocation sociale de I’organisation. 
Enfin, cette logique devrait pouvoir integrer des mecanismes qui, tout en respectant les 
conditions externes et internes de 1’accord cooperatif initial, reintroduiraient des regies 
correspondant au caractere proprement cooperatif de 1’organisation, comme combinaison 
d’un groupement de personnes et d’une entreprise. C’est du moins les premisses sur 
lesquelles se construit notre demarche de recherche.

- D’une part, ces modeles doivent faire place a la notion de «membres» comme 
personnes ayant pleine capacite de financier, de co-decideur et controleur, et d’usager de la 
cooperative.

- D’autre part, ces modeles doivent garantir la permanence de la vocation des 
organisations ayant ete creees avec le soutien des pouvoirs publics et ayant ete gerees a 
meme les ressources non-monetaires et non-marchandes des residants.

- Enfin, ces modeles doivent connecter avec 1’experience passee du secteur cooperatif 
du logement locatif, et s’inscrire en continuation du mouvement initie au debut des annees 
soixante-dix par voie de concertation entre 1’Etat et les promoteurs cooperatifs.

Copyright ® Ecole des HEC 7



Cooperative-Equite : Problematique, contraintes reglementaires,
et motivations des membres

La recherche s’articule autour de deux poles d’objectifs: 1) L’objectif de consolider le 
secteur cooperatif d’habitation locatif existant, en respectant 1’accord initial entre les 
membres et entre eux et leur environnement. 2) L’objectif d’explorer les avenues d’auto- 
developpement du secteur, en reconnaissant la participation financiere des residants. Les 
modeles envisages cherchent a repondre de ces deux objectifs, tout en reconnaissant les trois 
types de ressources jusqu’ici engagees dans le developpement cooperatif d’habitat locatif : 
non-monetaires non-marchandes, monetaires marchandes, et monetaires non-marchandes. 
Ces ressources induisent, en elles-memes, un certain nombre de principes, ou formes 
economiques (Polanyi, 1983) : la reciprocite, le marche, et la redistribution.

Principe de reciprocite et equite entre cooperateurs

Les cooperatives sont des organisations raises sur pied par des personnes qui ont pour 
but d’organiser, via une entreprise, une activite a laquelle elles participeront en tant 
qu’usager. A la base de la cooperative d’habitation, il y a la raise en commun d’une 
demande de consommation de logements. L’un des fonctionnements qui reflete la structure 
de propriete cooperative, dans le cas des cooperatives d’habitation quebecoises, est celui de 
la participation des membres a la prise en charge benevole d’activites de gestion et de 
controle de la cooperative, voire du milieu de vie environnant. Le fonctionnement d’une telle 
entreprise reflete aussi la logique d’usage (et non de profit) qui y preside, notamment en 
exigeant de chaque membre un apport de ressources proportionnel a 1’usage qu’il fait de sa 
cooperative. L’apport de ressources des membres, qu’elles soient monetaires ou non- 
monetaires, doit done suivre un principe de reciprocite, chaque membre se devant, eu egard 
a chacun des autres membres, de contribuer equitablement a 1’organisation et a 1’entreprise 
cooperative.

Cependant, le taux d’effort financier requis pour rencontrer les charges d’occupation de 
la cooperative (le loyer) est inegal, entre la generation de membres y residant durant la 
periode d’amortissement de 1’hypotheque initiale, et les generations de membres lui 
succedant. Une partie de cet effort initial a pu etre compense, en partie, par des subventions. 
L’autre, par le versement de loyers representant, en proportion du revenu des personnes, un 
taux d’effort superieur a ce qui sera exige des personnes devenant membres de la 
cooperatives plusieurs annees plus tard.

L’une des hypotheses de travail guidant cette recherche est que, suivant le principe de 
reciprocite, chaque cooperateur fournisse un taux d’effort financier (loyer/revenu) et 
participatif (benevolat) equitable en regard des autres cooperateurs, quelle que soit le 
moment ou il se joint a la cooperative.

Principe de marche et equite entre cooperatives

Les ressources monetaires engagees par les membres dans le remboursement des dettes 
de la cooperative pourraient, en contrepartie d’un contribution «equitable» de toutes les 
generations successives de cooperateurs, leur etre reconnue. Ainsi, la cooperative permettrait 
a ses membres une reelle insertion dans I’economie de marche, notamment en leur 
reconnaissant une accumulation patrimoniale a travers le versement de mensualites a la 
cooperatives.
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Toutefois, 1’application de ce principe ne devrait pas miner la teneur sociale (non- 
marchande) des autres formes de ressources engagees, notamment le travail benevole des 
membres de meme que les deniers publics. La seconde hypothese de travail veut qu’une 
partie de I’accumulation generee par 1’activite cooperative puisse etre reengagee, par le 
mouvement, dans de nouvelles activites organisees suivant une logique d’usage et a des fins 
sociales.

Principe de redistribution et equite sociale

Le logement n’est pas un bien comme les autres. Sa dimension proprement economique, 
notamment comme vehicule d’investissement, doit ceder le pas, le cas echeant, lorsque les 
besoins en logement des groupes demunis ne trouvent pas de reponse sur le marche. C’est 
ce qui explique, ou justifie, 1’intervention etatique a travers une politique d’habitation, telle 
qu’il en existe dans la plupart des pays developpes.

La cooperative locative etant 1’un des fournisseurs de logements a des groupes 
defavorises, ceci justifie qu’elle puisse beneficier d’aides publiques, a 1’instar de tout 
proprietaire residentiel, selon la categoric de menage qu’il loge. Bien qu’il ne s’agisse pas 
d’une hypothese verifiable dans le cadre de cette recherche, il demeure que dans la 
perspective adoptee ici, 1’Etat ne retire pas son soutien au secteur cooperatif d’habitat. Ainsi, 
les modeles de cooperatives-Equite, ou «nouvelle maniere», ne visent nullement a se 
substituer aux mecanismes de redistribution sociale des politiques gouvernementales. II est 
par ailleurs postule que 1’Etat reconnaisse les cooperatives comme des entreprises (bien qu’a 
but non lucratif), et les cooperateurs comme les proprietaires de ces entreprises.

1.3 Modeles de cooperatives

Cette section vise a presenter trois modeles envisageables face aux objectifs de 
consolidation des activites et de developpement du secteur cooperatif d’habitation locative. 
Chacun des modeles presentes sera d’abord decrit dans ses grandes lignes puis explique en 
regard des objectifs vises. Ces objectifs consistent : (1) a reconnaitre la valeur economique 
de 1’avantage cooperatif (ecart entre les loyers pratiques par la cooperative et les loyers du 
marche); (2) a etablir un taux d’effort similaire entre generations successives de coopera
teurs; et (3) a mobiliser I’accumulation patrimoniale collective afin que soit cree un outil de 
developpement propre au secteur. Trois modeles sont developpes ici: la cooperative avec 
epargne, la cooperative avec refinancement hypothecaire et la cooperative avec fiducie 
fonciere. Cette derniere peut etre comprise comme ayant deux volets, c’est-a-dire, une 
premiere forme qui ne vise pas I’utilisation de I’accumulation patrimoniale (nous 1’appelons 
«fiducie-mission»), et une autre qui I’emploie (nous 1’appelons «fiducie-developpement»).
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1.3.1 Cooperative avec epargne

Le premier modele utilise dans le cadre de la recherche est une forme de cooperative 
avec epargne. Les caracteristiques de ce modele sont decrites dans le tableau suivant.

Tableau 1
Cooperative avec epargne

1) Le taux d’effort est constant pour les generations de cooperateurs qui succedent 
aux fondateurs, le loyer etant maintenu a un ecart determine du marche. Ceci a 
pour impact, a compter d’un certain seuil d’amortissement de I’hypotheque, de 
generer des surplus.

2) II s’agit alors de reconnaitre ces surplus comme une forme d’epargne des 
membres.

3) Cette epargne, centralisee par I’ensemble des cooperatives dans un fonds interco- 
operatif, peut etre retiree par le membre a son depart de la cooperative.

4) Le depart d’un membre n’a pas pour effet de grever I’equilibre budgetaire de sa 
cooperative. Le loyer de rentabilite ayant tendance a decroitre a compter d’un 
certain seuil d’amortissement des dettes de la cooperative, 1’epargne generee par 
les cooperatives plus «agees» est potentiellement plus importante que celle des 
nouvelles cooperatives. Ces dernieres sont done considerees, a court ou a moyen 
terme, comme redevables, face au fonds intercooperatif, de sommes qui auraient 
ete remboursees a leurs membres sortants.

5) Le fonds intercooperatif assure 1’accessibilite des logements et permet de soutenir 
le developpement de nouveaux projets cooperatifs.

Dans ce modele, une partie des sommes versees par le membre en loyer se transforme 
en vehicule d’epargne individuelle et d’investissement collectif. Ce loyer est ainsi constitue, 
d’une part, par un loyer initial que nous nommons «loyer de rentabilite» (ou loyer 
economique), et qui correspond aux sommes exigees des membres afin de couvrir les 
depenses d’operation des immeubles d’habitation de la cooperative (hypotheque, entretien, 
reserves de remplacement, chauffage, taxes, assurances, etc.). S’y greffe, d’autre part, un 
montant variable selon 1’ecart entre le loyer de rentabilite et le loyer du marche. Ce montant 
est nul si le loyer de rentabilite est egal ou superieur a un seuil determine par rapport au 
loyer du marche (le marche1 moins 15%, par exemple), et il augmente au fur et a mesure 
que le loyer economique s’eloigne de ce meme seuil. Cette somme est ce que nous nommons 
le «loyer epargne». II genere progressivement un trop-pergu cooperatif dont le cumul general 
est verse a un fonds intercooperatif. Ce fonds doit etre gere par une institution choisie ou 
creee par les cooperatives participantes.

Ce modele repond au premier objectif (1) que nous nous sommes donne en ceci qu’il 
permet de reconnaitre une valeur economique a 1’avantage cooperatif, represente ici par le

1 Le loyer demande dans le marche pour une unite equivalente de logement.
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differentiel entre le loyer de rentabilite et le loyer epargne. De plus, il favorise 1’insertion 
economique en permettant aux membres de se constituer un patrimoine personnel qui 
pourrait leur etre remis a leur sortie de la cooperative.

II repond aussi au deuxieme objectif (2) en ce qu’il commande un taux d’effort 
equivalent pour chaque generation successive de cooperateurs, en maintenant la courbe des 
loyers pratiquee par la cooperative a un seuil determine en regard du marche, eliminant de 
ce fait I’iniquite inter-generationnelle que provoque la courbe de I’amortissement 
hypothecaire.

II repond enfin au troisieme objectif (3) en ceci qu’il permet une contribution progressive 
des cooperatives a un fonds intercooperatif pouvant servir de levier de croissance et de 
developpement du secteur. Le patrimoine collectif ainsi accumule pourrait etre investi a des 
fins marquees tant par 1’amelioration du stock cooperatif existant, que par 1’aide a la creation 
de nouvelles cooperatives. Le respect de ces finalites serait mis sous la responsabilite de 
1’institution centrale ou seraient canalisees les epargnes des membres.

II est utile de remarquer que ce modele n’a rien de specifiquement original. II reprend, 
notamment, un modele deja expose par Pierre Sylvestre et Murielle Leduc (1978). On y 
retrouve ainsi 1’intention de fournir aux membres un vehicule leur permettant de s’amasser 
un capital (p. 56), la possibilite de constituer un capital collectif important qui pourrait etre 
utilise par la cooperative et le mouvement (p. 58), et 1’affirmation voulant que la gestion 
d’un pareil capital collectif necessiterait la creation d’une structure regroupant les 
cooperatives (p. 58).

Un element important du modele propose ici merite cependant d’etre souligne. En effet, 
1’un des «problemes» generes par le modele de cooperative avec epargne (p.58) est le fait 
que 1’adhesion a la cooperative puisse etre limitee pour toute personne a revenu modeste qui 
ne saurait rencontrer les exigences liees a la contribution forcee a un fonds d’epargne. Or, 
dans le modele propose ici, 1’epargne n’est generee qu’a partir du moment ou les loyers 
cooperatifs tendent a s’ecarter sensiblement de ceux du marche. En attendant, un jeu de 
compensation est assume par le fonds intercooperatif, ou les cooperatives les plus anciennes 
ont un compte crediteur, alors que les cooperatives n’ayant pas atteint le seuil ou le loyer 
de rentabilite s’eloigne du marche ont, pour leur part, un compte debiteur. Le membre- 
entrant dans une cooperative n’a done pas de droit d’entree plus eleve (si on le mesure en 
taux d’effort) que son predecesseur.
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1.3.2 Cooperative avec refinancement hypothecaire

Le deuxieme modele de cooperative utilise dans le cadre de cette recherche est une 
forme de cooperative avec refinancement hypothecaire. Ces caracteristiques sont decrites 
dans le tableau suivant.

Tableau 2
Cooperative avec refinancement hypothecaire

1) Le taux d’effort entre les differentes generations de cooperateurs est constant, les 
actifs de la cooperative etant re-hypotheques lorsque les loyers tendent a s’ecarter 
substantiellement du marche. Ceci aura pour impact de generer des surplus.

2) II s’agit de considerer, pour chaque versement de loyer, une portion remboursa- 
ble au membre, appelee «quote-part hypothecaire*.

3) Les surplus, canalises dans un fonds intercooperatif, peuvent etre retires par le 
membre a son depart de la cooperative.

4) Le depart d’un membre n’a pas pour effet de grever I’equilibre budgetaire de sa 
cooperative. La contribution generee par les cooperatives plus «agees» est 
potentiellement plus importante que celle des nouvelles cooperatives. Ces 
dernieres sont done considerees, a court ou a moyen terme, comme redevables, 
face au fonds intercooperatif, de sommes qui auraient ete remboursees a leurs 
membres sortants.

5) Le fonds intercooperatif assure I’accessibilite des logements et permet de soutenir 
le developpement de nouveaux projets cooperatifs.

Dans ce modele, on reconnait la contribution du membre au remboursement des actifs 
de la cooperative, notamment via les mensualites de loyer. Or, 1’hypotheque conventionnelle 
distribue inegalement dans le temps la portion de remboursement de capital que represente 
chaque versement ou mensualite. Pour le cooperateur -- dont 1’objectif est de se loger et non 
de disposer de la valeur que represente rimmobilier -- il importe que cette notion de 
«remboursement de capital* tienne compte de la perspective d’une propriete durablement 
collective. II s’agit done de reconnaitre, de maniere uniforme dans le temps, la portion de 
capital remboursee que represente un versement de loyer. C’est ce qui s’appelle une quote- 
part hypothecaire. Cette somme, ou une partie de cette somme, peut ensuite etre reconnue 
au membre a sa sortie sous forme de parts sociales ou autre titre.

Afin que ces remboursements ne grevent pas I’equilibre budgetaire de la cooperative, 
ce modele prevoit aussi 1’instauration d’un fonds intercooperatif. Ce fonds serait constitue 
au moyen d’emprunts garantis par hypotheque sur les immeubles des cooperatives 
participantes. Ces emprunts ont aussi pour but d’eviter la baisse des loyers cooperatifs apres 
I’amortissement de 1’hypotheque initiale. Ainsi, les prets hypothecaires qui auront servi a 
la constitution du fonds seraient rembourses par les loyers des membres locataires, qui 
seraient appeles a verser des contributions mensuelles comme s’ils devaient a nouveau
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amortir une hypotheque de 20, 25 ou 30 ans, selon le cas. Chaque cooperative demeure 
responsable du pret hypothecaire obtenu sur en ceci qu’il permet de reconnaitre une

valeur economique a 1’avantage cooperatif, represente ici par le differentiel entre le loyer 
de rentabilite apres I’amortissement de la premiere hypotheque, et celui qui couvre les 
remboursements afferents a une nouvelle hypotheque. De plus, il favorise le roulement des 
occupants et 1’insertion economique par le remboursement de la quote-part hypothecaire a 
la sortie. Cette quote-part permettrait ainsi aux membres sortants de beneficier d’une valeur 
de remplacement qui faciliterait leur passage a un autre mode d’habitation (propriete 
individuelle, maison de retraite, autre).

Ce modele satisfait egalement au deuxieme objectif (2) en ceci qu’il permet de 
reconnaitre la contribution financiere propre a chaque generation de membres cooperatifs. 
Ainsi, il n’y a pas une generation qui rembourse le premier pret hypothecaire et les suivantes 
qui sont logees dans un immeuble «paye». Chaque loyer verse par un cooperateur inclut une 
portion de remboursement de capital. Le modele retablit ainsi le taux d’effort exige de 
chacun.

Le modele repond finalement au troisieme objectif (3) en ceci qu’il permet la creation 
d’un fonds collectif important qui, partant de 1’effet de levier joue par le patrimoine 
immobilier, pourrait recevoir la mission d’aider au developpement de nouvelles cooperatives, 
ou encore a la stabilisation des activites de cooperatives en difficulte.

Encore une fois, le modele propose n’a pas la pretention d’etre original. Ses principaux 
parametres sont decrits notamment par Pierre Sylvestre et Murielle Leduc (1978). S’y 
retrouve, par exemple, le caractere incitatif lie a une formule qui propose au membre des 
cooperatives un avantage financier (le remboursement de la quote-part hypothecaire) que n’a 
pas le membre d’une cooperative de location ordinaire (p. 45-47). Cette incitation est 
d’autant plus importante qu’en plus d’aider a majoration de la qualite du titre de membre 
cooperatif (ce qui pourrait avoir un impact important sur 1’attrait de la formule envisagee1), 
elle ecarte le risque que tout membre soit tente de se crediter de quelque fa?on 1’avoir net 
des cooperatives. Le modele offre, en plus, une solution au probleme souleve par les auteurs 
(p.50) concernant 1’accessibilite des logements cooperatifs.

En effet, la formulation actuelle du modele suppose des nuances importantes en regard 
du modele expose par Sylvestre et Leduc. Elle soustrait ainsi toute hypothese de vente du 
droit d’occupation des membres (p. 40-44). Elle cherche a depasser la rencontre des seules 
requetes des membres individuels et se voue a generer un fonds collectif qui pourrait aussi 
profiler tant aux cooperatives prises singulierement qu’au mouvement. Elle introduit enfin 
un recours systematique a des mecanismes d’intercooperation financiere.

Les auteurs affirment meme que «ce serait la un des moyens de developper un secteur cooperatif 
important en habitation*, (p. 45)
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1.3.3 Cooperative avec fiducie fonciere

Le troiseme modele est celui d’une cooperative avec fiducie fonciere. La cooperative 
s’etablit sur un terrain dont la propriete est celle d’une fiducie fonciere. Deux volets sont 
developpes par ce modele, celui de la perennisation de la mission («fiducie-mission») et celui 
de 1’utilisation de I’accumulation patrimoniale des cooperatives sous fiducie («fiducie- 
developpement»). Les caracteristiques de ce modele sont presentees dans le tableau suivant.

Tableau 3
Cooperative avec fiducie fonciere

1) La cooperative demeure proprietaire des immeubles alors que le terrain devient 
la propriete d’une fiducie fonciere.

2) La mission et les regies de fonctionnement de la fiducie fonciere lui sont donnees 
par les cooperatives qui la composent.

3) Le premier objectif poursuivi est la continuation de la mission sociale du mouve- 
ment et la perpetuation du stock de logements («fiducie-mission»).

4) Le second objectif (possible) est la generation de fonds a partir des cooperatives 
existantes, fonds servant a la creation de nouvelles unites de logement cooperatif 
(«fiducie-developpement»).

5) Les fonds proviennent de sommes versees par la cooperative a la fiducie, apres 
la periode d’amortissement hypothecaire. Cette methode de generation de fonds 
s’apparente au modele de cooperative avec epargne (voir ci-haut).

Bien que poursuivant des objectifs en soi differents des deux modeles exposes 
precedemment, le modele de fiducie fonciere s’inscrit pourtant en directe continuite avec 
ceux-ci. II eclaire les principales zones d’ombre (perennisation de la mission des cooperative 
et conditions d’application d’un mecanisme d’intercooperation) peu couverts jusqu’ici. Nous 
aliens, dans le cadre de cette section, nous contenter1 de reprendre les principaux 
parametres de ce modele, et de verifier si ce dernier repond adequatement aux objectifs de 
la recherche.

Le modele de la fiducie fonciere a d’abord ete presente, en cours d’enquete, comme un 
moyen visant a assurer la perpetuation de la mission de la cooperative. C’est ce que nous 
avons appele «fiducie-mission». Ce mecanisme vise, entre autre resultat, a eviter que les 
cooperateurs puissent, dans un avenir plus ou moins rapproche, modifier la mission 
d’accessibilite poursuivie par la cooperative d’habitation. Ce que nous entendons ici par 
mission recoupe essentiellement ce qui nous avions identifie comme principaux traits 
caracteristiques de faction cooperative dans le secteur de fhabitat locatif au Quebec depuis 
le milieu des annees soixante dix : 1) 1’accessibilite et la permanence des cooperatives, 2) 
la mixite socio-economique du societariat, 3) la convivialite du milieu de vie. Les «menaces»

Au moment ou nous ecrivons ces lignes, le modele de la fiducie fonciere est etudie par divers 
acteurs du developpement de fhabitat cooperatif au Quebec.
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au maintien de ces traits, telles qu’identifiees par les acteurs du mouvement1, sont 
essentiellement liees a la caducite de la convention entre chaque cooperative et 1’Etat a 
1’echeance de I’amortissement de I’hypotheque. Elies sont associees soil a des facteurs 
externes : initiative gouvernementale de vente des logements aux residants, modifications 
legislatives; ou internes : gestion deficiente ou negligente, appropriation privative des 
logements par les residants.

Ainsi, dans le but de perpetuer leur mission, les cooperatives seraient appelees a ceder 
leurs droits de propriete sur les terrains occupes par leurs immeubles (pour une somme 
symbolique de 1,00$, par exemple). Ces terrains deviendraient la propriete de la fiducie dont 
la responsabilite serait de garantir, sur une base permanente et durable, 1’existence et la 
mission des cooperatives. Ces dernieres seraient aussi tenues de respecter un certain nombre 
de regies d’action compatibles avec la mission originale du mouvement.

Ce meme modele a aussi permis, dans un deuxieme temps, de jeter un premier regard 
sur un mecan d’activites
de developpement. C’est ce que nous avons appele «fiducie-mission». II faut noter que le 
modele a ete presente en deux temps aux cooperateurs interroges dans le cours de notre 
enquete. Ainsi, le premier objectif pouvait faire 1’objet de leur appreciation independamment 
du second.

Ainsi, la fiducie pourrait aussi permettre la creation d’un fonds d’intercooperation, 
notamment par le biais de loyers verses par la cooperative a la fiducie, apres I’amortissement 
de 1’hypotheque. La fiducie, encore une fois redevable des regies fixees a sa fondation, 
aurait alors comme mission d’administrer les activites du dit fonds en conformite avec les 
objectifs donnes a 1’organisme par les cooperatives y participant. La mission et les regies de 
la fiducie, de meme que celles des cooperatives, auraient ainsi ete prealablement determinees 
par 1’ensemble des cooperatives appelees a devenir membres de cette meme fiducie1 2.

Les objectifs poursuivis par la presentation de ce modele different de ceux lies aux 
modeles precedents. Le premier de ces objectifs, dans ce cas-ci, vise a (1) perpetuer la 
mission sociale que se sont donnees les cooperatives d’habitation locative, telles qu’elles se 
sont developpees au Quebec depuis le milieu des annees soixante-dix. Le modele expose 
rejoint done cet objectif en assurant, par le biais d’un tiers fiduciaire, la perpetuation de la 
mission des cooperatives, du moins telle que celle-ci serait comprise et definie par un groupe 
de cooperatives qui accepteraient d’y participer. Le second objectif est de (2) creer un 
mecanisme permettant de canaliser des fonds issus des projets existants vers la production 
de nouveaux logements cooperatifs. Cet objectif est done aussi atteint par le modele en ceci 
qu’il permet d’identifier un acteur civil qui pourrait se porter responsable de fadministration 
des surplus cooperatifs.

1 Voir : «Atelier #1, partie 2 : L’experience canadienne», roneotype, 9 p., in : CQCH, AGRTQ, 
FHCC (1995).

2 C’est, du moins, de cette maniere que le scenario a ete presente aux personnes enquetees. De 
fait, divers organismes ou individus peuvent se qualifier au titre de fiduciaires.
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2. Logique d’action cooperative et encadrement reglementaire

Avant d’aborder une etude des motivations des membres a modifier leur contrat initial 
et s’engager dans un nouvelle voie, il importait de specifier les valeurs qui animent le 
mouvement des cooperatives d’habitation locative a 1’heure actuelle, et d’identifier les 
principes d’action qui les traduisent. De meme, il fallait pouvoir preciser les modalites 
reglementaires qui garantissent le respect de ces valeurs et principes, et en quoi ce memes 
modalites pourraient, le cas echeant, constituer un blocage a I’auto-developpement du 
secteur. (Test a ces questions que tente de repondre cette partie du rapport.

2.1 Reglementation et pratiques cooperatives: convergence on opposition?

Tel que nous Tavons vu dans la premiere partie, la formule cooperative d’habitat, telle 
qu’elle s’est developpee au Quebec depuis le milieu des annees soixante-dix, repond a des 
objectifs d’accessibilite du logement aux menages a faible revenu, mais elle limite aussi les 
possibilites d’autonomisation du secteur de 1’aide financiere exterieure. Nous abordons ici 
une reflexion concernant les principes d’action des cooperatives et 1’encadrement 
reglementaire qui en assure le respect a long terme. Dans le cas des cooperatives d’habitation 
locative, ce cadre reglementaire couvre deux dimensions qui peuvent etre contradictoires : 
la vocation sociale des projets d’habitation, et la vocation cooperative du mode d’organisa- 
tion. Il apparait done utile de mener une courte reflexion concernant la pertinence de 
Tencadrement reglementaire en regard des pratiques cooperatives.

L’action cooperative est regie a plusieurs niveaux. Au premier chef, le mouvement 
cooperatif, des son emergence en Europe, s’est dote de principes. Ceux-ci etablissent le code 
d’ethique (les valeurs) de la cooperation de meme que son application dans le fonctionnement 
de chaque cooperative (les regies). En plus de ces principes, des legislations et diverses 
reglementations peuvent aussi encadrer de maniere specifique Taction cooperative. C’est le 
cas des cooperatives quebecoises, et notamment des cooperatives d’habitation locative. Ainsi, 
une loi provinciale1 fournit un cadre general pour T ensemble des cooperatives non 
financieres et etablit des dispositions particulieres applicables a differentes categories de 
cooperatives (agricoles, pecheurs, consommateurs, habitation et travailleurs). Dans le cas 
des cooperatives d’habitation locative, la Loi sur la Regie du logement s’applique1 2 
egalement. Chaque cooperative doit aussi se comporter conformement a ses statuts et 
reglements (regie interne).

Mais ce qui caracterise le plus Tencadrement reglementaire du milieu cooperatif d’habitat 
est Texistence d’une convention qui lie la cooperative a Torganisme subventionnaire de 
niveau federal, la Societe canadienne d’hypotheques et de logement (SCHL) en lien avec la

1 Loi sur les cooperatives, L.R.Q., chapitre C-67.2.

2 Loi de la regie du logement, L.R.Q. chapitre C.R-8.1.
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Loi nationale sur I’habitation1, ou de niveau provincial, la Societe d’habitation du Quebec 
(SHQ).

La marge de manoeuvre des cooperatives d’habitation est done inscrite a 1’interieur d’un 
certain nombre de balises. Celles-ci visent a garantir les conditions d’existence des 
cooperatives ainsi que leur conformite aux principes qui sous-tendent cette existence. 
Toutefois, la reglementation des pratiques cooperatives pose, en soi, un certain nombre de 
questions, qu’il est possible de confronter au cas specifique des pratiques cooperatives dans 
le domaine de 1’habitation locative.

II faut d’abord se questionner quant au but vise par I’encadrement reglementaire des 
pratiques cooperatives. On peut identifier deux conceptions du role d’une reglementation, 
qui peuvent etre caracterisees de «minimaliste» et de «maximaliste»1 2. La premiere vise une 
simple inscription legale des regies d’organisation des cooperatives, laissant les cooperateurs 
libres d’utiliser ou non ces statuts, en fonction de leur philosophie ou des caracteristiques 
de leurs projets. La seconde conception vise une traduction en droit positif des principes 
cooperatifs, permettant une identification non equivoque des organisations cooperatives. 
L’Etat peut viser, par le biais de lois et de reglementations, a proteger les conditions 
d’emergence et de developpement de ces entreprises «pas comme les autres», puisqu’elle ont 
des visees sociales qui se rapportent a 1’interet collectif d’un groupe social, parfois d’une 
societe dans son ensemble. Ceci repond a une double exigence: celle des cooperateurs 
d’obtenir une reconnaissance de leur specificite, et celle de 1’Etat pour s’assurer que cette 
reconnaissance, compte tenu des avantages qui y sont associes (exemptions fiscales, 
subventions, etc.), ne soil pas utilisee au detriment de la societe et des divers acteurs 
directement impliques dans ces organisations. Pour diverses raisons toutefois, 1’Etat peut 
opter pour une conception plus interventionniste, ou faction cooperative deviendra un moyen 
de mise en oeuvre de politiques economiques. Le role joue par la reglementation sera alors 
de piloter faction cooperative dans le but d’en faire une courroie de transmission de 
politiques gouvernementales.

Le caractere plus ou moins contraignant et plus ou moins oriente d’une reglementation 
peut etre pergu comme procedant de la volonte etatique de soit controler ou soit liberaliser 
les conditions de realisation des projets cooperatifs. Par ailleurs, reconnaissant aussi la 
capacite du mouvement cooperatif a se developper en marge des pouvoirs publics, cette 
premiere maniere d’interpreter ces oppositions laisserait dans Pombre f interaction plus ou 
moins explicite entre les acteurs, dont la reglementation reflete, a un moment ou un autre, 
le poids respectif dans un processus de negociation : les acteurs cooperatifs, les pouvoirs 
publics, et les acteurs non cooperatifs. L’histoire de f evolution du cadre legislatif entourant 
faction cooperative au Quebec temoigne effectivement de cette dynamique (Bouchard et alii, 
1995). On peut done tenter de positionner, dans cette perspective, le type d’encadrement qui 
regit les cooperatives d’habitation locative quebecoises.

1 Loi nationale sur Phabitation, S.R., c. N-10.

2 Jacques Moreau, «Preface», Revue des etudes cooperatives, mutualistes et associatives, no 44-55 
(1992), cite dans Comite CIRIEC sur la legislation cooperative (1993), p. 3-4.
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La marge de manoeuvre de ces cooperatives est passablement reduite, principalement du 
aux conventions entre les administrations publiques et les cooperatives. Ces ententes 
regissent de maniere assez stricte les operations de la cooperative. C’est pourquoi, dans ce 
rapport, notre attention portera principalement sur ces conventions. Celles-ci sont le fruit de 
negociations entre le mouvement social et les pouvoirs publics, refletant done une sorte de 
compromis entre les logiques respectives de ces deux acteurs sociaux. Par ailleurs, un tel 
encadrement releve aussi d’une assimilation progressive de la cooperative a un statut de 
beneficiaire d’aide gouvernementale destinee aux plus demunis de la societe. Cet 
encadrement a permis de creer des cooperatives accessibles aux menages a faibles revenus, 
mais il limite aussi les possibilites pour le secteur de s’autonomiser des aides publiques, de 
meme que de fournir un reel levier pour 1’insertion economique des cooperateurs.

Dans le contexte de cette recherche, nous avons voulu explorer des modeles pouvant 
faciliter I’auto-developpement du secteur et I’insertion economique des cooperateurs, tout en 
respectant la mission que se sont donnee ces cooperatives : 1’accessibilite aux faibles 
revenus. Nous avons done cherche a evaluer quelques modeles de cooperatives «Equite» en 
regard des reglements encadrant les pratiques cooperatives actuelles, de sorte a j auger des 
possibilites et des limites contenues dans ce cadre reglementaire. Ces limites pourront 
eventuellement faire I’objet de 1’attention des partenaires du developpement cooperatif de 
sorte a decider de leur sort. II s’agira done de decider du type d’encadrement reglementaire 
requis eu egard aux objectifs vises par Taction cooperative dans ce domaine. D’autre part, 
il faudra evaluer la pertinence d’un encadrement maximaliste ou minimaliste dans la 
conjoncture actuelle du developpement cooperatif.

2.2 Auto-developpement et consolidation du secteur

La faisabilite de tout modele d’autodeveloppement dans le secteur de Thabitation 
cooperative varie selon la phase ou de tels objectifs sont adoptes. Dans un premier cas de 
figure, on peut penser la fixation de tels objectifs au moment meme ou se conqoivent les 
programmes. Ce serait le cas si, par exemple, les differents partenaires du developpement 
(promoteurs, institutions financieres, pouvoirs publics) s’entendaient, au moment de creer 
un nouveau programme cooperatif, sur les modalites qui fassent en sorte que ce secteur 
s’autonomise des aides publiques a moyen ou a long terme. Ces objectifs seraient alors 
traduits dans les differentes conventions de financement, de realisation et de gestion des 
cooperatives d’habitation, de telle sorte que le secteur (sa croissance et son developpement) 
s’autonomise des aides publiques a plus ou mo ins long terme.

Dans un second cas de figure, ces objectifs sont envisages apres plusieurs annees de 
fonctionnement du secteur a partir d’une tout autre logique. C’est le cas ici, lorsque nous 
proposons de tels modeles aux residants actuels des cooperatives d’habitation locative. 
Plusieurs facteurs entrent alors en jeu pour determiner la faisabilite d’un tel projet. Les 
motivations des membres a modifier leur contrat initial en est un, et non le moindre. C’est 
pourquoi il a donne lieu a une enquete, dont la troisieme partie de ce rapport rend compte.

Outre les incitatifs qui favoriseraient Tadhesion des cooperateurs a un nouvel 
arrangement entre eux et leur cooperative, la continuite avec la specificite du mouvement,
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tel qu’il s’est developpe jusqu’ici, demeure un facteur incontournable dans I’analyse. Nous 
avons defini1 cette specificite d’abord sous Tangle de la cooperative : mixite du societariat, 
permanence de Tentreprise, milieu de vie favorisant la convivialite; puis sous Tangle des 
organisations federatives : autonomic des federations, participation volontaire des 
cooperatives, partenariat avec les acteurs du milieu de Thabitat social. Les trois modeles 
presentes plus haut visent done a repondre a la fois des exigences d’autonomisation du 
secteur, et de celles que presente la continuite avec les vingt ans d’experience du 
mouvement.

L’encadrement actuel des cooperatives d’habitation locative, notamment via Tentente qui 
les lie aux pouvoirs publics, permet de preserver le caractere permanent de leur mission 
sociale. II installe cependant aussi des limites a une modification eventuelle des pratiques 
cooperatives qui ont eu cours jusqu’ici. II importe done, avant toute chose, de confronter les 
modeles developpes dans le cadre de cette recherche aux conditions prevues par les 
principales conventions encadrant le fonctionnement des cooperatives actuelles. C’est ce que 
nous avons tente de faire, du moins de maniere sommaire. Nous visons, d’une part, a rendre 
compte de la marge de manoeuvre des cooperatives actuelles, qui est, comme nous le 
verrons, relativement limitee1 2. D’autre part, nous cherchons a fournir un eclairage sur les 
dimensions de telles conventions qui sont incompatibles avec Tobjectif d’autonomisation du 
secteur, dimensions qui pourront faire Tobjet de la consideration des eventuels concepteurs 
de tout nouveau programme de developpement cooperatif dans ce secteur.

N’ayant pas Tintention -- et encore moins la competence -- de fournir une expertise 
juridique sur la question, nous avons surtout cherche a evaluer la recevabilite des modeles 
envisages dans le cadre de cette recherche. Cette recevabilite se mesure notamment a Taune 
de la logique institutionnelle qui a prevalu, selon nous, a Tencadrement reglementaire des 
cooperatives d’habitation locative, en particulier dans le contexte des conventions 
d’exploitation convenues entre les cooperatives et la Societe canadienne d’hypotheques et de 
logement3. Cette logique contractuelle a pour but, d’une part, de garantir la vocation sociale 
des projets, telle que definie par les pouvoirs publics. Nous rappellant que ces programmes 
(et les conventions qui en decoulent) ont ete en quelque sorte «negocies» entre les pouvoirs 
publics et les acteurs du mouvement cooperatif, nous pouvons aussi presumer qu’ils 
traduisent les valeurs du milieu cooperatif et la mission qu’il se donne. Ainsi, nous 
considererons les conventions comme refletant aussi une logique contractuelle entre le 
cooperateur et la cooperative. Cette logique a pour but de garantir les regies d’action 
cooperative, telles que les con?oivent les acteurs du mouvement.

1 M. Bouchard, R. Bergeron (1993-94).

2 Surtout lorsqu’on pense a la cooperative comme etant une organisation dont le statut juridique est 
celui de societe privee.

3 D’autres documents font [’evaluation de la marge de manoeuvre des cooperatives d’habitation en 
regard du cadre juridique. Mentionnons, entre autres travaux, ceux de Me P. Sylvestre et R. 
Charbonneau (1981a) (1981b); A. Riendeau et alii (1982); P. Sylvestre (1984), (1992); de J. 
Carrier et G. Morin (1995).
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Nous presenterons ici les principales limites que pourrait rencontrer la cooperative- 
Equite si, sous un modele ou 1’autre, elle devait etre adoptee par les cooperatives existantes. 
Ceci, en regard des deux principes d’accumulation proposes ici : 1’epargne et le refinance- 
ment hypothecaire. Le modele de la fiducie fonciere, puisqu’il renvoie a un mecanisme 
d’accumulation semblable au modele de la cooperative avec epargne, n’a pas fait 1’objet 
d’une analyse specifique.

Les modeles de cooperative avec epargne et de cooperative avec refmancement 
hypothecaire visent a respecter la specificite de la cooperative d’habitation telle qu’elle se 
presente a 1’heure actuelle dans le mouvement quebecois. L’introduction des modeles 
discutes ici pourrait toutefois bousculer le paysage institutionnel. Ainsi, on pourrait devoir 
se pencher sur la recevabilite de ces modeles en regard des regies actuelles de fonctionne- 
ment des cooperatives. Outre les differentes legislations encadrant Taction cooperative, les 
conventions d’exploitation signees entre les cooperatives et la SCHL sont a considerer. C’est 
pourquoi nous avons precede en deux temps dans Tanalyse. Nous traitons d’abord des 
principaux ajustements qu’entrainerait la mise en application des modeles en regard de la 
logique institutionnelle (ou des regies d’action) qui gouverne le secteur a Theure actuelle. 
Nous etudions ensuite plus precisement les interdits specifiques a chacune des conventions 
federales1 qui regissent en large partie le secteur.

2.3 Les modeles-Equite face aux regies d’action cooperative

Comme il en a ete fait mention precedemment, les modeles a Tetude visent a respecter 
les valeurs et des principaux fondements qui ont jusqu’ici permis de definir la specificite des 
cooperatives d’habitation locative. Certaines dimensions des regies d’action et de 
fonctionnement sont cependant interpellees.

Statut sans but lucratif

Fondee en corporation1 2, la cooperative-Equite pourrait etre presumee fonctionnant sans 
but lucratif puisqu’elle ne s’engagerait a rembourser aux membres que les trop-pergus, ce 
sans distribuer les revenus propres a la cooperative ni la plus value de leur immeuble. On 
pourrait, en effet, considerer le «loyer epargne» ou le «loyer a quote-part hypothecaire* 
comme une sorte d’epargne forcee. Cette epargne ne saurait alors etre vu comme un 
revenu3, ni pour la cooperative, ni pour le membre. Les cooperatives ainsi formees ne

1 Le choix de ces conventions sera justifie un pen plus loin. Voir p. 23.

2 La Loi nationale de Thabitation interprete la corporation sans but lucratif comme «celle dont les 
revenus ne peuvent profiler, et notamment etre payees, personnellement a ses proprietaires, 
membres ou actionnaires*. L.N.H., S.R., c. N-10., p.l.

3 II faut cependant ajouter que Tactuelle Loi des impots du Quebec, qui oblige les membres des 
cooperatives de payer de Timpot sur les ristournes qui leur sont accordees lorsqu’elles sont 
investies sous forme de parts dans la cooperative, continuerait de son cote a interpreter le 
remboursement au membre d’un trop-perqu cooperatif comme le propre d’une activite a caractere
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permettraient pas non plus a leurs membres de profiler de gains en capital provenant 
d’operations de la cooperative. Les modeles etudies offrent, par ailleurs la possibilite de 
rehabiliter1 la notion de ristourne. La ristourne, dans ce cas-ci, ne saurait non plus etre 
comprise comme etant un revenu imposable, pour les raisons que nous venons d’evoquer* 1 2.

Le caractere durablement collectif (a possession continue) des cooperatives d’habitation 
est inscrit dans la lettre de Particle de la Loi nationale sur 1’habitation qui instaura le premier 
programme federal d’habitation cooperative3 et fait done partie integrante des conventions 
entre la Societe canadienne d’hypotheques et de logement, et la cooperative. L’article 51 
de la Loi sur la regie du logement confirme egalement pareil statut4. Les modeles exposes 
ne visent en rien a contourner ce caractere. Ils pourraient meme, au contraire, permettre, 
par le biais de 1’adoption de regies precises de participation aux mecanismes d’intercoopera- 
tion, 1’instauration de mecanismes supplementaires (et post-conventionnes) de surveillance 
a cet effet.

Enfin, 1’esprit general du modele s’inscrit pleinement dans la tradition cooperative, 
cherchant a la fois a se montrer utile pour le membre tout en travaillant au profit de sa 
collectivite.

D’autres aspects pouvant influencer la faisabilite des modeles discutes, devraient 
cependant meriter consideration. Ainsi:

Entente avec les pouvoirs publics

La principale difficulte liee a 1’installation des differents modeles d’autodeveloppement 
parait resider dans I’instauration de mecanismes intercooperatifs pour les cooperatives deja 
en place. Celles-ci ayant ete creees suivant une logique sensiblement differente, notamment 
dans le cadre des programmes gouvernementaux, la question de la modification de leur 
contrat initial avec les pouvoirs publics se poserait de maniere directe.

lucratif. Cette situation, valable pour I’ensemble des cooperatives quebecoises, fut denoncee par 
le Conseil de la cooperation du Quebec (Voir CCQ, 1992).

1 Plusieurs cooperatives avaient en effet proscrit, par reglement interne, tout versement d’une 
ristourne au membre.

2 Les modalites regissant cet usage devront s’inscrire a I’interieur du champ d’application des 
articles 150 et 152 de la Loi sur les cooperatives, L.R.Q., chapitre C-67.2, .

3 L’article 34.18 (1) b) de la Loi nationale sur I’habitation (L.N.H., S.R., c. N-10., p.66) precise 
d’entree que les membres de la cooperative occuperont leurs habitations «... a un titre autre que 
celui de proprietaire apres I’achevement du projet." Precisons que le numero de cet article de loi 
a ete modifie en 1988 (voir SCHL, 1990, p.6).

4 Voir, a ce chapitre, Carrier et Morin (1995).
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Reglement interne

L’adoption des regies precisant les criteres de participation a ces mecanismes 
d’intercooperation supposerait egalement une serie de modifications aux reglements de 
chacune des cooperatives interessees a s’y joindre. Y serait entre autre specifiee la mission 
poursuivie par la cooperative a travers la participation a tout mecanisme d’intercooperation. 
Y seraient egalement etablis les differents objectifs regissant les relations entre le membre 
et sa cooperative «nouvelle maniere», ainsi que cette meme cooperative et le fonds 
intercooperatif ou elle s’engagerait. Y seraient aussi arretees les modalites de retrait (apres 
combien d’annees?) qui pourraient permettre a tout membre sortant de beneficier de 
1’epargne ou du montant de quote-part qu’il aurait amasse a travers sa participation aux 
activites de sa cooperative.

Control de membre

II conviendrait egalement que soit specifiee 1’importance du contrat qui lie le membre 
a sa cooperative et 1’incidence du bail sur les mecanismes de generation de surplus. Ceci 
dans le but de distinguer l’«epargne» ou la «quote-part» d’une simple augmentation de loyer. 
II s’agit la d’un enjeu vital.

Normes comptables

Des precisions devraient etre apportees, en ce qui concerne le modele de cooperative 
avec epargne, quant aux normes comptables permettant de distinguer les sommes entrant 
dans le «loyer de rentabilite» et le «loyer-epargne», de sorte a equilibrer le taux d’effort des 
cooperateurs d’une generation a 1’autre, ou d’une phase a 1’autre du cycle de I’amortissement 
hypothecaire. Dans ce meme esprit, mais en regard du modele de cooperative avec quote- 
part hypothecaire, il faudrait definir des normes comptables permettant de reconnaitre, de 
maniere uniforme dans le temps, la portion de capital rembourse que represente un 
versement de loyer. II s’agit d’une part d’equilibrer le taux d’effort des cooperateurs d’une 
generation a 1’autre, ou d’une phase a 1’autre du cycle de I’amortissement de 1’hypotheque. 
D’autre part, il s’agit de determiner les contributions requises de chaque cooperative a un 
fonds intercooperatif de sorte a atteindre un equilibre de fonctionnement du refinancement 
cyclique des immeubles, et des remboursements effectues aux membres-sortants.

Rendement

Des clarifications devraient egalement etre apportees en regard de la plus-value attendue 
d’une epargne ou d’une quote-part accumulee. Dans le cadre de cette recherche, presumant 
de la continuite de ces projets avec les valeurs actuelles du mouvement, on peut concevoir 
que cette plus-value serait nulle. Ceci repondrait de 1’exigence voulant que les mecanismes 
ne se traduisent pas en un gain de capital pour tout membre qui y souscrit. Surtout, 
1’interdiction de reconnaitre une valorisation du capital renforcerait le caractere «cooperatif» 
du modele, en abaissant la barriere a 1’entree de tout nouveau membre au sein de la 
cooperative.
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Bonification des mecanismes

Des ententes pourraient etre conclues avec les pouvoirs publics de sorte a bonifier les 
mecanismes, notamment en reconnaissant 1’epargne ou la possession de quote-part au titre 
d’un regime d’epargne-retraite, permettant ainsi au placement d’etre exonere d’impot durant 
la periode ou le fonds intercooperatif s’en sert a des fins sociales.

Aide au menage

II conviendrait egalement d’eclairer le sort qui sera reserve aux differentes formes d’aide 
publique qui s’adressent aux personnes a faible revenu. Rappelons que depuis 1975, date de 
1’adoption de 1’article 82 de la Loi nationale de I’habitation, differentes ententes federales- 
provinciales ont aide la cooperative a offrir aux individus ou aux families a faibles revenus 
un loyer dont le montant est inferieur au montant normalement requis pour financer les frais 
d’amortissement et d’exploitation du logement public1. Quelles seraient les attentes et 
obligations de chacun advenant la mise en avant de 1’un ou 1’autre des modeles envisages? 
Les membres subventionnes pourraient-ils participer a un fonds d’epargne ou de rembourse- 
ment hypothecaire? Sous quelles conditions? En fonction de quels avantages? etc.

2.4 Les modeles-Equite face a 1’encadrement conventionne

Nous ne jetterons un coup d’oeil que du cote des conventions issues du programme 
federal. Ce sont, par ordre d’apparition, des cooperatives qui sont liees a 1’article 61 (1973- 
1978), a [’article 95 (1979-1985) de la Loi nationale de 1’habitation, ainsi qu’au Programme 
Federal des Cooperatives d’habitation (1986-1992)1 2. Ces conventions engagent la 
cooperative et la SCHL, Societe de 1’Etat federal responsable de 1’application de la Loi 
nationale sur 1’habitation. II semblait en effet plus aise de saisir I’impact de nouveaux 
modeles a I’interieur de cooperatives constituees dans le cadre d’un seul programme. Le 
programme federal est celui qui a preside a la creation du plus grand nombre de cooperati
ves, et il est le plus ancien (1973). Par ailleurs, on notera que les cooperatives creees avec 
1’aide du Programme sans but lucratif prive (PSBLP) du provincial ont pour leur part une 
marge de manoeuvre trop restreinte a I’heure actuelle pour y envisager une modification

1 Cette formulation reprend, en essence, Farticle 82 (1) b) de la L.N.H. (anciennement: art. 44 
(1) b)), article qui introduisit la notion d’aide directe aux plus demunis.

2 II importe ici de souligner que la numerotation des articles de la Loi nationale sur I’habitation a 
ete modifiee le 12 decembre 1988 par la proclamation des Lois revisees du Canada de 1985. 
Cette modification entraine une re-appellation des differents numeros de programme qui avaient 
prevalus jusque la. L’article 34.18, pour un, est devenu 1’article 61. L’article 56.1 est devenu 
Particle 95. Le dernier Programme Federal des Cooperatives d’habitation (PFCH) demeure lui 
mieux connu selon le sigle PHI, correspondant au Pret hypothecaire indexe qui a aide a sa 
constitution. (II est aussi finance sous Particle 95 de la LNH mais nous le distinguerons du 
programme precedent en Pidentifiant sous le sigle PFCH ou encore PHI.)
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volontaire du contrat entre le membre et la cooperative1. Pour ce qui est des cooperatives 
du Programme d’acquisition de logements locatifs (PALL) du municipal, leur regroupement 
en fiducie fonciere faisant 1’objet de pourparlers entre une societe municipale et les instances 
du mouvement, il nous est apparu difficile de les considerer sur la base de nos premisses de 
recherche. Enfin, les cooperatives associees au Programme integre quebecois (PIQ) sont, 
d’une part, tres peu nombreuses et, d’autre part, elles n’ont pas de convention a proprement 
parler, n’ayant beneficie d’aucune forme d’aide publique specifiquement destinee au 
logement cooperatif ou sans but lucratif.

Precisons aussi que nous allons nous baser, dans les pages qui suivent, sur le texte des 
modeles de conventions qui ont eu cours. Deux des trois conventions etudiees (les deux 
dernieres en dates, soil celles associees a Particle 95 et au Programme Federal des 
Cooperatives d’Habitation) nous sont parvenues, vierges de toute signature, par le biais de 
la Federation. L’autre, associee a Particle 61, provient des archives d’une cooperative fondee 
en 1977.

Nous nous employerons done a identifier les principaux interdits qui, inscrits a Pinterieur 
des textes de chacune des conventions, pourraient amener la Societe canadienne d’hypothe- 
ques et de logement (SCHL) a etablir des recours contre les cooperatives d’habitation qui 
auraient entrepris P adoption des modeles de developpement ici presentes.

Rappelons nous que la notion de recours en cas de defaut cooperatif a deja ete 
interpretee par Me Sylvestre et Charbonneau (1981b) en ces termes:

«I1 importe de bien comprendre que la sanction du defaut de respecter la convention 
n’est pas la perte du droit de propriete de la cooperative mais la perte des avantages 
consentis par les programmes de la SCHL, tant au niveau du pret que des subventions. 
La cooperative en defaut risque de perdre les subventions qu’on lui consenti, et dans le 
cas ou le pret a ete effectue par la SCHL, d’etre oblige de le rembourser en totalite. 
Mais elle pourra demeurer proprietaire a la condition de se refinancer sur le marche et 
aux conditions du marche.» (p. 50).

II faut cependant ajouter que cette meme notion a, depuis (en fait, depuis 1’apparition 
tardive (1990) du modele final de la convention liee au PFCH), ete explicitee en des termes 
qui nous ont semble plus mordants («injonction», «designation d’administrateurs et de 
sequestres», etc.), a tout le moins en ce qui a trait a la penalisation des activites qui 
affecteraient le caractere sans but lucratif des activites poursuivies par la cooperative.

1 Les loyers dans ces cooperatives sont fixes a 25 % du revenu annuel brut de chaque menage et 
les budgets d’operation sont determines par la Societe d’habitation du Quebec. Les surplus (ou 
les pertes) sont absorbes par la corporation publique. Sauf rares exceptions : «dans certaines 
conditions, une petite partie du surplus peut etre conservee par la cooperative pour des fins jugees 
acceptables par la SHQ. Les items budgetaires admissibles sont : la conciergerie, 1’administration 
et la selection des membres.» (M. Hudon, 1992 : 46) Aux dernieres nouvelles, ces «cooperateurs» 
revendiquent toujours un contrat de «membre» de leur cooperative (Assemblee generale de la 
Federation des cooperatives d’habitation de File de Montreal, 19 novembre 1994).
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2.4.1 Les interdits generaux

La premiere serie de blocages releves porte sur la modification de facte constitutif et 
des statuts de la cooperative, faccessibilite a la cooperative et le caractere dyadique des 
ententes signees. Ils prevalent a la fois pour chaque type de cooperative et pour chacun des 
modeles etudies1.

Modification de Vacte de constitution et des statuts de la cooperative

De toutes les situations qui pourraient justifier un recours de la part de la SCHL, la plus 
importante semble etre celle de la modification unilaterale des statuts de la cooperative 
(notamment, voire surtout, le statut sans but lucratif de la cooperative1 2). 11 faut ainsi 
rappeler que la Loi nationale sur 1’habitation inscrit en toute lettre le fait qu’«Un pret a une 
association cooperative de logement n’est pas assurable, sauf si la Societe approuve facte 
de constitution et les statuts de la cooperative» (art. 7.(1) a)). La lettre des conventions 
signees sous fegide de f articles 95 et du PFCH3 (art. 8 et art. 20) temoigne egalement de 
f impossibilite de modifier les statuts de la cooperative sans avoir re?u faval prealable de 
la SCHL. Cette condition, a laquelle sont associees differentes formes de recours4, previent 
ainsi centre toute intention de modifier unilateralement les regies regissant ces statuts.

Accessibility

II convient de rappeler que la mission des cooperatives d’habitation locative en est une 
d’accessibilite, la cooperative, profitant de faide gouvernementale, ayant de tout temps du 
loger certaine «familles»5 considerees a faibles revenus. Tout manquement au respect de

1 D’autres interdits recurrents a f ensemble des conventions, notamment f interdiction de vendre, 
f usage des lieux a des fins autre que locatif, voire meme le non-remboursement du pret, auraient 
pu etre signales. II ne font pas ete, simplement, parce qu’ils ne touchaient que de maniere 
extremement indirecte f esprit et la lettre des differents modeles de developpement exposes.

2 II convient, a cet egard, de signaler que la convention PFCH integre une definition de ce statut, 
definition a la fois plus explicite mais reprenant, en gros, f interpretation de la L.N.H..

3 Ces cooperatives sont associees au Pret hypothecaire indexe (PHI) qui aida a leur mise sur pied.

4 La convention associee au dernier programme federal (PFCH) se montre, du moins de par sa 
facture, extremement restrictive. Les penalites encourrues (injonctions du tribunal, designation 
d’administrateurs et de sequestres, etc.) sont du reste inscrites au coeur d’articles specifiques 
(article 21: Recours de la SCHL et 22: Recours additionnels pour la SCHL en cas de violation 
fondamentale) qui occupent, a eux seuls, plus d’espace que le texte des conventions precedentes.

5 II est ici interessant de noter Femploi successif de termes differents renvoyant a la clientele ciblee 
par le programme federal des cooperatives d’habitation. La Loi nationale sur 1’habitation fait ainsi 
mention de la «famille a faible revenu» et «a toutes autres personnes que designe la Societe*. La 
convention liee aux cooperatives de Particle 61 fait mention de «personnes ou de families dont 
les revenus annuels sont inferieurs a un revenu plafond*. La convention liee a Particle 95 parle
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cette mission pourrait entrainer differentes formes de penalites, allant meme jusqu’au retrait 
du pret ou de la garantie de pret. L’application de cette notion «d’accessibilite» s’est 
cependant definie de maniere differente tout au long des differentes generations du 
programme.

II convient de rappeler, a cet effet, que le modele de la cooperative avec epargne etablit 
le principe de contribution progressive des loyers cooperatifs en fonction de la courbe 
d’amortissement hypothecaire. II vise a respecter le principe d’accessibilite constante des 
logements cooperatifs aux categories socio-economiques visees par les programmes 
gouvernementaux. Le modele de la cooperative a quote-part, plutot que de faire reposer les 
charges d’une nouvelle hypotheque sur les epaules des seuls membres-rempla?ants, repartit 
cette tache sur I’ensemble de la population cooperative, et ce, de maniere progressive, au 
fur et a mesure de I’amortissement de la premiere hypotheque. Ainsi, par le biais de 
1’intercooperation, les logements cooperatifs ne seront pas moins accessibles aux premieres 
annees de vie de la cooperative, mais ne le seront pas beaucoup plus (toute chose etant egale 
par ailleurs) trente ans plus tard.

Entente dyadique

II faut preciser que les conventions qui regissent actuellement le secteur ont ete 
convenues et signees entre deux parties (Societe d’Etat et cooperative autonome) et non trois 
(association ou regroupement de cooperatives, cooperative autonome et Societe d’Etat), ce 
qui rend toute eventualite d’autonomisation du secteur par le biais de 1’intercooperation 
financiere mal balisee. Les contrats liant entre elles la cooperative et la structure 
d’intercooperation, en autant qu’elles en appellent a la modification de I’acte de constitution 
de la cooperative, seraient ainsi sujettes a [’approbation de la SCHL.

Dans cet ordre d’idee, signalons que le texte de differentes conventions analysees 
proscrivent en toute lettre* 1 le fait que la cooperative puisse preter les fonds de son projet, 
ou encore garantir et souscrire au remboursement d’obligations d’un tiers sans 1’approbation 
de la Societe. Ces memes articles signalent cependant en essence que le controle des parts 
des membres et des prets consentis par les membres sera la responsabilite de la cooperative 
conformement aux principes de la cooperative et aux dispositions legislatives provinciales 
qui s’appliquent. Le role d’un tiers (la structure d’intercooperation, en 1’occurrence) et le 
type de relation economique encourru par son entree en scene demanderont en ce sens a etre 
eclaircis.

de «familles et de particuliers a revenus faible ou modeste», et la convention PFCH de «membres» 
de la cooperative.

1 Nous parlons ici des articles 4. (b), 7.(2) et 14.2) des conventions liees aux programmes 61, 95 
et P.F.C.H.
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2.4.2 Interdits selon le type de convention

La deuxieme serie de blocages identifies porte sur certains aspects propres a chaque 
convention.

Article 61 (34.18)

Cette version du programme, qui eut cours entre 1973 et 1978, suppose le respect du 
caractere a bas loyer de I’habitation. En effet, c’est la mission meme d’accessibilite de la 
cooperative qui y fut traduite en des termes d’habitation a bas loyer1 initialement destinee 
a des families a revenus faibles ou modestes dont le revenu annuel ne pouvait depasser un 
certain maximum a I’entree1 2. Reste ainsi a determiner, dans les faits, jusqu’ou la 
transformation de ce type de cooperative en modele avec epargne ou refinancement 
hypothecaire reussirait a etre admise par la societe publique comme etant compatible avec 
cette definition.

Quelques difficultes d’arrimage entre cooperatives issues du programme 61 et les 
modeles de developpement presentes se profilent aussi a I’horizon. II s’agit notamment des 
criteres qui permettraient d’etablir la difference entre le loyer de rentabilite et le loyer- 
epargne, ou encore entre le loyer de rentabilite et le loyer a quote-part. Cette distinction 
devrait cependant a operer, tant le loyer de rentabilite s’apparente en fait a la definition du 
loyer economique3 que sont tenus de verser I’ensemble des membres de ces cooperatives.

1 Ce qui, en regard de la Loi nationale de I’habitation, «... signifieun projet d’habitationsentrepris 
en vue de foumir des facilites de logement convenables, saines et salubres, conformes aux 
normes approuvees par la Societe, qui seront louees a des families a faible revenu ou a toutes 
autres personnes que designe la Societe, eu egard a 1’existence d’un etat d’insuffisance, de 
surpeuplement ou d’encombrement de logements (...)». (L.N.H., S.R., c. N-10, p.5.)

2 Ce revenu plafond, different selon chaque cooperative qui vit le jour, etait indique a Particle 
2.(a)(5) de chacune des ententes alors signees, le revenu maximal des locataires entrants etant 
base sur les loyers egalant 25% du revenu. Ce revenu plafond etait etabli en fonction de satisfaire 
aux besoins de «personnes ou aux families dont le revenu actuel est inferieur» au plafond 
enumere, et, encore plus specifiquement «dans cette categoric de personnes, autant que possible 
en premier lieu, a celle dont le revenu est le plus faible».

3 Article 1 de la convention : «Terminologie: Aux fins de cette convention, 1’expression "loyer 
economique” ou simplement "loyer” signifie tous les paiements que 1’occupant de chaque 
logement doit faire pour occuper son logement, y compris les paiements a 1’egard des frais de 
logement pour couvrir les depenses annuelles de Pemprunteur relativement aux remplacements, 
a 1’entretien et aux reparations; a la gestion, 1’exploitation et 1’administration; a 1’assurance- 
incendie et de responsabilite publique; aux taxes, a 1’eau et aux autres frais de services publics; 
au remboursement du pret et a la reserve relative aux imprevus; et le montant indique a la 
troisieme colonne de 1’alinea 2 (a) sera suppose comprendre un montant reserve aux chefs de 
paiements precedents.*
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Article 95 (56.1)

D’une formulation beaucoup plus complexe que celle du programme qui le preceda, la 
convention liee a Particle 95, en vigueur de 1979 a 1985, souligne egalement, comme 
criteres de Padmissibilite cooperative, le caractere d’habitation a bas loyer possede et 
exploite a Pintention des families et des particuliers a revenu faible ou modeste. Ceci est 
systematise a travers Petablissement d’un loyer initial qui fait correspondre le loyer 
cooperatif au plus bas prix du marche au moment de la constitution de la cooperative. Ce 
critere d’abordabilite devrait sans doute continuer de prevaloir dans le cas de cooperatives 
qui decideraient de modifier leurs pratiques afin d’adopter les modeles discutes.

S’ajoute a cet element le fait que les cooperatives issues de ce programme doivent, 
comme le mentionne Particle 3 (2) de leur convention, satisfaire a Pexigence suivante : «Au 
moins 15% des logements doivent etre affectes a des occupants dont le revenu est assujetti 
a une verification, pourvu qu’il y ait suffisamment de fonds dans les Ponds destines aux 
subventions pour permettre a la Cooperative de proceder ainsi.» Encore ici, Padoption des 
modeles discutes exigerait le respect de cette contrainte, sous peine d’etre consideree en 
situation de defaut (Particle 3.3 de la convention est du reste claire a ce sujet).

Precisons que contrairement a ce qui a ete mentionne tantot, il pourra, dans le cas des 
cooperatives liees a ce programme, paraitre difficile de distinguer le «loyer de rentabilite» 
du «loyer-epargne» ou du «loyer a quote-part». En effet, le «loyer economique» qui a cours 
au sein de ces cooperatives est determine par un programme de subvention complexe1. II 
y aura done lieu de prevoir des mecanismes correctifs tablant sur des contributions a 
posteriori.

D’autres amenagements seraient egalement necessaires, notamment en regard de Particle 
18 qui parait, de par son libelle, modifier en profondeur Pesprit tel qu’il est inscrit dans la 
Loi sur les cooperatives1 2, qui distingue le membre et le non-membre. Cet article de la 
convention se lit ainsi:

«18. Traitement non preferentiel: Sous reserve des stipulations des paragraphes 3(6)(a) 
et 3(6)(b) ci-dessus, la Cooperative n’agira pas differemment vis-a-vis ses membres et 
les autres occupants du projet quand il s’agira de prix. Cette regie s’appliquera quand 
il s’agira de loyers ou de droits d’occupations relativement a un logement ou de prix 
d’autres choses, commodites ou services qui sont fournis par rapport au projet 
d’habitation ou au droit d’occuper dans le projet. Cette regie s’appliquera aussi quand 
tout surplus de la Cooperative devra etre reparti, paye ou porte au credit de certaines 
personnes.»

1 Sur les difficultes de prevision de Pevolution des loyers dans le cadre de ce type de subventions, 
voir les documents foumis en atelier d’assemblee generale de la FECHIM, avril 1994.

2 L’article 143 de la Loi sur les cooperatives ne reconnait que les membres et les membres 
auxiliaires comme pouvant beneficier d’une attribution de ristoume.
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Pareil traitement de 1’avantage cooperatif mine, on 1’aura compris, 1’attrait et la 
faisabilite de modeles qui cherchent, a des fins de developpement, a rehabiliter une certaine 
forme d’usage de la ristourne cooperative.

Programme federal des cooperatives d’habitation (PHI)

Outre un format ou se precisent et se renforcent les differents interdits cooperatifs et ou 
se clarifient les differents recours auxquels fait face toute cooperative prise en «defaut», peu 
de nouveaux elements autres que ceux mentionnes en regard des autres textes de convention 
sont ici reperables.

II faut cependant specifier que la mission d’accessibilite des cooperatives nees entre 1986 
et 1992 varie en essence de cedes qui les ont precedees. Cette difference se traduit par le 
fait que la cooperative n’est plus nommement consideree comme un mode d’habitation a bas 
loyer, et qu’elle n’est plus restreinte a inscrire la presence de menages a revenu faible ou 
modeste comme critere initial de selection1. Le membre «ordinaire» de la cooperative est 
ainsi considere comme etant pret a payer un loyer cooperatif dont le cout est initialement 
etabli en fonction directe des loyers qui ont cours sur le marche locatif prive. Cette capacite 
de coder au prix moyen du marche serait, a cet egard, sans doute exigee de la part de 
cooperatives qui se montreraient disposees a adopter un des modeles discutes.

Cette meme mission d’accessibilite se traduit, en paradele, par la fixation d’un plancher 
minimal (soit 15% ou 30%, dependant de 1’annee de creation) du nombre de menages 
pouvant beneficier des subventions accordees par le Programme de supplement de loyer, 
subventions visant des menages repondant aux criteres fixant les «besoins imperieux de 
logement». II est, a cet egard, important de signaler qu’au-dela de la reprise, par des 
cooperatives «modifiees», de semblables objectifs, se profilent aussi deux precisions appelees 
a colorer la maniere par laquelle ces memes cooperatives auraient a reflechir le dossier de 
1’aide au menage.

La premiere de ces precisions (article 6.3) reside dans le fait que toute relation 
economique (droits d’adhesion, prix des actions, contribution a la raise de fonds, prets a la 
cooperative, etc.) entretenue entre la cooperative et ses membres reguliers «... n’empeche 
pas les menages pouvant avoir droit a un supplement de loyer de devenir membres de la 
cooperative^ Cette precision ne fait que confirmer le fait que les cooperatives doivent 
compter dans leur rang un nombre minimal de menages beneficiant d’un supplement de 
loyer.

La deuxieme de ces precisions signale (article 6.5) que les rabais, repartitions et autres 
prestations accordees en application de la gestion des excedents sont, pour les beneficiaires 
d’aide a la personne, «...consideres comme des reductions de 1’aide requise pour les 
logements, et ne doivent pas etre dus, payables ou accordes aux occupants, mais plutot 
directement a 1’agence gouvernementale chargee d’administrer le Programme de supplement

Cette restriction reapparait en fait en 1991, ou est instaure par reglement un «revenu plafond» que 
ne peut depasser tout membre nouvellement admis a la cooperative.
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de loyer». Cette precision bloque ce faisant 1’acces, pour tout membre subventionne, aux 
differents incitatifs financiers amenages a 1’interieur de nos modeles. Cette precision, portee 
sur le dossier de r«aide au menage» devrait du reste se meriter une attention toute 
particuliere par tout promoteur d’habitation cooperative integrant un levier de developpe- 
ment.

II convient encore une fois de mentionner que la determination d’un «loyer de rentabilite» 
pourrait poser certaines difficultes. Le membre regulier se doit deja de verser, au dela de 
la premiere annee d’exploitation, un «loyer economique» qui permet de rencontrer les 
differentes obligations qui entrent dans la composition d’un tel loyer. De plus, s’ajoutent a 
ces obligations diverses contributions a des fonds (Ponds de securite d’occupation et Ponds 
de stabilisation) qui sont propres au programme en question. Par souci d’equite entre les 
differentes generations de cooperatives, il resterait en ce sens a s’assurer de bien distinguer 
si les sommes allouees a ces fonds devraient ou non etre inscrites comme participant d’un 
loyere prevoient pas ce type
de contribution de la part des cooperateurs.

Signalons, enfin, que si les autres conventions exigeaient que la cooperative ne modifie 
pas les articles de son acte constitutif, la convention ici etudiee pousse cette logique un cran 
plus loin, empechant (article 20) la modification des «... reglements deja examines et 
acceptes par la SCHL de maniere pouvant de quelque fa?on influer sur son admissibilite...» 
et enjoignant la cooperative a ne pas «... violer son acte constitutif ni ses reglements et elle 
reconnait que la SCHL, en passant le present accord, compte sur la Cooperative pour les 
respecter*. Ceci permet a la SCHL de porter un controle supplementaire sur la marge de 
manoeuvre des cooperatives.

2.4.3 Interdits selon le modele de la cooperative avec refinancement hypothecaire

Une derniere serie d’interdits se doit etre mentionnee. Elle est celle-la specifique au 
modele de cooperative avec refinancement hypothecaire. En effet, une des conditions de 
garantie exigees par la SCHL pour assurer le premier emprunt hypothecaire contracte par 
la cooperative suppose que tout autre emprunt hypothecaire receive son approbation (art. 
7.(2) de la Loi nationale sur 1’habitation). Cette contrainte est egalement indiquee aux 
articles 4. (a), 7.(1) et 14.1) des conventions liees aux programmes 61, 95 et PFCH. Cette 
condition, on 1’aura compris, soumettrait a 1’approbation de la SCHL toute tentative 
d’utiliser, a des fins de refinancement hypothecaire systematique, la valeur des immeubles 
cooperatifs, que cela soit ou non fait a des fins d’intercooperation et de developpement.

Notons enfin, la presence de Particle 11 et 12 de la derniere convention (PFCH), qui 
proscrit toute pratique qui viserait a vendre ou encore a transferer les droits d’occupation de 
tout membre actuel des cooperatives regies par ce programme. Rappelons cependant que 
cette proscription ne concerne pas le modele decrit ici. Elle eclaire toutefois une variante 
du modele dite a capitalisation, variante jadis presentee par Sylvestre et Leduc (1978). Ceci 
ne saurait avoir cours au sein des cooperatives de ce programme.
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3. Motivations des membres a modifier leur contrat initial

Les modeles dont il est question dans cette recherche peuvent inspirer le developpement 
ex nihilo d’un secteur cooperatif d’habitat et assurer, sous une forme ou sous une autre, la 
consolidation et I’auto-developpement du secteur. Tenter de les implanter dans des 
cooperatives deja gouvernees par une autre logique, outre les difficultes reglementaires que 
nous venons d’evoquer, risque de se heurter aux valeurs et aux pratiques actuelles des 
cooperateurs.

C’est pourquoi Tune des etapes importantes de tout projet d’implantation d’un nouveau 
contrat entre le membre et sa cooperative doit-il se fonder sur les motivations qu’auraient 
les membres a y adherer. L’un des principaux volets de notre recherche a done consiste en 
une enquete aupres de cooperateurs, cherchant a sender leurs motivations a modifier leur 
contrat initial.

Nous presentons, dans cette partie du rapport, les principaux resultats de Tenquete qui 
concernent les modeles etudies. Quatre grand themes sont abordes. En premier, nous traitons 
des mecanismes par lesquels la formule cooperative en habitation produit une accumulation 
patrimoniale. Ensuite, nous presentons les reactions des repondants aux differents modeles 
proposes. Puis, nous indiquons Tallocation des surplus generes par Taction cooperative, telle 
que la ferait nos repondants. Enfin, nous traitons de leurs reactions a Teventualite de 
Timplantation d’une organisation d’intercooperation financiere.

3.1 Formule cooperative et mecanismes d’accumulation patrimoniale

La formule cooperative d’habitation locative, telle qu’elle s’est developpee dans le cadre 
des ententes de financement avec le gouvernement (federal ou provincial), ne prevoit pas de 
scenario precis du devenir de la cooperative, une fois ses dettes remboursees. De plus, 
aucune mobilisation de Taccumulation patrimoniale ainsi realisee n’est prevue pour aider a 
la croissance future du secteur. Ainsi, Timpact eventuel de la baisse des charges encourues 
par le residants, de meme que de la caducite de la convention entre la cooperative et la 
societe publique subventionnaire, demeure inconnu a ce jour. L’utilisation, sous une forme 
ou sous une autre, de Teffet de levier que peut representer Taccumulation patrimoniale des 
cooperatives d’habitation n’a pas, non plus, ete envisagee de maniere contrete. Cette enquete 
vise a tester quelques scenarios aupres des cooperateurs, afin de pallier cette incertitude 
quant a Tavenir du mouvement.

Toutefois, ces questions n’ont pas fait Tobjet, jusqu’ici, de preoccupations majeures de 
la part des acteurs du milieu. Avant de demander aux cooperateurs d’indiquer leurs 
preferences quant a Tun ou Tautre des scenarios proposes dans de cadre de cette recherche, 
il importait done de s’assurer leur comprehension des enjeux qu’elle souleve. La strategic 
d’enquete a ainsi prevu une partie «information» des repondants aux phenomenes previsibles 
au terme de Tamortissement des dettes de la cooperative. Cette section rapporte les reactions 
des repondants aux principaux postulats de travail qui leur furent proposes en cours 
d’enquete.
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3.1.1 Baisse tendancielle des layers

Dans le contexte de 1’enquete, la baisse des loyers apres I’amortissement hypothecaire 
fut, d’entree, posee comme postulat. II importait cependant que cela soil bien compris par 
les repondants, de sorte a s’assurer qu’ils puissent egalement saisir les mecanismes 
d’accumulation qui lui sont associes.

On presentait cede tendance en ces termes : «Presentement, le niveau des loyers reflete 
les couts auxquels doit faire face la cooperative d’habitation. Le plus important de ces couts 
est le remboursement de I’hypotheque. Cette charge demeurant relativement stable dans le 
temps, nous pouvons supposer que, compte tenu que les loyers du marche tendent a 
augmenter et ce, surtout sur une periode de 30 ans, I’ecart entre le loyer du marche et le 
loyer cooperatif tend a s’elargir avec le nombre d’annees d’existence de la cooperative.»

On enchainait par la suite en ajoutant qu’apres la fin de la periode de remboursement de 
1’hypotheque, les charges de la cooperative devraient chuter radicalement. Done, si la 
cooperative continuait de garder le meme mode de fixation de loyer, les loyers cooperatifs 
seraient, eux aussi, appeles a chuter.

Parmi les repondants, certains ont reagi a cette presentation. En effet, nous avons 
constate que 1’exposition du principe de la baisse tendancielle des loyers s’est heurtee a une 
certaine resistance. En fait, la moitie de nos repondants ne Pont admis qu’apres que Ton ait 
fourni des explications supplementaires. Certains sont demeures sceptiques tout au long de 
I’entrevue. Aussi faudra-t-il en tenir compte lors de 1’interpretation de nos resultats.

Les motifs invoques pour justifier pareille resistance sont, par ordre d’importance:

Charges d ’entretien : La raison principale evoquee par les membres concerne les charges 
d’entretien du batiment. Vingt personnes se disent ainsi preoccupees par les differents couts 
lies a 1’etat de leur immeuble, et disent que plus une habitation vieillit, plus il y a de 
renovations a faire, ce qui fait que le loyer est, en gros, appele a rester au meme niveau 
qu’auparavant.

Les repondants membres de cooperatives datant d’avant 1986 et vivant dans des 
immeubles tels de vieilles ecoles recyclees ou des blocs anciens signalent ainsi que les 
charges d’entretien de tels immeubles sont en soi tres lourdes et supposent des debourses 
importants et continus.

En ce qui a trait aux membres de cooperatives etablies apres 1986, annee qui, de 1’avis 
de nos repondants, vit 1’instauration de balises plus severes quant aux criteres de modestie 
devant regir la construction ou la renovation cooperative, ils parlaient souvent de la 
mauvaise qualite de leur immeuble, certains allant jusqu’a croire que ce dernier sera demoli 
a la fin de 1’hypotheque. De plus, ils n’ont souvent pas pu beneficier d’un ecart assez 
important avec le loyer du marche pour pouvoir se permettre d’augmenter les loyers de 
maniere a faire les renovations au fur et a mesure qu’elles s’imposaient. La fin de 
I’amortissement hypothecaire represente done, pour eux, la marge de manoeuvre financiere 
requise pour gerer le bati comme ils aimeraient le faire presentement.
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Diminution des subventions : D’autres n’avaient pas d’arguments mais, intuitivement, 
disaient que la baisse des loyers n’etait pas la tendance observee. Certains disent que les 
subventions tendant aussi a baisser, le cout du loyer ne pourra pas profiler d’une 
decroissance particuliere. Ces arguments ont ete amenes par des membres de cooperatives 
operant a partir de programmes de subvention juges (par eux) soil complexes et peu 
previsibles (article 95), ou encore sous forte domination institutionnelle (PFCH).

Retrait de l ’aideproportionate au revenu : Une dizaine de personnes pensent aussi que, 
compte tenu du retrait progressif de I’aide gouvernementale, les cooperatives devront 
probablement assurer par elles-memes le maintien de logements subventionnes, ce qui 
constituera un fardeau financier supplementaire qui augmentera avec les annees.

Tutelle : Pour certains, 1’argent des cooperatives, c’est aussi 1’argent de I’Etat. Ils en 
viennent ainsi a affirmer que I’Etat refusera de laisser baisser le prix des loyers cooperatifs 
et qu’il reglementera le secteur avant que 1’on ait pu assister a pareil phenomene. Plusieurs 
repondants (provenant en majorite de cooperatives PFCH) ont mentionne que, d’ici a ce qu’il 
y ait baisse des loyers, la SCHL trouvera le moyen de I’empecher.

Vieillissement de la population : Finalement on evoque le vieillissement de la population 
des residants dans les cooperatives. Ce vieillissement augmentera le cout des services et des 
charges d’exploitation, tout en faisant baisser la capacite de contribution financiere et 
physique des membres residants. Cet argument est evoque surtout dans les cooperatives dont 
le societariat est stable.

3.1.2 Equite entre cooperateurs

Parlant d’entree de 1’impact de 1’amortissement hypothecaire sur 1’evolution du cout du 
loyer, il importait egalement de signaler aux repondants que ce phenomene se trouvait a 
repartir de maniere inequitable, entre generations successives de membres, le taux d’effort 
consenti pour se prevaloir du meme service cooperatif : «C’est comme habiter la maison que 
vos parents se achete en se mariant». C’est ce que nous nommions 1’equite entre coopera
teurs.

Tendance principale'

A quelques reponses pres, nous avons constate un consensus tres fort1 2 sur le fait que 
la difference entre les taux d’effort exiges de la part de generations successives de membres 
cooperatifs ne gene pas trop nos repondants. Ceci, meme s’il est clair que cette difference 
avantagera les generations futures de cooperateurs, beaucoup plus que les fondateurs. En 
fait, seulement cinq de nos repondants ont trouve a redire de cette situation.

1 Voir en Annexe 3 : Notes methodologiques 3.1.2.

2 Notons que, posee differemment, la question a provoque des reactions sensiblement differentes. 
Voir la section 3.1.4.
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Plusieurs ont ainsi rimpression que les gens qui auront vecu en cooperative et qui 
quittent apres un certain nombre d’annees ont, de toute fa?on, deja profile d’un loyer a bas 
prix, et que le fait d’avoir vecu en cooperative aura en soi ete un privilege'.

Beaucoup de repondants sont peu portes a se projeter eux-memes dans 1’avenir de leur 
cooperative. Ils se considerent souvent comme des locataires transitoires d’un logement qui 
appartient a la collectivite. Beaucoup de reponses obtenues se resumeraient dans des phrases 
du type : «de toute fagon, lorsque cela se produira, je ne serai probablement plus ici». Ou 
encore «La fin de 1’hypotheque est encore loin. Beaucoup de choses risquent d’avoir change 
d’ici la»; et «je n’y avais jamais pense... tant mieux pour ceux qui en profiteront!».

D’autres enfin se rejouissent a 1’idee de penser que la diminution du taux d’effort puisse 
aider a dormer acces au logement cooperatif a un plus grand nombre de menages a bas 
revenus. Ils n’y voient pas une situation de desequilibre ou meme d’injustice cooperative.

Certains (sept au total) signalent, que bien que cette situation soil frustrante, on peut 
difficilement la changer, que tout cela est «normal», que «la vie est ainsi faite».

Un de nos repondants, membre regulier d’une cooperative PFCH qui ne beneficie 
actuellement d’aucun avantage cooperatif (il situe son loyer a 10 $ au dessus du prix 
marche), s’est ainsi contente de constater que «la vie est ainsi faite». II illustre son point de 
vue ainsi : si son emploi actuel est de qualite, c’est que la personne qui l’a precede a ce 
poste en a fonde la pertinence et la rentabilite, sans pour autant profiler personnellement des 
benefices qu’il a su generer. A son echelle, constituer un patrimoine collectif sain suppose, 
de la part de la «generation des anciens», une capacite de «privation» qui donne toute sa 
valeur au legs donne aux generations qui lui succederont.

II faut aussi preciser le fait que les societaires ont tres peu ete amenes a reflechir au 
devenir a long terme de leur cooperative. Seuls trois repondants ont mentionne que leur 
conseil d’administration aborde ce sujet de temps en temps.

D’autres, plutot que de porter un jugement sur le phenomene, mentionnent qu’en avoir 
pris conscience pourrait les amener a eux-memes prolonger leur vie en cooperative, afin de 
profiler de cet avantage cooperatif bonifie.

Tendances significatives

Bien que ce consensus general se degage clairement de 1’enquete, d’autres types de 
raisonnements peuvent aussi etre releves. Parmi ceux-ci: 1

1 Le fait d’avoir un echantillon compose en majorite (41/54) de repondants provenant de 
cooperatives des deux premiers programmes (articles 61 et 95) peut influencer ce resultat. Les 
repondants de ces cooperatives se reconnaissant en effet beneficier d’un avantage cooperatif (ecart 
avec le prix marche) voisinant les 200 00 $ par mois.
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Recherche de solutions : Cinq repondants sont conscients de I’inegalite des taux d’effort 
et cherchent des solutions pour y remedier. line repondante, provenant d’une cooperative 
d’article 61, soit le type de cooperative qui est le plus proche de voir I’hypotheque se 
terminer, se demandait si elle et sa cooperative n’avaient pas fait une erreur en voulant payer 
I’hypotheque rapidement. Elle etait amere d’avoir tant travaille et, pour elle, I’injustice 
provenait du fait qu’elle s’etait perdue et comportee comme une proprietaire alors que les 
derniers arrivants agissent comme des locataires qui vont pouvoir beneficier de logements 
a faibles prix.

Un autre cas met en scene le conseil d’administration d’une cooperative PFCH, soit le 
type de cooperatives le plus recente et ou les taux d’efforts exiges des membres sont a leur 
niveau le plus eleve. Le conseil envisage de retablir 1’equilibre financier entre generations 
de membres en remboursant 1’hypotheque de la SCHL a la douzieme annee et en 
transformant par la suite la cooperative en co-propriete pour les membres. De cette maniere, 
la cooperative atteindrait deux objectifs : 1) 1’effort financier des premieres generations serait 
reconnu et bonifie dans un titre de propriete individuelle, et 2) elle se debarrasserait de ce 
qu’elle considere etre un «irritant» a son bon fonctionnement, soit la tutelle de la SCHL.

Incitatifd demeurer membre : L’annonce d’une eventuelle baisse des taux d’effort exiges 
de la part des prochaines generations de membres suppose egalement que tout membre qui 
voudrait prolonger son passage en cooperative pourrait lui-meme, a terme, profiler d’une 
baisse sensible du cout relatif de son loyer. Cette annonce pourrait ainsi permettre aux 
membres anciens des cooperatives de s’engager encore davantage dans les activites de leur 
cooperative et de profiler par la suite des avantages financiers directs lies a cette 
participation. Ce raisonnement a souvent ete repris chez les membres des cooperatives du 
dernier programme (PFCH).

Justice sociale : D’autres repondants insistent pour rappeler que le logement cooperatif 
a beneficie de subventions et que cet apport de deniers publics suppose que les premieres 
generations de cooperateurs ont, de toute fa?on, deja pu beneficier de la diminution d’une 
partie des paiements hypothecaires qui auraient autrement ete exiges d’eux. Aussi est-il 
difficile, socialement parlant, de s’attendre a ce que ceux-ci puissent etre consideres comme 
ayant ete victimes d’un prejudice d’importance.

Justice participative : Plusieurs de nos repondants signalent que s’il y a une «injustice», 
voire une «iniquite cooperatives, celle-ci reside bien davantage dans des problemes lies a la 
participation aux activites de la cooperative (participation a 1’entretien, presence aux 
reunions, implication dans la gestion, etc.) que dans des considerations de nature strictement 
financiere. Ce sentiment s’exprime notamment dans la critique faite aux «mauvais membres* 
et dans la perception que certains residants ne «meritent» pas les avantages cooperatifs lies 
au statut de membre.

Tutelle : D’autres enfin, beaucoup moins nombreux, craignent que I’Etat, qui a beaucoup 
subventionne le logement cooperatif, soit le premier «a se payer» ou encore a devoir profiler 
d’une "justice" si 1’on venait a retablir une «equite» entre generation de membres qui ne 
serait vue que sous des criteres financiers.
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3.1.3 Equite entre cooperatives

Nous tenions a enqueter la possible contribution des repondants et de leurs cooperatives 
au developpement de nouvelles cooperatives. Nous leur avons propose une courte mise en 
situation ou Ton signalait, d’abord, que le gouvernement federal n’offrait plus depuis 1992 
de subventions a la creation de nouvelles cooperatives. Nous leur demandions par la suite 
de supposer qu’en depit des pressions faites par le mouvement, aucun palier de gouverne
ment n’allait accepter de remettre sur pied un programme d’aide aux nouvelles cooperatives. 
Nous leur demandions alors si les cooperatives existantes se devraient a) de ne rien faire (et 
pourquoi?) ou b) de chercher une nouvelle maniere d’aider elles-memes a la creation de 
nouvelles cooperatives (et pourquoi?).

Tendance principal

La majorite (31/54) des personnes rencontrees ont signifie que les cooperatives existantes 
doivent faire quel que chose pour relancer le mouvement. De ce nombre, sont exclus ceux 
qui trouvent que la formule est bonne mais qu’il serait irrealiste que les cooperatives 
s’embarquent seules, sans subvention, dans la relance du mouvement. Par centre, nous avons 
inclus ceux qui pensent qu’il faut faire «quelque chose» pour le developpement mais qui ne 
savent pas «quoi». Si nous regroupons tous ceux qui sont d’accord en theorie avec le fait 
qu’il doit se creer de nouvelles cooperatives, nous retrouvons 47 personnes qui desirent que 
la formule se perpetue.

Quand on demande ce que les cooperatives devraient faire pour relancer le mouvement, 
la premiere reaction obtenue consiste souvent dans la reprise des pressions politiques, 
petitions et manifestations. D’autres reponses sont moins elaborees et se situent souvent sur 
des positions de principe, du genre «il faut qu’il y ait d’autres coops, il le faut parce que la 
formule est bonne, qu’elle ne coute pas tres cher, qu’elle repond a un besoin de plus en plus 
urgent dans la societe».

Tendances significatives

Representations politiques : Deux de nos repondantes, qui sont aussi des militantes de 
longue date dans d’autres secteurs des luttes sociales, se demandent ainsi si toutes les 
representations politiques ont ete faites. L’une d’elles estime par exemple que sa federation 
regionale s’est un peu trop placee sous la banniere du logement social plutot que de tenter 
de demontrer les avantages particuliers aux cooperatives : formule moins couteuse que les 
HLM, milieu qui permet de resoudre plusieurs problemes sociaux a la fois (maintien a 
domicile des personnes agees, securite urbaine).

Scepticisme : Beaucoup de nos repondants (16 au total) expriment par centre un doute 
quand a la faisabilite et au realisme de la creation de nouvelles coops par le mouvement. 
Plusieurs ne croient pas que le mouvement seul, sans 1’aide de 1’Etat et sans subventions, 
ait les reins assez solides pour faire plus d’une ou deux coops isolees, ce qui n’aurait pas

1 Voir en Annexe 3 : Notes methodologiques 3.1.3.
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d’impact reel. Les plus «radicaux» a adopter ce point de vue disent que c’est a 1’Etat a 
developper des cooperatives et non au mouvement.

Conditions : Plusieurs de nos repondants insistent pour signaler que s’il y a place pour 
le developpement de nouvelles cooperatives, il faut que celles-ci trouvent au moins le moyen 
d’offrir a tout membre entrant un «avantage cooperatif» qui donne une valeur reelle au 
«contrat de membre». II existerait selon eux un risque enorme a creer des cooperatives dont 
les loyers colleraient de trop pres aux loyers du marche. Ce commentaire, souvent sorti par 
des membres des cooperatives associees aux premiers programmes federaux et qui ont 
entendu parler des «difficultes» traversees par les cooperatives de derniere generation, 
s’appuie sur le fait que «vivre en cooperative* suppose son lot d’exigences et de responsabili- 
tes (implication, reunions, etc.) et que celles-ci se doivent d’etre compensees par certains 
avantages et incitatifs. Une membre va meme plus loin : «il y aurait le danger dans ce 
dernier cas de former des cooperatives qui, en fonctionnant "cabin caha", en viendrait a 
decourager les gens de la formule, et ?a risquerait de la bruler».

Agrandissement de la cooperative : Une quinzaine de repondants ont fait reference a une 
contribution directe de leurs coops a la relance du mouvement. On parle alors de la 
possibilite de faire une cooperative phase II» (i.e. I’achat de nouveaux logements par la 
cooperative) lorsque la permiere hypotheque sera amortie.

Lien avec initiatives des federations : D’autres ont mis en rapport notre scenario de 
relance par le biais des cooperatives existantes avec le programme d’investissement 
cooperatif de leur federation regionale. Certains parmi ceux-ci ont annonce qu’ils pourraient 
contribuer a un programme de meme nature mais seulement «lorsque la cooperative sera en 
bonne sante financiere*. II est du reste interessant de signaler que les plus ardents defenseurs 
de la relance du mouvement par les cooperatives elles-meme proviennent souvent de 
cooperatives demarrees a 1’aide du dernier programme federal (PFCH).

Inaction : Finalement, sept de nos repondants se posent des questions fondamentales sur 
la pertinence effective de la formule cooperative et sur la necessite de la perpetuer. Aussi 
ont-ils repondu a la question en affirmant que les cooperatives existantes devaient «ne rien 
faire» en regard de Faide a la creation de nouvelles cooperatives. Un repondant, provenant 
d’une cooperative associee au programme 61, se posa meme la question suivante : «Au fond, 
est-ce un vrai mouvement social ou a-t-il ete cree par les subventions?*. Un autre, membre 
d’une des dernieres cooperatives a voir le jour (1992), est d’avis qu’il serait indecent de 
relancer la formule cooperative sur des bases semblables a cedes qui prevalaient lors du 
declin du dernier programme en date.

Cas isole

Un de nos repondants aborde cette question d’un point de vue different : D’apres lui, 
presentement, les personnes a faible revenu sont evacuees des cooperatives parce qu’elles 
deviennent une masse comptable trop lourde. De 70 % du societariat ancien, dies seraient 
passees, selon lui, a 50 % du societariat present. Selon ce repondant, il faut d’abord 
s’assurer que 1’equation comptable a 1’interieur de la cooperative permette de maintenir des 
loyers pour les faibles revenus, mais aussi ne pas hesiter a augmenter les loyers des mieux
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nantis de maniere a favoriser la creation de nouvelles cooperatives. D’apres lui, il serait 
possible de profiter du renversement des proportions de la population pour relancer le 
mouvement. II dit que presentement les cooperatives sont le seul vehicule interessant de 
logement social et qu’on paiera cher dans dix ans de ne pas y avoir vu. La maniere d’y 
parvenir est d’etablir les budgets des cooperatives en fonction de la capacite de payer des 
membres de maniere a conserver I’equilibre desire dans la composition sociale des 
cooperatives.

II rejoint, en ce sens, le commentaire d’un autre repondant qui estime, pour sa part, qu’il 
devrait payer plus cher. Ce dernier considere qu’il est possible de conserver une partie de 
la population plus fortunee a la condition que cette derniere puisse beneficier d’avantages qui 
ne soient pas d’ordre strictement financier.

3.1.4 A vantage cooperatif equitable

La question porte sur Fecart qui devrait etre appele a constituer un «avantage cooperatif* 
suffisant entre le loyer cooperatif et le loyer marche, de sorte a motiver la participation des 
membres a leur organisation.

Tendance principale'

Une majorite des membres rencontres disent ne pas vouloir laisser baisser les loyers trop 
bas. Bien que plusieurs de nos repondants demeurent sceptiques quant a 1’annonce d’une 
baisse eventuelle du cout des loyers, plusieurs se sont empresses d’ajouter qu’il existe un 
seuil d’«indecence» (ce terme precis est revenu souvent) en-de?a duquel le loyer cooperatif 
ne devrait pas baisser. Aussi se sont-ils dit ouverts a 1’idee d’installer un ecart constant qui 
pourrait distinguer le loyer cooperatif du loyer marchand.

Toutefois, environ un tiers des membres qui accepteraient qu’un loyer «a avantage 
cooperatif constant* soit instaure n’ont pas accepte de mettre un chiffre sur I’ecart souhaite. 
Ils disent que la question est trop importante pour y repondre rapidement.

La moyenne des ecarts tels qu’evalues par nos repondants varie en fonction directe de 
1’age de la cooperative et de 1’avantage cooperatif dont profitent deja ses membres. Ainsi, 
les membres des cooperatives les plus anciennes situent I’ecart a I’echelle des 33 a 40 %. 
Notons au passage que ceci aurait pour consequence de hausser leurs loyers actuels, ce dont 
ils semblent peu conscients. Les membres des cooperatives les plus recentes situent quant 
a eux 1’avantage cooperatif a un seuil (entre 10 % et 20 %) qu’ils disent ne pas avoir encore 
atteint (du moins, pour les membres non subventionnes) et qu’ils croient reconnu aux 
membres des generations de cooperatives les ayant precedes.

1 Voir en Annexe 3 : Notes methodologiques 3.1.4.
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Tendances secondaires

Signalons d’entree que plusieurs repondants affirment que les loyers post-conventionnes 
devraient etre fixes en fonction des revenus des membres residants.

Signalons aussi qu’un certain nombre des membres rencontres ne voient pas trop de 
problemes a voir les loyers decrocher des prix du marche. Ainsi, cinq de nos repondants 
disent que la priorite reste de maintenir les loyers les plus bas possible de maniere a assurer 
un equilibre entre les personnes a faible revenu et les personnes a revenu moyen. Certains 
de ces repondants craignent, en fait, que le desistement de 1’Etat dans le dossier de 1’aide 
aux menages oblige les cooperatives, passee 1’echeance des conventions, a assumer elles- 
memes cette contribution.

Parmi les personnes ayant un revenu plus eleve, une seule semblait preoccupee par le 
fait qu’elle ne contribuait pas comme elle pensait devoir le faire a la cooperative (ce 
repondant trouve son loyer trop bas et s’en sent gene). La plupart disent au contraire qu’ils 
ont choisi de vivre en coop plutot que de s’acheter une propriete pour avoir une qualite de 
vie. Ils estiment done qu’ils doivent avoir un loyer plus bas pour compenser ce qu’ils 
auraient pu accumuler a travers 1’achat d’une propriete. Aussi la notion d’«avantage 
cooperatif» n’est-elle qu’une contrepartie d’un autre avantage, le capital qui aurait pu etre 
invest! dans une propriete residentielle.

Autres facteurs a prendre en consideration

II convient ici d’ajouter que si le principe de la determination d’un «avantage cooperatif 
constant se recolte une forte proportion d’appuis, la nature exacte de cet avantage se revele 
difficile a etablir dans les faits. Notons, ainsi:

Incitatif a la participation : Ceux qui considerent avoir des problemes de participation 
estiment que 1’ecart avec le loyer marche est la clef d’une bonne participation. Les 
cooperateurs dont les loyers ont augmente ces dernieres annees considerent meme qu’il y a 
un seuil maximum critique a ne pas depasser si Ton veut que la formule cooperative reste 
viable.

Base de calcul : Le calcul de 1’ecart entre le prix du marche et le prix de la cooperative 
s’etablit toujours en partant, comme base de comparaison, du plus bas loyer du marche et 
ce, peu importe la qualite reelle des logements compares. Cette equation est souvent 
prejudiciable a la valeur reelle du logement cooperatif, ce dernier etant en general en bien 
meilleur etat que son equivalent marchand.

Capacite financiere des membres : II faut cependant mettre ceci en relation avec la 
capacite de payer des membres. Par exemple, plusieurs personnes a faible revenu (mais non 
subventionnes) repondent a la question sur 1’avantage cooperatif en ces termes : «Je sais que 
pour avoir un logement semblable, je devrais payer « $ de plus, mais je paierais 
probablement le meme prix et j’aurais un logement moins beau». En ce sens, 1’ecart 
optimum avec le marche ne peut etre completement dissocie de la capacite de payer de la 
clientele.
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Reference au quartier : Notons que les reponses obtenues aux questions sur 1’installation 
d’une marge cooperative acceptable et sur le caractere «bon marche» du loyer cooperatif 
actuel du repondant, s’appuie sur la reference au prix moyen du quartier. D’ailleurs, certains 
repondants disent qu’ils n’habiteraient probablement pas dans le meme quartier s’ils ne 
beneficiaient pas d’un logement cooperatif et de la securite des lieux que procure la vie en 
cooperative. Cet argument est souvent evoque dans Hochelaga Maisonneuve et dans 
Montreal-Nord, et il sied surtout a des repondants provenant de cooperatives de dernier 
programme federal (PFCH).

Oubli de la reference : En regard de notre objectif de comparer 1’ecart au marche 
souhaite et 1’ecart au marche actuel, tel que per?u par les membres de cooperatives, nous 
constatons que cette perception de I’ecart est souvent faussee chez les plus anciens residants 
cooperatifs. Les membres qui habitent en cooperative depuis un grand nombre d’annees ne 
savent plus quelles sont les conditions du marche. Une de nos repondantes a d’ailleurs 
mentionne qu’elle etait partie de la cooperative pendant deux mois, mais qu’elle y etait 
revenue depuis car elle s’etait vite rendue compte que les avantages de son logement 
cooperatif compensaient largement pour ses inconvenients.

Cas marginaux

Certains repondants des cooperatives de derniere generation (PFCH) disent que la 
question demeurera longtemps theorique car la formule cooperative, telle qu’ils la 
connaissent, n’est en soi que peu attrayante pour les membres ordinaires. Prises avec un taux 
de vacance important qui augmente d’autant les charges humaines et financieres demandees 
aux membres, ces cooperatives seront, pour longtemps, tenues a demander a ces derniers 
un niveau de contribution eleve qui ne debouchera qu’a tres long terme sur un avantage 
cooperatif reel. Aussi le seul avantage financier reel qui pourra prevaloir dans les 
cooperatives continuera, dans les faits, d’etre dependant des supplements de loyer attribues 
par I’Etat aux personnes demunies.

3.2 Modeles d’accumulation de surplus cooperatifs

Dans cette partie, nous traitons des resultats de 1’enquete en regard des modeles, ou 
formules cooperatives qui permettraient d’atteindre les trois buts fixes dans le cadre de cette 
recherche : (1) reconnaitre la valeur economique de 1’avantage cooperatif; (2) commander 
un taux d’effort equivalent pour chaque generation successive de cooperateurs; (3) permettre 
une contribution a un fonds intercooperatif pouvant servir de levier de croissance et de 
developpement du secteur. Trois modeles favorisent 1’atteinte de tels buts : la cooperative 
avec epargne, la cooperative avec refinancement hypothecaire, et la fiducie fonciere de 
developpement (que nous appellerons ici la «fiducie-developpement»). Un quatrieme modele 
a aussi ete utilise, celui que nous appelons ici la «fiducie-mission», puisque le seul objectif 
que nous avons associe au modele est la perennisation de la mission du mouvement 
(accessibilite et propriete durablement collective des immeubles d’habitation).

Nous decrirons d’abord comment les modeles furent presentes aux repondants. Puis, 
nous presenterons les resultats pris globalement. Enfin, nous retrafons les arguments
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invoques pour appuyer soit une forme de cooperative «nouvelle maniere» (i.e. qui permet 
une accumulation de surplus cooperatifs), soit une forme de cooperative en «fiducie-mission» 
(i.e. une fiducie fonciere qui permet seulement de perenniser la mission sociale des 
cooperatives), soit le statu quo, ou encore un refus de repondre a la question.

3.2.1 Modalites de l ’enquete'

II importe ici de signaler la maniere dont s’est deroulee cette partie de I’enquete. Notons 
d’abord qu’elle s’est deroulee en deux temps : d’abord une presentation des modeles, et 
ensuite une discussion quant aux preferences du repondant en regard de ces modeles. Ainsi, 
dans un premier temps, on presentait les differents modeles etudies en y associant les 
differents modes d’accumulation de surplus cooperatifs qu’ils mettent en scene. Dans un 
deuxieme temps, on demandait aux membres de choisir, parmi les modeles exposes, celui 
qui avait le mieux su se meriter leur adhesion. Le respect du statu quo etait alors aussi 
presente comme option.

L’exposition des modeles d’accumulation s’est faite en serie continue. On presentait le 
modele de la cooperative avec epargne, ensuite le modele de la cooperative avec 
refinancement hypothecaire, enfin le modele avec fiducie-mission auquel se greffait, 
immediatement apres, celui de la fiducie-developpement. Aucune question, autre que cedes 
demandant aux repondants s’ils se sentaient suffisamment informes, n’etait directement reliee 
a 1’exposition de ces modeles.

Ainsi, nous demandions d’abord aux cooperateurs de se projeter dans le futur : la 
cooperative a fini de payer son hypotheque et a accumule une reserve suffisante pour 
assumer les differentes reparations sur le bati qui s’imposent. Nous signalions egalement que 
la cooperative en question etait bien geree.

Cooperative avec epargne : Nous presentions alors le scenario de la cooperative avec 
epargne. Nous le faisions en ces termes : «Imaginons une cooperative qui a fini d’amortir 
son hypotheque apres trente ans. Les depenses mensuelles dans cette cooperative sont, en 
proportion des revenus des membres, tres probablement moins elevees qu’elles ne Fetaient 
du temps des premiers occupants de la cooperative. Les loyers sont done relativement plus 
bas a compter de cette annee-la. Si les loyers, au lieu de diminuer, se maintenaient a un 
ecart "raisonnable" et constant du marche, les occupants de cette cooperative qui a 
rembourse son hypotheque se trouveraient a fournir un effort financier similaire a celui 
fourni par les membres fondateurs. A compter de ce moment la, la cooperative genererait 
done des surplus.»

Cooperative avec refinancement hypothecaire : Le scenario de la cooperative avec 
refinancement hypothecaire etait presente en ces termes : «Imaginons une cooperative qui 
a amorti son hypotheque. Elle pourrait chercher a contracter, comme tout autre proprietaire, 
une nouvelle hypotheque, afin de poursuivre de nouveaux projets (1’achat d’une piscine, par 
exemple). Cette nouvelle hypotheque permettrait done a la cooperative de disposer de

1 Voir aussi en Annexe 3 : Note methodologique 3.2.1.
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sommes qu’elle n’aurait pu obtenir autrement. Elle impliquerait, cela etant, que les loyers 
cooperatifs couvrent le montant que representent les versements hypothecaires. Cela 
contribuerait a maintenir les loyers a un ecart "raisonnable" du marche.»

Caducite de la convention : La fin de I’encadrement conventionne et la menace qu’elle 
fait peser sur la mission cooperative etait ainsi exposee : «Imaginons encore une cooperative 
qui a fini d’amortir son hypotheque apres trente ans. A compter de ce jour, cette cooperative 
n’est plus tenue par la convention qui la bait a forganisme subventionnaire (la Societe 
canadienne d’hypotheques et de logement en 1’occurrence). II y a done moins de garanties 
concernant le maintien de la mission sociale de la cooperative. Les membres qui occuperont 
les immeubles a compter de ce jour pourraient alors decider de transformer la cooperative 
locative, par exemple en cooperative de co-proprietaires, beneficiant sur une base 
individuelle des efforts financiers et de 1’energie consentie collectivement par les membres 
qui les auront precedes.®

Cooperative avec fiducie-mission : S’enchainait alors le scenario de ce que nous avons 
appele fiducie-mission : «Les cooperateurs actuels (vous, par exemple) pourriez souhaiter 
qu’une autre forme de convention lie les membres qui occuperont la maison a ce moment-la 
aux objectifs initiaux de la cooperative. La cooperative pourrait ceder ses droits de propriete 
sur son terrain pour une somme symbolique (1 $, par exemple) a un tiers dont la responsabi- 
lite serait de garantir, sur une base permanente et durable, la mission de la cooperative. Par 
exemple, que toute cooperative sise sur un terrain appartenant a la Fiducie fonciere regionale 
soit obligee de respecter un certain nombre de regies, que les cooperatives membres de cette 
meme Fiducie auraient prealablement determine.®

Cooperative avecfiducie-developpement : S’ajoutait a cette definition cette court segment 
qui servait a definir le modele de ce que nous avons appele la «fiducie-developpement» : «La 
cooperative dont nous parlons a fini de rembourser son hypotheque et ses loyers sont, selon 
toute probabilite, inferieurs a ce qu’ils avaient ete jusque-la. Mais si les loyers se 
maintenaient a un ecart "raisonnable" du marche, la cooperative serait alors en mesure de 
verser ses surplus a la Fiducie. Les loyers de la cooperative, apres la fin du remboursement 
hypothecaire, seraient alors analogues a ce qu’ils avaient ete durant la periode d’amortisse- 
ment de la premiere hypotheque. Et la Fiducie beneficierait de revenus qu’elle utiliserait a 
des fins determinees au prealable par les cooperatives 1’ayant constituee.®

Choix : La question portant la preference et sur 1’explication du pourquoi des scenarios 
favorises etait posee a la fin de 1’entrevue, lors de la portion «synthese» qui prevoyait une 
option «statu quo®.

3.2.2 Resultats globaux

Nos repondants se sont en gros repartis en deux groupes1 concernant cette question. 
Dans le premier, on trouve 21 repondants qui choisissent une forme ou une autre de 
cooperative «nouvelle maniere®. Cette option regroupe les trois modeles proposes par

1 Mentionnons que cinq repondants ont refuse de repondre a la question. Ceci est detaille plus bas.
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lesquels la cooperative serait amenee a generer des surplus : la cooperative avec epargne, 
la cooperative avec refinancement hypothecaire, et la cooperative avec fiducie fonciere de 
developpement (la forme de fiducie dont 1’un des objectifs est de generer des revenus).

Par ailleurs, un second groupe se dessine, compose de repondants ay ant soit opte de «ne 
rien faire», i.e. le statu quo (11 repondants), soit pour I’implantation d’une fiducie fonciere 
ayant pour unique objectif la perennisation de la mission des cooperatives (huit repondants).

30

Figure 1
Modele d'accumulation privilegie

refus de r6pondre nouvelle coop
fiducie-miss bn statu quo

3.2.3 Cooperatives «nouvelle maniere»

La proposition de modeles cooperatifs differents s’est meritee 1’appui de presque la 
moitie de nos repondants. Ceux-ci se sont partages a peu pres egalement en matiere du choix 
des trois modeles presentes.

Caracteristiques des repondants : Le choix pour 1’une ou 1’autre des formes de 
cooperative «nouvelle maniere» est surtout le fait des cooperateurs lies soit au premier 
programme (article 61), soit au dernier programme (PFCH). En fait, tous nos repondants 
provenant des cooperatives les plus anciennes optent pour une cooperative «nouvelle 
manierew1. De meme, plus de la moitie des repondants provenant des cooperatives les plus 
recentes abondent dans le meme sens. II est par ailleurs important de signaler que ce sont 
souvent ces derniers qui temoignent du plus d’empressement a modifier le contract cooperatif 
actuel.

Ce phenomene est en partie explicable par le fait que le choix du modele de la cooperative avec 
refinancement hypothecaire s’est recolte un appui majeur de ce groupe de I’echantillon (trois 
appuis sur les quatre possibles), appui cependant conditionnel au fait que les surplus alors generes 
servent, en totalite, a la cooperative et a ses membres.
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De plus, on note que le choix de la cooperative «nouvelle maniere» est le fait de 
personnes dont les revenus proviennent de sources autres que I’emploi, ainsi que de 
personnes en situation d’emploi gagnant «peu» (moins de 20 000 $), ou «beaucoup» 
(50 000 $ et plus) en regard du revenu moyen de I’echantillon (27 984 $ par annee). De fait, 
les deux tiers de nos repondants beneficiant d’APR favorisent ce choix, centre 38,7 % chez 
les autres membres. Ce choix fut aussi le fait de repondants provenant de menages sans 
enfants ou encore de families monoparentales. Les femmes sont, a 17 % pres (53,8 % centre 
36,8 %), plus enclines que les hommes a favoriser cette option. De meme, les personnes 
plus scolarisees (collegial et universitaire) sont egalement davantage enclines a operer ce 
choix (51,7 % centre contre 37,5 %).

Cooperative avec epargnes

Contrairement aux deux autres modeles, aucun repondant n’a conteste ni la legitimite, 
ni la faisabilite du modele de la cooperative avec epargnes. II leur paraissait en effet que, 
de tous les modeles discutes, celui de la cooperative avec epargne prolongeait le mieux les 
pratiques cooperatives qui ont eu cours jusqu’a ce jour, et e’est a ce litre qu’ils Font 
privilegie. Ce modele a ainsi ete per?u comme la maniere la plus simple d’operer la gestion 
d’une cooperative qui aurait decide de ne pas laisser les loyers descendre en-de?a d’un seuil 
juge «indecent».

A partir du moment ou les repondants manifestaient de I’interet pour le scenario evoque, 
on leur demandait s’ils croyaient que le volet «vehicule d’epargne personnel associe au loyer 
cooperatif «nouvelle maniere» pouvait susciter de 1’interet chez les membres des cooperati
ves. La plupart qui a trouve I’idee
interessante et qui y est revenu souvent. Mais il avail une vision qui s’approchait plus de 
1’education populaire (education a 1’epargne aupres de personnes a faible revenu) que de la 
perception financiere du role du loyer. D’autre part, ce meme repondant a mentionne qu’il 
trouvait que I’aspect epargne ne devait pas etre liee a la valeur du batiment, idee qui est 
partagee par tous les repondants qui ont aborde ce theme.

Parmi les raisons evoquees pour choisir le modele de la cooperative avec epargne de 
preference a celui de refinancement hypothecaire, des repondants ont note que, selon eux, 
la Societe canadienne d’hypotheques et de logement (SCHL) ne permettra pas aux 
cooperatives d’aller en deuxieme hypotheque pour d’autres raisons que des renovations 
majeures. D’autre part, certains ont mentionne qu’ils craignaient que les loyers n’augmentent 
trop avec le scenario de refinancement.

Cooperative avec refinancement hypothecaire

Le choix de ce modele semble lie principalement aux besoins financiers internes de la 
cooperative. En effet, plusieurs des repondants en faveur du modele de cooperative avec 
refinancement hypothecaire sont presentement aux prises avec des difficultes serieuses en 
matiere de reparation de Pimmeuble. Certains ont, de fait, du recourir a 1’emploi d’une 
deuxieme hypotheque, et d’autres y songent actuellement.
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Certaines inquietudes ont ete soulevees lots de 1’exposition du modele. Certains 
repondants se sont inquietes de la reaction eventuelle de la SCHL face a la pratique du 
refinancement hypothecaire. Ils se demandent si la SCHL, voire 1’institution qui s’y 
substituerait, permettra pareille pratique.

D’autres ont manifesto une certaine apprehension face au caractere speculatif de pareille 
pratique de refinancement. Plusieurs a cet egard voulaient etre rassures de maniere a 
s’assurer que ce dit modele «ne montera pas trop les loyers».

Cooperative avec fiducie-developpement

Les raisons economiques evoquees pour justifier ce choix sont differentes d’un repondant 
a 1’autre. L’un considere qu’il s’agit de la meilleure maniere pour systematiser la ristourne 
aux membres1. Un autre estime que la fiducie permettrait de creer de nouvelles cooperatives 
plus rapidement tout en gardant une partie des surplus a I’interieur de la cooperative dans 
un partage a proportion determinee. Un autre dit manquer de confiance dans I’autonomie des 
gens pour developper des cooperatives.

Certains repondants, qui auraient autrement pu, selon leur propre dire, se montrer 
interesses a ce modele, signalent le risque constitue par 1’engagement pris. En effet, 1’option 
ne devient interessante «que si la majorite des cooperatives de la region y adhere». En ce 
sens, une cooperative qui decide d’adherer, si elle n’est pas suivi par les autres, se lie les 
mains pour longtemps. On semble done vouloir d’abord examiner s’il existe des moyens 
internes pour contrer ce risque avant de s’engager.

3.2.4 Cooperative avec fiducie-mission

Le modele de la fiducie-mission consiste a creer une barriere juridique interdisant aux 
membres des generations futures de transformer, a la fin de la periode d’encadrement 
conventionne, la mission de la cooperative. Le modele prevoit une cession des droits de 
propriete sur le terrain a un tiers fiduciaire.

Accord

Ce qui a surtout retenu 1’attention des cooperateurs lorsque nous leur avons presente ce 
modele, e’est le risque que se transforme eventuellement la mission d’origine de la 
cooperative. Pour la plupart, ils n’en etaient pas conscients jusqu’alors. Certains de nos 
repondants ont ainsi, des la fin de 1’entrevue, signale qu’ils allaient porter ces questions a 
1’attention de leur conseil d’administration. Nous pouvons done interpreter en partie la 
preference exprimee pour ce modele par le fait qu’il prevenait cette menace.

La caractere «externe» du tiers fiduciaire fut cependant souvent peu per?u. Certains de 
ceux qui ont opte pour la creation d’une fiducie afin de conserver la mission d’origine de 
leur cooperative ont ainsi tenu a nuancer leur propos. Par exemple, quatre des repondants

1 Voir a ce sujet la partie 3.3 : Principes d’allocation des surplus cooperatifs.

Copyright ® Ecole des HEC 45



Cooperative-Equite : Problematique, contraintes reglementaires,
et motivations des membres

qui favorisent cette option precisent qu’il faut conserver le plus de choses possibles sous la 
gouverne de leur assemblee generale, ou encore qu’ils seraient en accord avec le modele 
si des amenagements etaient prevus afin que la cooperative puisse conserver son autonomic.

Une repondante estime que c’est une excellente maniere de se debarrasser de la tutelle 
de la Societe canadienne d’hypotheque et de logement, afin que le mouvement, a travers sa 
fiducie, devienne une sorte de SCHL autogeree.

Caracteristiques des repondants : Le choix de la fiducie-mission fut surtout (7 cas sur 
8) favorise par des repondants provenant de cooperatives du deuxieme programme (article 
95). II fut egalement pose par des repondants qui, tout en profitant d’un revenu d’emploi 
(c’etait le cas du moins pour 75 % d’entre eux), gagnaient moins de 40 000 $ par annee. Ce 
choix fut, dans la moitie des cas, le fait de personnes vivant seules (lesquelles representent 
29,6 % de 1’echantillon). Les personnes ayant opte pour ce modele vivaient toutes dans des 
immeubles de taille moyenne, c’est-a-dire entre 10 et 29 logements.

Desaccord

La fiducie fonciere1 est aussi le seul scenario avec lequel cinq membres se sont declares 
en complet desaccord. Bien que cette opinion soil minoritaire, nous devons cependant noter 
que ces repondants ont demontre, tout au long de 1’entrevue, une comprehension tres grande 
des enjeux, et qu’ils semblaient aussi etre des leaders d’opinion dans leur cooperative et 
meme dans le mouvement. L’un de ces repondants, qui milite dans le mouvement depuis tres 
longtemps, a meme dit qu’il ne voyait pas comment une cooperative pouvait se declarer en 
faveur de la fiducie telle qu’elle etait presentee, puisque la cooperative perdrait son 
autonomic au profit de cette fiducie.

Certains precisent que la menace annoncee «n’arrivera pas car nous avons un bail 
emphyteotique qui est plus long que l’hypotheque»; ou encore «nous 1’avions prevu au depart 
dans nos reglements generaux».

Certains ont conteste 1’idee de risques lies a la fin de 1’entente avec la SCHL en utilisant 
I’argument suivant : «D’ici a ce temps la, la SCHL trouvera bien un moyen d’empecher 
cela». Quelques membres ont aussi dit : «Je crois que la SCHL ne voudra jamais que 1’on 
s’emancipe de sa tutelle et elle s’organisera pour que nous soyons obliges d’aller en 
deuxieme hypotheque».

Finalement, certains se sont declares centre la fiducie, afin de ne pas creer trop de 
structures paralleles qui risquent d’augmenter les couts et de multiplier les niveaux de 
decision. Cet argument est particulierement evoque chez ceux qui se mefient de leur 
federation.

Ce desaccord s’applique autant au modele de la fiducie-mission qu’au modele de la fiducie- 
developpement.
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3.2.5 Statu quo

Onze des 38 repondants qui se sont prononces sur cette question nous ont dit choisir le 
statu quo. La principale raison pour justifier ce choix fut du style : «Tant que les solutions 
proposees ne me semblent pas meilleures que la situation presente, je prefere choisir une 
situation que je connais». Ou encore : «£a va bien dans notre cooperative, je ne vois pas 
pourquoi on changerait». En resume, plusieurs ne sont pas prets a s’engager sans etre stir 
d’ameliorer la situation.

II est du reste interessant de noter que sept de ces onze repondants qui se disent pour le 
statu quo demeurent dans des cooperatives qu’ils estiment etre en tres bonne situation 
financiere et ils ont une vision positive de la vie en cooperative. Trois de ces repondants 
indiquent que leur cooperative degage presentement des surplus et est en mesure de faire les 
renovations au fur et a mesure.

D’autre part, seulement deux membre des cooperatives de derniere generation (PFCH) 
se declarent en faveur du statu quo. L’un parce qu’il espere que les loyers deviendront tres 
bas et que les cooperatives pourront alors loger uniquement que des personnes a faible 
revenu, et 1’autre habite une cooperative de personnes agees.

Caracteristiques des repondants : Le choix du statu quo est, a 81,8 %, le fait de 
membres provenant de cooperatives de deuxieme programme (article 95). II est egalement 
en priorite le choix de repondants vivant dans de tres petites cooperatives (moins de 10 
unites de logements) ou encore dans de grandes cooperatives (plus de 40 unites). Les 
repondants ayant pose ce choix profitent, dans leur majorite (72,7 %), d’un revenu d’emploi, 
et tous, sans exception, ne beneficient pas d’une aide proportionnee au revenu. Leur revenu 
annuel en 1993 se situe, pour la majorite (72,8 % des repondants), dans la fourchette des 
20 000 $ - 29 999 $ et celle des 40 000 $ - 49 000 $. Ils proviennent, dans une proportion 
importante (54,5 %) de menages composes de conjoints avec enfants. Ils comptent, dans leur 
majorite, parmi les personnes les moins fortement scolarisees de notre echantillon (63,6 % 
detiennent un niveau de scolarite du secondaire).

3.2.6 Refus de repondre

Cinq repondants ont refuse de se prononcer sur cette question. Ceux-ci comptaient parmi 
les repondants les plus articules, tant en regard d’aspects financiers que strategiques, que 
nous ayons rencontre. Ces «refus de repondre» sont done, en soi, aussi significatifs que les 
differents choix qui ont ete portes. Trois personnes ont mentionne qu’elles opteront pour un 
modele (ceux presentes, voire d’autres encore) qui, apres analyse, pourrait le mieux leur 
permettre d’atteindre les objectifs qu’ils s’etaient fixes tout au long de Tentrevue. Une autre 
nous a precise que «?a depend plus du "comment?" ?a sera mis en place, que du mecanisme 
en tant que tel». Et finalement, le dernier voulait «voir Tequation comptable».

Caracteristiques des repondants : Les repondants qui ont «refuse de repondre» comptent 
parmi les plus fortunes (80 % de ceux-ci gagnent plus de 40 000 $ par annee) et les plus 
scolarises (tous ont re?u une formation universitaire) de notre echantillon.
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differents choix qui ont ete portes. Trois personnes ont mentionne qu’elles opteront pour un 
modele (ceux presentes, voire d’autres encore) qui, apres analyse, pourrait le mieux leur 
permettre d’atteindre les objectifs qu’ils s’etaient fixes tout au long de I’entrevue. Une autre 
nous a precise que «?a depend plus du "comment?" ?a sera mis en place, que du mecanisme 
en tant que tel». Et finalement, le dernier voulait «voir 1’equation comptable».

Caracteristiques des repondants : Les repondants qui ont «refuse de repondre» comptent 
parmi les plus fortunes (80 % de ceux-ci gagnent plus de 40 000 $ par annee) et les plus 
scolarises (tous ont regu une formation universitaire) de notre echantillon.

3.3 Principes d’allocation des surplus cooperatifs

Dans cette partie nous verrons a quoi les cooperateurs que nous avons rencontres 
estiment qu’il faudrait allouer les surplus generes par Taction cooperative. Nous presenterons 
les reactions des repondants face a cinq destinations possibles soil : Tallocation vers le 
membre, Tallocation vers la cooperative, Tallocation vers le developpement du mouvement, 
Tallocation vers les cooperatives en difficulte et Tallocation a d’autres projets.

3.3.1 Modalites de l ’enquete'

La question de Tallocation des surplus fut formulee en ces termes : «Si vous aviez la 
possibilite de faire des surplus, qu’en feriez vous? et pourquoi?». A titre d’exemples de 
reponse, on leur suggera la liste suivante :

1) Aider a creer de nouveaux logements cooperatifs ou aider des cooperatives existantes 
qui sont en difficulte.

2) Aider a offrir de nouveaux services aux membres de votre cooperative.

3) Aider un membre qui quitte apres 10 ou 20 ans de contribution physique et financiere 
a la cooperative et qui veut poursuivre ses nouveaux projets (famille, achat d’un 
logement, retraite, etc.) par le biais d’un remboursement calcule au prorata de sa 
contribution financiere a la cooperative.

4) Autre projet

3.3.2 Constats initiaux

Notre schema d’entrevue amenait les repondants a se projeter dans une vision a moyen 
et a long terme de la vie de leur cooperative, et nos repondants nous ont en general suivis 
dans cette voie. II importe cependant d’apporter une attention toute particuliere aux 
principaux constats qui se sont imposes tout au long des entrevues menees. 1

1 Voir en Annexe 3 : Note methodologique 3.3.1.
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D’abord, on note que la decision concernant I’usage des surplus cooperatifs, quelle que 
soit 1’acception que Ton donne a ce terme, devrait, selon la tres large majorite de nos 
repondants, se faire dans le respect le plus complet de I’autonomie de la cooperative1.

On remarque aussi que deux notions, celle de surplus cooperatifs et celle de ristourne 
au membre, sont une «nouveaute» pour plusieurs de nos repondants. En ce sens, ces notions 
se heurtent a la maniere par laquelle plusieurs de nos repondants reflechissent habituellement 
leur engagement cooperatif. Sans s’opposer radicalement aux propositions lancees, ces 
repondants n’en ont pas moins eu I’impression qu’elles sortaient de 1’esprit qui anime 
Taction cooperative dans leur secteur. Ainsi les deux notions discutees ici leur paraissent- 
elles souvent renvoyer sinon a du «superflu», ou du moins a un phenomene peu previsible 
tant que la cooperative n’aura pas fini de rembourser son hypotheque et de reparer ses 
batiments.

En depit des postulats enonces en contexte d’entrevue (hypotheque remboursee et saine 
gestion de la cooperative), une majorite de repondants insistent pour indiquer que la 
condition prealable a toute allocation de surplus est que les finances de la cooperative soient 
stabilisees. De la meme maniere, il semble que la majorite des repondants considerent que 
le «loyer economique» qui sera verse par les generations futures comprendra non seulement 
les couts d’occupation generaux mais aussi d’importantes ameliorations locatives et Tajout 
de services aux membres.

Le troisieme constat a faire, moins pregnant que les deux autres, consiste a remarquer 
que nos repondants s’interrogent aussi sur Tattitude qu’aurait le gouvernement a partir du 
moment ou les cooperatives pourront commencer a faire montre de surplus financiers. Ils 
se demandent, par exemple, si le gouvernement ne forcera pas les cooperatives, a partir de 
cette date, a assumer elles-memes Taide aux menages a faible revenu.

3.3.3 Destination des surplus cooperatifs1

Nous presenterons d’abord les resultats obtenus en termes de proportions d’appuis 
recueillis par les destinations proposees. Nous verrons, a Tinterieur des points suivants, les 
argumentations fournies par les repondants, selon qu’ils sont en accord ou en desaccord avec 
chacune de ces memes options.

La Figure 21 2 3 revele les principales tendances qui se degagent de notre enquete. Ainsi,

1 Le theme de Tautonomie des cooperatives est central a la comprehension de Tensemble des 
resultats d’entrevue. Nous Taborderons de maniere plus approfondie dans la section sur 
T intercooperation.

2 Voir en Annexe 3 : Note methodologique 3.3.3. On y presente les resultats regroupes sous 
«partage des surplus cooperatifs entre differentes destinations*.

3 Cette figure est construite comme un podium a quatre. Nous avons alloue une valence aux 
reponses qualitatives. Ainsi, une reponse du type : «Les surplus devraient aller a la cooperative, 
d’une part, et au mouvement, d’autre part*, devient : cooperative = 50; mouvement = 50; pour
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selon nos repondants, les eventuels surplus devraient d’abord aller a la cooperative qui les 
a generes. Ensuite, on allouerait des surplus a la creation de nouvelles cooperatives. Dans 
une moindre mesure, les surplus devraient pouvoir profiler au membre ainsi qu’a d’autres 
destinations eventuelles (parmi lesquelles on retrouve les cooperatives d’habitation en 
difficulte).

50

Figure 2
Allocation des surplus privilegiee
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201

10'

0
membre autres mouvement coop

3.3.4 Allocation aia membres

Nous avons regroupe ici les reponses qui, sous une forme ou sur une autre, indiquaient 
que les surplus devaient etre soil proscrits (prix du loyer au plus bas cout possible, peu 
importe son niveau), soil retournes au membre en fin d’exercice ou a son depart de la 
cooperative (ristoume). Nous parlons d’allocation au membre puisque ces deux types de 
pratiques ont pour effet de reconnaitre une valeur, soil sous forme de «non-paye» (le loyer 
le plus bas possible representant une sorte de depense non encourue), soil sous forme de 
ristoume differee, c’est-a-dire ristoumee au membre a un moment determine.

Ristoume anticipee

Nous appelons «ristourne anticipee», la somme «non-versee» par le cooperateur sur un 
montant de loyer (theorique) correspondant a un taux d’effort egal entre differentes 
generations successives de membres cooperatifs. C’est la situation que vivrait un membre 
de cooperative dont les loyers se siment, par exemple, 50 % en dessous du niveau du 
marche pour un logement equivalent. II s’agit done d’un scenario qui se realise eventuelle-

un total s’elevant toujours a 100. II s’agit done d’une lecture synthetique des differentes reponses 
qui ont ete recueillies. Ces valences ont par la suite ete soumises a la mesure des moyennes 
comparees. Ce sent ces moyennes qui alimentent la Figure 2.
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ment dans les cooperatives on Ton cherche avant tout a atteindre les niveaux de loyers les 
plus bas possible.

Cinq de nos repondants tiennent ainsi a preciser que la priorite d’une cooperative par 
ailleurs en sante (sur le plan financier comme du bati) demeure de garantir a ses membres 
1’acces a ces logements a bas loyers.

Plusieurs de nos repondants prennent soin d’insister sur le fait que la sante financiere et 
physique de la cooperative prime sur tout autre facteur. Ils reconnaissent que les loyers 
cooperatifs ne pourraient s’installer a un niveau demesurement bas, mais signalent aussi 
1’importance de garder ou de creer a terme un avantage cooperatif qui suffise a compenser 
1’implication des membres.

II convient ici de preciser que ceux et cedes qui croient que le loyer devrait etre garde 
au plus bas niveau possible, signalent aussi qu’il est important que le loyer cooperatif 
continue de demeurer accessible aux menages a faible et a moyen revenu. Cette determina
tion des loyers se justifie egalement par le fait qu’elle permet, selon ces repondants, 
d’assurer un equilibre dans la population des cooperatives entre les personnes a faible revenu 
et les personnes a revenu moyen, evitant ainsi un phenomene d’«effritement du members- 
hip». Ce phenomene serait deja observe dans certaines cooperatives liees au deuxieme 
programme. En effet, dans ces cooperatives, le prix de loyer cooperatif peut augmenter du 
fait d’une diminution du montant de subventions revues. Ainsi, certains membres plus 
demunis tentent leur chance du cote du logement prive marchand, dont le prix devient de 
plus en plus avantageux, compare au loyer cooperatif.

Ristourne differee

Ce que nous nommons «ristourne differee» est le remboursement de la somme «versee 
en trop» par le cooperateur dans son loyer dont le niveau correspond a un taux d’effort egal 
entre generations successives de cooperateurs. Dans le scenario presente en cours d’enquete, 
nous situions le moment de ce remboursement au depart du membre de la cooperative.

Precisons, d’entree, que plusieurs de nos repondants se mefient de 1’introduction d’un 
mecanisme de ristourne au depart du membre, sans toujours avoir d’arguments tres precis 
a cet egard. En effet, c’est, pour la majorite des repondants rencontres, la premiere fois 
qu’ils reflechissent de maniere aussi precise a une eventualite de ristourne au membre qui 
quitte a cooperative. Ce qui n’a pas empeche certains de dire : «si on me 1’offrait, je ne la 
refuserais pas». D’autres plus nombreux, bien que reconnaissant que cette proposition leur 
parait bousculer le contrat cooperatif, tel qu’il a ete compris jusqu’ici, ont cependant 
manifeste de l’«interet» quant a la «discussion» qui s’en est suivie.

La ristourne au membre a ete choisie en une quinzaine d’occasion. Cinq de nos 
repondants priorisaient ainsi la ristourne au membre sortant, ceci a 1’interieur d’un partage 
des surplus entre differentes destinations. Dix repondants, tout en accordant aux membres 
un part des surplus cooperatifs accumules, ne prioriseraient cependant pas cette destination. 
Comme nous le verrons plus bas, parmi cette dizaine de personnes, certains croient que des 
conditions doivent circonscrire 1’utilisation des sommes ristournees au membre sortant.
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Signalons, par centre, que 24 de nos repondants se sont dit en total desaccord avec une 
quelconque allocation de surplus au membre de la cooperative. (Nous reviendrons plus loin 
sur les arguments fournis a Fappui de ces desaccords.) Ajoutons egalement qu’aucun de nos 
repondants n’a tenu a identifier le membre sortant comme seule destination aux surplus de 
la cooperative.

Accord

Ce sont les membres des cooperatives du programme le plus recent (particulierement les 
cooperateurs dont le loyer n’a pas d’APR) qui entrevoient le mieux le bien fonde d’une 
ristourne versee au membre a son depart de la cooperative. Ce sont eux qui ont principale- 
ment (trois cas sur cinq) choisi 1’option de prioriser le membre sortant dans un partage des 
surplus. Souvent aux prises avec des problemes de vacances importants qui retardent 
1’apparition d’un ecart entre le loyer cooperatif et le loyer du marche, ces membres 
comprennent qu’ils experimentent dans le concret 1’iniquite de contribution entre generations 
de membres, ce sans pour pouvoir beneficier a terme d’une quelconque forme de 
compensation.

D’autres repondants, provenant de cooperatives des deux premiers programmes, 
signalent que, bien qu’ils n’aient pas eu le temps de reflechir trop longuement a la question, 
ils ne voient aucun probleme particulier au fait d’encourager pareille pratique.

Quelques repondants, qui projettent d’acceder a la propriete individuelle ont aussi montre 
un certain interet pour 1’implantation d’une ristourne au depart du membre de sa cooperative. 
Ils tiennent cependant a ce que la cooperative puisse s’assurer que la ristourne servira aux 
membres a s’acheter une maison et non a «gaspiller» les sommes qui leur seraient rendues. 
Ces personnes exigeraient par exemple qu’il y ait un «gain social* lie au projet defendu par 
le membre (par exemple, aller habiter des lieux mieux adaptes aux problemes de personnes 
vieillissantes ou handicapees, etc.) et seraient opposees a «subventionner un membre seul 
pour qu’il s’achete un chalet*. Dans ces cas precis, nous pouvons constater que la ristourne 
n’est vue comme une mesure valable que si elle est porteuse de projets juges coherents avec 
la mission du mouvement.

D’autres repondants considerent injuste de ne pas pouvoir leguer le droit a leur logement 
cooperatif : «Pourquoi nos enfants ne profiteraient-ils pas des efforts que nous y avons mis?* 
se demandent-ils.
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Disaccord

D’une maniere generale, les desaccords sont associes soit aux valeurs ou aux regies qui 
gouvernent les activites de ce secteur, soit a une insecurite quant a la possibilite de degager 
des surplus sans compromettre la sante financiere ou physique de la cooperative.

Ainsi, 24 repondants ont mis en opposition la notion de ristourne differee, et 
I’attachement au bati et le respect de la vie collective. II faut cependant noter que plusieurs 
de ces repondants nous ont signale que la notion de ristourne serait, pour eux, acceptable 
si elle servait de moteur a la participation des membres, et non a leur depart de la 
cooperative.

Plusieurs, parmi lesquels on compte meme des repondants qui se sentent «proprietaires» 
de leur immeuble, assimilent difficilement leur engagement cooperatif a un principe qu’ils 
jugent abstrait : le paiement de 1’hypotheque. Ils associent plutot leur engagement a la 
participation et a I’attachement a Fimmeuble. En ce sens, ils tendent a voir la ristourne 
differee comme «payer le membre», geste qui correspondrait a une negation de 1’entente 
implicite entre le membre a sa cooperative. On devrait plutot, selon ces repondants, 
«entretenir le bati». II semble done difficile, pour ces repondants, de concevoir que la 
mecanique de la ristourne n’implique pas de negliger les depenses d’entretien du bati, de 
meme qu’elle ne represente pas une remuneration mais le remboursement de «trop-per?u».

Certains repondants precisent ainsi que, selon eux, instaurer une ristourne differee parait 
porter atteinte a 1’esprit du contrat initialement signe entre le membre et sa communaute : 
«On n’habite pas en coop pour faire de I’argent. Au debut, il etait clair que e’etait du 
benevolat». Quelques-uns affirment que 1’idee de ristourne aux membres, telle que nous la 
formulions, etait en soi peu cooperative, un repondant indiquant meme que les conventions 
federales, voire la Loi des impots, ne permettraient sans doute pas cette pratique.

Parmi les repondants en desaccord avec 1’idee de ristourne, certains mentionnent que les 
sommes versees aux membres sortants sont des sommes qui appartiennent en partie a la 
cooperative. II serait en ce sens aberrant que cette derniere se retrouve face a d’eventuelles 
difficultes financieres pour couvrir le depart de membres qui, de toute fa?on, ne contribue- 
ront plus a compter de ce jour au bon devenir de la cooperative. La encore, il semble done 
difficile, pour certains repondants, d’imaginer un systeme de gestion des surplus1 qui n’ait 
pas d’impact negatif sur les finances de la cooperative.

Certains des repondants des cooperatives du dernier programme federal (PFCH) disent 
craindre que la ristourne cree une difference entre les membres beneficiant d’APR et ceux 
qui n’en resolvent pas. Comme plusieurs de ces cooperatives souffrent deja d’un clivage 
entre ces deux populations, la ristourne pourrait accentuer les tensions entre les deux 
groupes.

Les reactions des repondants a cette mecanique sont decrites dans la section suivante.
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Deux de nos repondants estiment que si leur loyer est plus bas que ce qu’il aurait ete le 
marche, c’est parce qu’il a ete subventionne par I’Etat. Pour eux, il serait immoral que cet 
argent serve en bout de ligne a des fins individuelles.

Certains craignent que la ristourne puisse venir a recompenser des membres «non 
meritants» (mauvais payeurs, desabuses, etc.). Deux repondantes mentionnent que donner 
une ristourne a ces derniers equivaudrait a demotiver les membres nouvellement arrives dans 
la cooperative, et a encourager la demission des plus anciens.

Quelques-uns ont aussi evoque 1’impact de la ristourne sur la gestion de la cooperative. 
Une repondante s’est dite opposee a celle-ci de peur de creer des precedents qui ouvriront 
la porte a d’autres choses comme, par exemple, la remuneration des administrateurs. Selon 
elle, une telle pratique equivaudrait a gerer en fonction des interets des individus et non en 
fonction des interets de 1’ensemble.

D’aucuns craignent que la ristourne differee serve a justifier 1’eviction. Comme eux- 
memes seront, avec 1’age, moins productifs, ils craignent qu’on exerce des pressions sur eux 
afin de pouvoir les remplacer par des membres plus «actifs», pretextant que ces nouveaux 
membres ont des besoins importants en matiere de logement.

Quelques uns ont mentionne qu’il serait absurde de donner une ristourne differee car elle 
pourrait inciter les «bons membres» a quitter, ce qui pourrait resulter en une saignee des 
effectifs de qualite.

Caracteristiqu.es des repondants : Le choix du membre comme destination de 1’allocation 
des surplus est surtout favorise par les repondants qui beneficient actuellement de la plus 
haute fourchette de revenus (50 000 $ et plus), par des personnes seules, par des femmes, 
par des membres de cooperatives du premier (article 61) et du dernier programme (PFCH), 
et par des repondants provenants de cooperatives de petite (0-9 logements) ou de plus grande 
dimension (30-39 logements). II est egalement interessant de signaler que toutes (trois au 
total) les personnes beneficiant de revenus de rentes (securite de vieillesse, revenus 
d’assurances) se montrent egalement enclines a s’interesser a ce choix.

3.3.5 Allocation interne a la cooperative

De toutes les options offertes, celle de 1’allocation a la cooperative s’est meritee le plus 
d’adherents. Selon les resultats compiles, 86 % des membres rencontres alloueraient ainsi 
a leur cooperative un part des surplus disponibles. Ces resultats sont d’autant plus «parlants» 
que, dans le scenario evoque en cours d’entrevue, 1’hypothese de travail voulait que la 
cooperative du membre fut en bonne sante physique et financiere.

Bien que 1’option d’allouer une portion des surplus a la cooperative se merite une 
importance considerable dans le choix fait par nos repondants, ceux-ci se montrent par 
centre peu explicites quant aux ameliorations locatives et aux nouveaux services qu’ils 
voudraient voir se developper.
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Ainsi, peu a ete dit au-dela des ameliorations locatives (fenetres, armoires, etc...) que 
la cooperative devrait, de toutes manieres, viser a realiser. Certains repondants ont aussi 
parle de I’agrandissement des espaces. Ces agrandissements viseraient soit la creation 
d’espaces communs, soit a combattre I’exiguite de certains logements, qui nuit a la 
stabilisation des jeunes families dans la cooperative.

Peu de repondants vont jusqu’a decrire les nouveaux services que la cooperative pourrait 
s’offrir a elle meme, ou aux membres de sa communaute directe. Un repondant a meme fait 
la remarque qu’il est un peu cocasse de ne pas etre capable de trouver a utiliser 1’argent 
alors qu’on se plaint toujours d’en manquer.

Quand ils sont explicites sur les services, les repondants mentionnent, par exemple, 
organiser des services pour les personnes agees ou en perte d’autonomie. Notons au passage 
que la question du vieillissement prend une importance considerable dans le discours des 
personnes rencontrees. On evoque aussi la possibilite de creer une garderie ou mettre en 
place des services favorisant la vie commune ou familiale. II peut s’agir aussi d’organiser 
des loisirs, faire I’achat d’un chalet, etc.

Mentionnons que le but vise, selon nos repondants, serait alors de favoriser la 
communication et la vie collective, et non de se «payer du luxe» au frais de la cooperative. 
Aussi, les individus ainsi desservis pourraient aussi etre appeles a contribuer fmancierement.

Par ailleurs, on evoque tres peu de services pouvant se substituer a la participation 
benevole des membres, comme la conciergerie, la comptabilite, le jardinage ou 1’enlevement 
de la neige, etc.. Ces activites sont aujourd’hui du ressort de 1’implication directe des 
membres, et on semble tenir a ce qu’il en demeure ainsi.

Signalons enfin que, si la majorite de nos repondants se disent reticents a 1’idee de voir 
leur cooperative devenir une «cooperative de luxe» («stationnement ferme, piscine, chalet», 
etc.), ils temoignent en meme temps du souhait de demeurer dans un milieu «propre, beau 
et securitaire».

Caracteristiques des repondants : Comme il l’a ete mentionne plus haut, le choix de la 
cooperative comme destination des surplus generes par Paction de cette meme cooperative 
est fait par une majorite des repondants rencontres. On remarque cependant qu’il est surtout 
fait par des menages composes de conjoints avec enfants, de femmes, de personnes de 
scolarite autre qu’universitaire, et de cooperateurs du dernier programme (PFCH). II est par 
ailleurs interessant de signaler que les repondants provenant de cooperatives de forte 
dimension (40 logements et plus) ont unanimement identifie la cooperative comme seule 
destination possible aux surplus generes par la cooperative.

3.3.6 Allocation au developpement de nouvelles cooperatives

Les resultats obtenus a cette question temoignent d’une preoccupation reelle en regard 
du soutien au developpement. En effet, 69 % des membres rencontres croient que 
d’eventuels surplus devraient servir a la creation de nouvelles cooperatives. Par ailleurs, neuf 
de nos repondants profiteraient des surplus cooperatifs pour favoriser 1’implantation d’un
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phase II a leur cooperative, phase qu’ils considerent etre en continuite avec les operations 
courantes de leur cooperative.

Les raisons evoquees pour justifier cede option renvoient a des questions de justice 
sociale, de partage et de mise en commun des ressources collectives : «nous ne devons pas 
etre les seuls a beneficier d’une aussi bonne formule, pa ne doit pas etre un privilege que 
de demeurer en cooperative^

II convient de rappeler, encore une fois, que plusieurs des repondants qui se montrent 
favorables a allouer des surplus cooperatifs au developpement de nouvelles cooperatives 
precisent que leur cooperative ne pourrait s’engager en ce sens qu’apres avoir stabilise ses 
operations financieres et apporte les renovations physiques qui s’imposent.

Deux repondants, qui etaient centre cette option au depart, ont completement change de 
position en cours d’entrevue. Ce revirement a ete provoque par la reflexion suivante : «Les 
cooperatives ont ete subventionnees grace a 1’argent des contribuables, done qu’il serait 
injuste que ?a ne profile qu’a une poignee de privilegies». Ils sont d’ailleurs les seuls 
repondants a avoir dit qu’on ne pouvait laisser une telle decision entre les mains des 
assemblies generates de cooperatives. L’une d’entre dies va meme jusqu’a suggerer une 
formule de re-investissement obligatoire dans le mouvement, contribution faite au prorata 
des sommes de subventions regues par chaque cooperative.

Par contre, la majorite de ceux qui se disent en principe d’accord avec I’idee que leurs 
eventuels surplus puissent contribuer a la relance du mouvement restent sceptiques quant a 
la capacite des cooperatives a y parvenir sans 1’aide de 1’Etat : «C’est gros et e’est cher une 
nouvelle coop». II y a du reste presqu’un concensus sur cette question. Aussi faut-il 
s’assurer, selon certains, que le gouvernement ne puisse profiler de 1’implication du 
mouvement pour se disengager du secteur. II faut en ce sens continuer de faire des pressions 
politiques. D’autres, au contraire, assurent que la contribution des coopiratives au 
diveloppement de nouvelles coopiratives incitera le gouvernement a accroitre son soutien 
au secteur.

Quelques-uns insistent sur la taille des iventuelles coopiratives cries (15 logements) ou 
sur 1’importance d’offrir un «riel» avantage coopiratif aux risidants.

Certains membres de petites coopiratives (moins de dix unitis), bien qu’ils soient 
favorables a 1’idie d’engager des surplus dans la creation de nouvelles coopiratives, 
comprennent difficilement quel impact financier riel ils pourraient avoir sur le volume de 
nouveaux projets d’habitation coopirative.

Caracteristiques des repondants : Le choix du diveloppement de nouvelles coopiratives 
comme destination des surplus coopiratifs a principalement iti posi par des ripondants 
provenant de minages monoparentaux, par des universitaires, par des personnes binificiant 
d’APR, par des membres de coopiratives associies au deuxieme programme (article 95) et 
par des membres de coopiratives de dimension moyenne (10 a 29 logements).
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3.3.7 Allocation aux cooperatives en difficulte

Le scenario d’utilisation des surplus cooperatifs pour venir en aide aux cooperatives en 
difficulte s’est recolte tres peu d’appuis. Les cooperateurs rencontres sont ainsi presque 
unanimement centre 1’aide aux cooperatives qui connaitraient des difficultes financieres. Ils 
assimilent en fait ces difficultes a une mauvaise gestion ou bien a de la fraude. Ils 
trouveraient du reste injuste que les cooperatives qui vont bien aient a «payer pour les 
erreurs des autres».

Aussi, ceux qui se sont dit preoccupes par les cooperatives en difficulte, signalent que 
e’est beaucoup plus par 1’education cooperative que par la prise en charge financiere que 
1’aide aux cooperatives en difficulte pourrait etre operee.

De maniere assez paradoxale, ce sont souvent des repondants qui se disent eux-memes 
appartenir a une cooperative en difficulte qui sont le plus farouchement opposes a cette 
option : «nous-autres on est en train de s’en sortir; que les autres apprennent a faire de 
meme».

Seulement deux repondants ont affirme qu’avant de creer de nouvelles cooperatives, il 
faudrait «ne pas lacher celles qui en arrachent». Un de ces repondants, membre d’une 
cooperative de derniere generation (PFCH) signale d’ailleurs que si 1’idee du Fonds de 
stabilisation (mesure qui a deja cours au sein de ce programme) est, en soi, une «bonne 
idee», F administration de tels fonds pourrait gagner, selon lui, a etre plus transparente.

Certains se sont par ailleurs rappeles en cours d’entrevue que leur cooperative avail deja 
prete des sommes d’argent a d’autres et la plupart ont dit que ?a n’avait cree aucun drame 
ou probleme financier.

3.3.8 Autres utilisations proposees

Trois repondants ont mentionne qu’ils profiteraient des surplus cooperatifs pour 
modifier, en essence, le contrat cooperatif tel qu’il s’est modele jusqu’a ce jour.

Ainsi, deux repondants se proposent de trouver une maniere pour que les membres 
puissent racheter leur cooperative. Ils ne pensentpas que toutes les cooperatives doivent faire 
de meme, mais qu’il faut laisser la porte ouverte pour que celles qui le desirent puissent, des 
qu’elles le peuvent, re-negocier avec la SCHL une nouvelle entente.

Un autre de nos repondants valorise la transformation eventuelle de sa cooperative en 
une sorte de «condo-coop». Ce repondant croit que la force du concept cooperatif reside 
dans 1’avantage individuel qu’en tirent les membres. Aussi, la faiblesse actuelle du 
mouvement est-elle liee au fait, selon lui, que la formule actuelle en habitation cooperative 
ne permet pas de «retour sur rinvestissement». II propose de transposer le concept de co- 
propriete a la cooperative, ce qui aurait un effet motivant pour tout le monde. D’apres lui, 
on pourrait ainsi reconnaitre qu’il y a deux populations dans les cooperatives. Aussi, une 
partie du societariat pourrait continuer d’etre composee des personnes a faible revenu 
beneficiant d’APR, et 1’autre, des personnes n’ayant pas d’autre moyen d’acceder a la propriete.
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Certains privilegient d’autres utilisations ou, du moins, croient qu’il serait souhaitable 
d’allouer une partie des surplus a d’autres types de projets. On note ainsi que les surplus des 
cooperatives d’habitation pourraient venir en aide a la creation de cooperatives de travail. 
Ou encore a des projets issus de la communaute directe (le quartier, par exemple). On 
mentionne aussi le soutien a des projets favorisant la creation d’emploi. Ou encore la 
creation de bourses d’etude et d’education cooperative.

Certains encourageraient un projet d’amenagement des cooperatives d’habitation pour 
en faire une voie de reinsertion sociale, particulierement pour les personnes agees, les 
personnes handicapees intellectuellement, ou les itinerants.

Caracteristiques des repondants : Le choix de 1’allocation a des destinations autres 
comme lieu privilegie d’investissement des eventuels surplus cooperatifs a principalement 
ete le lot de repondants beneficiant de revenus assez eleves (40 000 $ - 49 999 $), de 
repondants masculins, d’universitaires, de membres de cooperatives de premier programme 
(article 61), ainsi que de membres de cooperatives de tres petite dimension (moins de 10 
logements).

3.4 Intercooperation financiere

Les modeles de cooperatives generant des surplus permettent de canaliser des sommes 
d’argent qui, autrement, seraient «consommees» de maniere privee par les cooperateurs qui 
arrivent a une periode de la vie de la cooperative ou ses dettes sont remboursees. Ces 
sommes peuvent ensuite etre allouees a differentes destinations : ristourne au membre (a son 
depart de la cooperative, par exemple), re-investissement dans les activites de la 
cooperative, soutien a une cooperative en difficulte, creation de nouveaux logements ou de 
nouvelles entreprises cooperatives, etc. La section qui precede revele les choix et les 
raisonnements de nos repondants concernant les destinations privilegiees pour les surplus 
eventuellement generes par les cooperatives d’habitation.

Or, quelques-unes de ces destinations impliquent des sorties de fonds de la cooperati
ve : ristourne au membre, pret a une cooperative en difficulte ou a un nouveau projet de 
renovation ou de creation d’unites de logement cooperatif. Afin que ces sorties de fonds ne 
viennent menacer 1’equilibre budgetaire de la cooperative, il faut qu’un mecanisme de 
solidarite entre cooperatives vienne equilibrer les entrees et les sorties de fonds, sans impact 
majeur sur les mouvements de liquidites ou les risques financiers encourus par chaque 
cooperative, prise individuellement. C’est ce que nous avons appele l’«intercooperation 
financiere». Ainsi, par exemple, les cooperatives nouvellement creees qui verseraient une 
ristourne a un membre sortant seraient, selon toutes vraisemblances, redevables, face a un 
fonds intercooperatif alimente, par ailleurs, des surplus des cooperatives plus anciennes.

Cette section presente les appreciations de nos repondants au principe d’intercooperation 
financiere.
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3.4.1 Modalites de l ’enquete1

Nous debutions cette partie de 1’entrevue en rappelant les differentes possibilites 
d’allocation des surplus : «Certaines de ces options impliquent que la cooperative utilise ses 
surplus soit pour rembourser un membre qui quitte la cooperative, soit pour soutenir une 
autre cooperative en difficulte, soit encore pour aider a creer de nouveaux logements 
cooperatifs. Or, de telles operations, si elles demeurent circonscrites a la comptabilite interne 
de la cooperative, pourraient en menacer 1’equilibre budgetaire. Par exemple, si les surplus 
etaient utilises pour aider les membres qui quittent la cooperative, le depart soudain de trois 
membres ayant habite la cooperative durant vingt ans creerait un trou dans les finances de 
la cooperative. Afin que de telles operations ne menacent pas I’equilibre budgetaire de la 
cooperative, il faudrait que les surplus soient places dans une sorte de caisse centrale, qui 
veillerait a equilibrer les entrees et les sorties de fonds. C’est ce que nous appelons 
f intercooperation financiered

Nous attendions alors la reaction des repondants. Si elle etait, en gros, favorable a cette 
idee de I’intercooperation, nous enchainions avec cette serie de questions.

La premiere question demandait aux repondants d’identifier 1’acteur collectif qui, selon 
eux, serait le mieux a meme de gerer un tel mecanisme d’intercooperation fmanciere, de 
sorte a respecter les valeurs et la mission que le repondant donnerait a une telle organisation.

La deuxieme question demandait aux repondants d’identifier les differents acteurs 
collectifs qui pourraient aider a faciliter et a consolider les operations d’intercooperation 
financiere. Les repondants devaient egalement preciser la nature de 1’aide qui pouvait etre 
offerte par les partenaires identifies.

La troisieme question cherchait a etablir le lieu ou la base a partir de laquelle devrait se 
prendre la decision de «s’embarquer» ou non dans un mecanisme d’intercooperation 
fmanciere. On cherchait aussi a identifier la taille du regroupement qui devrait etre 
encourage, ainsi que 1’etendue du territoire qu’il devrait chercher a couvrir.

La question suivante cherchait a identifier le caractere volontaire ou contraint de la 
participation du membre dont la cooperative aurait opte pour une formule cooperative 
«nouvelle maniere».

3.4.2 Resultats generaux

II convient ici de mentionner fimportance, dans le discours des repondants, de la notion 
d’autonomie de la cooperative. On note ainsi :

- L’importance accordee a 1’histoire et a la specificite des pratiques de chacune des 
cooperatives, ou encore a 1’attachement au bati;

1 Voir en Annexe 3 : Note methodologique 3.4.1.
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- la volonte de respecter le caractere democratique, done lent, du processus decisionnel;

- les difficultes quepourrait encourir la cooperative dans I’eventualite d’une modification 
du «contrat» liant le membre a sa cooperative, ou cette meme cooperative au mouvement;

- rimpression qu’on a des membres actuels, qui seraient peu enclins a deployer 1’energie 
additionnelle requise pour gerer des activites s’ajoutant a celles auxquelles ils participent 
deja.

Passes ces constats generaux, se degagent egalement des tendances.

Tendance principale

L’intercooperation signifie, pour la majorite des repondants, soit la mise en commun de 
services, soit le soutien du mouvement au developpement de nouvelles cooperatives. Tres 
peu y voient d’abord un mecanisme d’equilibrage des finances des cooperatives entre elles. 
Cette dimension se trouve done peu developpee dans nos resultats d’enquete.

La principale tendance revelee en regard de cette portion de 1’enquete reside dans le fait 
que I’intercooperation demeure pour plusieurs une formule dont on parle peu ou pas du tout, 
dans le monde des cooperatives d’habitation. Lorsqu’on en parle, e’est surtout comme d’une 
«menace» eventuelle a I’autonomie des cooperatives.

Peu d’intercooperation : Cette tendance se verifie par 1’impression qu’ont plusieurs de 
nos repondants que leur cooperative n’entretient souvent qu’un lien tenu avec sa federation. 
Elies ont du reste peu de relations avec les cooperatives d’habitation du meme quartier. 
Souvent, les membres rencontres signalent ainsi qu’ils ne sont «carrement pas au courant de 
ce qui se passe dans les autres cooperatives^ D’autres tiennent a preciser qu’ils n’echangent 
pratiquement rien avec des cooperatives voisines en termes d’information, d’achats en 
commun, de services etc.

Campagne de promotion : Tant ceux qui se sont dits interesses a participer a un eventuel 
mecanisme d’intercooperation financiere, que ceux qui y renonceraient a priori, tous sont 
d’avis que son implantation necessiterait, avant de voir le jour, une forte campagne 
d’information et de promotion. Nos repondants notent que les cooperateurs pourraient, s’il 
en allait autrement, avoir de la difficulte a en saisir I’interet immediat, voire meme lointain.

Tendances significatives

Ainsi, environ le tiers de nos repondants n’a pas voulu repondre a cette question, s’etant 
deja exprime en faveur de la plus grande autonomic possible pour la cooperative de base. 
Pour les autres, deux types de reponses sont foumies. Soit on n’est pas fixe au moment de 
1’enquete, tout en se disant interpelle, voir stimule par les questions posees. Soit on se 
montre favorable a 1’idee, tout se questionnant quant a un certain nombre de phenomenes.

Autonomie : La resistance manifestee face a 1’idee de 1’intercooperation a amene certains 
de nos repondants a refuser d’envisager toute participation a une quelconque caisse centrale.
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3.4.3 Gestion de I’intercooperation'

Nous traitons d’abord de 1’acteur qui, de 1’avis du repondant. serait le mieux apte a 
gerer une organisation d’intercooperation financiere, de sorte a respecter les valeurs et la 
mission que leur donnerait le repondant.

Tendance generate

Enracinement: Plusieurs repondants ont tente d’imaginer un «plan d’attaque» qui 
favoriserait 1’articulation d’une posture large et collective («agir gros») et les specificites 
propres a chaque cooperative («voir petit»). En synthetisant les reponses obtenues, on voit 
que ce plan se deroulerait en deux temps. En premier lieu, nos repondants insistent sur la 
necessite que le projet sache se connecter aux intentions et aux specificites des cooperatives 
de «base». Ceci devrait etre une preoccupation importante du promoteur afin que les 
cooperatives acceptent de participer a un tel mecanisme. Ces memes cooperatives auraient 
pour responsabilite de preciser les attentes et les obligations qu’elles entendent conferer a 
I’organisation intercooperative. Le mecanisme ainsi dessine, sa gestion pourrait, dans un 
deuxieme temps, etre confiee a des partenaires exterieurs qui, respectueux du caractere 
propre a chaque cooperative, possederaient deja un reel savoir-faire en matiere de gestion 
et de finance immobiliere.

Ces repondants sont done pret a confier la gestion a une institution exterieure, a la 
condition toutefois que les cooperatives participantes conservent le controle sur la mission 
et les activites de 1’organisation.

Mouvement Desjardins : A ce niveau, e’est la confiance qui determinera le choix du 
partenaire capable juge capable d’exercer pareille gestion. Ainsi, 1’institution la plus souvent 
identifiee pour gerer de 1’exterieur une eventuelle forme d’intercooperation financiere fut 
Desjardins. II faut en ce sens rapporter que le nom de Desjardins continue d’apparaitre chez 
plusieurs comme un «allie naturel» aupres de qui le mouvement cooperatif en habitation 
pourrait trouver conseil et expertise.

Toutefois, certains repondants estiment que les cooperatives ont beaucoup a perdre en 
s’associant avec un partenaire plus gros qu’eux. S’ils se mefient de Desjardins, ils tendront 
plutot a choisir un reseau informel de cooperatives volontaire, ou une federation, ou bien 
prefereront octroyer a Desjardins la place de «partenaire» plutot que celle de gestionnaire. 1

1 II importe ici de preciser que les resultats decrits dans les sections qui suivent proviennent de 
repondants qui se sont montres ouverts a 1’idee de 1’intercooperation financiere, au sens du 
soutien du mouvement au developpement de nouvelles cooperatives. II convient aussi d’ajouter 
que les repondants se montrent beaucoup plus precis en regard des modalites d’organisation de 
1’intercooperation qu’ils ne le sont sur ses mecaniques financieres.
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Tendances significatives

Federation : Un nombre assez eleve de repondants ont d’identifie la federation regionale 
comme acteur qui devrait gerer les activites d’un fonds d’intercooperation. Ce bloc pent etre 
relie aux repondants venant de cooperatives qui participent deja a un fonds regional 
d’investissement.

Fonds mixte : D’autres de nos repondants ont plutot penche du cote du cote d’un fonds 
mixte d’investissement, forme de cooperatives et de partenaires (fonds de solidarite 
syndicale, institution financiere cooperative, groupe d’investisseurs, etc.). II faudra 
cependant faire attention aux situations qui, etant donne leur poids financier ou strategique, 
pourraient amener ces partenaires a chercher a s’approprier des pouvoirs qui devraient, selon 
ces repondants, demeurer sous la gouverne du mouvement cooperatif en habitation.

Petit reseau : Certains de nos repondants favoriseraient un modele de developpement qui 
serait parti et gere par un reseau petit mais solide de cooperatives participantes. Une 
repondante a ainsi tenu a preciser que cette approche «reseau» etait sans doute preferable, 
compte tenu du territoire couvert par sa federation regionale. Elle ajoute cependant que ce 
reseau de cooperative aurait avantage a utiliser les ressources et competences de la federation 
regionale, ce en autant qu’il y ait une division claire des responsabilites propres aux 
cooperatives participantes et des attendus relatifs a I’implication de la federation.

Fonds de developpement regional: Un de ces repondants a signale qu’il faudrait copier 
le modele d’intercooperation qui anime le «reveil des regions», reveil qui passe par une serie 
d’alliances entre differents acteurs locaux. II faudrait, a cet egard, mieux identifier les 
partenaires qui, en contexte urbain, accepteraient de participer a un tel maillage.

Grandes institutions : Un de nos repondants, favorisant une formule s’apparentant a un 
condo-coop, associe a son projet deux partenaires importants : les gouvernements et 
Desjardins. Ainsi, la SCHL pourrait garantir les prets, et les municipalites pourraient offrir 
des subventions d’acces a la propriete. Selon lui, Desjardins, cherche depuis longtemps a 
s’impliquer dans le logement, mais la plupart de ses projets «ont ete des echecs». Done, 
selon lui, si les prets sont garantis, il croit que Desjardins a interet a s’associer au 
mouvement pour aller chercher une expertise qui lui manque.

L’Etat : Pour certains repondants, 1’Etat est un partenaire mentionne. II s’agit, selon 
d’eux, d’une presence incontoumable dans le paysage cooperatif en habitation. L’Etat devrait 
ainsi, selon certains, etre appele a participer (mais non a le controler) a la gestion d’un 
eventuel fonds d’intercooperation. Empressons-nous d’ajouter que cette participation est 
presentee comme etant conditionnelle au respect de I’autonomie des cooperatives 
participantes.

3.4.4 Contribution des partenaires

La federation regionale : La federation regionale est souvent vue comme un acteur de 
choix quant a la promotion de 1’intercooperation et quant au controle necessaire pour
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defendre les droits des cooperatives participant a un mecanisme d’intercooperation 
financiere.

La federation pourrait etre appelee a initier et a conduire toute demarche menant a 
I’intercooperation. Toutefois, elle devra rencontrer des conditions tres precises. Ainsi, selon 
nos repondants, la federation regionale devrait savoir ecouter les cooperatives membres de 
meme que respecter la specificite des cooperatives qu’elle represente. Elle devrait s’engager 
a ne pas dedoubler des structures et services financiers deja existants, et a jouer «franc jeu» 
en regard des mecanismes qu’elle pourrait chercher a implanter.

Elle pourrait aussi etre chargee, aupres des autres partenaires, de veiller a ce que ceux- 
ci, venus de 1’exterieur, ne puissent s’approprier ou controler des biens qui appartiendraient 
a des cooperatives autonomes.

L’Etat : Son role s’inscrit en continuite de la mission sociale qui lui est reconnue. C’est- 
a-dire comme chien de garde de 1’accessibilite cooperative et comme soutien financier de la 
creation des nouvelles cooperatives.

Garant de 1’accessibilite au logement cooperatif, 1’Etat devrait voir, selon certains 
repondants, a ce que I’organisation inter-cooperative soit regie selon des principes qui 
garantiront que chaque cooperative demeurera un projet d’habitation visant a loger des 
individus et des families a bas et a moyens revenus, parmi lesquels des membres qui 
eprouvent des difficultes economiques serieuses. Pareille implication suppose egalement que 
1’Etat s’engage a continuer de verser une aide directe aux menages les plus demunis.

L’Etat devrait aussi, selon d’autres, recommencer a s’impliquer dans le financement du 
developpement du logement social, ce tant les besoins sociaux sont criants a cet egard. Cette 
implication devrait cependant se faire sur des bases differentes de cedes ayant prevalu lors 
du dernier programme federal (PFCH). Certains en appellent ainsi a un nouveau «contrat 
social» entre 1’Etat et les cooperatives existantes qui s’engageraient a soutenir leur part du 
developpement.

Les caisses populaires (ou autres institutions financieres) : La contribution d’un 
partenaire financier parait redevable au «know how» des caisses ou des autres institutions 
financieres, et porte sur leurs competences de specialiste. II semble que 1’expertise en 
matiere de finance immobiliere parait resider, du moins dans 1’esprit de nombreux 
repondants, davantage a 1’exterieur du mouvement cooperatif en habitation que dedans. Cette 
delegation de responsabilites permettrait egalement de contrer la menace du dedoublement 
d’activites ou de services deja existants. Elle permettrait, selon certains repondants, d’eviter 
la creation d’une «bureaucratie experte» dispendieuse.

Regroupement local de cooperatives : Certains, malgre leur caractere informel, 
encouragent les pratiques de mise en commun partage et d’echange entre cooperatives d’un 
meme voisinage ou d’un meme quartier. Ces pratiques pourraient mener ces cooperatives 
a s’impliquer dans un projet commun de developpement. Une telle initiative aurait pour but 
d’aider a la revitalisation du quartier, rejoignant ainsi un des volets de la mission des 
cooperatives d’habitation.
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Autres partenaires : Certains croient que la vie en cooperative d’habitation ne favorise 
pas la mobilisation des membres a s’engager dans un projet nouveau. On appelle au 
dynamisme et a la force mobilisatrice de certains groupes ou institutions: syndicats, groupes 
communautaires, fonds d’investissement collectif en habitation sociale, etc., ce afin 
d’insuffler aux cooperateurs de 1’habitation un desir d’engagement collectif et de 
changement.

3.4.5 Lieu decisionnel

Cette sous-section traite de la base a partir de laquelle les cooperatives et leurs membres 
pourraient etre amenes a participer a un fonds d’intercooperation. Elle traite egalement du 
territoire sur I’eventuelle organisation pourrait chercher a s’etendre.

Tendance generate

L’assemblee generate de la cooperative : La reponse obtenue en regard de la base 
decisionnelle qui conviendrait a 1’adoption d’un mecanisme d’intercooperation fut, en gros, 
homogene. C’est a I’assemblee de chaque cooperative que revient le droit et la responsabi- 
lite de decision en matiere de participation a toute structure d’intercooperation. L’assemblee 
pourrait ainsi, par reglements, adopter un modele d’accumulation de surplus et se joindre 
a une structure intercooperative. Cette meme assemblee serait aussi habilitee a mandater des 
membres pour la representer. L’un des dossiers prioritaires, selon ces repondants, seraient 
de negocier les conditions d’entree et de sortie a la structure : On a ainsi «peur de 
s’embarquer trop loin dans un projet qu’on connait encore peu».

Education : Afin que 1’assemblee joue ce role, plusieurs de nos repondants estiment 
qu’une campagne d’education importante doit etre menee. Celle-ci, en plus de justifier et 
d’expliquer le bien-fonde de cette organisation intercooperative, saurait egalement s’alimenter 
des reflexions qui ont deja cours au sein de cooperatives et prendre soin de respecter les 
projets originaux ou les situations specifiques de certaines cooperatives. Ce maillage aux 
activites de la base, qui pourrait etre orchestre par une federation, permettrait aux 
cooperatives impliquees de s’approprier les objectifs de 1’intercooperation.

Tendances marginales

Penalite : Certains de nos repondants ont refere au role tutelaire de 1’Etat qui pourrait, 
en cas d’ecart majeur de la mission initiale des cooperatives (loger a faible cout des menages 
de conditions sociales modestes), obliger les cooperatives fautives a contribuer a un fonds 
de developpement de nouvelles cooperatives. II s’agirait d’un rappel a 1’ordre quant a la 
fmalite sociale et collective de Taction cooperative en habitation.

Urgence : Une autre opinion emise veut que la participation a Tintercooperation soit 
arretee sous la base d’un reglement emanant de Texterieur. Cette opinion, fondee sur un 
sentiment d’urgence de «passer aux actes», vise a eviter que le pare cooperatif actuel ne 
degenere en une «serie de petits ilots cooperatifs sans liens entre eux». L’idee est de generer 
un developpement a large echelle qui repose sur Teffet de levier a la valeur immobiliere du
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bati cooperatif. La reglementation viserait alors a contraindre les cooperatives a participer 
a un tel mecanisme.

Territoire

Le territoire choisi pour etablir le lieu d’enracinement d’un mecanisme d’intercoopera
tion est consequent au modele de developpement qui est favorise par le repondant. Ainsi, 
les promoteurs d’une formule qui partirait d’un reseau petit mais solide de cooperatives 
participantes parlent, pour la majorite, d’un developpement «par quartier». Ceux qui, au 
contraire, voit la federation regionale comme principal moteur de 1’intercooperation, voient 
la municipalite1 comme le territoire desservi par une telle organisation. Enfin, ceux qui 
accordent a un fonds mixte d’investissement (auquel participerait 1’Etat) la responsabilite de 
la promotion et de la mise sur pied d’un mecanisme d’intercooperation situent la 
participation a un tel fonds comme ouvert a 1’ensemble de la population cooperative 
quebecoise.

3.4.6 Modalites de la contribution du cooperateur

Cette sous-section porte sur le caractere volontaire ou au contraire contraint de la 
participation de chaque membre a un mecanisme d’intercooperation financiere pour les 
cooperatives ayant adopte un modele de cooperative «nouvelle maniere».

Tendance principale

Contribution systematique : Les reponses obtenues permettent de tracer un portrait en 
gros homogene. Conscients de I’importance du caractere systematique de la perception des 
sommes entrant dans la composition d’un tel fonds intercooperatif, les membres enquetes 
seraient enclins a favoriser une formule contraignante qui permettrait de stabiliser les 
activites du fonds. Les repondants soulignent, encore une fois, 1’importance de clarifier 
aupres des cooperateurs la portee signifiante et engageante de la decision qu’ils devront 
prendre de s’engager ou non.

Tendance significative

Informations : On accorde beaucoup d’importance a 1’explication des enjeux et sur la 
transparence du processus decisionnel qui amenerait les membres cooperatifs a participer aux 
activites d’un fonds d’intercooperation. Ceci devrait meme se refleter sur I’information 
concernant la composition du versement du loyer cooperatif «nouvelle maniere». Ainsi, 
nombre de nos repondants ont insiste que les sommes versees «en trop» et alimentant un 
fonds intercooperatif soient clairement identifiees, et inscrites en termes distincts sur le 
montant des loyers que tout membre cooperatif devrait verser.

Les cooperatives visitees en cours d’enquete sont toutes situees en region urbaine.
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3.5 Faisabilite et recommandations

Nous avons cherche a connaitre ropinion des repondants concernant un eventuel projet 
mettant en oeuvre un modele d’accuraulation, un choix d’allocation et des modalites 
d’intercooperation financiere. Une question dite du «test de verite» permettait de sender les 
repondants de maniere globale en regard de ces questions. Des recommandations nous ont 
aussi ete proposees par les cooperateurs concernant ces modeles et leur eventuelle mise en 
oeuvre. Nous les presentons done ici aussi.

3.5.1 «Test de verite»

Elle avait comme intention directe de jauger de la faisabilite du prqjet selon le 
repondant. On sondait done la personne enquetee quant aux intentions des autres membres 
de sa cooperative. La question etait formulee comme ceci :

«Projetons-nous dans le futur. Vous etes en assemblee generate de votre cooperative. Le 
dernier versement sur 1’hypotheque a ete effectue. La convention avec la societe publique 
arrive done a echeance. Un vote secret va etre pris concernant la question suivante : «Vou- 
lez-vous ou non que votre cooperative adopte la nouvelle formule discutee'?» D’apres vous, 
quel serait le choix fait par la plupart des cooperateurs? A) s’embarquer dans le projet 
collectif et ne pas laisser les loyers chuter; ou B) Ne pas s’embarquer et disposer soi-meme 
des sommes qui ne seront plus versees en loyer.»

- Environ 60 % des repondants croient que la proposition (quelle que soit le choix de 
formule) serait rejetee a Tunanimite car les gens «vont choisir pour leur poches», e’est-a-dire 
le statu quo, favorisant 1’accroissement de la rente d’occupation a laquelle conduit la baisse 
tendancielle des loyers.

- Environ 25 % des repondants disent que le vote final serait partage mais que la 
proposition serait quand meme rejetee (certains se sont meme mis a faire le compte dans leur 
cooperative).

- Une position moins assertive (du genre : «?a dependrait, par exemple si...») est 
partagee par 15 % de nos repondants. Cette attitude, plus nuancee, consiste a dire que, 
«comme le referendum1 2, en revenant a la charge, ca finirait par passer». Cet type de 
position emane de plusieurs «leaders d’opinion», e’est-a-dire ceux qui ont dit avoir une 
influence reelle dans leur cooperative. Ils estiment que «les membres ne sont ni stupides, ni 
egoistes, et que si on leur explique le bien fonde des options defendues, ils comprendront». 
Ces personnes disent toutes qu’elles pourraient faire passer leur option au premier tour, mais 
elles ne le proposeraient que si les cooperateurs avaient vraiment compris de quoi il 
s’agissait.

1 On collait aux choix poses par le repondant en cours d’entrevue concernant : le modele 
d’accumulation, I’allocation des surplus degages, et la forme de 1’intercooperation financiere.

2 Faisant reference au referendum sur la souverainete du Quebec.
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3.5.2 Recommandations

Six types de commentaire reviennent souvent concernant la mise en oeuvre d’un tel 
projet. Ce sont :

1- II faudrait favoriser une campagne d’education afin de mieux vendre ces differents 
modeles. II faudra, en ce sens, clarifier les differents modeles de maniere a ce qu’ils soient 
compris par le membre «moyen».

2- II faudra prendre son temps : il n’y a aucune urgence. II importe de developper la 
confiance des cooperateurs envers les promoteurs du projet.

3- II importe d’etre clair dans ses operations : fixer des objectifs clairs, etre transparent 
et democratique dans son fonctionnement, faire des rapports reguliers aux participants.

4- II faudra faire attention de ne pas installer une bureaucratic lourde qui sera couteuse 
aux cooperatives. II importe aussi de fiiir egalement la logique de l’«elite renseignee» et se 
fier au bon sens des gens.

5- Peut-etre serait-il pertinent de faire un sondage lors de la campagne de promotion. 
Comme les cooperateurs sont souvent peu renseignes quant a ce qui se discute dans les 
autres cooperatives, il importe de savoir s’ils seraient les seuls a y embarquer, ou si 
I’ensemble du mouvement s’engagerait dans un tel projet.

6- Il ne faut pas avoir peur d’aller chercher les competences a 1’exterieur du mouvement 
afin de mieux soutenir les projets defendus.

Des recommandations ont aussi ete fournies par nos repondants concernant les 
mecanismes d’intercooperation financiere.

- Il faudra preciser en termes clairs le pouvoir qui sera laisse a chaque unite cooperative 
concernant ses finances propres.

- Il faudra evaluer de maniere precise les montants attendus de la part de chaque 
cooperative qui accepterait de participer a un tel projet.

- Il faudra s’assurer de la validite des methodes de calcul de ces memes montants.

- Il faudra garantir que chaque cooperative ait droit a un traitement equitable et objectif, 
quelque soit son age ou les particularites de sa gestion.

- Il faudra que les petites cooperatives puissent se voir reconnaitre les memes outils et 
services que les cooperatives comptant sur un plus gros volume de logements.

- Il faudra installer de la flexibilite de maniere a securiser des cooperatives qui sont aux 
prises avec des problemes de fluctuations des taux de vacance ou de 1’aide proportionnee au 
revenu.
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- II faudra preciser les avantages financiers d’une participation a pareille structure.

- II faudra preciser les conditions permettant aux cooperatives participantes de se retirer 
du fonds en question.

- II faudrait reflechir aux penalites et aux differents controles auxquels seraient soumises 
les cooperatives qui deviraient de 1’esprit initial du projet.

- II sera necessaire de bien definir les roles de chacun des partenaires, de fagon a ce que 
le contrat initial soit des plus clairs.

- II faudra essayer de comprendre 1’interet propre a tout partenaire de maniere a ce que 
le mouvement cooperatif ne se «fasse pas avoir».

- II faudra trouver des mecanismes de controle de 1’organisation qui gerera les fonds 
(comite, rapports mensuels, etc.)

- II sera necessaire de ne pas augmenter indument les couts de gestion d’un telle 
organisation.

- II faudra eviter de creer une bureaucratic de maniere a ce que 1’organisation 
intercooperative soit collee aux aspirations des cooperatives qui I’alimenteront financiere- 
ment.
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Annexe 1
Methodologie d’enquete

1. Delimitation et definition de la population enquetee

Trois criteres principaux ont regit le choix de la population cooperative a enqueter : le 
territoire, le type de programme sous lequel a ete creee la cooperative, et la relation de la 
cooperative a la federation regionale de son territoire.

Territoire : Le territoire d’enquete est la region de rile de Montreal.

Type de programme : Notre attention porte sur les cooperatives creees sous les trois 
versions du programme federal en habitation cooperative, soit les articles 61 (anciennement 
34.18) et 95 (anciennement 56.1) de la Loi nationale sur 1’habitation, ainsi que le 
programme (PFCH) aussi appele «pret hypothecaire indexe» (PHI).

Les autres cooperatives, liees au Programme integre Quebecois (PIQ), les cooperatives 
liees au Programme sans but lucratif prive (PSBLP), ainsi que les cooperative du Programme 
d’acquisition de logements locatifs (PALL) n’ont ete incluses dans notre population 
d’enquete. 11 semblait en effet plus aise de saisir 1’impact de nouveaux modeles a I’interieur 
de cooperatives constituees dans le cadre d’un seul programme. Le programme federal est 
celui qui a preside a la creation du plus grand nombre de cooperatives, et il est le plus 
ancien (1973). Par ailleurs, on notera que les cooperatives creees avec 1’aide du Programme 
sans but lucratif prive (PSBLP) du provincial ont pour leur part une marge de manoeuvre 
trop restreinte a 1’heure actuelle pour y envisager une modification volontaire du contrat 
entre le membre et la cooperative1. Pour ce qui est des cooperatives du Programme 
d’acquisition de logements locatifs (PALL) du municipal, leur regroupement en fiducie 
fonciere faisant 1’objet de pourparlers entre une societe municipale et les instances du 
mouvement, il nous est apparu difficile de les considerer sur la base de nos premisses de 
recherche. Enfin, les cooperatives associees au Programme integre quebecois (PIQ) sont,

1 Les loyers dans ces cooperatives sont fixes a 25 % du revenu annuel brut de chaque menage et 
les budgets d’operation sont determines par la Societe d’habitation du Quebec. Les surplus (ou 
les pertes) sont absorbes par la corporation publique. Sauf rares exceptions : «dans certaines 
conditions, une petite partie du surplus peut etre conservee par la cooperative pour des fms jugees 
acceptables par la SHQ. Les items budgetaires admissibles sont: la conciergerie, 1’administration 
et la selection des membres.» (M. Hudon, 1992 : 46) Aux demieres nouvelles, ces «cooperateurs» 
revendiquent toujours un contrat de «membre» de leur cooperative (Assemblee generale de la 
Federation des cooperatives d’habitation de Tile de Montreal, 19 novembre 1994).
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d’une part, tres peu nombreuses et, d’autre part, elles n’ont pas de convention a proprement 
parler, n’ayant beneficie d’aucune forme d’aide publique specifiquement destinee an 
logement cooperatif on sans but lucratif.

Relation avec la federation regionale : Les cooperative enquetees etaient, au moment de 
1’enquete, membres de la federation de leur territoire.

Membre : Les individus rencontres devaient etre membres de la cooperative echantillon- 
nee depuis au moins cinq ans, ou moins si la cooperative elle-meme avait moins de cinq ans. 
Le sujet devait avoir deja ete (ou etre actuellement) membre du comite de finances ou encore 
du conseil d’administration de sa cooperative. Ils devaient egalement savoir s’exprimer en 
franf ais.

2. Methode d’echantillonnage

Nous avons pu compter sur un acces privilegie1 a la banque de donnees du service 
d’assurance de la Federation des cooperatives d’habitation de File de Montreal, la FECHIM. 
Cette banque comprenait 222 cooperatives issues des programmes federaux. Elle nous 
fournissait, entre autres indications, le nom de la cooperative, le type de programme qui aida 
a sa formation, sa date de fondation, sa taille en nombre de logements, ainsi que le numero 
de telephone d’une personne a contacter.

II importe d’indiquer qu’il n’existe, du moins a notre connaissance et a celle de la 
FECHIM, aucune source de renseignements ou sont consignes les noms et coordonnees des 
quelques 6 000 membres des cooperatives d’habitation associees a la Federation.

Nous avons done cherche a joindre une soixantaine de cooperateurs a partir de cette liste 
de cooperatives qui souscrivent au service d’assurances de la FECHIM. L’approche de 
recherche est qualitative1 2 et I’echantillon a ete compose de maniere aleatoire a partir de 
criteres de stratification et de ponderation.

Alia : Ainsi, le choix des cooperatives enquetees s’est fait de maniere aleatoire par une 
methode du tirage utilisant une table de chiffres aleatoires.

Stratification et ponderation : Nous tenions, en regard des objectifs de la recherche, a 
stratifier et a ponderer Fechantillon. Ainsi, nous avons voulu rencontrer un nombre certain 
de cooperatives de la premiere version du programme federal (article 61), lesquelles seront 
les premieres a voir leurs hypotheques arriver a terme. Elies seront done vraisemblablement 
aussi les premieres a voir les effets de la baisse tendancielle des loyers, de meme que de la 
caducite de leur convention avec la societe gouvernementale. Nous avons done sur-represente

1 Nous tenons a remercier MM. Michel Proulx et Andre Poulin.

2 Ce nombre de soixante, tributaire de notre budget de recherche, ne vise pas la representativite 
statistique.
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cette population. Nous avons respecte I’importance, a I’interieur de la population de 
cooperatives federees, des cooperatives de la deuxieme version du programme federal (article 
95). Ces cooperatives peuvent, dans plusieurs cas, deja beneficier d’un ecart important avec 
le loyer du marche, cle importante en regard de notre recherche. Enfin, la population des 
cooperatives du dernier programme federal (PFCH) a ete legerement sous-representee (de 
5 %), etant la derniere a voir sa convention arriver a echeance.

Dans I’ensemble, nous avons done eu pour objectif de rencontrer les populations 
suivantes :

Tableau 1 
Echantillon vise

Nombre de cooperatives par programme 
en regard de la population federee de Montreal, 

et de la population du Quebec1

Programmes Nombre de cooperati- Cooperatives Fechim Cooperatives (Que-
ves a enqueter bee)

Article 61 5 (8,3 %) 10 (4,5 %) 128 (13,1 %)

Article 95 40 (66,7 %) 146 (65,8 %) 550 (56,2 %)

PFCH (art. 95) 15 (25 %) 66 (29,7 %) 301 (30,7 %)

Total 60 (100 %) 222 (100 %) 979 (100 %)

L’operation d’echantillonnage suppose de prevoir un certain nombre de refus. Nous 
avions presume un refus de participation de 1’ordre de 30 %. Ce pourcentage, bien que 
vraisemblable — le refus de participation des cooperateurs effectivement joints au telephone 
n’a pas depasse les 25 % — n’a cependant pas ete suffisant en terme de prevision. En effet, 
la banque de donnees contenait un nombre eleve de mauvais numeros de telephone ou encore 
de noms de membres ayant quitte la cooperative. Nous avons done du proceder a un nouvel 
echantillonnage, qui a gonfle de 25 % le nombre de cooperatives sollicitees aux fins de notre 
enquete. De sorte que nous sommes arrives, en fin de parcours, a un ratio de deux pour un 
(deux series d’appels par cooperative echantillonnee sur liste pour une entrevue realisee), 
epuisant ainsi a peu pres la moitie de la liste initiale des cooperatives qui auraient pu etre

1 Sources: Pour les cooperatives membres de la FECHIM, voir Federation des cooperatives 
d’habitation de Pile de Montreal (1994), Les cooperatives d’habitation avec investissement des 
membres : Enquete sur les perceptions. Pour les cooperatives du Quebec, voir SCHL (1993), 
Statistiques du logement au Canada. Les donnees concemant les cooperatives du Quebec ont ete 
foumies lors d’un entretien telephonique avec une personne du Centre canadien de documentation 
sur Phabitation (Ottawa).
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enquetees. Ces difficultes nous firent depasser le budget de temps qui etait imparti a ce volet 
de la recherche.

Nous avons neanmoins atteint 90 % de 1’objectif initial que nous nous etions fixe : 54 
entrevues realisees sur les 60 prevues. L’echantillon, tel qu’il se compose reellement est 
done le suivant :

Tableau 2
*

Echantillon reel
Nombre de cooperatives par programme 

en regard de la population federee de Montreal, 
et de la population du Quebec

Programmes Cooperatives enque- Cooperatives (Fe- Cooperatives (Que-
tees chim) bee)

Article 61 5 (9,3 %) 10 (4,5 %) 128 (13,1 %)

Article 95 36 (66,7 %) 146 (65,8 %) 550 (56,2 %)

PFCH (art. 95) 13 (24,0 %) 66 (29,7 %) 301 (30,7 %)

Total 54 (100 %) 222 (100 %) 979 (100 %)

II est interessant de signaler, au vu du tableau ci-haut, que la sur-representation des 
cooperatives liees a I’article 61 n’est que relative, lorsqu’on considere la part que ces 
cooperatives represented dans la population des cooperatives d’habitation de la province.

Sous un autre angle, celui du nombre de logements, on voit egalement dans le tableau 
suivant que 1’importance prise par les cooperatives de Particle 95 de notre echantillon est, 
en gros, fidele a 1’importance qu’elles ont, tant au sein de la population de cooperatives 
federees de Montreal que de celle des cooperatives d’habitation de la province.
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Tableau 3
Nombre de logements cooperatifs par programme 
en regard de la population federee de Montreal, 

et de la population du Quebec

Programmes Cooperatives enque
tees

Cooperatives Fe- 
chim

Cooperatives (Que
bec)

Article 61 49 (4,8 %) 137 (3,0 %) 1991 (10,9 %)

Article 95 611 (60,4 %) 2815 (61,9 %) 11386 (62,5 %)

PFCH (art. 95) 351 (34,7 %) 1596 (35,1 %) 4855 (26,6 %)

Total 1011 (100 %) 4548 (100 %) 18232 (100 %)

Le tableau suivant permet toutefois d’observer run des principaux decallages entre notre 
echantillon et 1’ensemble des cooperatives d’habitation du Quebec. Ce decallage apparait en 
regard de la taille moyenne des cooperatives (en nombre de logements). Ainsi, les 
cooperatives enquetees (de meme que celles du territoire federe) sont soit, en moyenne, plus 
grandes que la moyenne quebecoise (PFCH), soit plus petites (article 61).

Tableau 4
Moyenne de logements cooperatifs par programme 

en regard de la population federee de Montreal, 
et de la population du Quebec

Programmes Cooperatives enque
tees

Cooperatives Fechim Cooperatives (Que
bec)

Article 61 9,8 13,7 15,6

Article 95 17,0 19,3 20,7

PFCH (art. 95) 27,0 24,2 16,1

Total 18,7 20,5 18,6
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3. Deroulement de Penquete

Cinquante-quatre repondants ont ete rencontres entre les mois d’aout et de decembre 
1994. Les rencontres, realisees sur une base individuelle, se deroulaient a 1’aide d’un schema 
d’entrevue1 comportant une soixantaine de questions.

Prise de contact: Les repondants etaient d’abord contacte par telephone. On leur 
indiquait alors que leur participation etait volontaire, et que la garantie de confidentialite leur 
etait assuree. Chacun fut egalement informe du fait que le repondant parlait en son nom et 
non en celui de sa cooperative. Nous cherchions a recueillir ses reponses personnelles, et 
non des reponses qui auraient au prealable re?u I’aval du conseil d’administration de sa 
cooperative.

Conduite et observation : Les entrevues, d’une dureee moyenne d’une heure et un quart, 
se sont en majorite deroulees au domicile du repondant. Des 7 entrevues de pre-test, 6 furent 
conduites par le professionnel de recherche, et une par 1’assistante de recherche. Cette 
derniere a observe le deroulement de 4 des entrevues de pre-test, alors que la chercheure 
principale a assiste au deroulement de la premiere entrevue. Les 47 entrevues de 1’enquete 
generale (apres le pre-test) ont ete conduites par I’assistante de recherche, sous observation 
de la chercheure principale dans deux cas, et du professionnel de recherche dans un autre 
cas.

Modalites d’entrevue : La maniere dont les entrevues furent conduites correspond a ce 
qu’il est convenu d’appeler du «semi-directif». L’enqueteur devait ainsi laisser le repondant 
elaborer sa reponse et meme, parfois, ouvrir sur de nouveaux sujets. L’enqueteur devait 
neanmoins a) suivre un canevas d’entrevue determine, et b) completer la collection des 
informations de nature plus objective. Aussi 1’enqueteur n’etait-il pas tenu, dans le cas precis 
des questions ouvertes, a respecter strictement le libelle des questions telles qu’elles 
apparaissent dans le schema d’entrevue, mais bien de partir de 1’esprit les animant pour 
alimenter une conversation avec le repondant. L’idee regissant cette technique d’enquete 
reside dans 1’intention d’habiliter le repondant tant a) a s’approprier les questions posees 
selon son niveau de perception b) qu’a enchainer les reflexions qui decoulent de 1’exposition 
des notions avancees. L’enqueteur etait aussi laisse libre, en cas de force majeure, 
d’amenager le questionnaire de maniere a laisser le repondant s’exprimer selon sa 
convenance et selon ses intentions. Aussi chaque entrevue peut, en elle-meme, etre comprise 
comme une unite munie d’une logique singuliere qui, en soi, pourrait se meriter une 
attention particuliere.

II importe de signaler, qu’en depit du volet exploratoire de notre enquete de terrain, dans 
la tres grande majorite, les cooperateurs ont repondu aux differentes questions prevues dans 
notre schema d’entrevue, et que le champ auquel elles renvoyaient a aussi ete couvert.

1 Sept des 54 entrevues ont ete realisees en periode de pre-test, periode qui permit de tester et de 
modifier au besoin notre schema d’entrevue. On trouve la version definitive de celui-ci en annexe 
du present rapport.
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Saisie des renseignements : La saisie des renseignements s’est deroulee en deux temps.

1) Durant 1’entrevue : L’enqueteur inscrivait, sur papier, les differentes informations de 
nature objective (age, date d’entree en cooperative, cout du loyer, revenu annuel, etc.) qu’il 
colligeait dans les differentes cases construites a cette fin sur le schema d’entrevue. II jetait 
egalement sur papier les notes lui permettant de synthetiser les informations obtenues en 
regard de question de nature plus extensive, du type «Que pensez-vous...?», ou «Consideriez- 
vous...?», etc.

2) Apres 1’entrevue : L’enqueteur systematisait les differentes donnees objectives 
obtenues en les inscrivant dans une matrice de saisie. Celle-ci a par la suite ete informatisee 
pour fins de traitement. Des informations de nature plus subjectives ont aussi ete saisies : 
cherte du loyer, choix de modele de cooperative, sante fmanciere de la coop, etc. 
L’enqueteur systematisait les donnees subjectives obtenues en redigeant des resumes- 
syntheses (de quatre a dix pages chacun) qui, reprenant la numerotation utilisee dans le 
schema d’entrevue, cherchait a coller autant aux informations obtenues qu’a 1’ordre dans 
lesquelles elles furent devoilees dans 1’entretien avec le repondant. II convient a cet effet de 
mentionner que la majorite de entrevues furent enregistrees par magnetophone, et que 
1’enqueteur a pu, au besoin, se referer a une bande sonore.

Shot 1’entrevue terminee, 1’enqueteur remettait aux repondants une court feuillet signe 
de la main de la chercheure principale, feuillet les remerciant de leur participation et 
indiquaht les coordonnees institutionnelles pour nous joindre au besoin. L’intervieweur 
signalait egalement que les resultats de la recherche seraient diffuses par le biais des organes 
de la FECHIM (assemblee annuelle, journal, etc.).
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4. Caracteristiques de rechantillon de repondants

4.1 La cooperative

Les cooperatives que nous avons enquetees dataient, en moyenne, de 1984. Nos 
repondants y vivaient, en moyenne, depuis huit ans.

Figure 1
Date d'entree dans la coop

1978 1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 
1979 1982 1984 1986 1988 1990 1992

date d'entree
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Selon les reponses obtenues en cours d’enquete, les cooperatives des deux premiers 
programmes reservent a leur membre 1’avantage cooperatif le plus grand. Ainsi, le cout 
moyen du logement habite par nos repondants s’eleve, dans les cooperatives du premier, du 
deuxieme et du troisieme programme, a 351,75 $, 388,93 $ et 482,57 $. Les memes 
repondants situent, dans le meme ordre d’exposition, 1’ecart entre le prix pratique par leur 
cooperative et le prix du marche pour un logement equivalent a 202,50 $, 176,42 $ et 
55,71 $.

Tableau 5
Loyer moyen non-APR

et estimation fournie de I’ecart moyen an marche

3 Vi 4 Vi 5 Vi 6 Vi 7 Vi Total

Art. 61 Prix 342 $ - - 340 $ 382 $ 351 $

Ecart 125 $ - - 360$ 200$ 202$

Art. 95 Prix 343 $ 357 $ 360 $ 439 $ 502 $ 388 $

Ecart 65$ 179$ 180$ 149$ 267$ 176$

PFCH 
(art. 95)

Prix 405 $ 494 $ 498 $ 490 $ - 483 $

Ecart 0$ 0$ 77$ 160$ - 55 $

Total Prix 350 $ 400 $ 387 $ 431 $ 472 $ 401 $

Ecart 74$ 139$ 159$ 186$ 250$ 157$

4.2 Le cooperateur

Nous avons conduit des entretiens aupres de 54 cooperateurs. Deux critere specifiques 
a notre enquete ont aussi servi a definir notre population d’enquete. D’une part, nous 
cherchions a rencontrer des individus membres depuis au moins cinq ans — ou moins si la 
cooperative elle-meme avait moins de cinq ans — et qui avaient deja participe aux activites 
soit du comite de finance, soit du conseil d’administration de leur cooperative. Aussi nous 
sommes-nous, en directe relation avec ces criteres, retrouves avec des membres experimen- 
tes, dont la moyenne d’age est de 42 ans, et qui ont vecu en moyenne huit annees a la 
cooperative. II

II convient de rappeler que la population que nous avons enquetee ne peut, en terme 
probabiliste, etre comparee a la population generale des membres des cooperatives 
d’habitation quebecoise. Mais outre qu’il est peu pertinent, du point de vue statistique, de 
mesurer notre ensemble de repondants avec la population des cooperateurs en habitation au 
Quebec, celle-ci demeure un point de reference permettant de qualifier ce qui caracterise 
notre echantillon.
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Revenu

Le revenu annuel moyen de nos repondants rejoint, a une exception pres, le revenu 
annuel moyen des cooperateurs en habitation, tel que recense dans le rapport public par la 
Societe canadienne d’hypotheque et de logement en 19901 (recherche portant sur un 
echantillon la encore non representatif de la population cooperative quebecoise). Ainsi, le 
revenu annuel moyen (en 1989 et en 1993) des repondants provenant des cooperatives du 
premier et du dernier programme federal sont, a quelques indices pres, en gros comparables. 
Cependant, cette comparaison ne vaut pas pour les repondants de cooperative du deuxieme 
programme. Signalons egalement que nos chiffres montrent, en general, un etalement plus 
prononce que celui provenant des donnees de la SCHL.

Tableau 6
Repartion selon le revenu des occupants 

des cooperatives d’habitation quebecoises en 19891 2

Moins de 
10 000

10 000 a 
19 999

20 000 a 
29 999

30 000 a 
39 999

40 000 a 
49 999

Plus de
50 000

Moyenne

Art. 61 17,6 % 36,9 % 21,0 % 16,0 % 4,7 % 3,9 % 20 797

Art. 95 23,2 % 32,5 % 20,7 % 14,6 % 4,6 % 4,4 % 20 596

PFCH 19,6 % 27,6 % 16,9 % 17,4 % 11,2 % 7,4 % 24 3ol
(art. 95)

1 SCHL (1990), Evaluation du programme federal des cooperatives d’habitation, Ottawa, Division 
de 1’evaluation de programme de la Societe canadienne d’hypotheques et de logement.

2 Source: SCHL (1990), Tableau 6.3.
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Tableau 7
Repartition de rechantillon selon le revenu annuel des repondants en 1993, 

selon type de programme cooperatif

Moins de 
10 000

10 000 a 
19 999

20 000 a 
29 999

30 000 a 
39 999

40 000 a 
49 999

Plus de
50 000

Moyenne

Art. 61 20,0 % 40,0 % 0 % 0 % 40,0 % 0 % 24 840,00

Art. 95 11,4 % 20,0 % 20,0 % 17,1 % 14,3 % 17,1 %
-r-.-x:-:-;-:-:-:-:

30 057,14

PFCH 
(art. 95)

15,4 % 38,5 % 15,4 % 7,7 % 15,4 % 7,7 % LD DID,JO

Total 13,2 % 26,4 % 17,0 % 13,2 % 17,0 % 13,2 % 27 984,90

Le revenu annuel moyen plus eleve des membres des cooperatives du deuxieme 
programme decoule, en grande partie, du fait que ces derniers sont plus nombreux a profiter 
d’un revenu d’emploi : 66,7 % centre 40,0 % des cooperateurs du premier programme, et
38,5 % chez les repondants du dernier programme1. Precisons que le revenu annuel moyen 
des personnes qui beneficent d’un emploi est largement plus important (38 807 $1 2) que le 
revenu annuel des personnes qui tirent leur revenu d’autres sources (12 735 $, provenant de 
la securite du revenu, d’un revenu de retraite, de pretations d’assurance chomage, etc.). Le 
fait que nos repondants lies au programme de Particle 95 travaillent dans le deux tiers des 
cas explique largement ces chiffres. Du cote des repondants associes aux cooperatives 
PFCH, ils ont vu, depuis leur entree en cooperative, leur revenu et leur niveau d’activite 
chuter3.

1 La proportion des membres enquetes qui, dans 1’ensemble, beneficient d’un revenu d’emploi, 
s’elevent a 57,4% de notre population enquetee.

2 II est, au passage, interessant de noter que la moyenne du revenu d’emploi des repondants des 
cooperatives du deuxieme programme (37 791 $) est, en soi, inferieure a la moyenne des revenus 
d’emploi de nos autres repondants : 44 500 $ chez les repondants PFCH, et 41 400 $ chez les 
repondants des cooperatives liees a Particle 61.

3 Le pourcentage de repondants provenant de cooperatives PFCH pouvant beneficier d’un revenu 
d’emploi a chute de 15,3 % entre le moment de leur entree dans la cooperative et le moment de 
1’enquete (53,8 % contre 38,5 %). Ce phenomene explique la baisse de revenu egalement 
constatee (24 561 $ contre 23 615 $).
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Notons qu’un pen plus de la moitie de nos repondants beneficiaient, au moment de 
I’enquete, d’un revenu d’emploi.

Figure 2
Source de revenu

autre revenu 
?r§t 6tudiant 
revenu de retraite

Le revenu annuel moyen des femmes de notre echantillon est (en 1993), inferieur de 
8 768 $, a celui des hommes.

Tableau 8 
Revenu selon sexe

Repondant Revenu moyen

Femme 24 345,16

Homme 33 113,64

Echantillon 27 984,91
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Le revenu d’emploi des femmes et des hommes est, quant a lui, en gros comparable 
(1 861 $ a 1’avantage des hommes).

Tableau 9
Revenu d’emploi selon sexe

Repondaut Revenu moyen d’emploi

Femme 37 785,71

Homme 39 647,05

Echantillon 38 806,45

Aussi, I’explication de la difference entre le revenu moyen des hommes et celui des 
femmes se trouve, dans le cas de notre population enquetee, moins du cote des salaires 
verses que dans le fait que les femmes sont, dans les faits, moins nombreuses a pouvoir 
profiter d’un revenu d’emploi. Ainsi, 45,2 % d’entre elles ont acces a un revenu d’emploi, 
centre 54,8 % chez nos repondants masculins. Elies comptent ainsi pour 73,9 % (17 sur 23) 
des repondants qui, dans notre population, n’ont pas acces a un revenu d’emploi.

Ces statistiques tendent, en soi, a marquer le caractere d’exclusion qui gagne une partie 
de la population feminine qui compose notre echantillon. Aussi ne doit-on pas s’etonner de 
constater que 80 % de 1’aide proportionnee au revenu est adressee a des femmes.
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Type de menage

Les personnes que nous avons rencontrees appartiennent sont soit chef de famille 
monoparentale (17 individus), soit une personne vivant seule (16 individus), soit partie d’un 
couple avec enfants (14 individus), soit d’un couple sans enfant (6 individus).

Figure 3
Composition du menage
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10 
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personne seule conjoints
fam. monoparentale conjoints+enfants
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Sexe

Comme en temoigne la figure suivante, notre echantillon comprenait davantage de 
femmes que d’hommes. Signalons que ce sent principalement, a I’interieur de notre 
echantillon, les femmes qui vivent seules, ou qui sont responsable de famille monoparentale. 
En fait, 71 % des femmes rencontrees correspondent a ce profil, alors que ce n’est le cas 
que pour 47,8 % pour leurs pendants masculins. II importe en ce sens de signaler que 22 
des 33 menages (soit 66,6 %) composes de personne seule ou de famille monoparentale sont 
conduits par des femmes.

Figure 4 
Sexe

Hommes
42,6%

Femmes
57,4%
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Scolarite

Nous avons surtout rencontre une population fortement scolarisee : 46,3 % des 
repondants ont entrepris des etudes universitaires, auxquels s’ajoutent 16,7 % de repondants 
qui ont etudie au niveau collegial.

Figure 5 
Scolarite

primaire

secondaire
29,6%university

46,3%

ytudiant
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Subvention au layer

Parmi nos repondants, la majorite ne beneficiait pas, au moment de 1’enquete d’une 
subvention au loyer, sous forme d’aide proportionnee au revenu (APR).

Figure 6
Subvention au loyer

supplement au loyer
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Annexe 2
Schema d’entrevue

Pertinence et faisabilite de la formule d’habitation Equite 
Yolet enquete

Centre de gestion des cooperatives (H.E.C.)

ENTREVUE DU MEMBRE * II

Cet entretien joue un role important en vue de la reussite de notre demarche de recherche.
II nous permettra de rassembler des donnees precieuses sur les motivations de membres des 
cooperatives d’habitation montrealaises en regard de formules de consolidation et 
developpement du mouvement cooperatif en habitation. Aussi, aimerions-nous souligner 
Vimportance que nous accordons a vos reponses.

Nous nous interessons a votre point de vue personnel. Sentez-vous done tres a 1’aise de dire 
ce que vous pensez. Les informations personnelles recueillies en cours d’entrevue 
demeureront strictement confidentielles. Signalons egalement que vous pourrez, a votre gre, 
refuser de repondre a certaines des questions posees, ainsi que demander a pouvoir cesser 
1’entrevue.

L’entrevue devrait normalement durer entre une heure et une heure quart et devrait se 
derouler en deux temps. En premier, on cherchera a voir ce que signifie, pour vous, le fait 
de vivre en cooperative d’habitation. En deuxieme lieu, on vous demandera de vous projeter 
dans le futur et de voir ce que pourrait ou devrait etre I’avenir des cooperatives d’habitation.
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Fiche signaletique:

Entrevue #:________

Date de 1’entrevue:__

Type de cooperative: _ 

Annee de fondation: _ 

Nombre de logements:

Conduite par:______

Observee par:______
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I. Indices sociodemographiques

1. Depuis quand etes-vous membre de cette cooperative d’habitation?

Depuis__________________

II. Indices motivationnels

2. Quels etaient les motifs qui, au depart, vous ont amene a vouloir devenir membre d’une 
cooperative d’habitation?

3. Vous habitez done dans une cooperative depuis________ annees. Aujourd’hui, compte
tenu de vos experiences passees et presentes, que diriez-vous que sont les avantages et 
les desavantages a vivre en cooperative
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4. Quels sont les elements qui vous motiveraient a demeurer membre a long terme? Voyez- 
vous d’autres avantages ou desavantages a demeurer membre d’une cooperative a long 
terme?

HI- Indices politiques

5. Combien d’heures par mois consacrez-vous habituellement a la coop?

6. Que faites-vous durant ces heures la?
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7. Combien d’heures par mois consacrez-vous habituellement a la federation ou encore a 
d’autres organismes communautaires?

8. Que faites-vous durant ces heures la?

IV- Indices economiques

9. Combien de pieces compte votre logement? * 11

10. Quel est le cout mensuel de votre loyer?

Frais d’occupation du mois dernier:_________________ $

11. Quels services ce montant inclut-il?

□ Aucun
□ Liste:
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12. Recevez-vous une subvention au loyer?

□ Non
□ Oui:---- > □ Aide proportionnelle au revenu

□ Aide de deuxieme (ou de dernier) recours
□ Supplement au loyer
□ Autre (________ ________________________)

□ Montant de 1’aide:

13. Selon vous, payez-vous un loyer trop cher, suffisamment cher ou pas cher du tout?

□ Trop cher
□ Suffisamment cher
□ Pas cher

14. A combien evaluez-vous recart actuel entre le prix de votre logement cooperatif et le 
prix d’un logement semblable (meme nombre de pieces, meme conditions de proprete, 
meme quartier, etc.) dans le secteur locatif prive?

A $_______________ou encore____________ % en dega (ou encore au dela1) des
prix du marche.

! Rayer la mention qui ne s’applique pas.
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15. Selon vous, les loyers sont-ils, en regard des besoins financiers de votre cooperative:

□ Trop bas
□ Assez eleves
□ Trop eleves

16. Selon vous, le fait que votre loyer vous coute $_____________par mois, cela
vous permet (ou vous empeche-t)-il de faire des depenses que vous (ne) feriez 
(pas) autrement?

□ Oui
□ Non

Lesquelles?

17. Selon vous, le fait que votre loyer vous coute $ ' par mois, cela vous
permet (ou vous empeche-t-)-il de rembourser des dettes que vous avez deja 
contractees?

□ Oui
□ Non

Lesquelles?

Copyright ®Ecole des HEC 103



18. Reussissez-vous a accumuler des epargnes, que ce soit sous la forme d’un 
compte d’epargne, de placements ou d’investissements?

□ Oui-----> Passer a la question 20.
□ Non

19. Si non, prevoyez-vous, a court terme, arriver a en degager?

□ Oui
□ Non-----> Passer a la question 24.

20. Si oui, a quelles fins?

21. Cherchez-vous presentement un taux d’interet eleve ou plutot un vehicule 
securitaire?

□ Un taux d’interet eleve
□ Un vehicule securitaire
□ Portefeuille diversifie

22. Quels sont, a cet egard, les vehicules d’epargne et d’investissement que vous 
favorisez?1

1 Les informations colligees seront reprises et integrees a des categories (du genre obligations 
d’epargnes federales ou provinciales, certificats d’epargnes, regime enregistre d’epargnes retraite 
(REER), fonds mutuels, actions en bourse, etc.).
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23. Ou les placez-vous?

□ Caisses populaires
□ Institutions bancaires
□ Ponds de fiducies
□ A la bourse
□ Entreprises
□ Immobilier
□ Autre (veuillezpreciser
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Section V: Statut du mode d’organisation cooperatif

24. Vous considerez-vous davantage comme etant locataire de votre logement ou 
encore comme etant proprietaire? Pourquoi?

25. Selon vous, en quoi la formule coop, est-elle differente des autres formes de 
propriete et de gestion de logement (HLM, locatif prive, propriete individuel- 
le)?
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Nous arrivons maintenant a la deuxieme partie de notre enquete. II y a deux 
questions qui se posent quand on songe d I’avenir des cooperatives d’habitation. La 
premiere conceme les coops existantes: "Qu’arrive-t-il mefois que Vhypotheque est 
remboursee?" La seconde conceme lespersonnes qui sont en liste d’attentepour un 
logement cooperatif: "Va-t-il se creer de nouvelles cooperatives d ’habitation ?"

Section VI

Cooperatives existantes 

Presentation de la notion d’equite

An niveau des cooperatives existantes, une fois 1’hypotheque remboursee, les 
loyers vont probablement etre, proportionnellement aux revenus des membres 
occupants, moins eleves qu’ils 1’ont ete pour les premiers occupants de la 
cooperative. A compter de cette annee la, c’est le nouveau membre-locataire qui 
profitera de I’amortissement de rhypotheque.

26. Selon vous, en regard de ce que sont les objectifs d’une cooperative d’habita- 
tion, est-ce juste que, pour un meme logement coop, on paye plus cher dans les 
premieres annees qu’a la fin du remboursement hypothecaire?
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27. Depuis 1992, le gouvemement federal n’offre plus de subventions pour creer 
de nouvelles cooperatives. Si, en depit des pressions faites par le mouvement, 
aucun palier de gouvemement n’acceptait de remettre sur pied un programme 
d’aide aux nouvelles cooperatives, les cooperatives existantes devraient elles:

□ Ne rien faire. Pourquoi?

Au niveau des cooperatives qui n’existent pas encore

□ Chercher une maniere d’aider elles-memes a la creation de nouvelles 
cooperatives. Pourquoi?
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Modeles d’accumulation de surplus

Nous vous presentons trois modeles exploratoires que nous voulons que vous evaluiez 
avec nous. Nous allons d’abord voir de quoi il s’agit, puis nous allons voir avec 
vous ce que vous en pensez.

1° Une cooperative avec epargne

Imaginons une cooperative qui a fini d’amortir son hypotheque apres trente ans. 
Les depenses mensuelles dans cette cooperative sont, en proportion des revenus 
des membres, tres probablement moins elevees qu’elles ne 1’etaient du temps des 
premiers occupants de la cooperative.

28. Les loyers sont done relativement plus bas a compter de cette annee-la.

□ D’accord
□ Pas d’accord1

29. Un membre qui doit quitter sa cooperative apres plusieurs annees de loyer tres 
bas pourrait connaitre des difficultes a reamenager son budget pour faire face 
aux loyers du marche.

□ D’accord
□ Pas d’accord

30. Si les loyers, au lieu de diminuer, se maintenaient a un ecart "raisonnable" et 
constant du marche, les occupants de cette cooperative qui a rembourse son 
hypotheque se trouveraient a foumir un effort financier similaire a celui fourni 
par les membres fondateurs?

□ D’accord
□ Pas d’accord

31. A ce moment la, la cooperative genererait des surplus?

□ D’accord
□ Pas d’accord

1 Vise a s’assurer la comprehension du repondant, et non une appreciation ou une opinion.
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2° Une cooperative avec refinancement hvpothecaire

Imaginons une cooperative qui est en bonne voie d’amortir son hypotheque. Elle 
pourrait chercher a contracter, comme tout autre proprietaire, une nouvelle 
hypotheque, afin de poursuivre de nouveaux projets (renovation, achat de 
nouveaux batiments, ameliorations locatives, etc.).

32. Etes-vous familier avec cette forme de procedure?

□ Oui
□ Non

33. Cette nouvelle hypotheque permettrait done a la cooperative de disposer de 
sommes qu’elle n’aurait pu obtenir autrement.

□ D’accord
□ Pas d’accord

34. Cette nouvelle hypotheque impliquerait que les loyers cooperatifs couvriraient 
le montant que representent les remboursements hypothecaires. Cela contribue- 
rait a maintenir les loyers a un ecart "raisonnable" du marche, lorsque ceux-ci 
tendraient, naturellement, a s’en eloigner.

□ D’accord
□ Pas d’accord
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3° Une Fiducie fonciere

Imaginons encore une cooperative qui a fini d’amortir son hypotheque apres 
trente ans. A compter de ce jour, cette cooperative n’est plus tenue par la 
convention qui la liait a Torganisme subventionnaire (la SCHL en 1’occurrence).

35. II n’y a done plus de garantie concemant le maintien de la mission sociale de 
la cooperative. Les membres qui occuperont les immeubles a compter de ce 
jour pourraient alors decider de transformer la cooperative locative en 
cooperative de co-proprietaires, beneficiant sur une base individuelle des efforts 
financiers et de I’energie consentie collectivement par les membres qui les 
auront precedes.

□ D’accord
□ Pas d’accord

36. Les cooperateurs actuels (vous, par exemple) pourriez souhaiter qu’une autre 
forme de convention lie les membres qui occuperont la maison a ce moment-la 
aux objectifs initiaux de la cooperative.

□ D’accord
□ Pas d’accord

37. La cooperative pourrait ceder ses droits de propriete sur son terrain pour une 
somme symbolique (1 $, par exemple) a un tiers dont la responsabilite serait 
de garantir, sur une base permanente et durable, la mission de la cooperative. 
Par exemple, que toute cooperative sise sur un terrain appartenant a la Fiducie 
fonciere de Montreal soit obligee de respecter un certain nombre de regies, que 
les cooperatives membres de cette meme Fiducie aurait prealablement 
determine.

□ D’accord
□ Pas d’accord

38. La cooperative dont nous parlons a fini de rembourser son hypotheque et ses 
loyers seront, selon toute probabilite, inferieurs a ce qu’ils ont ete jusque-la. 
Afin que les loyers ne chutent pas radicalement, cette cooperative pourrait alors 
verser un montant a la Fiducie. Les loyers de la cooperative, apres la fin du 
remboursement hypothecaire, seraient alors analogues a ce qu’ils avaient ete 
durant la periode d’amortissement de la premiere hypotheque.

□ D’accord
□ Pas d’accord
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39. Ce mecanisme permettrait que s’accumulent, sur une base collective, des 
sommes qui pourraient etre utilisees par la Fiducie par la suite, suivant les 
objectifs que les cooperatives-membres lui auraient donnes.

□ D’accord
□ Pas d’accord
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Allocation des surplus

Nous venons done d’identifier trois formes eventuelles de surplus que pourraient 
generer les cooperatives d’habitation dans le Jutur. Nous voulons maintenant voir 
avec vous ce que vous en pensez.

40. Ces sommes accumulees a travers les loyers des membres pourraient etre 
utilisees de differentes manieres. Laquelle ou lesquelles privilegieriez-vous?1 
Pourquoi?

□ 1) aider a creer de nouveaux logements cooperatifs ou aider des cooperatives 
existantes qui sont en difficulty.

□ 2) aider a offrir de nouveaux services aux membres de votre cooperative.

1 II s’agira ici de noter les appreciations subjectives des repondants.
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□ 3) aider un membre qui quitte apres 10 ou 20 ans de contribution physique et 
financiere a la cooperative et qui veut poursuivre ses nouveaux projets (famille, 
achat d’un logement, retraite, etc.) par le biais d’un remboursement calcule au 
prorata de sa contribution financiere a la cooperative.

□ 4) Autre projet
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□ 5) Ou, une demiere possibilite, faire 1’objet d’un partage entre deux ou trois 
de ces utilisations. Lesquelles?
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Mecanisme d’intercooperation financiere

Nous venous d’evoquer dijferentespossibilites departage des surplus cooperatifs. 
Certaines des options impliquent que la cooperative utilise ses surplus soit pour 
aider un membre qui quitte la cooperative, soit pour aider me autre cooperative 
en difficulte, soit encore pour aider d creer de nouveaux logements cooperatifs.

41. De telles operations, faites a I’interieur d’une cooperative, pourraient menacer 
I’equilibre budgetaire. Par exemple, si les surplus etaient utilises pour aider les 
membres qui quittent la cooperative, le depart soudain de trois membres ayant 
habite la cooperative durant vingt ans creerait un trou dans les finances de la 
cooperative.

□ D’accord
□ Pas d’accord

42. Afin que de telles operations ne menacent pas 1’equilibre budgetaire de la 
cooperative, il faudrait que les surplus soient places dans une sorte de caisse 
centrale, qui veillerait a equilibrer les entrees et les sorties de fonds. C’est ce 
que nous appelons 1’intercooperation financiere.

□ D’accord
□ Pas d’accord
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43. Qui, selon vous, serait le mieux a meme de gerer un tel mecanisme d’intercoo
peration financiere, de sorte a respecter les valeurs et la mission que vous. vous 
donneriez a telle organisation?

□ Un reseau petit mais solide de cooperatives participantes

□ Une federation cooperative par le biais d’un fonds inter-cooperatif

□ Une confederation de federations par le biais d’un fonds inter-cooperatif

□ Une caisse affiliee au reseau Desjardins

□ Un fonds mixte d’investissement, forme de cooperatives et de partenaires 
cooperatifs (fonds de solidarite syndicale, institution financiere cooperative, 
groupe d’investisseurs, etc.)

□ Autre

44. Quels pourraient-etre les differents partenaires qui pourraient aider a faciliter 
les operations en questions (gouvernement, caisses populaires, centrales 
syndicales, autres investisseurs...)? Quelle serait la nature de leur aide?
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45. Qui doit prendre la decision de participer a de tels mecanismes?

□ Sur une base individuelle (i.e. que chacun des membres pourrait accepter on 
refuser de participer, par exemple, a un fonds voue au developpement de 
nouvelles cooperative).

□ Sur la base de I’assemblee generale de la cooperative, qui, souveraine, 
devrait decider de participer ou non a I’etablissement des differents scenarios 
proposes.

□ Sur la base d’une entente entre I’assemblee generale de la Federation et 
1’ensemble des cooperatives qui seraient interessees a constituer les mecanismes 
en question.

□ L’Etat (loi, reglementations, conventions).

46. La contribution du membre aux fonds discutes devrait-elle faire 1’objet d’un 
versement identifie particulierement, ou etre incluse dans le versement du 
loyer?

□ Incluse dans le versement du loyer. (Systematique, done plus facilement 
administrable, mais forcee, chaque membre se devant de contribuer)

□ Versement identifie, que le membre pourrait accepter ou refuser de payer. 
(Decision du membre, done plus democratique, mais plus complique compte 
tenu des differents amenagements bureaucratiques qui devraient etre operes).
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47. Quel(le)s recommandation(s) feriez-vous a des personnes qui auraient a mettre 
sur pied une telle organisation d’intercooperation financiere?
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48. Etes-vous d’accord avec 1’idee que ces formules (que nous venons d’explorer 
avec vous) sont compatibles avec la mission typique d’une cooperative, ne 
distribuant pas ses revenus ni la plus-value des immeubles?

□ Oui
□ Non. Pourquoi?

Section VII: Respect du cadre cooperatif

49. Etes-vous d’accord avec 1’idee que ces formules ne reduisent pas I’accessibilite 
des nouveaux membres-locataires puisqu’elles ne leur demandent pas de 
contribution en capital, mais seulement de payer un loyer equivalent a celui 
qu’on a exige des premiers occupants de la cooperative?

□ Oui
□ Non. Pourquoi?
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Section VIII: Synthese

Nous allons faire un dernier effort deprojection. Void venue I’heure de verite. 
Un membre d’une cooperative qui a fini de rembourser son hypotheque se 
retrouve maintenant en assemblee generate. Les layers vont baisser, a moins 
qu’une decision soitprise d’en alter autrement.

50. Suite a ce que nous venons de voir ensemble, lequel des modeles preferez- 
vous? Pourquoi?

□ Le modele de la cooperative avec epargnes
□ Le modele de la cooperative avec refinancement hypothecaire
□ Le modele de la fiducie fonciere
□ Statu quo

Un vote secret va etre pris concernant la question suivante: «Voulez-vous 
participer au plan (cooperative avec epargne, avec refinancement hypothecaire, 
avec fiducie fonciere)1, suivant les objectifs que nous nous sommes domes 
(individuels, collectifs au niveau de la cooperativei solidaires au niveau du 
mouvement, melange des trois, autre) et en accord awe mecanismes d’intercoope
ration qui ont ete mis sur pied. Oui ou non.»

51. D’apres vous, quel serait le choix fait par la plupart des cooperateurs?

□ a) d’embarquer dans le projet collectif et laisser les loyers se maintenir a un 
ecart x du marche.

□ b) de gerer lui-meme les sommes qu’il ne verserait plus en loyer et decider 
lui-meme a quoi, a qui, et comment ces sommes seront utilisees.

1 Differ les mentions qui ne s’appliquent pas.
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52. Quel devrait-etre, selon vous, 1’ecart appele a constituer 1’avantage cooperatif 
suffisant entre le loyer cooperatif et le loyer marchand?1

- $200. - $150. -$125. - $100. -$75. -$50.00 -$25.00 0.00
— — — — — — — —

ECART

- 50% -40% - 33% -25% - 20% - 10% - 5% 0%
— — — — — — — —

53. Croyez-vous qu’il serait souhaitable que les decisions menant a adopter les 
scenarios que vous avez privilegie jusqu’ici dans I’entrevue soient prises avant 
que les membres des cooperatives soient face a un choix trop difficile a faire 
sur une base individuelle? Pourquoi?

□ Oui
□ Non

1 Le repondant est evidemment libre d’identifier, a sa convenance, le plus grand ecart possible 
quant au prix du marche.
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Section IX: Autres indices sociodemographiques

54-55.

Membre:

Age (ans) H F

□ □

56. Quelle etait, lors de votre entree dans cette cooperative, la source principale 
de revenu de votre menage?

□ Revenu d’emploi ou d’un travail autonome
(emploi exerce:__________________________)

□ Revenu d’interet provenant d’epargnes, de placements, d’obligations 
d’epargne

□ Securite de la vieillesse (SV), Supplement de revenu garanti (SRG)
□ Regime de pensions du Canada et Regime des rentes du Quebec
□ Revenu de retraite prive
□ Indemnisation pour accident de travail
□ Prestations de chomage
□ Prets et bourses
□ Aide sociale
□ Autre

57. Lequel des enonces suivants decrivait alors le mieux votre menage?

□ Une personne seule
□ Une personne adulte et__________ enfant(s)
□ Conjoints de droit ou de fait, sans enfant
□ Conjoints de droit ou de fait, avec___________ enfant(s)
□ Deux personnes ou plus, sans lien de parente
□ Autre

58. Quel etait alors le revenu total approximatif de votre menage? 

Revenu approximatif pour I’annee en question:________________ $
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59. Quelle est actuellement la source principale de revenu de votre menage?

□ Revenu d’emploi ou d’un travail autonome
(type d’emploi exerce:___________________ )

□ Revenu d’interet provenant d’epargnes, de placements, d’obligations 
d’epargne

□ Securite de la vieillesse (SV), Supplement de revenu garanti (SRG)
□ Regime de pensions du Canada et Regime des rentes du Quebec
□ Revenu de retraite prive
□ Indemnisation pour accident de travail
□ Prestations de chomage
□ Prets et bourses
□ Aide sociale
□ Autre

60. Lequel des enonces suivants decrit, actuellement, le mieux votre menage?

□ Une personne seule
□ Une personne adulte et__________ enfant(s)
□ Conjoints de droit ou de fait, sans enfant
□ Conjoints de droit ou de fait, avec____________enfant(s)
□ Deux personnes ou plus, sans lien de parente
□ Autre

61. Pour 1’annee fiscale 1993, compte tenu de toutes les sources, quel est le revenu 
total approximatif de votre menage, avant deductions?

Revenu approximatif pour toute 1’annee 1993:________________ $
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62. Quel est le niveau deludes que vous avez atteint?

a) Pas d’etudes formelles

b) Primaire (complete ou non)

c) Secondaire (complete ou non)

d) Cegep (complete ou non)

e) Etudie encore a Tuniversite ou au 
Cegep

f) Universite

g) Autre_________________________

A 1’entree

□
□
□
□
□

□

Aujourd’hui

□
□
□
□
□

□

FIN DE L’ENTREVUE
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Annexe 3 :
Notes methodologiques

Note methodologique 3.1.2

- Nous demandions a nos repondants, a la fin de la presentation de la notion d’equite, 
s’ils trouvaient «juste» que, pour un meme logement cooperatif, on paye plus cher en termes 
de taux d’effort dans les premieres annees qu’a la fin du remboursement hypothecaire. Ce 
terme («juste») devait, en principe, aider le membre a juger par lui-meme du caractere 
inequitable (ou non) de 1’inegalite des taux d’effort fournis par differentes generations de 
cooperateurs. Or, cette question a souvent ete perdue comme demandant au repondant de 
poser un jugement de valeur sur les generations futures de cooperateurs, ce qui en a place 
certains sur une position defensive. Ceci explique sans doute le fait que nous avons obtenu 
des reponses du genre : «ce n’est pas de leur faute s’ils sont arrives apres» ou bien «il y a 
toujours eu des profiteurs mais il ne faut pas generaliser et faire des lois en fonction des 
abuseurs».

- Cherchant a joindre des cooperateurs impliques de longue date dans les activites du 
comite des finances ou du conseil d’administration des cooperatives, nous nous sommes 
trouves a rencontrer des membres relativement anciens1, qui ont longtemps participe aux 
activites de la cooperative et qui demeurent souvent tres impliques dans sa gestion. Ces 
anciens membres se sont dits en general satisfaits de vivre en cooperative; ils ne pensent pas 
en sortir de shot; et nous ont tres souvent apparu comme les gardiens des «valeurs» et de la 
«tradition» cooperative en habitation. Aussi est-il difficile de savoir si la tendance 
principale et si les tendances significatiyes qui seront ici degagees sont dependantes des 
particularites de la population rencontree, ou si elles dependent plutot d’un mouvement de 
fond qui rassemble I’ensemble du membership de 1’habitation cooperative.

Note methodologique 3.1.3

- Comme les reponses obtenues consistaient souvent (tendance principale) a vouloir que 
1’Etat se re-engage dans la creation de nouvelles cooperatives, nous insistions en demandant 
aux repondants de se positionner en acceptant, d’emblee, 1’hypothese du desengagement de

Les cooperatives enquetees datent en moyenne de dix ans et les membres rencontres y vivent en 
moyenne depuis huit ans. Vingt et un de nos repondants sont ainsi membres fondateurs de leur 
cooperative, huit ont emmenage des I’ouverture et cinq autres sont arrives lors de la premiere 
annee de la cooperative.
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Cooperative-Equite : Problematique, contraintes reglementaires,
et motivations des membres

1’Etat. Les reponses alors obtenues nous ont ici aide a degager certaines de nos «tendances 
significatives».

Note methodologique 3.1.4

- Cette question faisait suite a une serie d’exposition (principe d’accumulation, 
mecanismes et modeles d’accumulation, intercooperation). Elle se situait egalement en fin 
d’entrevue, ce qui accentuait son caractere capital et permettait d’asseoir toute I’importance 
strategique que nous allions lui accorder.

- Lors les dix premieres entrevues, on acceptait, lorsque cela se presentait, une reponse 
du type : «de la meme fa?on que presentement, c’est-a-dire 25 % des revenus». Cet 
argument, qui participe d’un «flou» qui demeure quant a lui a expliquer1. Ce n’est qu’apres 
cela que nous nous sommes mis a exiger que le repondant nous propose un montant ou 
encore un pourcentage d’ecart etabli en fonction du marche. Certains repondants ont refuse 
de repondre a cette exigence car ils estimaient qu’une pareille question devrait se meriter une 
attention serieuse avant qu’ils puissent s’y compromettre.

Note methodologique 3.2.1

- La presentation de cette question de synthese etait precedee par un court resume des 
options faites par le repondant en cours d’entrevue.

- De toutes les questions posees, celle du choix des modeles d’accumulation est sans 
doute la plus difficile a interpreter, tant elle a laisse place a I’interpretation, de la part des 
repondants, des differents modeles exposes. A cause de cela, les choix des premiers 
repondants nous sont souvent paru comme etant plus intuitifs. A mesure que nous avancions 
dans les entrevues, nous sommes devenus plus vigilants dans 1’exposition des modeles. 
Aussi, les reponses obtenues a partir du milieu de 1’enquete sont dies plus detaillees.

- L’expositiondu modele de la cooperative avec refinancement hypothecaire fut modifiee 
en cours d’enquete. II est important de noter que ce modele n’avait jusqu’alors ete prefere 
que par un seul repondant. En effet, meme si le modele etait assez bien explique 
theoriquement, I’exemple qui le concretisait (1’achat d’une piscine) semblait peu pertinent 
a leurs yeux. C’est la repondante #27 qui nous a fourni la meilleure cle pour presenter le 
modele. Cette repondante a ainsi motive son choix a partir d’une analogie avec la gestion 
de sa carte de credit. Cette analogie fut ajoutee a celle de 1’achat d’une piscine dans les 
entrevues subsequentes. Cela a fait monter en fleche le taux de succes de ce modele. De 
plus, le modele ainsi explique semblait faire moins peur aux repondants et perdre sa 
connotation negative d’«endettement». II

II demeure a cette echelle intrigant de constater que ce sont souvent des membres ne beneficiant 
pas d’aide proportionnee au revenu, et provenant de cooperatives liees a 1’article 95 qui nous ont 
fourni cet argument, qui ne cadre pourtant que fort indirectement avec leur realite.
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Cooperative-Equite : Problematique, contraintes reglementaires,
et motivations des membres

- Nous devons preciser que, dans le modele de questionnaire utilise pour les sept 
premieres entrevues, il n’y avait pas de questions portant directement sur le choix des 
differents modeles d’accumulation proposes. La question fut aussi omise a deux reprises, une 
fois parce que la personne ne se sentait pas assez competente pour repondre a la question, 
1’autre se disait desinteressee des «technicalites» entourant le type de modele qui pourrait 
fagonner le devenir des cooperatives. II n’y a done que 45 personnes qui se sont, en clair, 
prononcees.

Note methodologique 3.3.1

- A ce stade de 1’entrevue, certains repondants continuaient de demeurer hesitants, voire 
sceptiques, quant a I’eventualite que la cooperative puisse eventuellement degager des 
surplus. Les raisons motivant cette resistance sont principalement liees aux charges 
d’entretien et de reparation prevues pour faire face au vieillissement du bati1.

- II convient cependant d’ajouter que certains de nos repondants, stimules par 
1’exposition des differents modeles d’accumulation, manifestaient a ce moment moins de 
resistance qu’avant quant a la possibilite de voir se creer un surplus, se montrant ainsi 
d’autant plus enclins a «jouer le jeu» de 1’identification des destinations ou utilisations des 
sommes en question. II convient egalement de preciser que, comme les scenarios exposes 
projetaient la cooperative dans un futur eloigne, les repondants ne se sont que tres rarement 
sentis impliques personnellement par les decisions concernant I’emploi des surplus degages.

- II importe aussi de signaler que la notion de services aux membres fut confondue par 
certains repondants avec le maintien de I’immeuble en bon etat, ce dont nous ne nous 
sommes rendus compte qu’au mi-temps de 1’enquete. Ce n’est qu’a partir de ce moment que 
Ton a pris soin de distinguer ces deux types d’allocation.

- Ajoutons encore une fois que les reponses obtenues ne doivent done pas etre 
interpretees comme des intentions fermes mais bien comme des positions theoriques. Par 
exemple, une de nos repondantes, tout en assurant qu’il faille que les surplus des 
cooperatives aident a la creation de nouvelles cooperatives, n’en pense pas moins que jamais 
sa propre cooperative, aux prises avec d’importants devoirs de renovation, puisse y 
contribuer.

Note methodologique 3.3.3

Tendance principale : Distribution des surplus entre differentes destinations

- La plus forte tendance degagee (80,4 % des intentions manifestees) consiste a repartir 
les surplus cooperatifs entre au moins deux des quatres destinations possibles, soit la 
cooperative, le mouvement, le membre sortant et la cooperative en difficulte.

Voir aussi la partie 3.1.1 du rapport.
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Cette distribution entre plusieurs destinations doit cependant etre analysee avec attention. 
Ainsi, alors que 95 % de ces repondants verraient les surplus cooperatifs profiler, du moins 
en partie, a la cooperative, seulement 18 % d’entre eux sont aussi prets a voir le membre 
sortant et une cooperative en difficulte en profiler.

Lorsqu’ils optent pour un partage des surplus entre differentes destinations, la majorite 
de ces repondants (54,1 %) repartissent egalement les sommes entre deux ou trois des 
differentes destinations proposees. Ainsi, pour 29,7 % de ces repondants, le partage doit se 
faire entre le mouvement et la cooperative. On en compte 13,5 % qui favorisent un partage 
egal entre le membre, la cooperative et le mouvement. II y a 10,8 % des repondants qui 
optent pour un partage entre le membre et sa cooperative.

On remarque aussi que pres de la moitie des 46,9 % des repondants pour qui ce partage 
des surplus entre differentes destinations ne devrait pas etre «egal», favorisent la cooperative 
comme principale destination. Pour 15 % des autres, la priorite va soil au membre, soil au 
mouvement.

- Caracteristiques des repondants : Ce choix du partage entre differentes destinations est 
surtout le fait de repondants provenant de cooperatives de deuxieme programme (article 95). 
En effet, 87,1 % de ceux-ci favorisent une telle repartition des surplus, contre 66,1 % chez 
les repondants associes aux autres programmes. Ce sont en fait les repondants du dernier 
programme (PFCH) qui se sont montres le plus ouverts quant a un autre usage des surplus 
cooperatifs, voire encore au fait d’accorder la totalite de ceux-ci a la cooperative.

Par ailleurs, ce sont des repondants qui sont presentement en situation d’emploi qui se 
montrent le plus ouverts a 1’idee que le membre soil privilegie lors d’une eventuelle 
redistribution des surplus, alors que les membres recevant une aide proportionnelle au 
revenu sont davantage tentes par 1’option d’un partage egal entre differentes destinations. 
Sous un autre registre, ce sont des universitaires qui privilegient le partage membre- 
cooperative-mouvement, alors que ce sont des repondants de scolarite de niveau secondaire 
qui favorisent surtout le partage egal entre membre et cooperative, et entre «projet autre» et 
cooperative. Ajoutons finalement que plus la cooperative du repondant est petite ou encore 
plus elle est grosse, plus le repondant croit que la cooperative aurait droit de s’accorder 
priorite dans toute utilisation des surplus.

Tendances secondaires

- On compte 8,7 % des membres enquetes qui souhaitent voir les surplus demeurer, dans 
leur entier, propriete de la cooperative.

- Pour 4,3 % des membres enquetes, 1’ensemble des surplus disponibles devraient etre 
affectes au mouvement.

- Un autre 5,6 % penche du cote de projets d’une toute autre nature : 1’aide au rachat 
de la cooperative par les membres.
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- Enfin, aucun de nos repondants n’a tenu a ce que la totalite des surplus disponibles 
soient verses en ristournes aux membres sortants, ou encore a la stabilisation des 
cooperatives en difficultes.

- Caracteristiques des repondants : Ceux qui privilegient une utilisation «autre» des 
surplus cooperatifs sont surtout des hommes, fortement scolarises (universite) et gagnant plus 
de 30 000 $. Les membres se disant prets a accorder au mouvement I’ensemble des surplus 
disponibles beneficient quant a eux d’une aide proportionnee au revenu.

Note methodologique 3.4.1

- Plusieurs de nos repondants, convaincus que I’intercooperation menagait I’autonomie 
de leur cooperative, se sont montres resistants a I’idee de traiter davantage de la question. 
Face a cette resistance, on s’en est alors tenu a une position plus generale, demandant aux 
membres de postuler la necessite ou 1’obligationde creer une organisation d’intercooperation 
financiere. Nous posions alors la question de la «confiance» du membre face a tout partenaire 
avec lequel il verrait sa cooperative faire eventuellement affaire. S’enchainait par la suite la 
question des «conseils» que le repondant donnerait a tout promoteur qui chercherait a 
developper un tel mecanisme d’intercooperation. Suivaient enfin les questions de la base 
decisionnelle et des modalites de participation.

- Les resultats qui sont presentes ici sont souvent moins des positions fermes et 
definitives que des impressions initiates qui pourraient se preciser par la suite.
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