1- Parmi les métiers
exercés par les
EPL, I'immobilier
occupe une part
prépondérante avec
20 % des sociétés
et 31 % du chiffre
d'affaires (chiffres
de la FEPL sur son
site).

2- Voir Tendances n°1.

3- Les SEM en 2015,
Groupe d'Etudes
Ressources
Prospective
Aménagement,
Congrés des SEM,
octobre 2006.

4- Cf. idem :

« Accélération de la
transformation de la
société, source de
nouveaux défis
pour les SEM ».

Perspectives

Economie coopérative et coopératives d’habitants :
le cas des « community land trusts » anglo-saxonnes

L’habitat coopeératif constitue-t-il un secteur d’activité sur lequel les EPL peuvent se
positionner ? Ce mode d’habitat connait en France, un regain d'interét depuis le debut
des années 2000, a la faveur de divers facteurs, dont le premier est certainement le
renchérissement du colt du foncier et de 'immobilier’, incitant a la créativité pour
trouver des économies d’échelle. Sur le sujet, les exemples étrangers « montrent que,
si la participation est requise, elle peut étre utilement accompagnée et guidée par la
collectivité (ou son émanation) »°. Il y aurait donc un réle a jouer pour les aménageurs
en termes d’accompagnement, de coordination et de contrble.

La mise en tension de I'économie mixte va,
depuis le début des années 2000, dans le
sens d'une marchandisation accrue des enjeux.
Interrogés au debut des années 2000, les diri-
geants des EPL considéraient qu'«il y a dix
ans, les SEM appartenaient a la sphére publigue,
et aujourd’hui... a la sphére privée »°. S’ajoute
a ce contexte désormais fortement concurrentiel,
I'apparition d’'une figure nouvelle, celle du

citoyen-client : « paradoxalement, les usagers
sont de plus en plus citoyens, avec des exi-
gences accrues de qualité, de sécurité... et de
plus en plus clients avec des comportements
de zapping, de recherche du moindre colt,
d’attentes de services personnalisés, y compris
pour les domaines qui relevaient jusqu’alors
des biens publics... »*. Face a la rupture de
ces équilibres originels, les EPL explorent des

Coopératives d’habitation : une réalité pour 10 % des européens

Dans certains pays, les coopératives d’habitation ont été et demeurent aujourd’hui un segment important du marché du
logement. En Pologne, les coopératives d’habitation gérent plus de 2,5 millions de logements, soit environ 20 % du parc, 17 %
en République tchéque et en Suéde et 15 % en Norvége. Dans d'autres pays, comme le Canada ou le Royaume-Uni, le secteur
de I'habitation coopérative occupe une place moindre, mais il reste significatif. En moyenne, 10 % des Européens vivent dans
des coopératives d’habitation.

Présent dans 22 pays, le mouvement coopératif décline différents modéles de coopératives d’habitation - coopératives de

location, & capitalisation limitée et & capitalisation - avec, cependant, un point commun : les membres sont conjointement

propriétaires des logements et en assurent démocratiquement le controle, selon le principe «une personne, une Voix ».

Les habitants de coopératives d’habitation trouvent plusieurs avantages a ces dispositifs : des logements abordables,

un engagement citoyen, une capacitation des individus permettant un meilleur épanouissement personnel, des espaces

collectifs mieux entretenus, plus de sécurité (en raison d'un moindre anonymat) et une gestion plus transparente.

En France, méme si leur production en matiére de logements sociaux est significative (elles réalisent aujourd’hui prés de 60 %

de la production HLM en accession sociale a la propriété), les coopératives d’HLM représentent moins de 1 % du stock

d’habitation total. Un rapport du Sénat propose plusieurs mesures pour favoriser le développement du mouvement coopératif
dans le logement :

* Renforcer les compétences des coopératives d'HLM : étendre le champ d'action des coopératives HLM dans I'exercice des
fonctions de syndic de copropriété et administrateurs de biens d'immeubles d’habitations, permettre 4 un organisme d’'HLM
de se porter garant d'autres organismes cherchant & se financer auprés d'établissements financiers.

* Neutraliser le co(t du foncier : relancer le Pass-foncier dans le cadre d’une accession sociale coopérative sécurisée, remettre
au go(t du jour la compétence de préteur secondaire des coopératives d’'HLM.

* Permettre aux ESH d'adopter le statut de coopérative (une quinzaine d’'ESH seraient intéressées) : seules les SCP (sociétés
anonymes coopératives de production) d’'HLM peuvent actuellement se transformer en SCIC (société coopérative d'intérét
collectif) d’'HLM.

* Donner un statut juridique aux coopératives d’habitants : faute de mieux, c’est la loi de 1947 sur la coopération, mal adaptée,
qui est utilisée par les porteurs de projet.

Pour en savoir plus :

L'étude sur les coopératives d’habitation dans le monde publiée par ACI Habitation et CECODHAS Housing Europe

Le rapport du Sénat « Les coopératives en France : un atout pour le redressement économique, un pilier de I'économie sociale et
solidaire » (en particulier le chapitre lIC)
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« marchés émergents, principalement dans le
secteur des services (culture, loisirs, services,
médicosociaux...), qui permettraient le déve-
loppement d’activité des SEM dans des mar-
chés jusqu’ici non couverts... »°.

Les principes de I'économie

coopérative

Au-dela d’un éventuel effet d’aubaine et de la

recherche d’opportunités, I'implication des EPL

dans I'économie coopérative mérite un examen
prudent. Cette économie sociale alternative
née dans I'Europe industrielle de la fin du XIX®
siecle®, en commencant par le secteur de I'ha-
bitat coopératif, répond en effet & un certain
nombre de principes qui doivent étre rappelés.

L’habitat coopératif, en tant que mode d’habitat

et d’habiter, cherche a concilier, a parts égales,

trois objectifs :

* Le maintien de I'habitat dans un statut de
logement abordable, c’est-a-dire accessible
financiérement a des personnes de condition
sociale précaire et modeste.

® |_a valorisation d'un habitat durable’?, c’est-
a-dire soucieux de la préservation des res-
sources naturelles.

* Le respect des aspirations démocratiques
des membres du groupe coopératif.

Une illustration anglo-saxonne :
les « Community Land Trust » (CLT)

Le cas des CLT anglo-saxonnes est une bonne
illustration de ces principes. Ces organisations
a but non lucratif®, nées en GB a la fin du
XIX® siecle, renaissent aux USA depuis la crise
financiére de 2007°.
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Les CLT américaines, fédérées depuis 2005

au sein d’une union nationale'®, apparaissent

a ce jour comme le modéle immobilier anti-

speculatif le plus abouti. Trois principes d’action

fondateurs peuvent &tre mis en exergue :

* La tenure (propriété) fonciere est envisagée
sous la forme d’'une propriété collective,
perpétuelle et inaliénable, qui appartient
au groupe coopératif (community) et non
aux individus membres de la communauté :
il y a donc un découplage' entre propriété
collective du sol et propriété de I'habitat.

’objectif d’'un CLT : soustraire le foncier aux mécanismes du marché
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5- Ibidem.

6- La coopération,
selon Ermnest Brelay
dans son nouveau
dictionnaire
d'économie politique
(1893), correspond
« & une forme
nouvelle
d’association ayant
pour but de faire
naitre et d'utiliser la
petite épargne, de
supprimer certains
intermédiaires et de
s'approprier
collectivement
d'abord,
individuellement
ensuite, les
bénéfices détenus
€N Commun ».

7- «sustainable ».

8- « non profit
organization »

9- Selon le cabinet
américain spécialisé
RealtyTrac, les
saisies immobiliéres
n'ont jamais été
aussi élevées depuis
cing ans aux USA
avec 2,8 millions
d’habitations saisies
en 2009 (+ 21 % par
rapport &4 2008 et
+ 120 % par rapport
42007).

10- National
community land
trust network,
http:/fwww.cltnetw
ork.org/

11- « dual ownership »

« Formule de revente équitable =

Organisation & but : ; Trust

non lucratif

Economie du don

Community
Groupe coopératif

« Gouvernance tripartite »

Creuset
aspirations démocratiques
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Confiance

Land
Propriété

« Découplage de la tenure

fonciére & habitat »
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Un CLT est un outil destiné & constituer une
communauté de propriétaires fonciers, a
verrouiller toute plus-value fonciére et a
soutenir des projets de développement durable
au profit d’une localité ou d’'une communauté
d’habitants.

C'est un instrument qui permet la gestion
démocratique d’'une propriété fonciére par une
communauté locale.

La terre est, pour ce faire, placée hors marché
et est dissociée de son usage productif, de
telle sorte que I'impact occasionné par I'appré-
ciation du foncier en soit séparé, autorisant en
conséquence son développement abordable et
localisé sur le long terme.

(source : Capturing value for rural communities,
Countryside Agency, mars 2005)
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12- Formule de
revente équitable

13- «fair»

14- En moyenne,
25 % de sa valeur
initiale

15- « tripartite
governance »

16- « leaseholder
representatives »

17- « general
representatives »

18- « public
representatives »

¢ Appréhendé sous le double régime de la
location ou de I'accession a la propriété
selon les ressources ou les besoins des
membres du groupe, I'habitat individuel est
positionné hors marché, conformément a la
regle d’'usage du « fair resale formula »™.
Lorsqu’il décide de quitter la communauté
et de revendre son bien immobilier (regle
coopérative dite de la « porte ouverte »), le
membre d’une coopérative pourra prétendre
aune « juste rémunération »'3, impérativement
dissociée de la seule valeur marchande du
bien. Ainsi, le prix de revient d’une habitation
coopérative mise a la vente par son proprié-
taire a un instant T est limité a un pourcentage
équitable (fair) de plus-value immobiliere™ :
cette pratique permet de maintenir dura-
blement I'immeuble dans son statut initial
de logement abordable et met ainsi un terme
a toute forme de rente immobiliere.
Constitués en groupe auto-organisé et au
regard des aspirations démocratiques affichés
deés l'origine du «trust », les coopérateurs
gérent les décisions internes, les conflits
inévitables et la mise en commun des fruits
d’activités productives nouvelles, selon le
principe de gouvernance tripartite’:
le bureau, élu par les membres du trust, est
composé, pour un tiers, d’habitants du trust'e,
un deuxiéme tiers, de riverains du CLT
auxquels sont associées les autorités locales’”
et enfin un dernier tiers, de professionnels
de I'habitat susceptibles d’aider au dévelop-
pement du trust du fait de leurs compétences
et expertises’®.

L'économie mixte est-elle en mesure de se
fondre au sein d’'un modéle immobilier non
spéculatif de cette nature en espérant y trouver
son propre renouveau ? Une chose apparait

Pour en savoir plus

Lotissement de 14 maisons individuelles réalisées par
le CLT Kulshan a Bellingham (état de Washington) :

le CLT a négocié avec la ville de facon a densifier le
site (augmentant de 50 % le nombre de maisons),

sans pour autant renoncer a la dimension durable
(éco-construction, colt acceptable, habitat a 2 pas des
facilités urbaines) © Kulshan Community Land Trust

clairement : dans ce modéle coopératif, la
place occupée par les habitants est prépon-
dérante. Opere ici une rupture notoire avec les
modes précédents de redistribution du pouvoir
a I'ceuvre entre sphéres du capital (public/privé),
de I'expertise et du politique. B
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