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Marion BOE dans «_a cité des abeilles

«Pourrionsnous faire passer
notre épanouissement persehmotre nature egoiste
[ €] vodideais que ce soit de nouveau neraple

pour notre ap®neRfremedsi on

'Fimdocumentaire 526, 2008, France 3 OQOuest
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Avertissement

Afin de pr®server | 6anonymat des personnes ¢
rencontrés ou qui ont participé de prés ou de loin a cette étude, nous avons fait le choix

déanonymi ser toutes | es donn®es personnell es

Les seuls gupes qui seront cités sont des groupes pour lesquels les informations sont

publiques ou pour | esquels nous avons re-u |
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Résumeé

Ohabitat group®, concept n® auxagan entou
doint®r°t depuis |l es ann®es 2000ur Qoluic
qui a impulséces créations sont les réflexions qui ont pu étre menées autour du

vivre ensembl e, de |l a relation ° | 6autre et

Les popul@ions a ressources modestes, tout comme les populations aisées ont un droit, celui

dohabiter dans wun | ogement qui | eur convient
Certes en France il néy a pas de statut j
ndemp°che pas | egogredupesalpgernrt eawr Lodiea pe | el

en partenariat avec un organi sen& autdlr Me cett€ 6 e s t
thématiguec o mment i nt ®grer | es | ogemen?Eaquellesnvent.i

sont les erbarrasque les partenaires ont pu rencontrer

Mots clés. Habitat Groupé, Habitat Participatif, Habitat Solidaire, Economie Socidle et
Solidaire, Organisme HLM, Logements conventionnés, Statut juridique, Partepgfiat

Collaboration, Difficultés.
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Introduction
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Marion BOE dans «a cité des abeilles’

«Pourrionsnous faire passer | 6int®r°t collectif @avant noc
[ €] Je voudrais quxempke poalirt ndd rreabigvemi@resau n on €

Cette phrase de Marion va ouvrir et fermer ce travale n es p ®r ant qguo- | a

capables de répondre a son interrogation.

0 ADESS Pay,sjeun eassoBiatiensnee en 2089%our mission, sur le
territoire du Pays de Brest dd®t er mi ner , initier et mettrH
de coopération et de développement du réseau des actdiiso@mie Sociale et

Solidaire (ESS) de céer un pble de 'ES8u Pays de Brest, deahiliser les acteursed'lESS

en apportant un soutien au développement de leurs activités et a la création de syleergies

promouvoir les valeurs d€ESS act@mpagner et conseiller les acteurs [&SS de

favoriser les partenariats avec les pouvoirs pubtiesensibiliser d'ESS e ¢cueitlirfes

autres acteurs de I'économie.

Elle développe et encourage l'innovation sociale en élaborant des réponses nouvelles a des
besoins peu ou mal satisfaits en faisant coopérer tous les acteuesnésn De cdait

'ADESS Pays de Brest a souhdité av ai | | etgroupéu Plus préciséament noas nous
sommes engagésir une étude de faisabiliidridique, étudiant la relation complexe existante

entre |l es porteur s’etoegansmeoHMet s doéhabitat grou

Fimdocumentaire 526, 2008, France 3 Ouest
]Plusieurs vocables existent, cbest ai nsi gue certai:
group® ou encore de coop®rative dobhabitants. Pour <con

n°l.
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Cette thématique, pierre angulaire de notre étude, a été mise en avant par un membre de

| 6ADESS Pays de Brest, qgui au fil de renconi
de | a v®ritable difficult® qgamésoHLM a tragadler por t e
ensemble.

Au gré de notre étude, nous avons donc été amené a collaborer avec les porteurs de projets,
les organismes HLM, et les structures accompagnatrices. Afin de mener cette étude de facon
coopérative et participative, un comdé pilotage a été mis en place dés la fin du mois de
Novembre 2010, et sOoest r®uni tous | es moi s

effectu®, do®changer et dobéali menter | es dive

Parmi les personnes se trouvantdans cecothité,y a des porteurs de pr
a Loperhet (Mona Houssais, Yasmine Belchener et Benoist Deschamps), des structures
mettant en pl ace | 6h abliAsseciatiorgdesoRaml@és (d&EfFrancea b et |
Christiane Baumellé La tramé, le GRT Oues}), la CRES Bretagne, antenne Finistére

(Yannik Bigouin), une Maitre de conférences en sociologie (Nicole Roux), deux doctorantes

(Camill e Devaux et Glwadys Gumbau), wune pers

% | a trame est unesaociation oi 1901, a but philanthropique et social, créée en octobre 2003, a la lumiére des
effets sociaux "dérangeants" de la canicule estivale, qui initie et développe des dispostibitand, anti
isolement, et ardjalére. Elle est reconnue ‘idtérét général fin 2010. Source

http://www.cocon3s.fr/index.php?option=com_content&view=article&id=46&ltemid=53

*LEchohabitant s, L 6 E peakCohérerce antscieé le GRT Olest (GRo®EmMent de Ressources
Territoriales de I'ouest) sur l'idée qu'il vaut mieux s'associer et coopérer pour l'essor de nos idées. Il s'est donné
comme but de soutenir les groupes d'habitants, de développer I'habifsé gtaolidaire. Ainsi, le GRT Ouest

participe a la structuration, de la représentativité des groupes d'habitants et prépare le terreau d'accueil des
groupes par la construction d'un réseau de partenab@tectivités, banques, professionnels de I'tzb#t, en

valorisant l'existant. Le GRT Ouest anime des rencontres d'habitants & différents échelons de territoire, met en
lien les acteurs, mutualise des ressources échange sur les pratiques d'accompagnement et la conduite des projets
d'habitat groupé. Ipropose des animations et de la formation pour les acteurs et anime le site dédié a I'habitat

groupé et solidaire de I'Ouekttp://www.cohabitatsolidaire.fr

19


http://www.cocon3s.fr/index.php?option=com_content&view=article&id=46&Itemid=53
http://www.cohabitatsolidaire.fr/

Habitat Groupé et Organisme HLMune utopie réalisable et reproductiti?e

Poiraton) et des membreke | 6 ADESS Pays de BPieeessKerlédq, Noa S

Benoist Deschamps, Emilie Cariou).

Cette étude, sotfirée « Habitat Groupé et Organismes HLMine utopie réalisable et
reproductible?é r eprend auj our ddéhunie trotehsaet alémoirec o mp | e x

Avant dbébanal yser cette relation plus sp®ci fi

relative 7 | 6Dheiss tmd gteorisnt™ t lud eaprespg®ai aous v e d
mettrons en avant dans la seconde partie oo« t ri buti ons ° | 6 ®t ude
baill eur social coop®ratif r®pondant aux cri

20
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Premiere partie :

Des castors a la coopeérative
AGEAAEOAT OO
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ans cette premi re partie, nous all ons
groupé des années 1948 a 2011. Seront ainsi étudiés a la fois les initiatives
dohabitants, en commen-ant par | es Cast

dansledomaineed | 6 habi tat et particuli rement chez

Nous avons donc p®ri odi s:@nelretative ¥ la haissamtede®duxi d e €
premiéres expeériences (Chapitre 1) de 1948 a 1980, une relative au renouveau du concept
(Chapitre 2) @ 1980 a 2011, et une derniére relative a la forme coopérative chez les acteurs

de | 6Habitat (Chapitre 3) de 1830 ° 2011.
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Chapitre 1: Des Castors de Pessac au
-1 OOAT AT O PIT OO 1 06(A
Autogére (MHGA): de 1948 a 1980.

Ce chapitre pr®sente |l es premi res pierres d
XX me si cle. Nous commencerons ai nsi par | e
Ce qui di ff®rencie ces deux mouvemermdus, m °
| ogement, cOest | e contexte. En effet, l es (

Mondiale dans un contexte de crise du logement. Les ouvriers, et seulemént eux

sOinvestissent dans | 6autocontmavtal.ucti on col | e

Le MHGA, apparait dans |l es ann®es 70, cbest
frénétique construction de ces anniede MHGA veut une habitation et pas un seulement

un logementc'esta-dire une habitation alternative, entendueause de | 6aut ogest.

Nous commencerons donc par les Castors de Pessac (Section 1) en 1948, puis par la cité des
Abeilles a Quimper (Section 2) en 1950, et nous finirons par la mise en place du Mouvement
pour | 6Habitat Gr oup® Setiohld)g®r ® en novembre 1

® Les femmes surnommée<Castorettes doiventt eni r | eur rtle de m re et doé®po

les chantiers.
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Section | - Les péres fondateurs du mouvement : Les Castors

de Pessac
Le s Castors de Pessac, m° me so6il s sont reco
Castor en France, ne sont pas | es dparnesmiledent

deux guerres, des ouvriers stéphanois ont entrepris la construction de leurs mdigsons, «
Cottage Stéphanois Ce 1 t mal heur eusement un ®chec, al o

seules29 maisons sortirent de terre.

A Pessac, Etienne Daran, jeune prétreuvrier bordelais et quelques 150 jeunes décident de
construire leur cité. Pour parvenir a leurs fins, ils vont créer le Comité Ouvrier du Logement
(COL) le 21 Novembre 1948. Ce COL a construit trois cités dont celle de Pdesatte. ||

a ®t ® constitu® sous |l a forme dbébune Soci ®t ®
La loi, réecemment passée du 10 Septembre 1947, leur convenait parfaitement, et notamment

|l 6article 1 1A qui pr®voit que
« Les coopératives sont des sociétés tembbjets essentiels sont :

1° De réduire, au bénéfice de leurs membrepagtl'effort commun de ceusxci, le prix de
revient et, le cas échéant, le prix de vente de certains produits ou de certains services, en
assumant les fonctions des entrepreneurgntermédiaires dont la rémunération gréverait ce

prix de revient.

Par |l a cr®ation de <cette soci ® ® | 6objecti
Chr®tienne (JOC) ndédest pas seul ement de cr @
pouvoirempunt er ~ | a collectivit® publiqgue ou
nécessaires a la construction. Il aura fallu plusieurs mois pour que les CasteeEgess
obtiennent des premiers résulfats et not amment | a rravailb n La®iEL |ad n «

francais reconnaitra ce critére dé 6 a ptrawail»tpar une circulaire du 12 Aodt 1951

" Pour plus de détaitsDaniel Bancon« es Castor sl davéovdiAlmeecommunautaire
décidéerent de construire une cité idéalerince Negue EditouSeptembre 1998.
8«6 Coest que, pour la premi re fois, dans une soci ®t

pour | a premi re fois, |l 6Etat fran-ais a accept® qub
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signée par Eugene ClaudiBse t i t , Mi ni stre de | a Reconstr
| 6 a ptravair est le critere déterminant pour définirouno® appart enance au

Castor.

Afin de ne pas subir le méme sort quee«Cottage Stéphanoés, |l a Soci ®t ® se

réglement intérieur et de douze commandenients

1 Tout ce qui suit écouteras et appliqueras fidelement
2_De ta maison tu ouvas les fenétres tres fréquemment
3 Le trou du jet doéeau tu d®boucheras

4 Soi l pl eut, al ors traulanbsai sser als c¢ha

10 _ Au propriétaire tu remettras les outils prétés gentiment
11 Les pointes, les vimmasseras économie évidemment

12_ Sur le cahier tu noteras anomalies brievement

LéaveretsurCasd or s p e sEdecmras, sur lesqu®e sem donssuitsr 150
pavillons pendant 32 mois de construction (de Mai 1949 a Décembre 1951). lies part

indivises du programme représentent des locaux commerciaux, deux salles de réunion, un

gar age, un atelier, é Singul arit® de | a
| 6approvi sionnement de | 6eau not ammeurke par |
toutal 6 ®gout . I'l's mettent en place unedecoop®r
services collectifs avec une machine a laver itinérante, une bibliotheque, wnicinéb , é

par descapitaux mais par du travall é Codes't Il a victoire | a plEtiesnei mport

Damoran, Homélie du 4B¢anniversaire de la Cité des Castors de Pessac. Octobre 1998.
° Daniel Bancon ¢ es Castor s-|deaveaAuo e eetd®ddmjemnasuduiadécidérent de

construire une cité idéatePrince Negue Editour, Septembre 19981A1.
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Tout cela représente 2582 1 h e u r etravaildséital L@ cdu dodit total. Selon Henri
Poumerol, journaliste, les Castors ont dépensé 30 % de moins que ce que leurs maisons

valaient réellement.

Apres la construction, le temps des comptes arrive et le COL doit évoluer. En 1950, Alfred
Meister® déclare «Laformule@st or est une institution p®r.i
nécessaire i procure plus doe'™mhé pregrmaemetcenstimél e d 6
originellement en location simple, se transforme par le décret interministériel du 4 Juillet
1972, en loc@bn-accession. En 1979, tous les sociétaires sont devenus propriétaires. La cité

de Pessac ne fait donc plus partie du COL. Une association syndicdie(8E) est mise

en place pour la gestion des patrties indivises cédées par le COL.

Auj our ROhui, dmami cal e des Castors de Pessac
des Castors vive, il y quelgues mois une délégation est montée dans le Finistere pour féter les
60 ans des Castors Saint Politains. A cette occasion, ils ont pu nous montreegjuelqu
photographies de la construction de la cité.

Cette expérience a Pessac a été tres suivie, puisque de nombreux COL ont été mis en place
dans les années 50. Nous allons ainsi nous intéresser maintenant a la cité des Abeilles a

Quimper.

Dans son ouvrage@o o p ®r at i on doéHabi t at i Bditias de Siowt,i1850, 0Adbere du Vv ¢
Meister étudie quelques expériencdstps en France dont notamment le COL de Bordeaux. A partir de la page

127, il tire les conclusions de ces aventures.

" Daniel Bancon « es Castors-ldeavkeadaAboeretctoenmunautaire de 150
construire une cité idéakePrinceNegue Editour, Septembre 1998 pp 411.

Zpourplusde d®t ai |l s, relativerauxldifféaents staxues jundifu@s existants dans le domaine de

|l 6habitat group®.
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Section Il - La cité emblématique des Abeilles a Quimper : les

pionniers du Finistere

Cette aventure des Castors de Pessac, trois hommes de Quimper en entende@e [smher
Francois Boé, Louis Hetaét et Henri Cariou. Ensemble ils décident en 1950 de créer 100
maisons pour 100 familles. Apres diverses réunions, qui attirent a chaque fois de plus en plus
de monde la liste des 100 famifféest compléte en 1951. Il a méme fallu refuser des gens,

témoigne un castor.

Le 15 D®cembre 1951, iod«@lesAbeilles® es®fondéeé,dld joussc o n st
apres, soit le 30 Décembre| | e s bOest rendue preneur pour
terrain de huit hectares, appartenant a Mr Mell, situé en périphérie de Quimper dans le
quartier de la Terre Noire & Penfiabans le film* réalisé par Marion Boé, Henri Moysan

t ®moi gne, sur | e fait quodil parl e ° son emp
doautres famill es, c«el 6ceasr nfioeur mounl pha@pver nech dHgel

arriverestj dmali»utope e

Une fois les plans établis par Xavier Arsene Henri et le soutien des collectivités territoriales et
du Ministére de la Reconstruction obtenus, le chantier peut démarrer. Ce seront trois années
pendant lesquelles vacances, temps libtedimanches sont consacrés a la construction de la
cité. En effet, il faut au moins 32 heures par mois et la moitié de ses vacances consacrées a la

société, et le versement d'l/6eme de son salaire. Pour pallier aux obstacles qui peuvent

apparaitre (malade, ver sements difficiles, €) une cai
La premi re pierre est pos®e | e 30 Mars 195¢
symboli guement sur | a centi me maison. Le gt
sixmoi s apr s | 6dappel de | 6Abb® Pierre, | a ci't

Cette aventure a également été marquée par des rumeurs, des calomnies, qui ont été
d®nonc®es par | dassociation quim@® bO6Essod®phB

le numéro 8 daté de Mars 1951, Francois Boé exprime dans les premieres pages les remarques

13 Cette liste est constituée de personnes de différents horipomsers, emjpyés, fonctionnaires dont certains

sont peu habitués au travail manuel.

14Lacitédesabei|leparMarionBoé Candela production, France 3 OQOuest,
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d®sobligeantes auxquelles | e projet est sou

bonne humeur et la volonté des Castors de Quimper.

Cetteconstruction « 0 e s t | 6hi stoire doéun ciur et de 1C
Noire sdest enr i ohCesont P familbseda tempéransent difféeents

qui ont consacrés trois années a une communauté, pendant lesquelles<ilsspetté des

r gl es quodi |-mémeshnen |uttrt eohtle lesiés@drexet contre la nature égoiste

gui Vit en chacuni Idea wnjobReurrgpidilaui@u §ean reestpasse
collectif avant notre épanouissement personnetermature égoiste»™.

Léannexe 2 reprend une reproduction dbéune pa
fonds documentaire de Marion Bog.e t extrait concerne | e r ®su

mois de dur labeur.

Cette expérience a Quimpe®st ® sui vi e par dbébautres Castors
gue fleurissent de nombreuses habitations a Saint Pol de Léon (3 groupes), Brest (41
groupes$’) , Landerneau (19 groupes), Lesneven (3

Castors dans le Fistére ont été recensés entre 1950 et 1982 pour plus de 3672 log&ments

Ces initiatives Castors émergent dans les années 50, pour laisser la place a la fin des années
70 7 un mouvement qui fait suite 7 ahtleppari!l
Mouvement pour | 60Habitat Group® Autog®r ® ( MH

!5 Phrase de Francois Boé.

18 a cité des abeillepar Marion Bo¢ Candela productiorkr ance 3 Ouest, Rennes, 526
260.658

" Rouxel Francoise«xL 6 habi t at provi%nb5reStr Baotewsrtatliotrb de | 6espact
de | 6 u mnstitutide Géearchitecture, Université de Bretagne Occidental@,pL3%6.

BGui avar cahkLesy@astaasndo Finisttee Master do6histoire contempor ai
Occidentale, 2010 pp73-78
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Sectionlll -, A - 1T OO0AT AT O b1 0O 1 6( AAEOAO

Les groups qui constituent IMHGA, a la différence du systéeme Castor, regrotigeelques

familles, généralement entre 6 et 10, guilarvolonté de construire leurs maisons autrement,
sans promoteur . Déapr s Philippe Bonni n, [
alentours de 1968 Il les définit comme étant desregroupements de 5 & 7 logements pour

la plupart, voire de 9 a 1&oit de 20 a 40 personnes

Le MHGA est nN® en Novembre 1977 sous | a fc¢
| ouvrage qui |l ui est consactl®M3GAws définia dir e
comme le fait de €oncevoir et [de] gérer ensemble saeul de vies. Trés rapidement les

habitants fondateurs élaborent une cliadeec des principes | e premi er dodent
promotion du projet immobilier par le groupe-lai° me, autr ement #cilg | 6au
second est | 6e xmmars.eNows @ourdons égatementuajouter en troisieme
principe, cel ui -adiee lelfat pourtuo greupetde prendre leséécsions
concernant ce dernier par | 6ensemble des per

Ce mouvement autonome, opposé a la pramnoimmobiliere spéculative, organise de
nombreuses rencontres, qui permettent notamment de recenser les groupes. Dans certaines
régions le développement est tres rapide (Paris, région grenobloise, région lilloise). Ces
rencontres sontabidtoxzrctasi d®@plhanmgdres et de pa
aussi le moment ou certaines difficultés sont pointées du doigt comme le statut juridique, les
parties communes, € pour <certaines des sol u

ddautersés | ddccasi®n de |l es ®voquer

¥ Bonnin Philippe « Habitats autogérdsMHGA » 1983 p: 7.

2 Bonnin Philippe « Habitats autogérésMHGA » 1983 p: 27.

ZLCf. Annexe n° p Charte initiale du MHGA.

Z]1 daut opr o merodessus pa lequel des ménages ayant une vision partagée de leur habitat décident
de mutualiser du temps, des moyeass compétences, et des espaces pour concevoir, faire construire et gérer

par la suite des logements collectifs adaptés a leurs usages spécifiques.

BCohest notamment |l e cas des obstacles juridiques, fon
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Cette formule de | 6autogestion pla’t bien a
aux collectivit®s avec en ligne de mire | 0hes
dont notamment la ville de Villeneude6 Ascq dans | e Nord (59).
Zoom sur « Le Chemindescrieurs @ U 6 EI T AT AOOA Ad6! OANh BC
ABEAAEOAO coOil Obi AT 11 AAGEE (, -

En 1978, |l e groupe dobéhabitants se constitue
municipalité donne un avigvorable et oriente le groupe vers un organisme HLM, Société
Lilloise et Environs (SLE) pour réaliser le programme. En 1980, la construction débute dans

un ensemble de 246 logements.

La SLE voit dans les crieurs un moyen dRvoriser le développemenbdui ne f or me d o6 h.
dans le logement social Elle voit de nombreux avantages dans ce projet comme le fait de ne

pas avoir de logements vacants, une rentrée réguliere de loyers, peu voire pas de frais de
remise en état, un meilleur nettoyage des pacdiesmunes, un petit entretien assuré avec

régularité”.

Concretement ce projet comprend 9 logements pour 8 familles soit 41 personnes dont 17
adultes et 24 enfants. La surface totale construite est0®8m? dont 158m2 de parties

communes.

Les habitantses s on't constitu®s en associ atouebp n Loi

coll ectivement | es appartements et | es | ocatl
promoteun?®,

L6 as s oclLesaCrigureen pcai e chaque moi s, (pnopridtaorey etr = |
g re | es charges. Elle a int®gr® un princip
payer | e |l oyer en cas de d®faillance dbéun ha
% présentation du groupe Les Crieurs l or s des rencontres national es

http://2010.habitatparticipatif.net/2011/03/graatelierhabitatparticipatif/
% Bonnin Philippe: « Habitats autogérésMHGA » 1983 pp 86-88.
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adh®rent de | 6associ adespanies poenmuenes@st cbmpiig dansoei s .

loyer.

Sur le plan juridique une conventfGnest signée entre les deux parties | 6associ at
dohabitants et | a SLE.

Tout se d®roul e convenabl enenltd ojrugsagnui 6senme 1HILIVE

habitatons en bordure du programme, certaines familles achéetent donc cedabikas

rotation sbaccentue, |l es r gles juridiqgues r
S6installe d@wcs ude ©Héobotgarmwii sme, gsion desn 200
parties communes et |l es modifie en lLlesgemen:

Crieurs» déclare officiellement au Journal Officiel des Associations (JO Asso) sa

dissolutior’.

En 2010 |l ors des Rencont rasf SRNNP) enides mabitaetstired e | 6

un bilan de cette expérience et en retient deux éléffients

- Léinvesti ssement initial des parties com
public.
- La cooptation ddébhabitants en Ssi doseat i on

homéopathique.

A Ila fin des ann®es 80, |l e MHGA sbessouffl e
m° me soi l continue de se d®velopper dans | 0
faut attendre les années 2000 pour que le moaremngéapparaisse sous un nouveau jour et

avec de nouveaux objectifs.

En effet le MHGA devient Eco Habitat Groipé E H G) Mouvement de | 6He
Ecologique et Solidaire par une déclaration au JO Asso en date du 16 AvFfl. 209 objet

% Cf. Annexe n°3 Extraits de la convention.

“Association/ Di s:<E1348/o°tdé gamtion2F040018,der6 Mars 20@4.
% |bid. note 17.

Ypourplusd 6 i nf o r hta/twivw.acchabitatgroupe.fr/
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statutaire bange également, et devienkper met tr e aux habitants

conception, l a construction, |l a gestion et
approches social es, environnement al @iBerset ®co
déun d®vel oppement durabl e, rassembler | 0exy
favoriser |l es l i ai sons et |l es actions cComm
associatif dans ce champ de | 0utr blah®Isanko redt ic
la diffusion ddébune charte de | 6 ®co habit af
mouvement aupr s de | 6®tat, des collectivitQe

concourir, et plus généralement, mener toutes actions nommerciales destinées

directement ou indirectrement " l a r®alisatio
Par ce renouveau, et fort de 30 ann®es doex
enjeux du d®vel oppement durable. A cihs® de ¢

comme le réseau Habitat Groupé ou le GRT Ougss. instances nationales, régionales ou
locales, formelles ou informelles, ont su au fil des années se crégrlagge Ce regain
doéoi nt ®r °t se v®rifie ®gal ement torseize foltees pot

croissance pour | e concept dobébhabitat group®

MAssociation/ Modi:1f24ld atdé parntion20090640, 418 Mctabre 2009.
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Chapitre2d, $O OAT T OOAAO
COl OPi U I A All PideOAO
: E
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Depuis le début des années 2000, le nombre de pojéth abi t at s jusguelaup ®s ,
ndé®t ai t qu b an eteed ragidentent.eParall@emgning celé, ee nombreux acteurs

prennent également en compte ce concéptgouvernement frangais, les collectivités, les

organismes HLM, les associations, stlem®di as. Certes, tous nodoont
de | 6habitat group®, mai s ensembl e, clte
faire renaitre | 6habitat group® (Section |).

Mal gr® tant de protagoni stuesc,ommi&h ainiet afto rgmeo L
En ce sens qubden France, |l e paysage ur banis
d'une part I'habitat privé et individuel et de 'autre I'habitat public organisé par la composante
HLM et voué au logement social. Cepant, entre ces deux secteurs émerge un tiers habitat,

| 6habitat group®, qui se bat pour se voir re
dohabitants (Section 11).

Sectionlz, A OAAOOAAOAAT AA AA 18EAAEOA

Cette rendhiabsamte gdt@ulp® est due ~ ©plusieurs
part | 6interventionnisme de | 6Etatedadééagcese
part | a r®ponse qubapporte | 6®conomi @élasoci al
forme classiqgue de | 6habitat (I11).
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| Z Les facteurs institutionnels et politiques

L6O®col ogi e, |l e d®vel oppement durabl e, | 6 Agen
d®mocratie de proximit®, | e aauandelteemedgai | 0 e n
marquent le début des années 2000. Nous les entendons dans les médias ou dans les discours

politiques.

La population francaise semble de plus en plus attentive a ces préoccupations
environnemental es et @ cconiprisg et geartaises colledivitép o | it
nébh®sitent alors pl us écologiguestdans leww oommpuneg cuea d e s
devenir communecverte». Ce fut notamment le cas de la commune de Silfiac dans le
Morbihan, qui a su mettre en place desctons concretes pour une dynamique de

développement durable et soliddite.

Le gouvernement francais se positionne également en ce sens, il va méme le 27 Février
20022 promulguer une loi relative & la démocratie de proxim@étte loi fait suite aux

travaux de la Commission MaurByet, prévoit notammentla mise en placde conseils de
guartiersdans les communes de 20 000 habitants et’plu® habi t ant parti ci pe

politique de sa commune. Cedémaoaratignsplicativesat m° me

Le 13 Mai 2011,lMi ni st re de | 6Ecol ogie, du D®velopp
Logement(MEDDTL) va plus loin et décide via RUCA®®, service interministériel rattaché a
|l a Direction G®n®ral e de dedaAMa®ire aag BBEDDMLL | du

3L Pour plus de détaitshttp://www.silfiac.fr/develodurable.htm/
32oi n° 2002276 publiée au JO du 28 Février 2002Q3808.

33 Pour plus de détaitshttp://www.assembleaationale.fr/11/dossiers/democratie_proximite.asp/

34 Etablis par le conseil municipal, cesnseils de quartiers comprenneleis élus municipaux, des personnalités
repr®sentatives abitantsdGe conseibas le constltatid augrés dudnmimprincipalement
dans le domaie de la politique de la villeCette création de conseils de quartier est obligatoire pour les
communes de plus de 800 habitants.

% Témoignage de M. X, lors de manifestations régionales.

%PUCA: Plan Urbanisme Constrich Architecture. Campagne legement design pour tows

http://www.desigrpuca.fr/
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d 6 e n g a getekion sum la conception de logements pour répoadredéfis posés par la
sociétécontemporainesHa bi t er c3&gepsrtoj @htoidsdiHabi t at group®
intergénérationnel de 30 logements & Montpeliiecompagné par Toits de Chiixigure

parmi les six opérations expérimentales retenues par le jury

Plus récemmentencore,n e ®t ude nati onale sur | 6hrdebi t at
Centre doOoEtudes TechndQuest fieredleMEDDTEQUi pement d

Mais | 6intervention de | 06Et at néexplique pa:
dohabi t aapopglationndan®ces années 2000 vit pleinement la crise du logement, elle

cherche des solutions, etellevase tournesvet 6 ESS pour | es obtenir

Nz, A Oi i 1 OA AA 18%33 U I A AOEOA AO 11 CAI

La crise du logement qui touche la population francaise depuis les années 2000, désigne selon
un s®minaire relatif au |legdmAdmi pu¥f&«un®t pan
bl ocage g®n®r al i s ®.lesactés @it semisaireaexpriné o0g edn®een tq u e
la crise renvoie a wrupture brutaldéquilibre «xc e der ni er [ pouvant] s©o
systeme ou tout le monde trouve a se loger en fonction de ses moyens et de ses préférences
avec une fluidit® doéensemble entre |l es diff

(locatif social, locatif privé, propi ®t ®) qgui va de pair avec |«

Maitre do6Ouvr Age (MOA) citoyen
®¥rToits de Choix est un bureau d' ®t ude et d'pékislisdé st ance
dans I'accompagnement de projets d'Habitat participatif.
*Promotion 2004006 Simone Veil &éminaire relatif au logement Le séminaire est librement
téléchargeable
- Partie | du Séminairehttp://www.ena.friindex.php?/frirecherche/Ressoud®sumentaires/Archives
desmemoiresde-seminairedeselevesdel-ENA-1998-2006/ENAseminaireLogememPARTIE-1-
2005/
- Partie Il du Séminairehttp://www.ena.fr/index.php?/fr/recherche/Ressowdesumentaires/Archives
desmemoiresde-seminairedeselevesdel-ENA-19982006/ENAseminaireL ogememPARTIE-2-
2005/

35


http://www.ena.fr/index.php?/fr/recherche/Ressources-documentaires/Archives-des-memoires-de-seminaire-des-eleves-de-l-ENA-1998-2006/ENA-seminaire-Logement-PARTIE-1-2005/
http://www.ena.fr/index.php?/fr/recherche/Ressources-documentaires/Archives-des-memoires-de-seminaire-des-eleves-de-l-ENA-1998-2006/ENA-seminaire-Logement-PARTIE-1-2005/
http://www.ena.fr/index.php?/fr/recherche/Ressources-documentaires/Archives-des-memoires-de-seminaire-des-eleves-de-l-ENA-1998-2006/ENA-seminaire-Logement-PARTIE-1-2005/
http://www.ena.fr/index.php?/fr/recherche/Ressources-documentaires/Archives-des-memoires-de-seminaire-des-eleves-de-l-ENA-1998-2006/ENA-seminaire-Logement-PARTIE-2-2005/
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parcours résidentiel ascendaffe . Or , aujourdohui ce noest p
rappelle le dernier rapport de la FondatAbbé Pierre, la Franesst dans un état de faiblesse,

tel que« 8 millionsde personnes sont en situation dd tngement ou de fragilité dans leur
logement.Sans compter les situations demul de difficultés, auxquelles sont confrontées 1

million de personne%.

Face a cette crise, les valeurs portées@d& 5 S6 ietndvati on sociale qubé
regain déint®r°t ~° travers | eur concr ®tisati
une r®ponse ° | dhabiter classique, forme doft

permet notamment deéer des liens sociaux et amicaux.

Le manque de logements sociaux, I'acces au locatif privé rendu laborieux, I'envolée des prix
pour l'accession a la propriété, la spéculaton] a chert ® du fdesnci er
considérations sociales et environnementales telles que le manque de mixité sociale,
I'évolution sociétale durable ou la protection de I'environnersent autant de raisons qui
expliquent la recrudescence du mouvemé@nt ces pr ®o c c u p aprincipesde s 6 aj c

participation et de solidarité, auxquels la gttashlité des groupes sont sensibles.

Mal gr® ce vif regain doéint ®r °t au d®but des
| 6habitat group®, " savoalrl dres slteatwadi f uma idm f

pas de statut propre ° | 6habitat group® nono

Ve

Section Il z, A AT 1T bi OAOEOA AGSGEAAEOAT OO
|égislatif francais.
La coop®rative dobéhabi t an égslatf fancast (notis étudewnsi st ar

plus pr®ci s®ment | 6aspect historique dans | e

associations doaccompagnement et des politigq

“0 Promotion 2002006 Simone Veil &éminaire relatif au logement Partie Il, Groupd2, p: 10.

“Fondation Abbé Pierrecl 6 Et at du mal | ogement »@RlLFr ance, rapport
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Quand | 6association |l yonnai se ddtdskxi caiogperse”™ clIr
création et au développement de projets immobiliers collectifs respectueux de
| 6environnement " vocation de | ogement appe

gudexiste un r®seau des co0o0p ®uradpneserdason dtd h a b i

d®f ense, de promouvoir ce nouveau mode dodhab
Rapi dement | 6association | yonnaise va d®velc
et de femmes politiques. Cobdbest ainsi que par

-En 2009: des amendements ont été déposés en faveur de la

coop®rative dohabitants rel ati
MObil i sation pour | e Logement e
(MOLLE)®,

-En 2010, des amendements ont été déposés afin de reconnaitre

leseat ut de coop®ratives dohabitan

Engagement Nationa? pour | 6Envir
-é
Léassoci at imem des soutiens des p®Igicuésee 6 est | e cas du Par

ou du Parti Europe Ecologie Les Verts (EELV).

Foe de ces soutiens, une proposition ®ae | oi
méme vu le jour en 2009, portée par Mr. Noél Mamére. Dans le rdpparalable au dépot

de la proposition de loi, Mr Mameére évoque ce qui se fait dans nos paysyomotamment

42 Texte issu du sitehttp://www.habicoop.fr/spip.php?rubrique2/
43 Loi n° 2009323 du 25 mars 2009
“Loi n°2010788 dul2 juillet 2010

> Pour plus de détailsoir le dossier complet constitutif des rapports, des commissions, des lectures successives,

€ : http://www.assembleaationale.fr/13/dossiers/tiers_secteur_habitat_ecolo.asp/

“6 Rapport n° 2088 fait au nom de la Commission des Affaires Economiques sur la fimpmisiloi pour un
tiers secteur de | dhabitat parti ci p:ahttpi/fvww.asbémbleer si f i ®
nationale.fr/13/rapports/r2088.asp/
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en ltalie, en Europe de Nord ou au Royatlim*’. I propos@dedndonume | dart

d®f inition du concept dohabitat participatif

«L6habitat participatif a pour objecti f iodanivdrselier

des Droits de | 6Homme en reconnaissant |l a pr®®
| dacc s de tous 7 ce droit.
Léhabitat participatif:repose sur | es principes

ile principe de | usédtousau legenent passe pa e sefuddeec cl Gas s i
discrimi nati on des habitants en fonction de | eur re

de populatior

T le principe de participation citoyenne et démocratique assles populations concernées a la@aboration

des politiqgues dobéurbani sme et de | ogement . I é
qui sbassocient | ibrement pour concevoir, r ®al i
Tleprincipederespnsabil it® sociale et environnementale
aux politigques dbéburbanisme et de | ogement. Léen
fuvre |l e Grenelle de | 6emwni rdoddrnume meonutv eianmip | ti ygpuee
r®duction de | 6empreinte ®col ogique

T le principe de transparence de la politique du logement. Les habitants des zones constructibles, concer

l es politigques dodéurbani smearetl edecolno @ @me dte,s spoor
logement.

Le champ de | dhabitat participatif regroupe | 6l
projets dbéoccupation, de r ®novat i ondevphabitatiens autonorees
fond®e sur la d®marche participative approuv®e
participatif prise par d®cret en Conseil doE£t at
Léhabitat solidaire est une f or me vivdnb daashunet sautationgde

précarité sociale. Sont considérées comme étant en situation de précarité sociale, les personnes dont ¢
ne dépasse pas 8@ du revenu m®dian national des m®n a g

réinsertionsociale».

M° me s ces amendements ou |l a proposition

| arges d®bats, que ce soit ~ | 6As’ Bendist ®e

" Un ouvrage a été Ata ce sujet Maury Yann: « Les coopératives d'habitants, méthodes pratiques et formes

d'un autre habitat populaire Editions Bruylant. 2009.

“8 Ministre du Logement du 18 Mai 2007 au 23 Juin 2009.
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Appard® ou Laurent Wauqui€2 ont souligné le travail qui avaété fait sur les coopératives
dohabitants.

Al ors <certes, i ndy a pas de statut juridi
toujours le cas, comme nous allons le démesrdans le chapitre-aipres

“Secr®taire ddoEtat au |logement depuis |le 23 Juin 2009
0 Ministre des Affaires Européennes du 14 Novembre 2010 au 28 Juin 2011, ou il occupe depuis le poste de

Ministre de | d8Enseignement Sup®rieur et de | a Recherc
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Chapitre 3: La coopération dans le
ATl I AETA AA 16(AA

Comme nous | 6avons vu dans | 0introducti on,
Rochdal e qui pos rent |l es principes de | a ¢
coop®ration dans | e dawseas de professsonnkl,vidse lsdintieadn, er
deuxsectons | a premi re remontant aux pr®mices d

(Section 1), la seconde étudiant les années difficiles de la coopération HLM et la volonté
déoinnover etld3d%e6 s'6aawmjpderrd 6 Mwei (Section 11).

Section | 7 Les premieres pierres de la coopération dans le
AT T AET A AA:dé BI0OAABDAO

Dans | e domaine de | 6Habitat en France il f
Trayan N Radulesco nous expligdans sa theselkes Coopératives (de construction et de
crédit) Habitations a Bon MarcliéEssai de solution au probléme du logemena naissance
du mouvement coop®ratif dohabitation. Nous
Villermé fit une enqu& s ur | 6 ®t at des | ogemeBur§7000uvri er

travailleurs occupés dans les manufactures de la localit)(bétaient contraints, par la

chert® des |l oyers, de se |l oger dans |l es vill
avaient un aspect sordi de. [ é] Apr s une
particuli rement p®ni bl e, l a plupart soabri

at el i*erTsés pidement, dés 1835 le maire de Mulhouse, Mr André Koechlin fit

*1 Radulesco Trayan N.« Les coopértves (de Construction et de Crédit) Habitations a Bon MairdBgsai de

solution au probleme du logementThese, Faculté de Droit de Montpellier, 1924 gl 0. Cette citation étant
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construire de petites maisons avec jardin, ¢
en 1851, sur | 8i n’tldsactété des CitdseOuwéres MallmusienDeoflit f u s
fondée. Entre 1851 et 1886, elle a constrdit2 4 ma i s vwalew dedB&8852178 francs.

« La société loud ensuite les maisons pour 18@.francs mensuels, ce prix comprenant les
frais g®n®r aux et |1 6int®r°t du capital. Ma i s

72 francs | 6 a naempropridtages dedeurhabitaton en 15labs e

De nombreuses Cités Ouvrieres verront le jour en France. Citons deux exemples :nejeurs
Société coopérative immobiliére des ouvriers de Paris avenue Daumesnil dans le Xlléme
arrondissement édifiée etB67* ou «le Familistére de Guise par JeasBaptisteAndré
Godin ®rig®e de 1858 ~ 1883 dans | 6Aisne

Mais les initiatives privées sont loin de suffirec 6 e s t ai nsi qguo- l a su
Universelle de 1889 est créée la Société Francaisklal@tations a Bon Marché (SFHBM).
Cette soci ®t ®, mi se en pl aceouogudultd @diede od
toute la France la construction par les particuliers, les industriels ou les Sociétés locales, de

maisons salubres etabonma&hou ~ | 6am®l i or at e.n des | ogen

Quelques années plus tard, le 30 Novembre I8@4Parlement adopte la premiére loi sur les

|l ogements dbéhabitation ~ bon march®. Séen s
r ®gi me d 6 ipout lesrsaciétést HBM,net autorisant les collectivités a soutenir ces
sociétés en employant des préts ou des prises de participation. La loi du 10 Av¥i] d2e8

I oi Ri bot, cCr®® |l es soci ® ®s de cr®dit i mmo

elleeméme issue de la these de JBaptiste Saget k e p r o b Ihabitm&on d leon Madiché en France et a

| 6 ®t 1»,dolg mar3-4.

2Jean Dolfus (1800.888): industriel, économiste et homme politique francais, maire de Mulhouse de 1863 a
1869.

S Baret Auguste«De | 6am®l i orati on de»Thé®Ha9% ppté@Bd3i on ~ Bon Mar ct
¥ Napoléon IlI fera un don de 6@MO francs, équivalents de 41 maisons en 1867 pour soutenir cette SoCiété.
Davons Auguste dapoléon Ill devant le suffrage univer§eBi | an de »11868-mp08.r e u r

® Pour plus de détails sur tetaventure Draperi JeaFrancois « Godin i nventeur de | 6«

socialemut ual i ser, c o&zeReedd RepaspPla?2808oci er

%% Article 1 des statuts issu de la thése de Baret Augudlee« | 6 am®I| i or ati on de»| 6Habit
These 1899 p 103.

*"Loi prénomméeloi Siegfried.

%8 Pour plus de détailsLeybach Alfred: « Les habitations & bon marché, la petite propriété, le bien de famille

insaisissable ; commentaire des lois du 12 Avril 1906 et du 10 avril 1908.
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sociétés HBM. En 192 est c¢r ®® un nouvel organi sme, |
Marché (OPHBM), service public du logement populaire. En 1921, la loi du 26 Février
restimule |les coop®rati ve s™GueérdBdndialeElle offfee me n t
aux coop®ratives des pr°ts 7 taux r®duits dRe
préts aux sociétés de crédit immobilier et non plus par la Caisse des Dépoéts et des
Consignations. En 1928 intervient la loi Loucheur, qui prévoitfitancement de la
construction de 26000 logements HBM.

A | daub¥Gderta Rondiale, il %icotrede cele7 Soci
Guerre, de nombreux logements ont été détruits, il faut donc reconstruire rapidement. Le 3

Sept embr e t frahghis met end@ateaun mécanisme de préts spécifiques et les

soci ® ®s dOoOHBM, sont alors mises sous | a ¢t
| 6Ur bani s me. Quel ques jours plus tard, |l e 1 (
mis en ph c e . En 1951 | es soci ® ®s HBM sont reb
Mod®r ® ( HLM) . Ell es wvont surtout sborienter
propriéte.

Mais la Iégislation relative aux HLM est complexe, issue de textes diffuseqdi leur

application difficile en consid®ration de 1|0

Section Il z Des années difficiles de la coopération HLM a la

A ws

OT 1 T1T0O01T ABGEITI OAO ARO pAXy @O dUA ARG A0

Du fait du millefeuille Iégislatif existant autour du domaine declaa o p ®r at i on HL M,
fran-ais souhaite r ®f or mer ce domai ne. !

coop®ratives HLM pratiquaient: diverses for me

% Loi du 23Décembre 1912, dite loi Bonnevay.

€0 Attar Michéle, Lourier Vincent, VercolliedeanMichel, « Démembrement et fractionnement de la propriété,
la place de la forme coopérative dans le secteur de I'habitat en FrgnEédération nationale des sociétés
coopératives d'HLM, Février 1998:17.
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-La locationattribution: Formul e dbéaccession
laquellele locataireaccédant ne devient pleinement propriétaire
gudapr s avoir rembours® |l e pr°1
société coopérative HLM.

-La locationcoopérative Formule par laquelle le locataire
coopérateur 8 € Vv oOi t octroyeessblenet dr oi t
transmissible sur son | ogement
contribution au financement de la construcfibn

-La location simple formule de location par laquelle le

locataire paie un loyer en contrepartie de la mise a disposition
doéun bi earparlasocéte cdopérative HLM.

Le 26 Septembre 1956, la circulaire Chochoy vise a distinguer précisément la tocation
coopérative de la locatiemt t r i buti on. En ef f et ,6 en®eragalar d Ch
création de sociétés coopératives deationcoopérative qui soient distinctes des sociétés
coopératives de locatieattribution® ». Cette circulaire scinde donc les sociétés coopératives

selon leurs activités. Ce principe de spécialisation sera longuement débattu entre les
professionnelsde 6 Habi t at et | e gouvernement fran-ai s
déun d®cret en date du 22 Novembre 1965, gu

entre les sociétés coopératives de locadithribution et celles de locatiezbopérative

Ce d®cret, de m°me que |l a circulaire de 1956
dans la mesure ou de nombreuses sociétés coopératives exercent les deux activités
conjointement. Afin de pallier & ces textes réglementaires, les sociétésativeg&reent des

soci ® ®s anonymes dO6HLM ayant pour but de se

61 FNSCHLM, USH et Camille DEVAUX, <«Guide: Accompagner les projets d'habitat coopératif et

participatif», Février 2011 pp 12-13.

62 Attar Michéle, Lourier Vincent, VercolliedearnMichel, « Démembrement et fractinement de la propriété,
la place de la forme coopérative dans le secteur de I'habitat en FranEédération nationale des sociétés
coopératives d'HLM, Février 1998 @ 4.
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Séensuit |l a | oi du 3 Janvier 1967, qui met e

la méme occasion émet un doute sur la nature juridiqueotdisits de locatieattribution.

En 1971, Al bin Chalandon, Mi ni stre de | 6Equ

Juillet, les lois sont adoptées.

-Lbune est relative aux op®rations de cor
soci ® ® est doaill eurs cr ®®e, l a Soci ®t ® Ci

met également en place le contrat de promotion immobiliére.

-Lébautrleateiste reeux coop®ratives dO6HLM qui
sociétés coopératives de production HLM. De ce fait, la locatitibution est abolie du
Code de Il a Construction et de | 6Urbani sme (

supprimée, ce |j entraine les sociétés de locaticwopérative a se transformer en société

anonyme d6HLM ou ° sbassoci er avec une soci
territoire.
Par ces lois, |les soci® ®s coop®rffatives doHL

-La société de locatienoopérative doit soit fusionner avec une

SA d6HLM ou se transformer en SA
-La société coopérative de locatiatiribution cesse toute

activité, et continue de gérer son patrimoine rigoureusement.

-La société coopératvee pr oducti on dO6HLM es

services pour les particuliers ou les SCCC.

Le 27 Décembre 1975, les sociétés coopératives de lo@dtidyution sont autorisées a se
transformer en soci ® ® coop®rati vealadentepr oduc

en | 6Etat Futur doO6Ach vement (VEFA).

% |bid note 54.
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Il faudra quasiment 20 années pour que le mouvement HLM se reléve de ces différents textes

| ®gi sl atifs ou r glementaires, et retrouve s
| a Mi spseicotn othoisnps®ci al i s®e des HLM rel ati v

coopératives de locatiesiccession et des sociétés coopératives de production sans activité. Le

rapport Dubesset, tres dur pour le mouvement HLIslpparait comme un moyen utilisé par

lespouvoirs publics afin de faire réagir le mouvement coopératif v

En 1983, |l 6activit® de | ocati on est reconnu
renouent ai nsi avec | eur hi stoire. En 1990,

| attcession sociale a la propriété.

Entre 1980 et le début des années 2000, larigtépndividuelle privée esine priorité chez
beaucoup de francais, les sociétés coopératives travaillent donc dans ce créneau, méme si ce
nodest pas | eurlL dviorcdhitviiodhu aplriesrmie rcer.oi ssant per

années 2000, pour plus de collectif, et de coopération.

Aujourddhui certains organi smes itbbitMsssnbant t r
| 6origine de cer tteaSamore Habitabg \ery (34), sod ilsraeceptdra de
travailler avec des groupes comme Rhone Sabne Habitat avec le Village Vertical a
Vill eurbanne (69). | 1 s o nfdire houger les cBas¥si. Gettee n v i e
relation organisme HLM/goupe dohabitants m®rite doé°tre
group®, pui squodell e est au ciur de nombr eu:

juridiques.

54 1bid note 55.

% Mme X.
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Deuxieme partie: Contributions a

1 61 OOAA AA AAEOAAE

social cooperatif répondant aux

N\ L Pal N\ —

AOEOT OAO AA | BEAL
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ans cette partie nous all ons d®wdd opper

r®al i ser pendant | a dur ®e de stage ~ | 0.

Comme nous avons pu le voir dans la preenigartie, ce sont souvent par des initiatives
dohabitants que | 6habitat group® existe. Su
| argement | ors de rencontres r®gionales ou n

sdest r endu uvaibbyraywi des difficuités bourpuom organisme HLM et un groupe

projet de travailler ensembl e. Cbest ainsi (
concr tement |l eurs relations, not amment sSoOuUS
preme r temps un ®t at des |l ieux de I 6habitat

analyserons les difficultés liées a la participation des organismes HLM dans les projets
dohabitat group® (Chapitre 11), et eaukin no
difficultés identifiées (Chapitre 111).
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Chapitre 1: Etat des lieux.

Dans ce chapitre nous allons argumenter et
all ons commencer par identi fier guel l es sor
groupe porteur de projet et organisme HLM (Section I). Puis nous continuerons par un
recensement des habitats groupés existants en France (Section II).

Sectionlz#1 1 OA@OA Alk relatioil @gakisine HLM /

groupe projet

Léohabit at qugmoosuapofs, pu le définir avec le comité de pil6tage désigne
commetout projet collectif de logements (en accession ou en locafi@vec ou sans mise

en place de logements conventionnés) dont les habitants s'impliquent dans la promotion et
la geston (mutualisation des finances, des espaces, des services, du temps, ...) pour créer

un lieu de vie solidaire, écologique, adapté et pérenne

Afin de constituer ce lieu de vie, et de créer une véritable mixité sociale et générationnelle, le

meill eur moyen est de travailler en coll abor
plus essentiel, quba pr i oesprobléndatignes prachesdquut r e
se recoupent . Mai s ptal besgnudes orghnsmes HLM @ Et gr oup
pour quoi |l es organi smes HLM (¢lIr?aQueld domtdes ai ent

avantages des uns et des autres a travaikbengole, en tant que partenaifes

5 Cf. Annexe n°6.
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1z1 0A1 ET Oi 080 BI OO 1 A0 CcOiI OPAO AGEAAEOA(

HLM dans leur projet ?

Llesporteurs de projets doéhabitat group® sont
monde associ atleipfincipe ademixitd socidledeirSaBparait donc comme un
raisonnement logique. Qui plus est, il convient de noter que la plupart des collectivités locales
mettent en Tuvre | 6article 55 de | a | oi Sol
Décembre2000’, imposant aux communes un minimum de 20 % de logements sociaux. Les
porteurs de projets se voient donc dans | 0c
partenariat avec un organisme HLM peut étre une de ces solutions.

De ce faif en considérain de quoi les groupes projets pourraient travailler en partenariat

avec des organismes HL™M

Permettre aux ménages a bas revenus de participer au projet

La premiére raison, est le fait germettre aux ménages a bas revenus de participer au projet

I's peuvent ai nsi participer - | 6 ®l aboratior
dohabiter bas®e sur | a coop®ration, l'a mi xit
solidarit®, notamment f i nanpdrncipes éologifuesset/ onet t e n

environnementaux.

Loarticl e 55 120&préloiefavoriser la Aidi® ddale sur le territoire, en fixamtamment

un pourcentage de 20% de logements sociaux dans les communes de plus de 3 500 habitants (:d&00 en Tle
France) comprises dans une agglaatién de plus de 50 000 habitants, comprenant au moins une commune de
plus de 15 000 habitants.
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Il fautnoterqud 6i denti fi cation des per sgrammelbkkcatd N a mo
est complex®, puisqeces er ait un non respect des r gl es
d6acces siratmlus fasableapuiquu@e des critéres tels que la motivation pour les

projets participatif s, -3aosyipelvéneéirgretepesment ~ | on

Crédibilité et légitimité

De nombreux groupgsrojetsmettentégalemenen avanta crédibilitéet la Iégitimitéde ces
acteuspr of essi onn®.l sLodhea blidtHaatb igtracdup® est encor e
partenaires, notamment bancaires, peuventféieex. Or, le partenariahvec un organisme

HLM assure la crédibilité du projet, et légie cette démarche.

Diminuer les co(ts

Léalliance avec un or gadimisuerdesddltsdM per met ®gal

1 D'une part ls codts relatifs au foncierLes organismes HLM ont en effet des
conditions particulieres d'acces au foncier qui permefagle une économie sur le
co(t d'acquisition du terraih

1 D'autre part les cds relatifs au logement sociates opérateurs du logement social

gue sont les organismes HLdMt la capacité d'obtenir des financements de type PLAI

% pourtant il semble que cela a été possible pddabitat Différent> & Angers, en 1983. Pour plus de détails

www.habitat.different.free.fr/histoire.htm

% Devaux Camille FNSCHLM, USH « Guide Accompagner les projets d'habitat coopératif et participatif

Février 2011 p: 70 Rhéne Sabne Habital e Village verticali Initiative habitante 97 projet en accessien

| 6or gani s oreprogtamvhe en locatiomdépendanta cétédu programmp«En t ant qubdop®r a
connu et reconnu, Rhdone Sabne Habitat dispose de marges de négociation aupreés des partenaires. Ainsi la
coop®rative uerstprlibviint®egril® cdu¢d el 6am®nageur de | a ZAC,
déhab»tants

0 Cela sera développé dans le second chapitre.
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(prét locatif aidé d'intégition) ou PLUS (prét locatif a usage social) que les personnes

priv®es m°mes regroup®es en soci ® ® ne pe

- AOOOA AT GOOOA 1T A T E@GEOI EI OAOCiTi OAOGETT 1 AI
Le partenariat avec un organisme HLM peut également permettreedé t r e en T uvr
mixité intergénérationnellgpar des logements sociaux réserves a des populations jeunes et/ou
étudiantes ou a des populatsovieillissantesll est cetain que pour certaines catégories de la
populationil faudra prévoir des aménagements que ce soit pesirpersonnes a mobilité

réduite ou des personnes en situation de handicap. De nombreux groupes aujourd’hui integrent

dans leur programme qu'une partie des logements sera attribuée a un public dit vulnérable.

Quoi quoi l en soit ettrecaedss gnouwpes Pimjats de porisser & mparte p e r
déun organi sme HLM afin de -avis denlaur projet. Il son p
convient désormais de connaitre les raisons qui peuvent pousser un organisme HLM a étre

partenaire doéun groupe projet.

Nz1O0AT ET Oi 080 BT OO 1 AO 1T OCATEOI AOG (, - ¢
ABEAAEOAD CcOl Obi

L'habitat groupé est une notion connue par llgpqrt des organismes HLM, mais nous
observonsune véritable méfiance viésvis de l'initiative habitante.Aujourd’hui tres peu
d'organismes HLM travaillent avec des groupes porteurs de projets, et unedfggntiie eux

ne souhaitenpas les rencontrer. Cependant, il y a des projets en partenariat avec des
organsmes HLM qui fleurissent, et dont certaifenctionnent en collaboration depuis

plusieurs annéés

" Dans le grand ouest, il y en a au moins deux.
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I 1 y a °~ ce titre une phrase qui revient d
régionale), et que la plupart des personnes qui ont répondu a nos questionnaires ont entendus
qguand ils ont rencdrés des organismes HLM' En quoi I'habitat groupé reléveil plus de

I'intérét général que de l'intérét particuliet' ?

Cettephrase | ® de | 6argumentation de certains or g:
sur l es raisons mgWHLM peuw mouvenmu d 0 ®r Dt ganisdi ns ®r
projet doéhabitat group®.

Implication participative

Nous l'avons remarqué lors de nos entretiens ou larsedeontres, les organismes HLM qui
s'investissent dans I'habitat groupé, le font pouplication participativé. Il est en effet trés
intéressant pour eux d'avoir un programme, plus généralement dans l'accession, ou les

personnes qui integreront ces logements auront participé a leur conception.

Plus-value du programme

De plus ces projetsempreins d'un fortdynamisme et d'un intérét plus élg@ur la propriété
coll ective pl udpporttentunaptusvalkiremarguabtal pragrammeQue
ce soit en termes de durabilité, d'entretien ou d'habitations, ces projets sont degsexempl

d'habitats écologiques et économiques. lls sont voués a la pérennisation de I'habitat.

"2 Mr X, organisme HLMi initiative organisme HLM programme enaxession & la propriétél«a € a lanc®
un appel a projet il y a un an et demi a I'ensembléaléeurs sociaux pour un projet d'accession sociale sur un
ilot de la ZAC. On a gagné en proposant un projet différent notamment en intégrant une démarcipapaeti

au projet »d'"accessioné
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Taux de rotation ralenti dans le logement social public

Pour les opérations en location, il faetmarquer qu'il ya moins demobilité qu'auparavant

dans le logment social publicle taux de rotation est assez faible (pour le Pays de Brest en
2010, 7968 demandes pour 4120 attributions sur plus de 16 000 logements sur le territoire
brestois}?, I'habitat groupé peut donc étre une alternativer améliorer le tausle rotation,

pour les projets intégrant la location

Innovation et expérimentation

Certains organismes HLM veulent auissiover, et expérimentefhabitat groupé leur permet
donc d'allier leurs aspirations économiques aux aspirations écologiquashiat groupé.

Cela leur permet qui plus est d'avoir des "preyéisnes"”.

Le témoignag€d 6 Ant oi ne BOUCHEZ, :Prajetdee/irySeaprimeibien Ha b i t
tous ces avantages«P o u r un bailleur soci al, l es enj «

| 6 ilicatipn des habitants sont

T Faciliter la gestion des parties commungp r i se en <charge coll ec
des communs), il faudrait également étendre la démarche participative a la gestion
guotidienne pour | 6existant, ce qui per me

1 Les démarches participatives ont un écho favorablé,e st un poi nt posi
doéune mi se en concurrence avec dobautres
doé

T Lé6adh®si on des | oc ad4quaitiar éemande uh teavagréalablei o n d e

op®r ation doéam®nage mguartieyjs. not amment pour

avec les habitants et leur implication en ament

3 Observatoire de I'habitat en Finistér&estitution de I'étude 2010 pp-24. Téléchargement possible sur le
site du Conseil Généraud-inistére rubrique Logement.

" Témoignage fait lors des 4émes journées natiodakes | 6 h apé & Naates, synthése pp-6.

> Initiative communalé74 - projet mixte location et accession)
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I 1 y a une raison que nous nbdavons pas <cCcit{
groupe porteur de projet, répondent véritablement aux enjeux actuels de la; Javi@tiser

'accessin au logement locatif et en accession a la propriété, renforcer la cohésion sociale,
favoriser la mixité sociale et générationnelle, rendre accessible des logements sains et

économes au plus grand nombre, ....

Pour autant | a mi s dionenire qed deux ectedrd niesteas cimpleled b o r
souleve de nombreuses problématiques accentuées du fait du multi partenariat et de la

comd exi t® d'une multiconstruction et de | 0abs

De ce constat, nous avons décidéfalee un recensement, a la base sur la région bretonne,

mai s qui a rapidement ®volu® vers un recense
France. Cela nous a permis dbé®valuer |l e poic
entretes avec divers acteurs de | 0Habitat

- s A

Sectionllz51 OAAAT OAT AT & AA 1 6EAAEOAOD

Afin de connaitre de fa-on approforsibeskte r

av®r ® utile et n®cessaire. Nue les hakatatsognogpésa i n s i
exi stant ou en projet, | es associations dobdac
travaillant d®j) " dans | 6habitat group® ou so

Au jour de la rédaction de ce travail, le recensement porte sur 231 grpugets, 41
structures accompagnatrices, et 21 organismes HLM identifiés soit, comme acteur présent

dans | 6habitat group®, soit comme acteur sou

“Le recensement complet et non exhaustif se trouve da
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Situation géographique

Géographiquement, les projets recensés sont plutét préseRisdneAlpes, en Bretagne, et
en Il e de France. Quasiment toutes | es r®gio
Haute Normandie et des cing r®gions dooutre

Par mi |l es d®partements 0% se si Rlupeopets, suivie pl u s
de | 6111 e et Vilaine avec 13 projets, et du
Ci-apres | e graphique permet dbéentrevoir | a r®p

groupés en France.

Graphique n°1 : Répartition géographique des habitats groupés en France
Source : Emilie CARIOU

Initiative des projets

Léinitiative des projets dohabitat group® e
habitants, a hauteur de 89 %. Les collectivités locales sont également présentes sur ce

cr ®neau, N haut eur de 8 %. 1 sembdéeunoppo
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recensement des éqgou ar t i er s, mai s bien des projets d

nous avons pu le défiriit

Cikdessous, |l e graphique per met de constater
groupés en France.

Graphique n°2 : Initiative des projets d'habitats groupés en France
Source : Emilie CARIOU

Autre

Organisme HLM '

Comm unale 20

Habitante 06

0 50 100 150 200 250

%OAO Ad A Oded plofets AT O

En ce qui concerne 6 ®t at d 6 a v a n,des r@ltats sodt @assez pamogéenes entre
le début, le stade intermédiditeu le stade avan&& Les groupes qui construisent ou qui

sont installés représentent un quart des groupes recensé

" Tout projet collectif de logements (en accession ou en loecadicer ou sans mise en place de logements
conventionnés) dont les habitants s'impliquent dans la promotion et la gestion (mutualisation des finances, des
espaces, des services, du temps, €é) pour cr®er un 1lie
8 Nous avons défini le stade intermédiaire comme le moment ol le groupe recherche un terrain et est constitué

ou inversement o0% |l e groupe a un terrain mais nbéest p

" Le stade avancé correspond au stade oul le groupe a déposéisesasta terrain, et est constitué.
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I 1 faut noter qudune partie des groupes ont
déautres nous ne poss®dons pas dobéinformati on

de les catégoriser.

Ci-dessous, le graphique permet de viseallss résultats. lls ne sont pas comptabilisés en

pourcentage.

Graphique n°3 : Etat d'avancement des projets d'habitat groupé
Source : Emilie CARIOU

Mise en place de logements sociaux dans le projet :

La mise en place de logements sociaux avec ou sans le partenariat avec un organisme HLM,
est souhaitée ou envisagée par 38 % des gmogrenses, et non souhaitée par 31 % des
groupes. Les 31 % restants correspondent aux groupes pour lesquels nous ne possédons pas

|l 6i nfor mati on.

Ci-dessous, le graphique représentant ce souhait de mise en place de logements sociaux dans

les projets reaesés.
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Graphique n°4 : Mise en place de logements sociaux
Source : Emilie CARIOU
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Statuts juridiques

En ce qui concerne les statuts juridiqgues des grepimgsts recensés, il y a un panel assez

large de possibilités. En effet, le droit francais ne possédant pas de statut juridique propre a

| 6habi t at grsoouupv®, nti Ic ofnacuitl ibeirendeux statuts |
| 6autre pour | a construction ou encore un p

p
d 6i nf asretadvemeant a leur statut juridique.

=

ivatives. Pour une grande majorit® des gt

Parmi les statuts les plus usités, on trouve

-Lé6associati on,

-La copropriété,

-La Société Civile Immobiliere (SCI),

-L6Association Syndicale Libre (A
-La Société A Responsabilité Limitée (SARL),

-La Société Civile Coopérative de Construction (SCCC),

-La Soci ® ® Coop®rative doélnt ®r °t
-La Soci ® ® Civile I mmobili re d

Propriété (SCIAPP).
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A noter ®gal ement , qgue | a pl Wpapratr dees bgrao usj
associatioff. Cette derni re |l eur permet doéobtenir
passer divers actes.

La coop®rative dohabitants apparait dans | ¢
gudauj our do hnutel stasufy 231% des geowpasi du réseau Habicoop opterait pour

celui-ci.

Graphique n°5: Statuts juridiques des habitats groupés en France
Source : Emilie CARIOU

140 ¢~ 122
120

100

Comme nous pouvons le remarquer dans le graphigdessus, 26 groupes possédent un
doublestatut, dont le détail figure dans le graphigitdessous.

Nous remarquons que poR6 groupes, il y 10 formules de statuts différentes. La formule de

|l a SCl| APP eicetéradsansvia dm@&sure ol cbHest un st a

une certaine dur ®e, ce qui i mplique qubd” c
associai on dohabitants qui sera mise en place.
®pPpour plus de d®tails, se r®f ®rer ~ | 6annexe nA5.
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|l 6initiative exclusive des organi smes HLM.

dans le prochain chapitre.

Graphique n°6 : Détails des double-statuts
Source : Emilie CARIOU

SCIAPP - ..

SCIA — Copropriété

SARL - Association

Convention organisme HLM — Association
Indivision — copropriété

SCIC- Association

SCl — Association

SCI - Coproprieté
SCCC - Copropriété

SCIA - Association

Nous le constatons avec ce recensement, le-feilide juridique auquel doivent faire face
|l es acteurs de | 6habitat group® est compl exe
les difficultés financiéres et humaines comme nous allons le démontrer dans le prochain

chapitre.
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Chapitre 2: Analyse des difficultés

Dans ce chapitre nous allons développer les difficultés que nous avons répertoriées lors du
recensement effectu®. Certaines de ces diff
sociaux dans | 6habinties tiu statutguudig®e, ou éncoretadacgestioa a u
du groupe € Elles seront d®velopp®es dans |

seconde nous nous attarderons sudiffisultés liees aux partenarg@afSection I1).

pe

Section | z Les difficut¢ © AAT O | 8 EAAEOAO COI Ob

Les difficultés présentées-dessous sont issues de différents contextes : les rencontres
nationales de | 6habitat participatif (2007
(2008 et 2011), le guide coécritpar WBCHL M, | 6 USH et Camill e Deyv
de | OADESS Pays de Brest, |l es r®ponses aux (

avons meneés.

Nous | es avons scind®s selon | a th®matique
pérennitt etd structure du groupe (1), puis par | ¢
avant de nous attarder sur le probleme du foncier, (viinancement des espaces communs

(V) , | 6attri bution des | ogement s juddmues @u x da
pl us pr ®ci s®ment | 6absence de conventson ¢ty

porteus (VII), pour terminer sur les difficultés humaines (VIII).
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| z La pérennité et la structure du groupe

En principe, les partenairesdu ptoje d 6 habi t at c¢cl assique comme |
| organi sme HLM, |l a collectivit® | ocale ou
construction, est confronté & une ou deux personnes physiques ou morales. Or dans ces projets
dohabittiacdispaptairf s ce nodest pl us wunefpououdeux

moins bien stabilisét pérenne.

Il peut arriver que ce groupe soit fragilisé par des départs et des arrivées, et ce changement
peut contribuer a la perte de partenaires. ldaos entretiens quelques organismes HLM

nous confirment la difficulté de travailler avec des groupes, ou il arrive que ce ne sont pas
toujours | es m°mes personnes qui sont en f

toujours au courant de ce qui agaudire précédemment.

Dansleguide Accompagner | es projets o%habdiotragta nd csa
HLM Habitations Modernes et Familiales témoigne sur le projet Confluelacs le Rhone

(69).«Le projet a p®ri c ltammét partle narguetde Ornaissgndes q u e |
gudavait | dorgani sme HLM du groupe. Léorgani

personnes du groupe, sans connaitre la composition précise de ce dernier

! est ®gal ement possible que tous | es membr

ou ne comprennent pas un concept, &

Ces problemes internes au groypejet ne doivent pas interférer dans leurs relations avec
des professionnels. llestdefcai t , util e et n®cessaire que |

rencontrer ses futurs partenaires.

Ecocum, habitat groupé solidaire et écajog a Loperhet a pris connaissadcé une m®t h o d
qui leur semble intéressante<Les membres du groupe Yaioujours aux rendezous a

pl usi eur s, ¢ ommeyat ®ujoars unauivipertne lagunions} &Eié groupe

B «~Accompagner |l es projets d#&hFABOHENg USHcE @apilter Cevaixf et p.
Février 2011, p 98
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a instauré un systéme de réponses en 15 joumcréetement si le groupe ne peut pas se
décider le jour J, les membres présent® pri sent au partenaire que
une réponse dans les 15 jours. Cela permet de structurer, de cadrer le groupe et de rassurer

le partenaire»

Arrétonsnous quelques instants sur ce projet.

Zoom sur Ecocum : habitat groupé écologique et solidaire a Loperhet 82

Ecocum, est une initiative habitante née fin 2005, avec des valeurs e&reieollectif, de
solidarité financiere et intergénérationnelle, et une forte conscience environnementale et

sociale

Cet habitat groupé comprendra 1(hsuctions, (dont une réhabilitation qui sera la maison
commune) et 5 logements sociaux dans un programme a coté. Il y a eu une volonté commune

de la part du groupe et de la collectivité locale de mettre en place des logements
conventionnés. Les deux opéons (Ecocum + les logements sociaux) sont distinctes car

| 6organi sme HLM avec qui l ¢eenEcpasmidéraut bca:

ni de phytoépuration.

Juridiquement, le groupe mis en place une associagion i s S 0 s un ntaibewpoun ®
constituer un statut qui allie leurs souhaits. lls ont donc créés une copropriété hofizontale

(les constructions sont individuelles, le terrain et les parties communes mutualisées sont

82 operhet est une commune rurale le Finis(&8

8 Date de la déclaration au Journal Officiel (JOL7mars2 0 1 O . Léobj et demektréans soci at
fuvre toutes | es actions n®cessaires ~ | a r®alisation
Ecocum a Loperhetdorsl Charte est attach®e aux pr®sents statuts
cette Charte et notamment, favoriser la mixité sociale et générationnelle ainsi que la solidarité, construire des
logements a faible énergie grise ( matériaux locausa)ns (écologique ) et trés économes en énergie, ayant
recours aux ®nergie renouvel ables dans | eur fonction
revenus modestes, g®rer coll ecti vemenibéreddd @ prephétér at i on
privée en favorisant une propriété collective gérée démocratiquement, indépendamment des ressources
financieres, des valeurs et surfaces des habitats des foyers impliqués dans ce projet, chercher a se libérer de la
spéculation immobére ».

8 pPour plus de détails, cf. Annexe n° 6
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communs a tous), et une Société Civile Immobiliere (Siti) permeta solidarité financiere

etl 6i nt ®gration dodédinvestisseurs ext®rieurs.
Parmi | es principales difficult®s qubéils ont

-Gestion du groupe.
-l mplication de | 6organi sme HLM
-Trouver un statut qui allie autocdnsction, solidarité financierenon

spéculatioret gestion démocratique

Les Ecocumiens en réunion, ou en chantier phytoépuration.

Photos de Yasmine Belchen€Fous droits réservés.

Aujourdoéhui | e per mpts ledstatutse aninéte tdépobiddviaes, eles®t ® a ¢
travaux ont débutés dans la foulée.

Les Ecocumiens espérent vivre tous ensemble a Loperhet pour fin 2012, date a laquelle a

priori les travaux pour la construction des logements conventionnés devraient débuter.
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Ce besoin de structurati et de pérennisation du groupe sert a la fois au groupeéluie,
mais aussi a ses partenaires. Autre difficulté assez proche deicejlee nous allons
mai ntenant d®vel opper, cobest | 0int®r°t de to

Il z Intéréts de tous = intérét individuel + intérét du groupe + intérét des

autres partenaires

Lors du recensement que nous avons effectué, et de la collecte de diverses informations, nous
avons pu remarquer, que de nombreux porteurs de projets (qui possedent un site internet ou
un blog) mettent e téléchargemenin questionnaire individuel sur les attentes, la structure
juridique, | 6apport financier, l a mutualisat
gue souhaitent | a personne qui e sphnnaireest nt ®gr

le préalable de toute rencontre physique.

Alors certes le projet d'habitat groupé se veut collectif, mais la conception de ce projet se fait

en deux temps, tout dbébabord

T L6int ®r °t i ndi vi duel idpar lecblaia duwgedsinmerendnr e d u
téléchargement.
T L6int ®r °t c oildécielér par [fensemble des mempres du groupe

Une foisque ces deux intérétontétédéfi s, et ont re-us | dapprobar
demandes soient cohérentes-asi s de mled dHrLgVa neits des autres p:
ai nsi que | organi s me HLM Rh!ne Salne Hab

Villeurbanne (69) témoigne« En t er mes de choix ‘techniques
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débaccord, ®ner g®ti queyneatftoucjpests quoi d®lkatmi |

discours de technicien, on connait certaines choses et on aimerait bien tester autf&ehose

Déautres or gi@muiss pas®ckHIsdnt quodi l est oupe ali qu
porteur de pr oj et notionddes téglep applicaliles retc d@sn primdipes
doburbani sme, de construction, Il faut d
afin déarriver ° |1 06int®r°t commun.

LOint®r °t d e tomhinaison des inté&réts persormelsl da chaque membre du
groupe projet, ajout® ° [ o6int®r°t collectif

Cela nous améne donc vers une troisieme difficulté qui est celle de la temporalité.

lll z La (différence de) tempor alité

La différence de temporalité est une difficulté qui est ressortie de chacun des entretiens que
| 6on a pu avoir. D'"un ctt® il y a des profe:

ou futurs habitants

Un organi sme HL Mdl na une differen@ecde semporgliteé éentre nous, les
professionnels, et eux, les habitants

D'un c6té comme de l'autre, il y a au départ une certaine méfiagaesi on n‘arrive pas a la

dépassegram ne ~ | 6i mmobi |l i sat i oonpdd commpunicajion,tde | |

8 Entretien entre Camille DEVAUX et une chargée de mission de Rhoéne Sadne elabitaé du 23.04.10

8 Témoignage de Mme X ke bailleur fait la politique de I'autruche en éludant des questions d'impoeiece

®t ant absent © certaines r®unions m°me avec | a Mairi
du bailleur». Mémoire d'Anais Grimaud " Eco hameau des Petits MoilliEsxemple d'un projet d'habitat

alternatif a Rezé"
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pédagogie et de temps. Les projets d'habitat groupé sont généralement des projets qui durent
entre 3 et 5 ans. Il faut donc que des deux cétés, les parties tpeepagnnent le temps
d'étudieret d'analyser tous les points de diste.

Cbest dans ce contexte que faire appel Tooun

utile pour le groupe et les autres partenaires. Cette possibilité sera détaillée dans le prochain

chapitre.
Une fois que ces obstacles, préalables apgadenarigtsontleves i | f aut d®sor ma
sur | a complexit® de | dhabitat group® not amm

IV-, 6 AANOEOE

OEIT1T AO &1 AEAO

Cette difficulté est rencontrée par la grande majaig® groupes. A travered questionnaires
gue nous avons effectués lors du premier trimestre 2011, nous avons pu nous rendre compte,

gue peu importe la situation géographique des groupes, tous sont soumis a cette anicroche.

Acheter un terrain ou un mM®@tyi ae xpiasst adnet peasrtt

collectivité locale ou un organisme HLM.

La collectivité peut en effatider les porteurs de projetsa le bail emphytéotiqdé qui est
un bail de longue durée (de 18 a 99 ams)e preneur s'engage a des conditeventageuses

en contrepartie de quoi il effectuera les travaux d'amélioration du bien loué

Concr tement, dans | es Bouches du Rht!ne, | e
estentre D00 et 2000 U, alors quober BdIOr & / Mt | SHHtOIl

#nitialement le b# emphytéotique est un contrat de mise en valeur du fonds, expliquant ainsi le caractére
modique de la redevance, due par le preneur. En cours de bail, le preneur bénéficie d'un droit de jouissance sur

les lieux loués.
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Ces sommes, du fait de leur importaneent difficilement auto financables, méme si nous
avons pu constater que certains groupes |l e f
un organisme HLM qui peut obtenir des conditions avangeuses en ter mes d ¢

foncier.

Cette question nous renvoie ®gal ement ” | a
fonciere; codest not semblablede Tdrre detlieng, \gu seta développé dans le

chapitre suivant.

Une fos bobstacle de | 6acquisition du foncier 1

financement des espaces communs et au surcodt des matériaux écologiques.

V- Le financement des espaces communs mutualisés et le surcolt des

matériaux écologiques

Le financement des espaces communs mutualisés et du surco(t des matériaux é&8Jogiques
sont des obstacles auxquels sont soumis les porteurs de projets et les organismes HLM. En
effet, " moins dbéavoir doéi mportant spgcesreessour

matériaux est complexe.

Les partenaires financiers nodéont pas de prod

aides et des subventions, elles demeurent exceptionnelles.

Faisons un apercu de ce qui se fait, en termes de financemergpaess communs dans les

projets que nous avons recensés

8 Bien souvent aulela des obligations des Batiments Basse Consommation (BBC).
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Habitat différent i Angers (49%° : projet en convention avec le Toit Angevin depuis 1947

initiative habitante grogramme en locatign: Mi s e en partage d 6 un

financement est r ®part.i entre |l es 17 |l pyers.
ne peut pas le forcer. Et les espaces garages sont utilisés en salle commune.

)90 .

Haute Savoie Habitat écequartier a Viry (74)”" : initiative communale(projet mixte

location et accession) Le bailleur finance les espaces communs sur ses fonds propies, en

plus doéune subvention allou®e par | a r ®gi on.

Coop de construction: Projet de Chevaigné(353" : initiative communalgprogramme en

accession).a Coop de construction attribue une somme dé 20 G pour | e fi na

espaces communs.

Entreprise Sociale pour | 6 Hesbpiés Angers((%H) Le
e

initiative privée projet en accessign L 6 ES H ae prbnde lawsdlle dommune dans

prix de vente des |l ogement s. A noter que | €
ddédune chaudi re coll ective ” pell et s, (ce
photovoltaiques). Compte tenu de ces installationss 6 ESH a r ®al i s®] un c¢ ¢

opération RT 2005, le surco(t de cette opération esta®@ 00 G4 pour u1np c o %t

11000000 0. Elle a donc cherch® des finapcemen
surcodts, et a obtenueunerépan posi ti ve de | a R®gion Hays d
8 Compter endu des 4 mes journ®es des rencd@®ntres des coop!
P«Accompagner |l es projets d#hABOHEM USHc&Camil® rDavaixf et p.

Février 2011, p 65
% |bid. note précédente

2 bid. note précédente
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Chaque groupe appréhende différemment ces obstameendant il y a une difficulté
importantea laquelle sont soumis les groupes projets qui souhaitent intégrer des logements

soci aux, toddegdslogedents.t r i bu
VI-, 6 AOOOEAOOEIT AAO 11 CAI AT OO OI Al
Léattribution des |l ogements sociaux est un

intégrer des logements sociaux.

! convi ent de pr ®ci ser gue dodmsse & uni domitti on
doéoattribution r®glement® par la 1 oi, qgui c h
porteurs de projets, ou usaePLpPpSoutbuPeAlmeGeant r e e
pas obligatoirement ribugoh. eCe womifaest souveraincdamisa ® d
d®ci sion, alutme nmeedpeadtte pPpEpadI ces principes p
du groupe idomsaebifteamt ss,ancti onner par | a Miss
LOgement Social (MIILOSY.

Afin doéexpliquer en quoi consiste | 6attribut

qui la déterminent.
Les b®n®fici aieocetpedelogénent peuveritret i on d

- des personnesn situation de handicap ou disnilles ayant a leur charge une

personne en situation de handicap,

% La MIILOS, organisme créé en 1993, a pour champ exclusif le logement social au niveau national.

% Toutes les informations mentionnéesdessous sont issues du siteww.developpemerdurable.gouv.friet

du Code de la construction et de I'habitation : articles L441 a124@.1
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- des personnes dont la demande présente un caractere d'urgence (difficultés
particulieres a trouvemun logemenpour des raisons d'ordfi@ancier, logées dans un

logement insalubre, expulsées ou menacées d'expulsion),

- des personnes hébergées ou logées temporairement daéghblissement ou

logement de transition,

Relativement aux conditions de exwus,le total des ressources pergues par le foyer ne doit

pas dépasser certains plafoqds dépendent :
_ Du nombre de personnesmposant le foyer,
_ Du type de logement HLM (nature du financement),

_ Etde la zone géographique.

Concretementpourlespor t eur s de projet dbéhabitat group

majeures

1 Les membres porteurs de projet ne peuvent se choisir entre eux.

9 Les futurs habitants retenus par l e comi
programmation. Cela peut éanmoins étre contrebalancé, puisque pour les
programmes dbébaccession une fois l es crit
débautres crit res comme | a motivation au

termé® sont pris en compte

L6 ESH L eloir¥ &#moigde: «Plus ca va, plus la réglementation se durcit, et plus il

est difficile do®chapper aux commi ssions ou
envisager serait donc de choisir les gens qui sont candidats a ce type de logemene¢parmi |
gens en file dbéattente. Les commi ssions dboé:

(privilégiés, passel r oi t s, e) . Les coop®rateurs veul ent

%Logement du parc privé quublic loué & certains organismes (associations et centres communaux d'action
sociale) afin d'étre sotdeué a titre temporaire a des personnes Hiculié

% Mr X, organisme HLM.
9Compter endu des 4 mes journ®es des rencdntres des co0oOj
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sont dans le bon espritcela peut étre aussi vérifié parlacommissi doéat tri buti on.
bailleurs ne pourront jamais donner de garanties fermes, ils peuvent juste essayer de faciliter
les choses avec de la bonne volobigns le projet les Prés, il y a une partie locative mais |l

NO®t ait pas pospsarbtliiee sd ep rgeanraanntteisr qauwdxe | | es al |

Habitat différentapporte également sa contribufibn« En cas de départ une convention

tacite avait été passée avec le bailleur [Le Toit Angevin] pour pouvoir coopter ou donner un

avi s | orbstiondde logerdemts & des nouveaux locatairena effet, si le lieu est
ouvert, i repose sur des choix qui demande
intégrer des familles qui ne sont pas intéressées par cesichioix [ €] 3 f aomi | | es
| © depuis | 6o0origine, |l e renouvell ement soOoes:
avec injonction de | a pr ®f ec,trenderg la thaitnse del es ¢
cellec i par |l es occupants i mp agesaildpropreté quj & ] 1
commenc® depuis |l es ann®es 2000 pour-étreouvoi ol
aussi antixiper | davenir

Autre entrawveoupe® Icdleasldi tledt gotl autsutp rj®ucri isdiinewnd

convention typalans la relation organismes HLM/ grosperteur

VIl z Les statuts juridiques

Comme nous | 6avons vu dans | a premi re part
groupes porteurs de projet dobéhabit ate gréauwnmp ®
statut juridique unique, comme | a coop®rati v

ce point ici.

Pour les groupes projets qui ont ou qui envisagent un partenariat avec les organismes HLM,
| ani croche qui se pdoes emodeslte cded | eeo ndvbeumtei oanb.

conventiontype, néanmoins il est possible de trouver des modéles aupres desgrouet

% |bid. note précédente.
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un partenariat depuis plusieurs années. Atoe, tHabitat Différent, sur sositeinternet met

des extraits deal corvention, tout comme il yaun autre exempld ans | 6annexe nA4
extrait de |l a convention pass®es entre | 6ass
Pour pallier 7 <cette ditypef unctatit ju@iguw: & &té mieenc e d

place par ldoi Engagement National pour le Logement (ENL) le 13 Juillet 2088, la
Soci ® ® Civile I mmobili re doAt t)surdaguelleon Pr

nousallons faire une présentatisaccincte

Zoom sur la SCIAPP: «société au régime hyb ride 101 »

La SCI APP a ®t® mise en place par | 6article
4436-2 et suivants du Code de |l a Construction

doapplication en*™ate du 26 Janvier 20009

Cette société doper met t re aux m®nages modestes dbacc
maxi male de 25 ans, reconductible une fois
organi smes HLM, ce qui per met " ces derni e

fiscales aantageuses.

L6objet de | a soci ®t-62 edsut O H® cqiusi® : &dnsppdwasret i gcul
objet la détention, la gestion et I'entretien des immeubles ayant fait I'objet d'un apport par un
organisme d'habitations a loyer modéré, en dedeur division en fractions destinées a étre

louées a des personnes physiques dont les ressources ne dépassent pas, a leur entrée dans les

% Loi n°2006872 en date du 13 Juillet 2006.
Wcette | oi aurait dRropriétépon solise Revuetde Brdt snpnphbdiér, 200 ¢ 71.
Article de Mme Francgoise Zitouni.

101 bid. note précédente. Expression de Mme Zitouni.

102 pgcret n°20098 du 26 Janvier 2009.
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lieux, les plafonds fixés en application des dispositions de larticld4l-1 et a étre

éventuellement attribuées en propriété aux associés.

Les statuts de esesociétés répartisseries droits composantge capital social en lots
divisibles de parts. Chaque lot divisible de parts représente un logement et ses locaux
accessoires s'il y a lieu, correspondant & un ou plusieurs lots définis a I'état descriptif de
division. Ces statuts sont conformes a desisg#a types approuvées par décret en Conseil
d'Etat »

La SCIAPP se trouve ainsiamiout e entr e | 6 atesienseubles appostés | a |
par | 6organi sme HLM ° | a s ocac®tafits axquigrentdeés vi s @
partsdelali t e soci ® ® qui correspondent “:leur | c

-Soit fixée par le locataire,

-Soit comme pour le projet Arbrdffi, & des moments fixes

Les sommes capitalis®es sont produktMUneces do©
fois que le locatairaccédant a acquis toutes les parts qui correspondent a son logement,

celui-ci entre dans une copropriété classique.

Léaccession peut °tre suspendue e Raccédards. d 6 i mg
La dissolution @ cette société intervient par son terme, ou lorsque tous les logements ont été

attribués en propriété, mais aussi sur simple décision prise en assemblée générale.

Au jour déaujourdohui un seul groupe que n
quest on s, il sbagit du projet Arbram ° Toul ous
¥ e projet Arbram se situe ° Toudrmnmuamrt elte esyt e dc&ha

adapté le mécanisme législatif en décidant que les locataires devraient acheter des parts au méme moment.
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Mal gr® nos i1 nvitations, aucun organi sme HLM
SCIAPPiT sansdouteeste encore un concept trop jeune,

retours doexp®rience

Il'y a une sorte de difficulté quiesta-mihemi n entre | es difficult

celles qui sont liees aux partenaires, ce sont des anicroches humaines.

VIII - Les difficultés humaines

Ces difficultés sonprésentes chez une granghajorité des groupes recenséguestionnés.

Elles diff rent selon | 6®t at ddédavancement du
de trouver des personnes motivées, et qui le soient sur da leng me c arabitathn pr o]

group® cbest g®n®r al ement entre 3 et 5 ann®e

Ensuite quand le groupe est constitué et que les discussions commencent autour du statut
juridique et des financements ou autr e, C ¢
d 6 accomp a gint @uneenatdévélgppé dans le prochain chapitre), et la gestion du

groupe peut sodav®rer °tre complexe, de m° me

Tous ces points peent étre réglés soit par un accompagnenmofessionnel de la
participation, ou par deactions deformations spécifiques du gipe par exemplea des

s®ances de communication non vVviolente, é

Mai nt enant gue nous avons ®tudi ®s | es-princ

nous sutes difficultés liées aux partenaires.
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Section Il z Lesdifficultés liées aux partenaires

Suite ° |l 6i nventaire qui a ®t® fait des po
structures accompagnatrices, trois questionnaires ont été élaborés en considération des acteurs

concernés.

Sur les 184 questionnageque nNous avons envoyes aux porteurs de projets, nous avons
obtenus 22 réponses, soit 12 %. Relativement aux partenariats qui sont créés entre les porteurs
de projets et les collectivités, organismes HLM, réseaux (entendu au sens des structures
accompagrtar i ce s, et des r®seaux comme | e r ®seau

popul ation, €é& cela sedesdo®f i nit, dans | e graph

Tous les groupes ont une collaboratiore@les collectivités locales.ng grande moitié des
groupes répondants (L@nt eu, ou ont encardes liens avec les organismes HLM, le réseau
est également sollicité par plus des % des répondants (18). La population est aussi sollicitée

par 13 groupes, pour de | 6information, ou de

Parmiles autres partenairam trouve les architectes,eb associations comme Habitat et

Humani sme (HH), ou | 06Association des Paralys

Graphique n° 7 Partenariat des porteurs de projet
Source : Emilie CARIOU

P gﬁu‘

Re aﬁon

i utre
Popu\ S A

organi

76



Habitat Groupé et Organisme HLMune utopie réalisable et reproductili?e

En consi d®ration des partenariats ®tablis

avai't eu des anicroches avec ces col |l

abor ate

sont en relation avec | esnteuaésldifficultés.vi t ®s |

Elles sont présentées dans le graphigtapoés.

Graphique n°8 Difficultés avec les partenaires
Source : Emilie CARIOU
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Par mi |l es probl mes qubéont rencontr ®s

sont similaires. Nous les présentons donc sous forme de tagtgaétique.
Les dfficultés les plus rencontrées indépendamment du type de partenaire sont

-Le mangque de connai ssance
-La méfiance,

L6indi ff®rence
-Lé6autoconstruction

-Projets non prioritaires.
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Contexte politique défavorable *

Membres du groupe audela des seuilg'attribution pour des logements

sociaux

Collectivités

Organismes
HLM

Autre

partenaire

Créneau de la rénovatiori réhabilitation

Manque de temps

Manque de ressources (financieres et humaines)

Concurrence entrecertains réseaux

Contexte géographique du projet

Mobilisation des personne¥*

YUn projet dohabitat group® dure entr

e 3 et
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Les difficult®s de | 6habitat group® ayant ®t
de rous pencher sur les scenatir lesquelsious avons travaillés dans le but de répondre a

notre probl ®mati que doéi nt ®gration de | ogemen
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Chapitre 3: Trois scenarii comme
élements de réponse a la mise en place
de logements conventionnés dans

| abiat groupé:

Dans ce chapitre sont pr®sent ®s des ® ®ment ¢

sbagit de trois scenarii que nous avons ®I ab

Un de ces scenarii existe, et fonctionne dans des cas particuliersnetspuit pas forcément
reproducti bl e; cbest | e cas du premier sc®n:
group® par | 6organi sme HLM (Section 1). Le
groupe porteur devienne bailleur privé est dtdogent en cours de montage en Ariege
(Section 11). Le dernier scenario relatif
acteurs du domaine de | 6Habitat reste pour |

Ces scenarii sont proposés commedestages qui peuvent solutionner la problématique du

| ogement conventionn® dans | e domaine de | d&h

Section |- Scénario | : L'organisme HLM accepte les principes

de I'nabitat groupée

Ce scénario est celui qui fonctionne actuellement pesrgroupes projets qui ont un
partenariat avec un organisme HLM. Ce sont des groupes, qui a grande nsgatitéans

des op®rations doéaccession ~ | a propri ®t ®.
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Pour les opérations de locations, ces typologies peuvent également fonctionner, comme ce fut

le cas pour les groupes issus du MHGA.

Ce premier scénario est également assez répandu dans le pays rennais, ou le Plan Local
d'Habitation (PLH) de la ville de Rennes reglemente le prix de vente des logements. Il est
ai nsi de 1 800 ablé. m] de surface habit

Concr tement sur |l es 14 groupes Qque nous a°
Vilaine :

1 4 groupes ont terminé la construction ou sont en cours de finition.

1 4 groupes travaillent ou envisagent de travailler avec un organisme HLM.

1 3 groupedravaillent avec des promoteurs immobiliers

1 3 projets sont suspendus

A noter que les 7 groupes qui envisagent un partenariat avec un organisme HLM ou un
promoteur travaill ent ®gal ement avec | 6asso
(PARASOL), et/ ou avec | a coop®rative do®col ogi e

accompagnateurs professionnels ont pour prin

f Une mission doéinformation, de sensetbil i sa
plus largementwadéveloppement dable,

1 La gestion de projgiarlaMa i t rQuwAege (MOA)

1 Une explication sur la dynamique de groupe

1 é

Cet accompagnement par un professionnel de la participation peut se faire des le montage du

groupe, et ce jusquod” |l a livraison des | ogen
ann®e apr s |l a livraison des Vieoeg eafteetifites af i n
m®t hodes ddani mati on, | a gestion de conflits
Par | e recensement que | 6on a pu mener, et |
HL M, i sembl e que | 6ac c cehdedagpardcipationt soitpua r un

élémen tres favorablele réussite pour le projet.
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En étudiant les informations que nous avions sur les groupes qui travaillent avec des
organismes HLM, nous avons identifié tout comme il a été fait dans le guide édité Camille
Devaux, | a FNS$QuHdypblogia ded habifasstgroupés. A ce titre nous avons

repris le tableau initial du guide, que nous avons adapté a nos besoins.

1% pevaux Camille, FNSCHLM & USH¢ Accompagner les projets6 habi t at c oo p®Réwieri f et p
2011 p: 43
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Tableau n° 1 : Typologie des habitats groupés

Source : Tableau issdu guide<kAc compagner | es projets drbvaux Camdld, FNSOHLM & USHt FBviier 2011 p: g

Adapté par Emilie CARIOU

TYPE 1

TYPE 2

TYPE 3

ECOLOGIE

BéatimentBasse ©Gnsommation (BBC)

Béatiment passif

Batiment a énergie positive

(imposé par la réglementation en 202(

PARTICIPATION

VEFA (Vente en |'Etat Futur d'Achéevement)
Pas ou peu de participation des futurs

Habitants

participation a la définition du

programme architecturaFinitions

Définition compléete du programme
Auto construction partielle ou totale

accompagnée ou non

GESTION
(Statut juridique)

Copropriété
Associations d'habitants

Aménagements de statuts juridiques
avec plus ou moins de coopération
SCCC,SCIA, SAS

« Coopératives d'habitants
1 homme = 1 voix
Aménagements de statuts juridiques

avec plus ou moins de coopération

ESPACES COMMUNSEC)
Exemples d'EC

< a5 % du programme

Laverie, salle commune, jardins

Entre 5 et 10 % du programme

cours, locaux, jardins,

> a 10 % du programme
sallecommune avec cuisine, jardins,

terrasses, bua

STATUT D'OCCUPATION

Méme statut pour tout le monde

Locataires et/ ou accédants

Locataires et/ ou accédants

EXEMPLES

ESH le Val de Loire / Les prés

Archipel Habitat/ St Gilles

RhéneSadneHabitat/ Le village vertical

Aiguillon/ Ecocum

RELATION AVEC
LE BAILLEUR

Plus de relation avec le bailleur une fois la

vente approuvée

Volonté d'expérimenter la participatior

Implication du bailleur, volonté d'innove

PARTICIPATION

DEGRE D'EXPERIMENTATION
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Chacun des types présentés sur la page précédente reprend les cas que nous avons pu recenser. Cl
type peut bien ®videmment se d®cliner, i ne
catégories de partenasaqui existent entre les porteurs de projets et les organismes HLM.

Le degr® de participati onntselbn lds ¢ypes ke gypekl étar le mpn®r i
participatif et le plus classique, alors que le type 3 est le plus collatatrgtiplus expérimental.

Chaque typologie présente des avantages et des inconvénients. Par exemple, le type 1 ne permet
ddautoconstruction, alors que |l e type 3 |l e pe

prendra beaucoup plus de tengpe le montage du type 1, du fait de sa complexité.

Tout ce paysage de | 6habitat group® vu du part
du groupe. Tous | es groupes projets recengsn®s n
pas non pl us ddaplusyalin dafare dedadoeatiom sotialeg

Pour ceux qui | 6envi sagent et qgui ne peuvent

organismes HLM, il faut se tourner vers le second scénario.

Conclusion:
_ I mportance de professionnels de | daccompa

_ Partenariats épisodiquest au «cas par cas»

_Unereproductibilité difficile a assurer
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Section Il z Scénario Il : Le groupe projet devient bailleur privée

Ce second scénario relatif au groupe projet qui deviemh&me bailleur privé, est celui qui englobe la
composition du groupe. En effet, la grande majorité des groupes est constituée de personnes éligibles «
logements sociaux, de personnes solvables &s aides sociales, et de personnededa des seuils de

revenus des logements sociaux.

Pources groupes, qui par définitiore rentrent pas dans les criteres des logements sociaux, il faut trouver
une solution. Par le fait de devenir bailleur prikésolidarité financiere privée est mise en avant, que ce

Soit pour les personnes issues du groupe, ou pour les personnes externes au projet.

Concretement il faut scinder deux cas de figure, la réhabilitation (1) et la construction (l1).

| zDevenir AAET 1T AOO POEOT AAT O 1T A AAO AGOT A Oi EAA

La r®habilitation doéi mmeubles est d®f iregstauatione |l o
ou une rénovation de constructions et de batiments anciens, consistant a réaliser des travaux
recorstruction 1int®rieure, de redistribution des
not amment ) | 6occasion dobébun changement de desH

cas, & une opération lourde ou légére (limitée & de simplésagements ou finition&}>.

La r®habilitation permet de disposer de certai
mis en place. Les aides et subventions présentédk€e sous ne sont pas un ca

de subventing®’ :

16| exique de droit immobilier, Atias Christian, Bergel Jéanis, De Lanversin Jacques, Lanza Albeff*®2dition, 1994.
97 Toutes les informations relatives aux aides et subventions financieissues du &uide des financements du logement
dans le Finistere ADIL 29, Novembre 2008.
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Les aides:
-Prét Locatif Social (PLS): Ce prét qui ne peut pas étre inférieur & 50 % du prix
de revient de | 6op®ration a une dur ®e
prét qui finance la charge fonciere.
-Prét Conventionné Locatif PCL): Ce pr °t peut couvrir
dobune dur ®e de 5 ° 30 ans.
-Les aides du Conseils Généraux (CG)lls peuvent financer notamment pour les
personnes handicapées, vieillissantes, des matériaux spécifiques.
-Les Mutualités Sociales Agi col es ( MSA) ou |l es C
Familiales (CAF):El | es peuvent financer des tr
Lors de | 6octroi de ces ai des, l e b®n®f i ci aire
un régime juridique diocation danslequel | e propri ®t ai re sbdengage
|l a dur ®e de | a convention en respectant un | oy
une partie des | oyers des nhliséeaulLagementéAPIfar | e bi

Les subventions :

-Subvention Agence Nat i d°%: ada liste cbmpléle deda b i
travaux subventionnables est fix®e palt
-SubventionduCG:En compl ®ment de | a subventi
-Subvention du Conseil Régional En complément de la subvention octroyée par
| 6 ANAH.

Ces deux dernieres subventions sont plafonnées, et elles correspondent a 5 % du montant des trav

plafonnés.

%8 poyr plus de détaitswww.servicepublic.fr Rubrique Logement Conventionné
YpepuislefJanvier 20&hti boa®co®®e en 2009 nodexiste plus, |
Rénovation Thermique (FART).

o
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-Ai de d®partemental e 7 | 6 a m@Jubventioa établien d
afin do®l argir | 6offre de | ogements | o
priv® bailleur en Op®ration Programm®e

Programme doélnt ®r °t G®n®r al (PI G) .

Le b®n®ficiaire des subventions all ou®es par

| 6ANAH. Ce contrat i mplique un r ®gime juridiaqu
son logement pendant toute la durée de la conveetigrspectant un loyer maximum, en contrepartie de
quoi , |l e propri ®t aire peut b ®n ® f''. Ceétte conventioa esa n t
possible pour le logement dit intermédiaire, social ou trés social.

- Devenir bailleur privé dansle AAO A6 0T A Al 1T OOOOAOQEIT I

La construction définie selon le lexique de droit immobilier correspond @@ ct i on de -acons
dire, do®difier un ouv-schell esigtertouticomme gour taaéhabilitatian/ o
unpaneld 6ai des et de subventions, gui sont plus d

solidarité financiere éthique.

Les aides:

-Prét Locatif Social (PLS): Ce prét qui ne peut pas étre inférieur a 50 % du prix
de revi ent uheduléednmapiratead 30 ourde 0 ans pour la partie du
prét qui finance la charge fonciere.

-Prét Conventionné Locatif (PCL): Ce pr °t peut couvrir

doune dur ®e de 5 7 30 ans. Le terrain

10 pour plus de détaitswww.developpemenrdurable.gouv.fiRubrique Logement et Hébergerhen

11111 exique de droit immobilier, Atias Christian, Bergel Jéaniis, De Lanversin Jacques, Lanza Albeff*®2dition, 1994
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Lors de | 6octroi de ces ai des, |l e b®n®f i ci aire

avec | 0Etat, selon | es m°mes dispositions.

Le propri ®taire peut ®gal ement b®n®f i ci er doa
batimen t ou |l es installations quoi l f ai;tsysténeyds t 1
chauffage et de production dbéeau sol aires, ¢€&).

Les subventions :

-Subvention du CG: Eventuellement, en considération du projet

-Subvention du Conseil Rgional : Eventuellement, en considération du projet
-Subvention de | 6Agence nationale pol
| 6Ener gi e : JubvBniav pgssible pour certains travaux dans des
domai nes déinterventi on c olesnéeonomiésa i r

do®nergie, fes d®chets, é

La place de la solidarité financiére éthique

Comme les aides et les subventions sont moins présentes dans le créneau de la construction du parc p
i faut passer par d 6 aut r efimancdmenmt athigue, neacore appeté o n

investissement solidaire.

Dans certains projets que nous avons recenses, il y a un appel a des investisseurs extérieurs, ce qui |
permettre de faire jouer la solidarité financiere dans le grpuget (notamment dansotre groupe

standard) ou dbébobtenir des | ogements ~ |l oyers

2pl us doi némwwademdfRobsi que Offre de | 6 ADEME.
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Sur ce travail doéinvestli dagmeant at®it didvedpmrdend le ¢ @
domaine agricole le systeme amé€iere Concretement, cette fonciérecollected e | 6 ®p ar gne
citoyens, associations et entreprises, pour acquérir du foncier agricole. Elle loue ensuite ces terres, vi
des baux rur aux environnementaux, ) des h omn
biologique'**». Ces fonciéres, conas également sous le nom de Groupement Foncier Agricole (GFA)

sont d®vel opp®es en Bretagne. En annexe 7, | 06h

Cette idée de fonciere connue dans le monde agricole, afin que les jeunes agricultelsone n d et t ¢
pour le foncier et les batiments, pourrait éventuellenétrd,étudipourl e domai ne de | 6h

Afin de concrétiser ce scénario, arrétone us sur | e projet P®ri 6S Coop

T T O0do Oi POl EAO ABSHAAEKMAODPOEWIOPAATA |

réhabilitation ¢ 071 OE6 O #I1:p AT | OEi CA

P®ri 6S Coop est un pr oj et 50Pm2ide surfaoephabdalld, dohtGl50ImM8 g
débespaces coop®ratifs (salle communhe, éthambred
r®habilitation et débune reconstruction doun a
Op®r ation Programm®e dOAmM®I| ioration -RW, cdqgaittarbi t

per met de b®n®f irie®antdrbeap alretsi eledd 66U @it, el a col |

Ce projet est basé en majorité sur la mixité sociale, dans la mesur@ oeslfamilles du groupe
bénéficient duRevenu de Solidarité Active (RSA), 1/3 des familles ont des revenus moyéagjess

restant ayant des revenus trés modestes, ou plus confortables.
Juridiguement, le montage juridique est le suivant

-Une copropriété

-Une Soci ® ® coop®rative par Actions

3 Feuillet de présentation Terde Liens «a fonciéreé . P11 us d 6wwwiteoradeliens.orgo n s

M nformations tir®es de |l a fiche projet déHabicoop.
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-Une SCI

-Des familles copropriétaires

90



Habitat Groupé et Organisme HLMune utopie réalisable et reproductils?e

La copropri ® ® de | 6i mmeub

Constituée de la SAS Coopérative, de la SCI et des familles copropriétaires.

Soci ® ® Coop®rative par

__Financement: 312000 U .

_ Capitaux éthiques espérés1000 0 0 U

__Emprunt : 212000 G .

ala SAS est la structure juridiqueui assume tout ou partie de la MOA de la réalisation du projet (réalisation des études préalables, acqu
construire, é&).

| 6i mmeubl e, demande de permis de

a La SCI et les familles copropriétaires lui achétent sur plan les appartements. Leeprd®&htA pourraitétreema "t r e doéouvr age (

A c t i barbdogedenta p les ebpac®eceopdraBfa S) P ®r i 6

La coop®rative sera propri®taire des 4 ° 5 |l ogemdnts des famil

SCI : 6 a 7 logements locatifs sociaux

_ Bailleur social privé: la SCI finance la réhabilitation des 6 a 7 logeme
pour les familles les plus modestes. Elle louera ces logements sel
convention sign®e avec | 6Etat.

_Financement: entre 820 00 ®14600 1

_ Subventions souhaitéesAHAH et Communauté de Communes
__Empruntbancaire:entre320 00 0 0&Ot0 46 4

a Loyers plafonnés

@& Les locataires verseront une pa

Familles copropriétaires: 5 logements en accession

_ Soit un programme Prét Social Location Accession (PSLA
mis en place par un promoteur social

_ Soit les familles achétent en Venteut ur e e
d6Ach vement (VEFA) | eurs ma

Cela d®pendra de | eurs reveil

o Ces familles seront également sociétaires de la coopér
P®ri 6S Coop, dont =elles acaq
leurremboursement de prét.
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Comme nous pouvons le constater sur le schéma du montage juridique, la solidarité financiére aura u

place importante, puisque la SAS recherche@0 G, et | es | ogements <col

projet par la SCI qusera bailleur privé pour 6 & 7 logements en location.

Pour | 6instant P®ri 6S Coop est un projet, qui

Conclusion:
_ Solidarité financiére éthique importante
_Paralléle a faire avec le travaide «Terres de Liens» sur unefonciéere
_ Pour la réhabilitation : aides et subvention possiblesmont age juri di qug d

_ Pour la onstruction : aideset subventions moins présentes
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Section Il z Scénario Illd , A [ EOA AT orgBnistaéd A

OACOI OPAT O 1 A0 AAOAOOO AA 18EAAEOAC

Ce troisi me et dernier sc®nari o propos®, est
groupé dans une seule et méme structure. Nous avons commencé par schématiser les acteéss conce
par ce domaine (1), puis nous avons mi s en av

apres quoi nous nous sommes interrogés sur la structure juridique adéquate (111).

| z Acteurs concernes :

Comme nous avons pu le voir,deu |l t i pl es acteurs interviennent
Ce multipartenari at utile et parfois n®cessai.l

schématisé, afin de visualiser les personnes concernées par ce domaine.
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Schéman®°1: Schémanonexhaustifdes acteur s

Source : Emilie CARIOU.

Projet d'habitat

groupé

concer n®s

pa
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