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Habitat cooperatif: Europe et Suisse, meme combat?
La flambee des prix de l'immobilier engendre partout dans le monde des mouvements
citoyens en faveur du logement participate. Avec ou sans subventions gouvernementales,
avec ou sans l'appui des banques, les habitants s'organisent. Tour d'horizon.

La ferveur de I'elan pour I'habitat

groupe s'avere proportionnelle ä l'in-
tensite des crises economiques et

ecologiques que traverse chaque
pays Du nord au sud de I'Europe, les

premieres cooperatives de logements
naissent au debut du 19e siecle.

L'emergence de cette voie alternative
trouve toutefois ses racines dans des
mouvements tres divers Si en France,
ce sont les utopistes qui proposent
leur premier «familistere» en 1884,
l'Autriche, eile, cree sa premiere
societe de logement ä profit limite en
1907 par sanction imperiale du Kaiser
Franz Joseph I. Selon les pays, les

regimes politiques se succedent et
favorisent ou sabotent les modeles
implantes, au gre de leur conception
subjective. Dans I'actuelle Republique
Tcheque, des avantages fiscaux ont

encourage la creation de nombreuses
cooperatives d'habitation, mais I'arri-
vee des communistes au pouvoir
(1948-1990), qui pergoivent ces
organisations comme des vestiges du

capitalisme, entraine la suppression
ou la direction des organisations, les

privant totalement de leur autonomie.
Au Portugal, durant la dictature

militaire (1926-1932), les cooperatives
sont tolerees par I'Etat mais ne benefi-
cient d'aucun soutien car leur Philosophie

democratique, egalitaire et
ouverte s'avere contraire ä celle de
l'Etat autoritaire et centralise.

En Pologne, les cooperatives sont

recuperees apres la deuxieme guerre
mondiale par les communistes et
deviennent le mouvement cooperatif
le plus important en Europe, mais la

chute du regime en 1990 met fin au

monopole. Ce pays gere aujourd'hui
un heritage de 2 5 millions de
logements cooperatifs, soit 20% de son

pare immobilier total. De meme, en
Estonie, oü 65% de la population
habite en cooperative.

Les initiatives allemandes et ita-
liennes entre autres, soutenues par
divers chefs politiques qui y voient
l'extension de leurs idees, traversent

ensuite le fascisme, puis sont detruites
pendant les deux guerres mondiales
avant de rejaillir de leurs cendres

En Suisse, les premieres cooperatives

apparaissent ä la fin du 19e

siecle, soit une centaine d'annees
apres les premiers mouvements
europeens. Cela peut s'expliquer par I'ab-
sence de graves crises economiques
mais surtout par l'absence de grandes
villes et des problemes d'explosion
demographique qui y sont associes
De plus la Suisse a moins souffert que
ses voisins europeens des destructions

massives de logements pendant
les deux guerres mondiales.

Avec ou sans l'appui d'une
politique du logement
En moyenne, 10% des Europeens

vivent dans des cooperatives d'habitation

contre 8% en Suisse. Mais
selon la demographie, I'historique, le

cadre legal, les allegements fiscaux,
les organisations cadres, le finance-
ment et selon la politique gouverne-
mentale, on observe des ecarts
notables C'est le cas notamment ä

Zurich, la plus grande ville helvetique,
souvent citee en reference, qui abrite
plus de 20% du pare de logements en

cooperatives pour une moyenne de
4.3% sur l'ensemble du territoire. La
Confederation enregistrait en 2011

environ 300 000 logements sociaux
dont 172 000 en cooperative pour 8

millions d'habitants.
En Suisse un partenariat avec les

autorites publiques permet l'acces ä

des parcelles communales grace ä un
«droit d'usage». Les loyers sont infe-
rieurs de 20% et jusqu'a 50% en

moyenne dans les grandes
communes. En Europe, d'autres modeles
fonctionnent comme le SoBoN, ä

Munich, un Systeme appele Sozialgerechte

Bodennutzung, qui octroie un
droit de construire aux programmes
de plus de 100 logements sous cer-
taines conditions reglees par un
contrat civil avec le promoteur qui doit
alors s'engager ä inclure ecole, creche
et logements sociaux ä son projet,
L'Allemagne, avec une moyenne de
5 3% d'habitat cooperatif sur son pare
total immobilier, compte 8 millions de



SILCANOVA topdry avec technologie AQUABALANCE:
seche rapidement - reste beau longtemps!
Respect de I'environnement grace ä une composition intelligente
sans biocide lessivable!

Grace ä la technologie AQUABALANCE, les nouveaux revetements MARMORAN SILCANOVA topdry sont bien plus resistants contre
les algues et champignons. Les principes physiques mis en ceuvre sont aussi ecologiques qu'avantageux. La surface hydrophile protege
les facades contre les salissures de maniere entierement naturelle. Grace ä leur technologie AQUABALANCE, les crepis MARMORAN
SILCANOVA ont atteint le meme niveau exceptionnel de protection de facades que les crepis MARMORAN eprouves depuis des decennies.
La technologie AQUABALANCE a d'ailleurs re?u le prix de l'ecologie de la ville de Vienne en 2010. Elle est en outre la premiere technologie
ä avoir obtenu le label environnemental de l'Ange bleu («DER BLAUE ENGEL» label d'origine allemande).

^weber
www.weber-marmoran.ch SAINT-GOBAIN
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logements solidaires dont 2 200 000

en cooperative pour 81 millions d'ha-
bitants

En Espagne, ou les 82% de la population

est proprietaire de son logement,
les logis cooperatifs representent 6%
du pare total En Suede, 22% du pare
immobilier fonctionne sous un regime
cooperatif et 15% en Norvege (qui tout
comme la Suisse, ne fait pas partie de

I'Europe) En France, les logements
soeiaux en locatif representent 19% du

pare total mais les cooperatives seule-
ment 1% La loi Alur, votee en 2014,
offre enfin un Statut legal aux cooperatives

d'habitat frangaises
C'est l'existence d'un Statut juri-

dique specifique et des politiques
volontaristes qui permettent un deve-
loppement important de systemes dif-
ferents de la propriete privee, quel que
soit le pays On ne trouve pas en
Suisse les traditionnelles associations
d'epargne immobilieres qui peuvent
exister dans d'autres pays europeens
et dont le but est de reunir des fonds
pour la construction d'habitations
Pourtant, entre 2001 et 2003 a Zurich,
23% des logements nouvellement
construits etaient des logements en

cooperative, puis 36% de 2009 a

2012 Un succes base sur le soutien
de la ville et la mise a disposition de
terrains Meme si les cantons n'ont
pas tous adopte une politique du
logement, certains ont une legislation plus
stricte que celle de I'Etat federal Dans
le canton de Zurich par exemple les

citoyens ont vote oui a 58 22% le

28 09 2014 en faveur d'une modification

de la loi cantonale sur la construction,

afin d'inciter les communes a

construire des logements a loyer abor-
dable, aidant ainsi directement les

cooperatives d'habitation
Quelles que soient les orientations

politiques, l'importance de I'engage-
ment des hommes d'Etat en matiere
de logements pese sur les votes
populaires car les citoyens prets a
s'investir demandent aux gouverne-
ments de les aider a s'organiser pour
palier aux penuries de logements

De nouvelles formes d'habitat
apparaissent
Depuis les annees 2000, on observe

une nouvelle generation d'habitants,
structures et autonomes avec une

conscience ecologique eveillee et des

exigences de contort adaptees aux
standards modernes Du coup, de
nouvelles formes d'habitat
apparaissent, bien loin des premiers
modeles viennois, d'une architecture
rigide, en forme de grandes barres
refermees sur elles-memes Les mai-
sons sont intergenerationnelles et
mixtes socialement, on y cree des
cafes de voisinage, des magasins de

cooperatives alimentaires, des centres
culturels ou meme, des maisons de
retraite pour homosexuels (Rosa Alter
a Munich) L'education des enfants est
integree au programme ainsi que la

prise en charge des personnes ägees
ou handicapees La participation
citoyenne s'avere de plus en plus
engagee Des biens de consommation
(tondeuse, machine a coudre, barbecue

etc) sont partages ainsi que les

espaces communs (salle de fetes,
buanderie) Le troc de services entre
voisins comme arroser les plantes,
garder les enfants ou faire les courses,
entre progressivement dans les

moeurs des cooperatives
Les populations etant de plus en

plus mobiles la flexibilite pour changer

de domicile s'accroit et offre plus
de facilites pour rendre sa part ou la

troquer Les petites entites ont le vent
en poupe car des liens affectifs se
tissent entre voisins et I'homogeneite
des visions de chacun permet des

consensus plus simples La plupart
des structures integrent des para-
metres ecologiques et environnemen-
taux des la conception du projet Les

habitants proposent de nombreuses
innovations sociales et l'apprentis-
sage de la participation se transmet
ainsi a I'echelle mondiale

L'idee forte des nouveaux
programmes reside surtout dans «l'auto-
promotion» qui implique que les habitants

sont maTtres de leur projet et le

congoivent en partageant leurs desirs
et besoins respectifs et communs En

construction, les nouveaux modeles
d'habitat groupe sont souvent d'une
qualite architecturale exceptionnelle
En restauration aussi, les membres
des cooperatives font preuve d'imagi-
nation comme a Soignies en Belgique
ou un ancien couvent de Carmelites
est devenu un habitat groupe de 8

appartements En France, les cooperatives

investissent bastides et
chateaux de meme que leurs voisins
anglais ou berlinois qui restaurent
cinemas abandonnes et vieux
manoirs

Sur I'ensemble de I'Europe, le

logement cooperatif abrite aujourd'hui
une petite septantaine de millions de

personnes, et offre globalement des

prix nettement inferieurs au marche
Meme si les acteurs impliques parti-
cipent en majeure partie au succes du

modele, le soutien des communes et
des politiques du logement demeure
un critere important pour permettre a
de nombreux projets de se realiser La

competence de la maftrise d'ouvrage
s'avere absolument indispensable, de

meme que les delegations nationales

qui regroupent et coordonnent les

organisations populaires locales Dans
toutes les democraties, I'habitat
cooperatif participe au maintien de I'equi-
libre des marches car il offre une stabi-
lite des prix, en plus d'elargir le nombre
de logements abordables C'est pour-
quoi l'importance des enjeux depasse
de loin les clivages sociaux et geogra-
phiques ou les ideologies politiques

Nathalie Montes

Sources Eurostat, Cecodhas (housing
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cooperatives de logement a Bruxelles)
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