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COOPERATIVES AU MONTAGE D'OPERATIONS
INNOVANTES DE LOGEMENTS
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Programme

9h30/9h45 Mot d’accueil et présentation des participants

9h45 / 10h Introduction

10h / 10h45 Session 1 : Restitution de U'Etude sur le secteur

10h45 Pause

11h /12h30 Session 2 : Les acteurs institutionnels du logement social
- Présentation du projet 100.000 logements - DGCH

- Présentation de la BHS

12h30 Déjeuner i
14h30/ 15h15 | Session 3 : Eléments de Compréhension a U'Attention des Coopératives
d’Habitat

- Compréhension de la différence entre la demande commerciale du logement
et le besoin de se loger

- La société coopérative au sens de 'Acte uniforme de 'OHADA

15h15/ 15h45 | Session 4 : Qu'est-ce qu'un projet coopératif ?

15h45/16h30 | Session 5 : Des exemples de projets coopératifs d’ici et d’ailleurs
- Sénégal: Cité FSH - UrbaSen

- France: Les projets de Coopimmo

16h30/17h Questions, débats et échanges

Cloture du séminaire
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Introduction

Ludovic Jonard - Directeur de A&D

PHARD est un programme
démonstrateur congu pour
accompagner les politiques
publiques de logement
social, avec le
développement d’une offre

complémentaire du marché

immobilier sénégalais,
visant a produire un cadre

Promotion d'un habitat
abordable, résilient et durable

innovant de promotion
sociale appropriable,
notamment pour les
coopératives d’habitat.
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

Intervenants : Mamadou Diagne, Amélie Biaye, Laure Lepigeon

Objectif général de
I’étude : Disposer d’un
état des lieux du
secteur,

du systeme d’acteurs,
des mécanismes de
financement et des
modalités de mise en
ceuvre des programmes
de logement par

les coopératives

d’habitat au Sénégal

e
.
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ Historique et état des lieux du secteur ]

® Les premieres coopératives avant et post indépendance
O 1947 premier cadre législatif
O 1983 nouveau texte réglementaire > les coopératives restent sous la tutelle de exclusive

du ministére en charge de I'agriculture

e L'Avenement de la BHS et la création du BAHSO
o BHS (1979) > afflux massif des sociétés coopératives d’habitat sur le marché du logement
O BAHSO > coup d’accélérateur : de 1985 a 2005 les coopératives ont été de véritables
acteurs du marché du logement a c6té des promoteurs immobiliers
O 2000’s création des ZAC dans plusieurs régions du Sénégal : second souffle alors que le
BAHSO perd de sa capacité d’encadrement opérationnelle

® L'Acte Uniforme de 'OHADA

o 2010 : Affirmation de I'aspect entrepreneurial dans les coopératives qui deviennent
sociétés coopératives, elle doivent alors relever les défis d’une entreprise et celles de la

gouvernance d’un cadre associatif

> le manque de capacité opérationnelle entraine leur Iéthargie
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ Les réalisations des coopératives ]

Jusqu’en 2020, les sociétés coopératives ont réalisé:
24.237 unités d’habitations

ﬁ.\} 12.605 _ 11.632
@ logements /E/ - terrains viabilisés

Depuis 1950 la production cumulée de la SICAP et de la SNHLM est d’environ

30.000 logements
> En 35 ans, les coopératives ont réussi a produire 80% de ce que les sociétés

immobilieres publiques ont pris 70 ans pour produire.

Source : suivi DPHS

> Les coopératives sont des contributeurs majeurs, mais elles sont

en panne et ont besoin de relance
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ Typologies des coopeératives ]

Typologie des coopératives

d'habitat

Entreprise 639 Syndicats
Fonctionnaire 404 1%
Secteur —\

74

informel/Artisanal . SE(IIteur
i Informel Artisanal
Syndicats ' 13 e " S

Autres, (social, scc 46%

communautaire)
Total 1426

Fonctionnaire
29%

Source : Base de données
coopératives d’habitat, 2019

> Secteur non salarié peu représenté

\:Z (/
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

| Echantillonnage de 171 coopératives ]

Kédougou

Ziguinchor

Carte de I’échantillonnage des coopératives recensées lors de I'étude menée par PHARD, entre avril et juin 2023.

> PHARD cible les villes secondaires et communes péri-urbaines
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ Portraits de 20 coopératives a travers le Senegal ]

20 entretiens aupres de
différentes typologies de
coopératives,

dans 9 régions.

Entretien semi-directif d’1h

AT
11
Ziguinchor LAlasA )
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ Portraits de 20 coopératives : quelques caractéristiques ]

Revenus médians :

° Age moyen : 45 ans Montant moyen - minimal : 125.000 XOF
: “ - moyen minimal : 29 ans des cotisations : S - moven : '275 600 XOF
‘ - moyen maximal : 70 ans 5 000 XOF ) ma)‘(,ima.l . 7(;0 000 XOF

Secteurs d’activités des membres Acquisition de foncier Démarche de prét bancaire

Des deux

secteurs | oui,
40% plusieurs
, : oui, 1 fois

55%

fois
40%

Données issues des entretiens des 20 coopératives enquétées par PHARD, entre avril et juin 2023.

e
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

Portraits de coopératives : étapes d’acces au logement

.Q’. Création de la coopérative Cotisation des ACCIUiSitiOh ,d'un foncier :
'.“ -Agrément de la coopérative membres - Achat pr.lve ' .
- -Adhésion a I'union régionale - Ouverture d’un ALY Affe.ctat'|on du domal'n.e na.tlonal
compte bancaire - Attribution avec participation

(ZAC et lotissement administratif)

: Division parcellaire : —— P Régularisation Recherche de Viabilisation
: ' - affectation des lots = fonciere : . S financements : . :

individuels — - Titre Foncier - aménagement

—J . Bail - construction =

6 Opération globale
de logements :

ﬁ - Promoteur

€ - Maitre d’oeuvre

’\‘ Construction / \
A individuelle par
@ chaque membre

Schéma du parcours d’acces aux logements coopératifs

PHARD - Séminaire de renforcement de capacité des coopératives ‘ ‘ 18/08/2023 ‘ 11



Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

[ P0|nts de blocage sur |e pa rcours 19 coopératives ont acquis du foncier

dont 10 dans les 5 ans apreés leur création
1 coopérative n’a jamais eu acces au foncier
Acquisition d’un foncier :

L Création de la coopérative Cotisation des n
:“‘ -Agrément de la coopérative membres - Achat pr-lve ‘ .
-Adhésion a I'union régionale - Ouverture d’un C : - Affectation du domaine national
compte bancaire - Attribution avec participation

ZAC et lotissement administratif

Plus de la moitié des
coopératives n’ont pas encore
viabilisé leur terrain -

: Division parcellaire : —— P Régularisation Recherche de Viabilisation
' - affectation des lots = fonciere : . S financements : . 3

individuels — - Titre Foncier - aménagement

—J Bail - construction a=0

Généralement les
cotisations s’arrétent apres

9 coopératives n’ont jamais eu la régularisation,
10 ont été régularisées,

mais 4 apres plus de 15 ans I’acquisition du foncier

4 coopératives sont passées par un promoteur,
3 n’ont pas vu leur projet aboutir,
1 a obtenue I’lagrément 100.000 logements

les membres de 7 coopératives ont
construit de maniére individuelle
mais les logements ne sont pas finis

Opération globale Quelle suite
. e de logements : une fois les
individuelle par g

- logements
chaque membre 10 coopératives n’ont jamais ProAmote’ur construits ?
construit de logements ﬁ - Maitre d’oeuvre !

Construction

iy - Identifications des points de blocage pour les 20 coopératives enquétées, sur le parcours d’acceés aux logements
%
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

Analyse FFOM

FORCES FAIBLESSES
- Un nombre important de - Revenus majoritairement
coopérateurs; modestes:;
- Unseul objectif de base: unbien | _ Fajple capacité de négociation
immobilier; devant les tiers, notamment les
- un savoir-faire et des réalisations pouvoirs publics;
concretes. - Absence ou insuffisance
d’assistance managériale.

== I !
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

Analyse FFOM

OPPORTUNITES
Loi d’orientation de I’habitat

sociale de 2016;

L’avenement du programme
100.000 logements;

L’Acte 3 de la décentralisation et
les compétences transférées aux
collectivités territoriales,
notamment en matiere
domaniale;

Diversité de « Promoteurs »
offrant des produits fonciers
relativement abordables.

MENACES
Lenteurs administratives,

notamment pour I’acces au
foncier;

Disparité des revenus et
différence d’age entre les
membres d’'une méme
coopérative;

Possible divergence dans les
agendas : les uns sont des primo-
accédants a la recherche de leur
premier logement, les autres
étant plutot des investisseurs
dans I'immobilier.

PHARD - Séminaire de renforcement de capacité des coopératives
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Session 1 : Restitution de I’Etude sur le secteur coopératif

Pistes d’innovation en vue de la revitalisation des coopératives

® Réformes institutionnelles

+ Clarifier, une bonne fois, la tutelle des coopératives d’habitat car,
jusgu’a présent, le Ministere en charge de I’agriculture intervient
dans la reconnaissance desdites coopératives;

+ S’interroger sur la pérennité du BAHS s’il doit continuer a dépendre
des financements de projets;

+ Renforcer le réle des collectivités locales dans la sécurisation et
I’optimisation de |'utilisation du foncier et enrayer ainsi la
spéculation.

e Réformes organisationnelles

+ Accélérer et rendre effective la transformation des coopératives en

sociétés au sens de ’'OHADA;
e Réforme opérationnelle

+ Créer des MOD pour renforcer la capacité de maitrise d’ouvrage des
sociétés coopératives;

+ En prélude a la mise en place des MOD dédiés, renforcer le BAHSO

et/ou créer un service d’appui technique permanent pour soutenir
les sociétés coopératives.
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Session 2 : Les acteurs institutionnels du logement social

DGCH : Projet 100.000 logements
Amadou Thiam - Directeur de la DGCH

Le programme 100 000 PROGRAMME ZERO BIDONVILLE DU GOUVERNEMENT DU SENEGAL

Logements a ete mis en PROJET 100,000 LOGEMENTS
place en 2017, en vue

d’offrir aux populations,
un cadre de vie sain, a

moindre co(t. é(
Pour la mise en oeuvre
de ce projet le MULPH

compte signer des
conventions avec des 100 000 |
promoteurs publics et LOGEMENTS

privés mais aussi des
coopératives d’habitat !

A =
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100 00O

LOGEMENTS

K
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Ministére de I'Urbanisme,
du Logement et de 'Hygiene Publique

Visite de travail avec les
cooperatives de Thies




« Je lancerai un vaste programme pour la construction de 100
000 logements sur cing ans, afin que progressivement, chaque
famille sénégalaise, puisse accéder a un logement décent, a un
cout accessible.»
S.E.M. Macky SALL

Y £ seNECAL

EMERGENT ,-\/
100 000

Le développement de I’habitat social et d’un LOGEMENTS
ecosysteme de construction se dresse dans |e Lors du conseil présidentiel du Jeudi 20 aolt 2020,
premier axe (pilier) du Plan Senégal Emergent. |l le président a réaffirmé la haute priorité qu’il
s’inscrit dans une dynamique de bataille accorde au programme des 100 000 logements dans
sectorielle en étant un moteur d’emploi et le cadre de sa politique d’inclusion sociale et
d’inclusion social. d’équité territoriale.
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Déficit de
325 000

Unitées de logements

+

12 000
Nouvelles
Demandes / an

30%

BIDONVILLE

Les bidonvilles correspondent a un
type d’habitat qui connait un manque

lie au foncier, a I'accés a |'eau potable,
a la durabilité des matériaux du
logement, a l'assainissement et a la
promiscuité (UN)

N

Choix du
gouvernement de
traiter la question de
I’nabitat social sous la
problématique plus
large de I'éradication
des bidonvilles
(Programme Zeéro
Bidonvilles)

| ] PROGRAMME DE LUTTE CONTRE LES
:_:[ E BIDONVILLES - Nouvel Agenda Urbain

~ mondial

Programme Participatif
d’Amélioration des
Bidonvilles

rd \
* ¥ % '}‘ \l’
* * \Y V
. W\
** N ** \}’/"'%-b
UN-HABITAT

Projet d’Appui a I’'Habitat
Social

¢ @

BANQUE MONDIALE

UEMOA



Problématigue du logement abordable au Sénégal

== CONTRAINTE DE LA SOLVABILITE =— DISPONIBILITE DU FINANCEMENT

®

Financement public insuffisant

1 2 3
Niveau faible des Colt élevé des logements Quiotité cessible appliquée ne Jusqu’a présent les banques n'ont finance
revenus des ménages tenant pas compte du vécu réel que 15-20% de la demande potentielle en
des menages logements = 52 milliards FCFA
@ FONCIER AFFECTE Il est difficile de faire la part des choses
entre :
D ﬂ "-'f::::__ * |'offre supposée insuffisante des
ﬂ ﬂ o= promoteurs;
, . . ; o |’ it é ' Yold|
SPECULATION FONCIERE COMPLEXITE DES PROCEDURES Finsolvabilite relative et theorique des
ménages;
Retard dans la planification urbaine Rareté Procédures de mise a disposition des assiettes * lacapacite reelle des banques a satisfaire

des terres sécurisées identifiées par les promoteurs la demande;
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Objectifs de développement

Pl

Contribution significative a |la
relance de |'économie nationale
par le secteur des BTP

Participation a l'amélioration du
cadre de vie et de ['hygiene
publique, et a la sauvegarde de
I’environnement urbain par |Ia
promotion de I'habitat décent.

76

Réduction du déficit en logements
et ralentissement de la formation
des bidonvilles.

@Q<><> @ <>Q{,@
LT
7.7 X

Création d’opportunités
économiques pour redonner espoir
aux habitants des bidonvilles qui
sont souvent qualifiés de lieux de
pauvreté, de désespoir etde
violences.



Objectifs Spécifiques

o

Production massive de logements
sociaux avec |'appui de |'Etat sur
les éléments de colt foncier,
financier et fiscal;

0000
0000

A

Réorganisation et revitalisation de
I"’écosysteme de la construction
(renforcement des professions)

(

Facilitation de I"acces au
financement bancaire adapté;

76

Baisse du prix du logement le
moins cher en-dessous de la barre
des 12 millions

A

Developpement de I'écosysteme Augmentation de la solvabilité des
de la construction. candidats au logement grace aux
interventions de |'Etat.

®Recherche sur les techniques et matériaux de construction moins
colteux et plus économes en énergie,

®Emergence d’une industrie locale d’intrants et de composants,

® Formation professionnelle du personnel des BTP,

® Formalisation et le déeveloppement du marché immobilier et sa
connexion avec les marchés de capitaux,

®etc.
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FAISABILITE DU PROJET




Grandes thématiques

e
¢

ECOSYSTEME DE LA CONSTRUCTION INNOVATION, NORMALISATION & FORMATION
Dégager les pistes pour la promotion d’une Stratégie d’optimisation des colts de sortie des
industrie locale de la production de matériaux, logements a travers des formations qualifiantes, des
de composants et de systemes efficients de procédés normalisés et des méthodes innovantes de

construction. mise en ceuvre.

FONCIER & AMENAGEMENT FINANCEMENT & FISCALISTE
Mobilisation d’assiettes foncieres aménagées Faciliter I'acces des acquéreurs et autres acteurs
nécessaires a la réalisation du projet. professionnels aux financements adaptés a leurs besoins
- aide de I'Etat et des acteurs institutionnels.
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Fort appui de |'Etat

Faisabilité du projet

20M l

Prix du logement
le moins cher
aujourd'hui

2 APPROCHES POUR REDUIRE LE PRIX DU LOGEMENT

12M l

1. Laisser les promoteurs continuer a produire les mémes logements a 20
millions FCFA ou plus, puis les subventionner a hauteur de 30% ou plus
pour qu’ils soient vendus a 12 millions aux ménages cibles.

Prix du logement
le moins cher

2. Concevoir des habitations de qualité tout en maitrisant les colts de
attendu

sortie réels a hauteur de 12 millions.

)

Solution avec les 03 approches combinées

® Foncier gratuit
® Aménagement primaire hors et in situ

® Exonération fiscale et douaniere
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Une implémentation basée sur I'équité territoriale

Direction générale de la Constructic

Derniere mise a jour : le 23 mai 2023
et de I'Habitat

"Défi : mobilisation fonciere et structuration financiere"

2) 26

CONVENTIONS SIGNEES

.
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[
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- Promoteurs privés + public (SICAP S.A)

26,405,723,282

COUT DES VRD (en FCFA) - Promoteurs public (SNHLM)

HUIT SITE: (S21, COSETRAN, SICAP, N
SNHLM_KEBEMER, SNHLM_KAOLACK, - Promoteurs prives (19)

PCLSLB_FATICK, PCLSLB_KAOLACK) Coopératives (2)
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Il

Ministére de ['Urbanisme,
du Logement et de Hygiéne Publique

Conventions Internationales Direction générale de la

Constructionet de I'Habitat

Conventions nationales

R N ) Derniere mise a jour : le 09 janvier 2023
Derniere mise a jour : le 23 mai 2023

Il Eal
[ ssH

[l SOAFRILOGE

o Promoteurs
. Promoteurs privés (23) publics (2)

23

Coopératives (2)

=

Created with mapchart.net

75000
Logements
50000
25000
B Promoteurs privés
Promoteurs publics 0

B Cooperatives EGI SSH SOAFRI LOGE 13



—_— Direction générale de la Construction et de I'Habitat

Conventions signees Amenagement des sites en cours par la SAFRU Profilage effectué par le FHS

Derniére mise a jour : le 23 mai 2023 Derniéere mise a jour : le 06 avril 2023 Derniére mise a jour : le 28 mars 2023
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Coopératives (2) . Promoteurs privés (22) Promoteurs publics (2)

BAMBILOR, NOTTO-DIOBASS, KEBEMER, KAOLACK,
. BAMBILOR, KEBEMER, KAOLACK, FATICK FATICK, DIOURBEL

SITES: DAKAR, THIES, KEBEMER, SAINT-LOUIS, DIOURBEL, KAOLACK, FATICK

llllll> IIIIII’
B Promoteurs privés 130 m Superficie & aménager
™ Promoteurs publics Superficie en cours d'aménagement par la SAFRU
Coopératives
123,924 1’251
M F3
LOGEMENTS
49,569 mF5
(S21, COSETRAN, SICAP,
SNHLM_KEBEMER,
HU'TEORS:SS EN SNHLM_KAOLACK, , _
PCLSLB._FATICK, W Bambilor M Fatick
PCLSLB_KAOLACK) Kebemer | Kaolack
Logements

M Diourbel W Notto Diobass
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Session 2 : Les acteurs institutionnels du logement social

Banque de I'Habitat Social
Intervenant : Babacar DIOP - Chargé de projet BHS

Créée en 1979,

I'incursion massive des

coopératives d’habitat
sur le marché du - B H S
logement au Sénégal

Construire ensemble

A = =
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FINANCEMENT DES COOPERATIVES D'HABITAT
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Historique et mission de la BHS

!

Accompagnement des coopératives d’habitat




— SIS ﬁ

HISTORIQUE ET MISSION DE LA BHS



i

La Banque de I'Habitat du Senegal (BHS) est une societe

anonyme avec consell d'administration, au capital social de
10,5 milliards de francs CFA. Creee en 1979, elle a demarre
ses activités en mars 1980.

Son domaine d'activite est le financement du logement,
social notamment, en accession directe a la propriete.

Ses interventions sont destinees a des operations
d'acquisition ou de construction de logements et

d'amenagement de parcelles de terrain a usage

d’habitation.




La BHS c’est 43 annees d’'experience dans 'accompagnement
de ses partenaires, les promoteurs et les coop d’habitat.
La Banque de I'Habitat du Senegal a travers des financements
a fortement contribue a l'accession a la propriete fonciere
pour de nombreux menages et a la transformation positive
de la region de Dakar par la creation de nouveaux quartiers
comme Grand Yoff, Ouest-Foire, Aeroport, Golf, et de toutes

les villes du Senegal.




.

En 43 ans d’existence, la BHS a consenti plus de 100

000 credits individuels, pour un volume de financement
de plus de 321 milliards de francs CFA repartis entre :
Les Promoteurs Publics & Prives ;

Les Coopératives d’Habitat ;

Les Entreprises ;

Et Les particuliers,
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ACCOMPAGNEMENT DES
COOPERATIVES D'HABITAT
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La BHS a tres tot eté consciente du fait que le succes du

financement du logement social devait necessairement

passer par les coopératives d” habitat.
Elle a mis en place des

- mecanismes de mobilisation de I" epargne, PELCOQOP,
PEL individuel, PEL spécial (pour le secteur informel)

- conditions de financement preféerentielles pour les

membres




L'accompagnement des coopeératives d’habitat est une

des principales composantes du portefeuille immobilier

de la BHS avec la promotion du logement social.

Depuis sa creation, la BHS a permis a plusieurs milliers
de nNnos concitoyens primo-accedants constitues en

cooperatives d’'étre proprietaires.
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ENTREE EN RELATION AVEC LES COPERATIVES

* Les groupes de personnes desireux de se constituer en
cooperative, quelle que soit leur couche sociale, sont bien
accueillis au niveau de la BHS.

* lls sont encadres et accompagnes jusqu’a la constitution
effective de la coopérative avec les statuts et documents
conformes.

* |l est mis a leur disposition un compte courant sans frais
dont le fonctionnement est entierement gratuit.




Cela leur permet de collecter et de securiser leur epargne,
parfois sous forme de DAT remunere en attendant la
maturation d’'un projet

L'encadrement et l'assistance se poursuit jusqu’a la mise
en place dun projet immobilier satisfaisant pour
I'ensemble des membres.
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MODELE D’ACCOMPAGNEMENT DES COOPERATIVES

BHS

- Accompagnement de la coopérative (personne morale)
depuis I'entrée en relation jusqu’a maturité du projet

- Accompagnement des membres (personnes physiques)

COOPERATIVE-

MEMBRES - Recherche de foncier a titre gracieux ou onéreux

- Cotisations periodiques - Réalisation du programme avec les cotisations des
membres et/ou le concours de la BHS -
Optimisation des couts de revient

- Acquisition de parcelles ou logement au

comptant avec crédit acquéreur BHS ou fonds .
propres - Cession de parcelles et logements aux membres

(au comptant sur fonds propres ou via crédit
acquéreur BHS)
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CONDITIONS DE MATURATION D'UN PROJET DE CH

o Disposer des documents necessaires (statuts, reglement
intérieur et proces verbaux de la coopérative ayant recus le
visa de la DRDR)

o Ouverture de compte
o Acquisition d'une assiette fonciere

o Mise en place d'un programme dimensionne sur la base des
revenus de la coopérative et de ses membres

o Se procurer les pieces administratives et techniques relatives
au programme

o Couts detailles du programme dans ses differents postes



f._ ‘
o Planifier la réalisation

o Apport de la coopérative

o Liste des membres avec age, revenus nets, option et apport a
realiser

o Les dossiers individuels des membres
o Accord sur les conditions financiéres cas de concours



Crédits aux Coopératives d’'Habitat

» Crédit foncier ;

» Crédit foncier et viabilisation ;

» Crédit foncier, Viabilisation et Construction de villas ;
» Viabilisation ;

» Viabilisation et construction de villas ;

» Construction de villas ;

> Promotion immobiliére verticale,



o
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Crédits aux Particuliers membres d'une coopérative

» Acquisition de terrain ou de villa ;
» Construction de logement ;

» Extension et/ou Achévement ;



B
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AVANTAGES DES COOPERATIVES A LA BHS

o Accompagnement et assistance sur le plan administratif (de
la creation a la regularisation)

o QOuverture gratuite de comptes, sans frais de tenue

o Consells et assistance dans la phase etudes techniques et
financieres (apres reception des documents)

o Consells et assistance pendant la realisation avec le suivi du
projet par les equipes techniques de la BHS

o Participation aux reunions de chantier et tenue de reunions
d’évaluation au besoin pour le respect du planning




DIFFICULTES PROBABLES SUR LE FINANCEMENT DES C.H
<+ EN PHASE ETUDE

o Acces au foncier et regularisation des titres

o Les lenteurs administratives

o Problemes de formalisation et de structuration du projet
o Hetérogeneite des membres de la coopérative

o Maitrise des couts pour que les produits restent accessibles
aux membres

o Inexperience des dirigeants de la coopeérative




“+ EN PHASE REALISATION

o La gestion des partenaires (entrepreneurs, promoteurs, etc.)
o Le respect du programme et des delais de realisation
o La qualite des travaux et le respect des normes

o Le respect des engagements par la coopérative en tant que
personne morale et ses membres en tant que personnes
physiques (particulierement pour le secteur informel)
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RECOMMANDATIONS POUR FACILITER LE FINANCEMENT

o Faciliter I'acces au foncier pour les cooperatives dument
constituees, gratuite du foncier

o Demateérialiser les procedures et eviter les lenteurs
administratives (agreements, bail, etc.)

o Mettre en place des guichets uniques facilitant la creation
des cooperatives

o Mettre en place des mecanismes de garanties pour
l'accompagnement des cooperatives du secteur informel
(FHS — FONGIP)




. B HS
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o Encourager les membres issus du secteur informel a
souscrire au PEL SPECIAL de la BHS

o Faire la promotion de logements ecologiques pour donner
aux bailleurs la possibilite de lever des fonds et de pouvoir
financer a des taux concessionnels
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EXEMPLES DE REUSSITE DE COOPERATIVES

Parmi les coopératives d’habitat ayant beneficie de
l'accompagnement de la BHS, nous pouvons citer entre

autres.

» COMICO, COHAG, COHMECPN, CONACHAP

» COOPERATIVE DE LA SENELEC (FOPES)

» COOPERATIVE D'HABITAT DE LA SONATEL ...



QUELQUES STATS DE COOPERATIVES FINANCEES

COMICO (Coopérative militaire de construction) construction de logements OUAKAM - 379
COMICO (Coopérative militaire de construction) construction de logements Mermoz Pyrothechnie - 146
COMICO (Coopérative militaire de construction) Viabilisation et construction de logements Yeumbeul 210 1666
COMICO (Coopérative militaire de construction) Viabilisation et construction de logements Bambilor 624 2814
COHAG (Coopérative d'habitat de la Gendarmerie nationale) [Viabilisation et construction de logements Keur Massar 110 930
COHAG (Coopérative d'habitat de la Gendarmerie nationale) [construction de logements Cambérene - 82
Mutuelles des Douanes Viabilisation et construction de logements Kounoune - 244
COMECPN (Coopérative d'habitat pour la mutuelle d'épargne
, _( P . . P parg Acquisition de parcelles Tivaouane Peulh (Projet SOCABEG) 300 -
et de crédit de la Police nationale)
CONACHAP (Cooperative d'habitat de I'Administration . .
L. . construction de logements Niacourab - 112
pénitentiaire)
AMAPA (Sections Wakhinane, Islam, Dakar Matériaux et . o, . .
( Acquisition de parcelles viabilisées Tivaouane Peulh (Projet SOCABEG) | 2299 -
Yeumbeul Est)
ARTP Viabilisation parcelles Route de I'aéroport 29 -
TOTAL 3572 6373
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MERCI DE VOTRE ATTENTION







Session 3 : Eléments de compréhension a ’attention
des Coopératives d’Habitat

3.1 Différence entre la demande commerciale du logement
et le besoin de se loger

3.2 La Société coopérative au sens de I’Acte uniforme
de 'OHADA

Mamadou Diagne - Expert Habitat PHARD
Cheikh Mbacké - Président de 'lUNACOOP
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Session 3 .1 : Différence entre la demande commerciale
du logement et le besoin de se loger

e On parle souvent de déficit en logements sans
clarifier comment est calculé ce déficit.

e Si une production équivalente au déficit était mise
sur le marché est-ce qu’elle trouverait preneurs dans
sa totalité ?

O Siouile déficit annonceé est réel,
O Si non le déficit est théorique car non basé sur la
demande.

e D’'ou la nécessité d’examiner les différents cas de
figures qui se présentent pour quelqu’un (une
personne majeure/Chef de ménage) qui exprime un

~ besoin de se loger.
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Session 3 .1 : Différence entre la demande commerciale
du logement et le besoin de se loger - Suite 1

N’habite pas dans sa propriété Habite dans sa propriété
Est logé Est mal logé Est logé Est mal logé
décemment (financiérement ou décemment

qualitativement)

Mais a Donc a A besoin de | Eprouve le Eprouve  Eprouve le
besoin de besoin de mieux se besoin le besoin | besoin
sa propre mieux se loger ailleurs d'acquérir d'acquérir d’ameliorer
propriéte loge en en location un un son
propriété ou nouveau nouveau logement
hébergement logement logement | actuel

en en

propriété a propriété

titre

d’investis-

sement
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Session 3 .1 : Différence entre la demande commerciale
du logement et le besoin de se loger - Suite 2

® Toutes les personnes dans le besoin de se loger, ou de
se re-loger, sont-elles réellement demandeurs de
logements a n‘importe quel colt?

e S’il y a un codlt, aussi minime soit-il, il y aura toujours
des personnes dans le besoin qui seront laissées en

marge. Ceux-la ne sont pas des demandeurs,
commercialement parlant.

e Ceci pour dire que la demande est une question de colt

et donc de pouvoir d’achat.

> Demande est fonction de pouvoir d’achat !

A =
nmnu
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Session 3 .1 : Différence entre la demande commerciale
du logement et le besoin de se loger - Suite 3

Un demandeur au sens Coit
commercial du terme, est - (}------- Programmes de logements publics
quelqu’un qui est prét a
payer un prix pour
satisfaire un besoin.

Parcelles Assainies

Exemple : un locataire qui a

besoin de se loger en acces a la e Restructurations de

quartiers précaires

propriété, sans subvention, et
qui ne gagne que 125.000 FCFA
par mois n’est demandeur que

pour un logement qui colite
moins 4.510.000 FCFA (environ)
a I'aide d’un prét hypothécaire

Accessibilité/nombre de demandeurs touchés

Source: Adequate Housing for All Pragramme /Acioly, 2009. “Informal Cities in a Global Context: what can we learn from it”, keynote speech and
sur 1 5 ans. presentation at New Towns for the 21st Century: The Planned vs The Unplanned City. International New Town Institute-INTI, Almere, 4-6 June
2009,

ah %
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Session 3 .1 : Différence entre la demande commerciale
du logement et le besoin de se loger - Suite 3

Synthese

Que chacun définisse ses besoins AVEC
REALISME: tous ne peuvent pas étre
propriétaires au premier coup, méme si chacun
peut, en un moment donné, étre en situation de
besoin.

Les projets et programmes doivent étre tirés par
la demande et non par le besoin ni par I’offre.

Favoriser, dans certains cas, |'auto-promotion et
la construction évolutive des coopérateurs

B
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de ’OHADA

En 2010, les pays membres de I'Organisation pour
'Harmonisation en Afrique du Droit des Affaires
signent le 9¢m¢ Acte Uniforme, relatif au droit des
societés coopératives. L'Acte Uniforme, relatif au droit
des sociétées coopératives (AUSCOOP) affirme
'aspect entrepreneurial des coopeératives qui
deviennent des sociétés coopératives. De nouveaux
modeles de Statuts et de Reglement intérieur furent
produits et partages.
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de ’'OHADA - suite 1

Définition de la société coopérative

Au sens de I’AUSCOOP de 'OHADA, une coopérative
est une association autonome de personnes unies
volontairement pour répondre a leurs besoins et
aspirations par le biais d'une entreprise détenue
conjointement et controlée démocratiquement.

Plus qu’une simple association, la sociéte
coopérative est une entreprise dont le capital social
est constitué par les parts sociales des membres.
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de ’'OHADA - Suite 2

Quelques caractéristiques des sociétés coopératives

Les sociétés coopératives sont avant tout des
associations de personnes physiques, ce qui les
distingue des entreprises appartenant a des
Investisseurs, qui sont, par essence, des associations
de capitaux.

Les besoins et les aspirations doivent étre compris
comme étant a la fois économiques, sociaux et
culturels.

| % |
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de ’OHADA - Suite 3

[Les enjeux au regard des acquis du mouvement coopératif]
et de ’AUSCOOP de ’'OHADA

® Une expérience riche et diversifiee du mouvement
coopératif de par le monde

® Lareconnaissance du role des sociétés coopératives par
de grandes institutions internationales comme I’"ONU ou
I"OIT

® Entrée en vigueur de ’TAUSCOOP dans les Etats de
I’espace UEMOA

A =
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de 'OHADA - Suite 4

[Des réponses attendues des scoop au sens de I’'OHADA ]

e Mise en conformité avec les dispositions de I’AUSCOOP
e Esprit entrepreneurial

e (Gouvernance appropriée aux enjeux,

e Plus grande exigence en reddition des compte

® Professionnalisation

e Développement inter-coopération

e Diversification du partenariat

A =
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Session 3.2 - La Société coopérative au sens
de I’Acte uniforme de 'OHADA - Suite 5

De nouvelles perspectives :

® La prise en compte des communautés locales dans les
projets des sociétés coopératives

e Le développement de stratégie de résilience face aux
impacts du changement climatique

e L’intégration du développement durable dans les projets

des sociétés coopératives
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Session 4 : Qu’est ce qu’un projet coopératif ?

Manuel Laforest - Directeur de COOPIMMO

Partenaire du consortium de
PHARD, Coopimmo

est une coopérative HLM
spécialisée dans la
construction de programmes
d’accession sociale en lle-de-
France. Elle a ainsi pour
objectif de favoriser le
parcours résidentiel des
locataires vers I’accession
sécurisée.

000
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COOPIMMO

Acteur coopératif de I'accession sociale et de I'habitat
participatif

coopimmo

L'Accession 100 % Coopérative
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QUI SOMMES-NOUS ?

coopimmo

L'Accession 1
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1. QUI SOMMES-NOUS ?

* Une Société Coopérative d'Interét Collectif (SCIC) HLM adossée a un bailleur social (IDF
HABITAT), intervenant dans toute I'lle-de-France

« Spécialisée dans la réalisation de programmes d’accession sociale et sécurisée a la propriéte,
dans I'objectif de favoriser le parcours résidentiel des locataires HLM et des ménages aux
revenus modestes
* Une équipe de 13 personnes et une production annuelle d’environ 200 logements en
accession, de qualité et

a prix maitrisés, en collectifs et individuels

* Parmi les pionniers de I'habitat participatif en lle-de-France

» Spécialiste des montages innovants

oooooooooooooooooooooooo
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1. Un peu d'histoire

1889

Les Coopératives

d'HBM

1947 : loi générale

Age d'or des
Coop

1971 : loide
restriction

1992 : loi de
modernisation

Renouveau

2003 : nouveau
statut de SCIC HLM
et relance PSLA

Coop'HLM et
Coop d'habitants

2014 : loi ALUR

Habitat
participatif

coopimmo

L'Accession 1 00 % Coopérative
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1. Un peu d'histoire

1953 | iondation de
la Coop HLM de
Champigny

Développement
location attribution et
locatif

sociétés : une Coop
HLM et une SAHLM

Fin progressive
des programmes
en LA

1883 . Chainpiginy
Résidence devient
Coopimmo et SCP
HLM

Activité
d'accessm_n en
sommeil

MAAE o oo - o
£ZUUQ . Ieldiice uu

PLSA

Reprise de
l'activité en ASP

Yt N

ZU10 .
Développement de
I'nabitat participatif

Développement
et diversification

Le bail réel
solidaire
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2. LES COLLEGES

. C'o'llége des personnes ‘ Collége collectivités

Collége des salariés v bénéficiant habituellement a publiques et leurs
titre gratuit ou onéreux des groupements
activités de la coopérative

Collége des

Organismes HLM Collége des

autres partenaires

coopimmo

CArasnnies 108 % Canplrative
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LES DISPOSITIFS DE
L’ACCESSION SOCIALE

coopimmo
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3. LES DISPOSITIFS DE L’ACCESSION SOCIALE

Présentation

_—
B2

 LE VEFA

(achat d’un logement
neuf sur plan),

en TVA pleine ou
réduite (conditions

d’éligibilité et secteur)

-

* LE PSLA

(Prét Social en
Location-
Accession), basé sur
la loi de 1984,
complétée

par la circulaire de

programmation de
2004

—— o0
ase
1 - e
* LE BRS » Les coopératives
(Bail Réel Solidaire), d’habitants,
basé sur la loi ALUR basées sur la loi

ALUR

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
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Session 4 : Qu’est ce qu’un projet coopératif ?

Pourquoi des coopératives pour développer
des logements abordables ?

® Pour organiser une forme de propriété collective des logements,
® Pour lutter contre les logiques de spéculation immobiliere

® Pour donner la possibilité aux ménages d'accéder a la propriété
alors gu'ils ne sont pas financables a titre individuel

® Pour associer les utilisateurs a la conception et a la gestion de leur
logement : un bon moyen de produire des logements adaptés aux
usages et aux capacités financieres des ménages

PHARD - Séminaire de renforcement de capacité des coopératives ‘ ‘ 18/08/2023 ‘ 43



Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

Pourquoi des coopératives pour développer
des logements abordables ?

® Pour placer les ménages utilisateurs au cceur du dispositif de
production des logements et limiter les intermédiaires (bailleurs,
promoteurs, commercialisateurs, ...)

® Pour mutualiser les savoirs-faires et les investissements ; et
développer la solidarité

® Pour accéder a des financements aidés et des avantages fiscaux.
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Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

[ Les conditions de réussite d’un projet coopératif ]

>Une bonne gouvernance et la formation des

coopérateurs aussi bien au droit des coopératives
gu'a I'immobilier et la construction d'un projet
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Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

[ Les conditions de réussite d’un projet coopératif ]

>Un foncier adapté et abordable : plus cette étape

est facilitée, plus la coopérative peut se mobiliser
sur la construction de son projet

‘ ‘ 18/08/2023‘ 46



Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

[ Les conditions de réussite d’un projet coopératif ]

>Un équilibre économique : élaboration précise et
tres en amont du bilan financier du programme;

évaluation tres en amont des capacités financieres
des ménages; définition des conditions de la
bonne adéquation entre les deux
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Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

[ Les conditions de réussite d’un projet coopératif ]

> L'obtention de financements adaptés : apport

des coopérateurs, préts aidés, subventions, autres
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Session 4 : Qu’est-ce qu’un projet coopératif ?

[ Les conditions de réussite d’un projet coopératif ]

>Un accompagnement professionnel au bon

niveau a chaque étape du projet : AMO, CPI,
convention de gestion
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Session 5 : Exemples de projets coopératifs d’ici et d’ailleurs

France : les projets coopératifs de COOPIMMO
Manuel Laforest - Directeur de COOPIMMO

Coopimmo est une société

coopérative HLM francaise,

spécialisée dans dans la

réalisation de programmes -

d’accession sociale et C O O I I I I I I I O
sécurisée a la propriété,

dans I’objectif de favoriser L'Accession 100 % Coopérative
le parcours résidentiel des

locataires HLM et des

ménages aux revenus
modestes
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COOPIMMO

Acteur cooperatif de I'accession sociale
et de I'habitat participatif




2 GRANDS CHAMPS
D'INTERVENTION
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Coopimmo comme promoteur
d'accession sociale

« Coopimmo développe ses propres programmes d'accession sociale a la propriété et assure
I'ensemble des missions de maitrise d'ouvrage

Coopimmo assure la commercialisation des logements en partenariat avec les Communes

Coopimmo sécurise les acquéreurs (relogement, rachat, revente)

Possibilité de mise en place d'une démarche d'habitat participative

Les acquéreurs deviennent coopérateurs au sein du collége des bénéficiaires

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu



Coopimmo comme partenaire des
cooperatives d'habitants

» Les programmes doivent rester dans le champ de l'accession sociale a la propriété

» Coopimmo peut assurer les missions suivantes :

O Appui juridique et administratif global a la coopérative

O Gestion comptable et financiére de la coopérative

O Etudes préalables au projet

0 Accompagnement pour la conception partagée du projet et/ou d'assistance a maitrise
d'ouvrage

O Réalisation du projet dans le cadre d'un contrat de promotion immobiliére (CPI) pour le
compte de la coopérative

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu



QUELQUES REFERENCES
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coopImimao

Caractéristique du projet :

* Nom du projet : PARIS UTOP

* Ville : Paris

* Adresse : 9 Rue Gasnier-Guy / 46 Rue Sorbier — Paris 20
* Architecte : Archi Ethic / Patrick Bertrand

+ Assistant a maitrise d'usage : Archi Ethic

* Programmation : 14 logements coopératifs, 3 LLS, 1 commerces et 1 local artisanal

* Surfaceenm?sdp: 1152 m?
+ Etat d’avancement : En cours (livraison prévue au 4T 2023)
Performance environnementale : Plan Climat Ville de Paris

Réféerence n°1

Projet participatif :

Projet lauréat de I'appel a projets habitat participatif de la Ville de Paris en 2015. UTOP est la 1ére coopérative
d'habitants régie par la loi ALUR du 24 mars 2014.

UTOP est maitre d’'ouvrage et a mandaté Coopimmo pour assurer le suivi opérationnel et I'ingénierie financiére et
juridique.

Le groupe est trés mobilisé depuis le début du projet sur I'ensemble des dimensions. Tout le rez-de-chaussée est
destiné a des locaux partagés ou associatifs ouverts sur le quartier. L'ensemble des parties communes a été congu
pour favoriser les échanges.

La mixité sociale a, depuis I'origine, guidé la programmation et le montage avec notamment 3 logements PLAI
geérés par Habitat et Humanisme.

Foncier : Coopimmo a acheté le terrain a la Ville de Paris et I'a mis en bail a construction a8 UTOP pour une durée
de 60 ans. Ce dispositif, précurseur du BRS, permet de réduire fortement le colt de I'opération et ainsi de proposer
des loyers abordables et modulés en fonction des revenus des membres de la Coopérative.

Bati : UTOP détient un droit réel sur le foncier et confie la construction a Coopimmo via un CPI (contrat de
promotion immobiliére). Les logements bénéficient d’'un financement PLS et les locaux d’activités d’un financement
libre.



COOP‘.'.I;'T'TI m Référence n°1

Photos du projet en cours de travaux
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Plan masse RDC Projet en cours



COOPIMITIO

Caractéristique du projet :

Nom du projet : Platrieres

Ville : Montreuil

Adresse : 6 Rue des platrieres

Architecte : Daquin Ferriére

Assistant a maitrise d'usage : A-Tipic

Programmation : 17 PSLA et 3 logements en vente achevée

Surface habitable en m? : 1 463 m?

Prix de vente / m2 SHAB : 4.000€TTC pour le PSLA et 4.700€TTC pour le libre
Etat d’avancement : livrée en aolt 2023

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012 -10%, H&E

Projet Participatif :

Groupe constitué suite a un appel a candidatures lancé avec la Ville de Montreuil.

Malgré de nombreux aléas (recours contre le permis de construire, difficultés financieres et de
chantier), une part importante du groupe a pu se maintenir.

En plus d'un local partagé généreux, la résidence s'organise a d'un jardin central commun et
d'un ensemble de coursives qui crée autant de lieux d'échanges entre les occupants.

Le projet participatif a principalement porté sur la conception de la résidence et les modalités de
gestion future.

Référence n°2
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Caractéristique du projet :

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012 -20%, H&E

Nom du projet : Petit Péchers

Ville : Montreuil

Adresse : Rue des Petits Péchers
Architecte : Atelier 15

Assistant a maitrise d'usage : Atelier 15
Programmation : 16 logements
Surface habitable en m? : 1 214 m?
Prix de vente/ m2 SHAB : 3 400€TTC
Etat d’avancement : livrée en avril 2023

gl

Réféerence n°3

Description du projet :

Le programme comprend 16 logements collectifs dont 14 ont un financement PSLA et les 2 autres sont des
logements en vente achevée TVA 20%.

Construction 100% structure bois préfabriqué avec escalier d'accés extérieurs.

Projet participatif :

Ce projet n'a pas connu le succes attendu. La dimension participative est restée trés limitée et il ne
reste que 2 ménages réellement intéressés par la démarche.

Pour autant, Coopimmo a souhaité maintenir les espaces communs proposés, notamment un grand
espace couvert extérieur prolongé par un jardin.



ssion 100 % Coopérative

coopimm Référence n°4

AYF

Caractéristique du projet :

*+  Nom du projet : Ici la

* Ville : Ivry-sur-Seine

* Adresse : Rue de la gare

* Architecte : Archi Ethic / Léa Duverger

+ Assistant a maitrise d'usage : Archi Ethic

* Programmation : 16 logements

» Surface habitable en m? : 1214 m?

* Prix de vente moyen / m2 SHAB : 3 980 € TTC/m? (PSLA)

+ Etat d’avancement : travaux de gros oeuvre en cours.

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012 -20%, H&E
Description du projet participatif:

Le programme comprend 16 logements collectifs dont 13 ont été en

commercialisé en PSLA dans le cadre d'un recrutement en habitat

participatif et les 3 autres sont des logements en vente achevée TVA
20%.

Groupe constitué dans le cadre de I'appel a candidature lancé en 2016
avec la Ville d'lvry sur 4 projets.

Malgré les nombreux aléas (3 ans de procédure de recours contre le
permis de construire), le groupe est resté solide et la grande majorité
des ménages ayant participé a la conception sont restés dans le
projet. ‘
Une grande maison collective est proposée dans le cceur de la i,
réidence.

Les jardins privatifs, les jardins partagés, des cours constituent la large
gamme d'espaces libres proposés dans ce programme.




COOPIMITIO

Caractéristique du projet :

Nom du projet : Ruisseau Montreuil

Ville : Montreuil

Adresse : Impasse des Chantereines

Architecte : Karawitz

Assistant a maitrise d'usage : Les Citizens

Programmation : 12 logements

Surface habitable en m? : 785 m?

Prix de vente / m2 SHAB : 4.045€TTC pour le PSLA, 6.000€TTC pour le libre
Etat d’avancement : travaux en cours, livraison 4T 2023

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012

Réféerence n°5

Description du projet participatif :

Le projet Ruisseau Montreuil a été congu pour respecter et incarner les valeurs
du groupe d'habitant qui le constitue. Ses principaux atouts sont le gabarit
découpé qui permet trés bien de capter la lumiére du jour et facilitant ainsi le
rapport intérieur/extérieur de par son jeu de volume plein vide et la sente permet
la balade et favorise les rencontres. Ce programme est un habitat participatif sur
mesure qui s'inscrit dans un projet d'une architecture adaptée, dont aucun
appartement ne serait identique a un autre.

Le groupe a été constitué dans le cadre de I'appel a candidatures engagés avec
la ville de Montreuil.

Seule la moitié des logements est réellement restée dans la démarche
participative. Le groupe s'est essoufflé avec les nombreux aléas qu'a connu le
projet.
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Caractéristique du projet :

Nom du projet : IVRY Mirabeau

Ville : Ivry sur Seine

Adresse : 60-62 Rue Mirabeau

Architecte : Archi Ethic — Patrick Bertrand

Assistant a maitrise d'usage : Archi Ethic - Courtoisie Urbaine
Programmation : 21 logements

Surface habitable en m? : 1.430,50 m?

Prix de vente / m2 SHAB : nc€TTC

Etat d’avancement : Conception en cours

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012

Réféerence n°6

Description du projet participatif :

Ce programme a été congu dans un mode de projet participatif et coopératif. Cet
esprit autour du projet permet de le rendre collectif et facilite I'appropriation du
projet par les ménages. Par ailleurs c'est une démarche de projet qui favorise la
sédentarisation des familles et évite les mutations trop fréquentes.

Le groupe a été constitué dans le cadre de I'appel a candidatures de la ville d'lvry
lors de la réunion publique du 25 février 2017. Le montage du projet correspond a
celui de la loi ALUR, d'ou son originalité. La coopérative d’habitants agit donc
comme maitre d’'ouvrage et COOPIMMO comme opérateur immobilier.

COOPIMMO a donc joué un réle majeur dans ce projet qui a été d'accompagner,
structurer et sécuriser la réalisation de I'opération de par sa ressource de
professionnels spécialisés. Ce qui a permis de garantir une mixité réelle et un
projet viable peu importe le mode de financement qui aurait été choisi.
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Caractéristique du projet :
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Nom du projet : Fablet Ivry

Ville : Ivry sur Seine

Adresse : 9 Rue Louis Fablet

Architecte : Air Architecture

Assistant a maitrise d'usage : Les Citizens

Programmation : 16 logements en BRS

Surface habitable en m? : 1.019 m?

Prix de vente / m2 SHAB : 3.771 €TTC /m? avec 2,12€/m? de redevance
Etat d’avancement : travaux en cours, livraison 3T 2024

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : BBC

Réféerence n°7
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Description du projet participatif :

Ce programme d'habitat participatif pensé en étroite collaboration avec la ville qui
était propriétaire du foncier. Le projet a été imaginé avec les acquéreurs ce qui a
facilité la prise en compte des modes de vie individuels de chaque ménage dans
la conception des espaces privés et partagés et également fait germer la volonté

_de mieux vivre ensemble a travers la création d'espaces collectifs : potager et
‘jardins partagés, local commun, etc.

Le groupe a été constitué dans le cadre de I'appel a candidatures de la ville d'lvry
lors de la réunion publique du 25 février 2017. Initialement le projet avait été lancé
en PSLA. Par la suite COOPIMMO a proposé au groupe d'habitants de passer en
BRS, en raison des différentes contraintes techniques et financiéres rencontrées
sur le terrain.
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Caractéristique du projet :
* Nom du projet : Dedans - Dehors

* Ville : Paris

* Adresse : 20 rue Gasnier-Guy

* Architecte : Atelier d'architecture RAMDAM

» Assistant a maitrise d'usage : Courtoisie Urbaine

*  Programmation : 5 logements en BRS

« Surface habitable en m? : 339 m?

* Prixde vente / m2 SHAB : 5 000 €TTC /m? avec 2,71€/m?*mois de redevance
« Etat d’avancement : travaux en cours, livraison prévue 2T 2025

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012 -20%
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Référence n°8

Description du projet participatif :

Le programme est situé dans le 20¢ arrondissement de Paris, dans un
secteur résidentiel a proximité de la place Gambetta et qui présente de
nombreuses qualités et aménités.

Le programme, en habitat participatif, a été lauréat de I'appel a projet
lancé par la Ville de Paris en 2015. Suite a de nombreux aléas et
difficultés économiques, le groupe et la Ville ont décidé de faire évoluer
le montage, prévu initialement en coopérative d’habitants avec un CPI
confié a Coopimmo, en Bail réel solidaire appuyé sur la Coop Fonciére.

Le permis de construire a été obtenu en avril 2020 et est purgé de tout
recours. Le groupe d’habitants est complet.



coopimmo Référence n°10

Caractéristique du projet :
*  Nom du projet : Makaron

» Ville : Malakoff

* Adresse : 2 Rue Caron/ 108-110 Gabriel Péri

* Architecte : Atelier 15

* Assistant a maitrise d'usage : Atelier 15

* Programmation : 10 logements + 1 local partagé + 1 Local commercial

» Surface habitable en m? : 654,95 m?

*  Prix de vente / m2 SHAB : 4.000 €TTC /m? avec 3,22 €/m?/mois de redevance

+ Etat d’avancement : travaux de démolition terminés, démarrage des travaux de
construction prévue en décembre 2023

Performance environnementale (bas carbone, labels...) : RT 2012, construction mixte
bois/béton

L
L]

Description du projet participatif :

Ce programme, en habitat participatif, est l'initiative d'un groupe
de militants dénommé MAKARON. IIs sont issus de l'association
MALAKOOP et ont souhaité vivre ensemble dans un projet en habitat
participatif.

En 2017, COOPIMMO est sollicitée par le groupe, par la ville et TOPH
pour suivre en partenariat avec Atelier 15 le montage juridique, financier
et immobilier de I'opération. De nombreux échanges et ateliers ont alors
lieu pour définir le montage du projet entre PSLA, Coopérative loi ALUR
et aujourd’hui BRS.
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Ce projet a subi plusieurs aléas liés notamment a l'obtention du permis
de construire. Il entre enfin aujourd'hui en phase opérationnelle.
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Session 5 : Exemples de projets coopératifs d’ici et d’ailleurs

Sénégal : La cité FSH
Magatte Diouf - UrbaSEN

Cette association

sénégalaise accompagne

les habitants des quartiers

précaires, regroupé dans

I'organisation communautaire

Fédération Sénégalaise des b S E N
Habitants (FSH) dans la u r a

définition et la mise en ceuvre

de projets de developpement

urbain, les placant ainsi

au centre des décisions
d’aménagement.

Lauréate du Prix Mondiaux de I’'Habitat 2023

T ELALE
A&D ‘ PHARD - Séminaire de renforcement de capacité des coopératives ‘ ‘ 18/08/2023 ‘ 53



La Cité FSH . un modele de

production de
logeme




Une ONG locale créee en 2009

ONG m
Des professionnels de 'urbain urb aSEN

Un credo: I'habitant au Coeur de la —
prOdUCtion e't de |a gestion de |a Home Apropos ¥ Projets v Archives Blog  Donation _4Contact * LalSH  Q
ville

Des actions concertées avec la
FSH et les autorités publiques

Des professionnels reunis autoUrte

problématiques urbaines



La FSH; Une fédération de communautés

642 groupes d’epargnes

Plus de 15 000 membres
dont 95% de femmes

Un fonds rotatif

565 artisans repertories







Accompagnement de
populations vulnérables




« Exclusion du
systeme bancaire




* Inexistence de foncier gratuit
» Spéculation fonciere

 Procédures administratives
lentes, lourdes et floues
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CHRONOLOGIE DES ACTIONS PREPARATOIRES DU PROJET

ATELIERS DE REFLEXJONS INTERNES (FSH. URBASEN. URBAMONDE) -t

PREMIERE ESQUISSE
PROJET CITE FSH

ETUDE FINANCEMENT POUR
ATELIER ETUDIANT LE LOGEMENT ABORDABLE
SUR LA PROGRAMMATION

‘ FILIERE DE CONSTRUCTION DURABLE : TYPHA. BIC...
BESOIN DIACCES n%

A UN LOGEMENT RECHERCHE ET AQUISITION DV mNUER{«I
DIGNE ET_ABORDABLE
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PLAIDOYER 100'000 LOGEMENTS >
MOBILISATION DE L'EPARGNE HABITAT DES MEMBRES DE LA FSH‘D




LOCALISATION DE LA CIE FSH

COMMUNE DE DIENDER GUEDII y iﬂ’t
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COOPERATIVE Fsh

MAITRISE D'OUVRAGE

DETIENT L€ FONCIER,
RECOIT LES CREDITS
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I MATRISE  D'OUVRAGE DELEGUEE
| MAITRISE DIOEUVRE
\ , CONCOIT
% ELABORE LES CAMIERS DES CHARGES
\ SURPERVISE LES TRAVAUX
\
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ARTISANS LOCAUK

CONSTRUCTEURS ORGANISES
EN ENTREPRISES DE CONSTRUCTION

REALISENT LES TRAVAUX

PROMOTEUR & BUT NON LUCRATIf

CONSTITUE

ACCOMPAGNENT
TECHNIQUEMENT

LES HABITANTE §

CONSEILLE ET SURPERVISE

L'UTILISATION DE |'EPARGNE
GARANTIT

LES VALEURS ET PRINCIPES

-

UssaMONDE
ET PARTENAIRES
TECHNIQUES

- DSSISTANCE
h MAITRISE D'OUVRAGE

APPUIENT

A LA CONCEPTION
REALISENT

LE SUIVI ET EVALUATION

Ambition societale

Un modéle de production de 'habitat et de la
ville réplicable, pouvant étre adapté a dautres
territoires el par d'autres acteurs.

Ambition sociale

Produire une offre de logement abor-
dable et accessible aux membres de la
FSH - profil de ménages a ressources
limitées et précaires offrant une sécurité
doccupation 3 long terme, en particulier
aux femmes

ROLES ET ORGANISATION DES ACTEURS DU PROJET
COLLECTIVITES,

‘La coopérative FSH est le promoteur,
d’ouvrage.

maitre

La FSH mobilise les habitant.es, organise leur
epargne et pilote l'accompagnement social des
meéenages.

UrbaSEN est maitre d’ouvrage déléegué en appui a
la coopérative. L'équipe technique assure la
maitrise d'ceuvre.

UrbaMonde - et autres partenaires techniques -
role d’'assistance a la maitrise d’ouvrage.

Ambition participative

Un quartier planifié et géré par ses habitantes
organisé-es collectivement, répondant aux
attentes du plus grand nombre, y compris des
femmes, des jeunes, et des riverains
des alentours

Ambition
environnementale
Un modele constructif et architectural qui vise
la réduction de limpact environnemental a
travers l'utilisation de matériaux plus durables
et sources localement, la prise en comple
du milieu naturel, la végétalisation
et linstallation despaces verts.



PROJEI CoO CONGU AVEC LES HABITANTS




Anti-spéculation : Objectif non-
spéculatif de démembrement de la |
propriété du foncier (FSH) et du bati
(membres)

Participation : Co-programmation et
co-conception avec les futurs
habitants

Partenariat : Concertation et
collaboration avec les autorités
locales, nationales et les services
techniques de I'Etat

Genre : Sécurisation fonciere pour
les femmes (« Une femme — un toit

>>)

Environnement : Innovation en
termes d’assainissement, gestion
des eaux, réseau d’énergie,
matériaux de construction
(terre/typha), végétalisation,
maraichage urbain

Economie locale : Approche
‘quartier”: équipements de
proximité, espaces productifs

Pérennité financiere : Modele
financier innovant : mobilisation de
'epargne des membres de la FSH et
du fonds rotat|f§)our la renovation
urbaine de la FSH




ACTIONS PREPARATOIRES DU PROJET

IMECL Ht ‘n.'l'l{:l'i-
I O PR TR LA TIPS T ST DO A T

[l oow TR TURE [V AR BT RETCTn LB E R IFLURE SEC L
I EVE Cebg T T 0 1 % W

LIS CTHSETITLTE H—IIIHII:IFJII-\.I'\-

OTECEEITTUTES T = H A s

[Wpl! NS ALK T TIFS T DR O [T
[CE T EANEINT (8 T S il

HEMBEMESENTSE RELATIFE A L PERSTRMEE MUIRLLE :';:munuE

IH.FH;:-.;\-.-HUJLH-JHMIM‘H-LHL SOCHIR COLOUTATNE o Kl dew et hesa ra |8 Fadaraton LasdgBas i Hakilasla

LM 0 CIAL: Backie o kabdn des N DO CA-H e R LA FROEF TR
il uE den

ST L]
PRI ARELLE Rl Corpinnes wvsc Connsld d'Adminiairelas |IFM COWMYLT. fun adhrisesin sy DOT8CTe 0 @6 BT & 3E
CAPTTAL EOCLY, - crifig  B00#H N A agoeet i ROrE | B COTITHT SGE TTslues
o [ R —— T =i Tees Cevis WEp
1 Rl 1 L
AOETESE DU SUGE H, Chk Bu T2,
M NECOOT O SRGE TH 0 | ARCTEN i
BLRECEEE OF LT TANLSGIMENT CREE
FRNEEE il owrpds 4 S saralbeulaion m Uepen e de sty Cnpe et | 1

REHSZIONEMENTS RELATIFE & L'0BJET BOCIAL BT MU DTARLIISTMENTS

ADTRITER | Cordiilir mw v i d anngs it i fubw Ann
Dkl B Moy Do

D G sl - B 3| e T e

Dogire 0 Mool DOm0 Aol O, Appost . 0 Temeheri (1. e

[ Peyoaionri 71 e &

At (A0 00 Fow 8 T, B | W RSO

ETABLISSENMEN TS SECOMIMAES ¢ BUCCUR SR ES tauire quw colul coni b &1 WOk 0000
Ectrmmmn (vl 08, R P T Bl 1 L L

Fafudinn
FIERSEMIKEMERTS RELATIFS SUX COOPERATELES )
"1 Lm roves gma s rnlen B dan oonigem i bepnonm swmrewds cediiiiad ded i Mgaes s b bsmeligy L0 Ha m
Yl K avvrevin T n Ciiare [lecm amiik Sl i AN
ot 1 LY 1T Pe et S A
TRULE & pasis Marmosia (] SESEGAL
AEHAYE Amrmma HESEGAL
B Aol 1 ) Ferpdani

RERSEGNEWENTE RELATIFS ALK BIBIEARTS |7

14 L v """"l-'""'l"i‘l-"‘l'l'l"lJ'\-I-"il N AN ] Cueike | TR] PDG, Privechrl Acrenarisgr PO non
wrRnrrde. o s daeat S e i orumae O i s

biars i prdvmren ;-_F:I Fabia Bl ) remmarcg = ] Gbvmas Chis
By
FELLE Abyuwia Mamedou ¥ THOWIETE § Cusiclisssrys ok s (LN Fikirg P dihial Eadans
A Sl P L
KETA, Fapa Areath L ILTETEEL § Lougn EERE DAL S0 o g+ P e bt

1 il  F il

RENSEIGAENENTS RELLTFS AUK COMMISAIRES & U COMFTER

Aityewl ! Wam k 'issTE P et ! D o st o el Eotresn Vb gy
LB B EERR I.'|' I#h\h\_ yﬁﬂlm THLLA ﬁm‘h‘ ) rapTe
Winy  Dersds dmnakicdeios 5a REGOOR _T_::.;-m:muu 1
—-fllnrg{mtl_i’r'q: \hl.qhnnj- aricir F1 dp ACNTINR i & i imoemarh B g i - =
P-’?‘iﬂ!’hﬂn’h mqm i 4 i i nmwm—rmrm T8 Pty s

Pl Oukar La  ELAZR0HT
flh-i.-w TR S Ve SR -

e e

e

FONCIER

DELIBERATION

NICAD

ETUDES GEOTECHNIQUES

AUTORISATION DE LOTIR (PROCESSUS
EN COURS)
SERVICES

ETUDES AMENEE D'EAU ET
ASSAINISSEMENT REALISEES

ETUDES ELETRICITE EN COURS
DOCUMENTS JURIDIQUES LIES A LA
PROPRIETE (REFLEXION EN COURS AVEC
UN JURISTE SPECIALISTE)



ACTIONS PREPARATOIRES DU PROJET
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cro-aménagements

NORD ha a cal i
Superficie: o4 11 58

v 150 maisons soit 1500 personnes
en moyenne

v' Réalisations de micro
aménagements de quartier

v’ Partenariat avec les collectivités
locales

Echelle : 1/2000

Date : Mal 2023
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L’offre proposée aux ménages :

Un statut d’occupation pérenne sur un foncier
sécurise.

Un logement simple et abordable : estimation a ce
jour environ 8 millions FCFA (prix bati hors foncier
aménage).

Un logement adaptable a leurs besoins (pratique
courante au Sénégal) : potentiel d’agrandissement sur
la parcelle et en hauteur.

Un accompagnement futur par urbaSEN pour réaliser
les agrandissements.

|

Chambre
22.09m2




Cité FSH - avant projet
Phase 1 - Axo Rez
Version du 18/02/2022



UNE DEMARCHE
ECOQUARTIER SOUCIEUSE
DE LENVIRONNEMENT




Expérimentation des materiaux locaux dans la
construction des equipements avec des brigues en
Terre/Typha




Expérimentation des materiaux locaux dans la
construction des equipements avec des brigues en
Terre/Typha

595




Jardins communautaires

Maraichage urbain
Plantation d’arbre dans chaque maison

Panneaux solaires pour I'éclairage publics
et alterner avec I'alimentation des
logements

avec le réseau électrique national

puisards semi collectifs et des grille
avaloirs construits pour une meilleure
gestion des eaux usées et pluviales.

Distribution de poubelles reglementaires
et formation au tri pour chaque famille
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v' tester un projet pilote repliquable

v" Reconnaissance d la coopérative en tant que
promoteur a but non lucratif du logement

v Acces facilité au foncier
v Exonération, réductions d'impbts
v Appui a la viabilisation

v' Garantie bancaire pour les préts

Articulation au programme des 100
000 logements initie par I'Etat du

Sénegal
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ROLES / RESPONSABILITES
DE URBASEN ET DE LA FSH




urbaSEN

responsable des
aspects
techniques
(architecturaux,
financiers,
administratifs

Assure la relation
avec les bailleurs
de fonds et les
partenaires.




FSH

Fédération Sénégalaise des Habitants

chargée de mobiliser ses récolter I'épargne des membres, participer activement aux ateliers
membres, et aux éventuelles formations qui
seront organisées.

jouer un réle de premier plan dans chargée de capitaliser sur le
la négociation des terrains et des projet par le biais de son équipe
permis au niveau municipal et média.
dans la réflexion sur I'autogestion
du futur quartier.




Pourguoi soutenir ce mode de
production?

Accompagner les ménages démunis (segment de la
population qui n’a pas acces aux crédits hypothécaires et
financements « classiques »)

Approche holistique au logement : on ne parle pas
uniquement d’un toit, mais de 'habitat et du quartier (en
tenant compte des questions d’acces aux services,
I’éducation, la santé, I'économie locale et verte). Penser
I’habitant dans son environnement

Nouveaux quartiers pour dynamiser le territoire ; population
dynamique et organisée qui apporte ses projets pour créer
des territoires vivants

Sécurisation de l'investissement public sur le long terme
grace au demembrement du foncier et les clauses de non-
revente / propriété coopérative

Favoriser les questions d’égalité de genre




POUR PLUS D'INFORMATIONS

urbaiionde

Le logement abordable

Stratégies de production coopérative a travers
'exemple de la Cité de la Fédération Sénégalaise des
Habitants

Décembre 2021

Cen:vf‘u*,&f‘::ﬂgb\: o
e yrbattonde urbasEN®

ETUDE SUR LES MECANISMES
DE FINANCEMENT CITOYEN POUR

LA PRODUCTION
DE LOGEMENTS
ABORDABLES

EN AFRIQUE

£ YouTube

\

BE 7 urbasenf®  FSH@

UrbaSEN

308 abonnés

Chaine Youtube d'urbaSEN
hitps://www.youtube.com/channel/UCUeglAR7/R40O 5
GWCI1pQ3NDQ/featured




« MBOOLO MQOY DOOLE » :
L'UNION FAIT LA FORCE
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Merci de votre
attention!




Merci pour votre participation !

Contact :
llepigeon@archidev.org
ljonard@archidev.org
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