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12 30 ANS DE GOUVERNANCE PARTICIPATIVE HABITATION SEPTEMBRE 2024

LA CODHA FETE SES 30 ANS!

Depuis les années 1990, la Codha a fait du chemin. Elle a défriché des territoires
vierges de 'habitat associatif et taillé son propre sentier, tant semé d’embiches
que de victoires. Voici Uhistoire d’'une petite coopérative devenue grande...

CHARLOTTE SCHUSSELE

Comment le modéle de gouvernance de
la Codha a-t-il évolué au fil de son déve-
loppement? Quelle est linfluence de la
taille de la coopérative sur son degré de
participation? Aprés trente ans d’histoire,
l'expérience de la coopérative a beaucoup
anous apprendre. Nous avons rencontré
Guillaume Kaser, et Eric Rossiaud, tous
deux membres de la Direction et a la
maitrise de l'ouvrage, ainsi que Mauro
Bellucci, membre de la Direction et res-
ponsable de la gestion d’immeubles.

Comment est née la Codha?

«La coopérative est créée en 1994 a Genéve
suite a la rencontre de plusieurs squats et
coopératives d’habitation en gestation.
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Rapidement, la conclusion de ces discus-
sions estunanime:lidée de |'habitat asso-
ciatif — synonyme de coopérative partici-
pative a '’époque — n"aaucune perspective
de développement.» explique Eric Rossiaud.
Sans se décourager, une équipe de militants
crée le Graal: «le Groupement pour la pro-
motion de l'action associative en matiére
de logement» qui organise un cycle de
conférences autour de 'habitat associatif
etinvite des acteurs de toute 'Europe. Dans
la foulée, le Graal donne naissance a une
coopérative d’habitation, dont les statuts
sont inspirés de ceux de la coopérative
zurichoise Wogeno. Ainsi est née la Codha.

De lintention a la réalité
La jeune coopérative est vite confrontée
a la réalité de limmobilier genevois: le
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Promenade a vélo au coeur du quartier des Verger a Meyrin, Genéve.

Photo: Francois de Limoges

GRANDE FETE D'ANNIVERSAIRE
AU PAVILLON SICLI-GENEVE

SAMEDI 28 & DIMA
SEPTEMBRE 2024




LA CODHA EN QUELQUES
CHIFFRES:

1995: 12 logements, 1 immeuble et
1 association d’habitant-e-s

100 membres

2022:761 logements, 20 immeubles,
6090 membres, dont 1090 inscrits dans
un projet en cours et 3815 sur liste
d’attente

2024:834 logements, 21 immeubles,
7000 membres, dont 1200 inscrits dans
un projet et 4400 sur liste d’attente

temps de construction est trop long par
rapport aux projets de vie des coopéra-
trices et coopérateurs. Dés lors, elle sou-
haite raccourcir le délai entre le moment
ol la personne s’inscrit et le moment ou
elle peut emménager.

Désormais, la Codha se définit comme
une faitiére pour des «associations d’ha-
bitant-e-s», dont le fer de lance est le
«bail associatif». Composé de profes-
sionnels, le comité travaille directement
pour les membres afin de construire et
de rénover plusieurs immeubles.

«Au départ, le comité et les personnes
qui travaillaient étaient les mémes, on a
eu pendant longtemps un comité de mili-
tants», confie Eric Rossiaud, «réunissant
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heureusement de nombreuses compé-
tences: économiste, architecte, juriste,
travailleurs sociaux... Un constat :le cadre
juridique n’était pas propice au dévelop-
pement de 'habitat coopératif et parti-
cipatif». A force de ténacité, la Codha a
fini par faire entrer le bail associatif dans
la loi générale sur le logement (LGL). « Par
la suite, nous nous sommes également
battus pour l'existence du logement en
catégorie habitation mixte (HM), afin que
le logement coopératif puisse accueillir
tout type de population». En pratique,
l'idée du bail associatif était de louer un
immeuble a une association d’habitant-e-s
qui s’occupe de la gestion technique et
administrative, en totale autonomie. Cette
recette, qui a fonctionné pendant un
temps, a aussi montré ses limites.

De l'expansion aux limites de l'autogestion
Afin de centraliser la répartition des ter-
rains en droit de superficie (DDP) fournis
par U'Etat, huit coopératives s’organisent
et donnent naissance en 1999 au Grou-
pement des coopératives d’habitation
genevoises (GCHG). La Codha obtient
alors plusieurs terrains: les Ouches
(27 logements), les Voirets-Mill'o (10 loge-
ments) et le Pommier (36 logements).
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Ecoquartier du Stand Nyon. Photo : Johannes Marburg

Pendant dix ans, la coopérative se déve-
loppe, toujours avec une équipe de mili-
tant-e-s, ol personne n'est payé.

Cependant, vers 2010, le systéme de bail
associatif se grippe:les membres prennent
d’assaut le bureau, l'autogestion totale
épuise! En effet, il n’est pas facile de
demander a son voisin de payer un loyer
en retard, de procéder a l'état des lieux
d’une voisine,ou méme de signer un devis
a cing chiffres pour la réparation d’'une
chaudiére... Les habitant-e-s se sentent
submergés et déclarent ne pas avoir ni la
distance, ni les compétences nécessaires.

Vers un bail associatif «a la carte»
«On a reprécisé le contrat de gestion
associative, et onacommencé afaire une
gestion a la carte, explique Mauro Bellucci,
on a donc proposé aux associations de
percevoir les loyers a leur place.»

Les associations d’habitant-e-s gardent
néanmoins une certaine autonomie. En
effet, le role du concierge est séparé en
deux fonctions:le nettoyage et la concier-
gerie sociale. «Nous avons créé un poste
de coordinateur-trice d’immeuble dont
le réle consiste a rapporter les problémes
techniques ou humains avant qu’ils
prennent trop d’ampleur», explique Mauro




Bellucci, «en termes de gouvernance,
c’est un vrairelais. Ils peuvent répondre
atoutes les questions d’ordre associatif,
mais aussi technique».

Refonte de la charte participative

Ala méme période, la coopérative recoit
des terrains avec un nombre important
de logements a construire (DDP dans
lécoquartier de la Jonction) qui la font
passerdans la cour des grands. Le comité
comprend vite qu’il faut s'organiser autre-

Les membres de la Codha devant leur potager a Pra-Roman, Vaud. Photo : Francois de Limoges

ment: désormais, la Codha fait la régie,
la banque, et rembourse 'hypotheque.
Le comité de militants se transforme en
équipe de direction qui engage progres-
sivement une équipe de collabora-
teurs-trices. Des cahiers des charges par
tache sontrédigés pour chaque activité:
gestion pour les nouveaux projets, gestion
locative du parc existant, la mission est
de taille. Le comité de la Codha est désor-
mais composé de 15 personnes, 10 co-
opérateurs-trices, logés et non logés, ainsi

que des 5 personnes de l'équipe de direc-
tion.Ces derniéres ne participant pas aux
discussions sur le budget et au vote de
celui-ci.

Avec ce changement d’échelle dans les
projets, la pratique de la participation est
requestionnée.Alors méme que le modéle
participatifinitial de Wogeno a été aban-
donné depuis longtemps par les zurichois,
la Codha procéde a la refonte de sa charte
participative. En effet, si la coopérative
rencontrait toujours autant d’adhésion,
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LA CODHA FETE SES 30 ANS!

Un week-end festif et riche en activités !
Au programme :animations pour tous,
films captivants, conférences inspi-
rantes et activités ludiques pour petits
et grands.. . Rendez-vous les samedi
28 etdimanche 29 septembre 2024 au
Pavillon Sicli, a Genéve.

certains membres ressentaient un manque
de clarté entre ce qui était de l'ordre du
réve et celui de la réalité: «On m’a fait
réver sur tel ou telaménagement possible,
et alafin,on me dit que techniquement
c’est impossible, ce n'est pas de la par-
ticipation» s’insurgeaient certains
membres. «En effet, ce processus existant
générait autant d’enthousiasme que de
déception»,confie Guillaume Késer, «on
est en train de faire de limmobilier, et
dans ce domaine, il y a des contraintes
légales, techniques et budgétaires, et
tout cela prend beaucoup de temps».
Rédigée en 2013, la nouvelle charte' vise
a séparer clairement les responsabilités.
Dans la phase projet, les futurs habitants
sontinvités a s'exprimer par thématiques
précises, cependant certains choix stra-
tégiques sont laissés a l'architecte ou au
comité. « Parexemple, les habitant-e:s ne
sont pas consulté-e-s s concernant les
normes environnementales», précise Eric
Rossiaud.

L’équipe de direction supervise les

3 entités principales de la coopérative:

1 le pilotage de projet/maitrise d’ouvrage,
dont trois assistant-e-s a la maitrise
d’ouvrage (AMO) sont dédié-e-s aux
divers processus de participation.

2 l'administration générale, la gestion
des membres et la comptabilité.

3 lagestiond’immeuble:l'équipe de ges-
tion technique et locative est complétée

par deux personnes qui s'occupent spé-

cifiquement de la coordination associa-

tive.
Simultanément, la participation s'organise
par les coopératrices en divers groupes
de travail a linterne de chaque associa-
tion d’habitants: GT potager, GT espace
communs, GT mobilité, GT cuisines, GT
gouvernance, GT féte...

Participatif en ligne:la PNP

Pour faciliter la participation a l'échelle
d’une grande coopérative, la Codha crée
en 2018, un outil de la participation en
ligne. La plateforme numérique de la
participation (PNP) est développée sur
mesure pour les associations d’habi-
tant-e-s. Ce logiciel est une boite aidées
interactive,ony trouve des agendas par-
tagés, on peut y lancer des événements
ets'yinscrire, réserver des espaces com-
muns, partager des objets... La PNP est
également utilisée dans la phase projet.
De plus, cet outil facilite la gestion des
incidents et probléemes techniques pour
la gestion des immeubles.

Commissions et initiatives

Le comité a eu la volonté d’ouvrir la

réflexion a ses 7000 membres, méme a

ceux quin’ont pas de logement, dés lors,

plusieurs commissions ont été créées:

— La commission de la transition écolo-
gique discute les avantages/inconvé-
nients de choix énergétiques construc-
tifs et donne des recommandations a
la maitrise d’ouvrage.

— La commission projets associatifs a
pour but de favoriser la convivialité:
pieces de théatre, expositions, projec-
tions de films, maraichage.

— La commission participation afin de
lancer des réflexions sur la participa-
tion, parce qu’elle continue de s’inter-
roger sur la gouvernance.

— Chaque année,laréunion des maisons
permet a chaque association d’échan-
ger, de faire un bilan sur 'année.

Bilan aprés 30 années
«0Onasouventtravaillé d’abord, et élaboré
la théorie aprés», explique Guillaume
Kaser, «on a vu les problémes émerger,
ensuite on les aintégrés dans la nouvelle
charte, en élaborant les moyens de
résoudre le probléme. Adhérer a cette
charte est la condition pour s’inscrire a
la Codha. Maintenant le dialogue est
apaisé, parce que le discours est plus
clair». Partie d’'une vision militante qui
soutient lautogestion maximale, la Codha
add faire évoluer son modéle de gouver-
nance pour s’adapter aux besoins actuels
des habitant-e's.D’ailleurs, 'essorde la
coopérative continue avec ouverture d’'une
antenne sur le canton de Vaud en 2019.
Parions que la Codha saura s’adapter aux
futurs changements climatiques, socié-
taux, avec résilience et dans un esprit
démocratique.

' Pour les curieux: https:/www.codha.ch/fr/
presentation-valeurs-et-principes



