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La phase de gestion représente l’essentiel de 

la durée de vie d’un projet et les modalités de gestion 

développées par la communauté déterminent en grande 

partie la pérennité et la capacité d’inclusion de celui-ci.
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Une gestion par les habitants

Le renforcement de la cohésion entre habitants 

est souvent mis au cœur du processus dès la phase de 

 !"#$%&"'$(#)* +"$,* &-.,'* /"#,* !"* /012.* .'* 3* '1"4.1,* !"*

gestion quotidienne et usuelle du projet que la cohé-

sion sociale et l’identité collective se voient renforcées 

.'* &(#%152.,)*6"#,* &.''.*  7",.8* !.* /2%*  (01* !"* &(5-

50#"0'2*.,'*/.*9"1"#'$1*!"* 21.##$'2*/0* 1(:.'8*'"#'*/.,*

(;:.',*;<'$,*=.#'1.'$.#*.'*12#(4"'$(#>8*?0.*/.,* 1$#&$ .,*

qui sous-tendent le projet (objectifs sociaux et environ-

#.5.#'"0@>)*A"*&(550#"0'2*/25(#'1.*"!(1,*,"*&" "&$'2*

3*%@.1*/.,*1B9!.,*/.*9.,'$(#* 21.##.,*.'*/24.!(  .*/.,*

innovations sociales permettant un habitat inclusif.

#autogestion

La maîtrise par la communauté du projet d’habi-

'"'*.,'*"0*&C01*/.,* 7",.,* 12&2/.#'.,)*D&$8* !"*&(550-

nauté développe les structures et les compétences néces-

saires pour assumer la gestion du projet à long terme. Le 

/2%*.,'8*3*!-2&7.!!.*!(&"!.8*/.*921.1*/.*5"#$B1.*"0'(#(5.*

!.,* ", .&',*%#"#&$.1,8* !-.#'1.'$.#*/.,*;<'$5.#',8* !"* 9.,-

'$(#*/.,*., "&.,*&(550#,8*!.*/24.!(  .5.#'*/-"&'$4$'2,*

$#'.1#.,8*.'&)*E(01*&.&$8* !.,*&(550#"0'2,*/.*!"* !0 "1'*

/.,* 1(:.',*"#"!F,2,*5.''.#'*.#* !"&.*/.,*&(5$'2,*'725"-

tiques qui construisent les compétences de gestion re-

quises en interne. Il s’agit généralement d’une évolution 

des structures développées dans les phases précédentes 

du projet. Le renforcement de l’autonomie de la com-

munauté se fonde alors sur le développement de struc-

tures démocratiques et requiert une bonne circulation de 

l’information et une forte cohésion au sein du groupe.

Ces tâches de gestion sont cependant com-

plexes à assumer par la communauté et pour garantir 

que le groupe dispose de l’ensemble des compétences 

#2&.,,"$1.,8*  !0,$.01,*  1(:.',* =G0&4"58* H.#&(4$&(/8*

IEE8*H7"5 !"$#8*+$!'(#*E"1&8*J"5;$*+('(>*(#'*5$,*.#*

place des programmes de formation internes qui portent 

,01**!-.#'1.'$.#*/.,*$55.0;!.,8*!"*9.,'$(#*&(5 '";!.8*!.,*

?0.,'$(#,* :01$/$?0.,8* !.* K(#&'$(##.5.#'* $#'.1#.8* .'&)*

L’objectif  est de développer des compétences spéciali-

sées renforçant l’autonomie de la communauté.

La capacité de la communauté à gérer des pro-

jets s’exerce couramment à l’échelle de petites unités de 

4($,$#"9.*=$55.0;!.8*0#$'2*/.*?0"1'$.18*.'&)>)*H. .#/"#'8*

 !0,$.01,*  1(:.',* "#"!F,2,* /"#,* &.'* (041"9.* ,.* /24.-

loppent à des échelles urbaines conséquentes : Mehr 

"!,*L(7#.#8*+$!'(#*E"1&8*H7"5 !"$#8*J!(#9*M"#9*M0"8*

N$!!"*O!*P"!4"/(1)*6"#,* &.,* &(#'.@'.,8* $!* .,'*#2&.,,"$1.*

de développer des structures de gouvernance fondés 

sur la représentation et la délégation. La communauté 

construit alors une structure composée de représentants 

élus parmi les habitants. Les négociations à l’échelle du 

quartier et le dialogue avec les acteurs publics sont donc 

mis en œuvre à travers ces structures de représentation 

 !0,* &(5 !.@.,)* 6"#,* 0#*  1$#&$ .* /.* ,0;,$/$"1$'28* !.,*

questions d’entretien des bâtiments ou de gestion du 

voisinage sont toujours traitées au niveau le plus local 

possible. Ces mécanismes permettent l’émergence d’une 

gouvernance participative à plus grande échelle.

H. .#/"#'8* "4.&* !-24(!0'$(#* /"#,* !.* '.5 ,* /0*

 1(:.'*.'*/.,*7";$'"#',8* ,.* (,.* !"*?0.,'$(#*/.*9"1"#'$1*

l’intérêt commun à long terme. Se posent notamment 

!.,*?0.,'$(#,*/-24.#'0.!,* 1(&.,,0,*/.*9.#'1$%&"'$(#8*/.*

1.#K.15.5.#'*/.*!"*&(550#"0'2*,01*.!!.Q5R5.8*(0*/.*

, 2&0!"'$(#*K(#&$B1.)*I#*(;,.14.*/.0@*"  1(&7.,* 1$#-

cipales : le développement de mécanismes régulateurs 

internes et le développement d’une gouvernance multi-

acteurs.

#gouvernance_multi-acteurs

E(01*9"1"#'$1*!"* 21.##$'2*/.,*(;:.&'$K,*,(&$"0@8*

la communauté peut inclure dans sa gouvernance des 

acteurs publics ou d’autres acteurs externes. C’est le cas 

notamment du projet Champlain Housing Trust qui 

développe une organisation tripartite avec un conseil des 

/$1.&'.01,*&(5 (,28*3* 1( (1'$(#*29"!.8*/.,*12,$/.#',*/.,*

!(9.5.#',*/0*HAS8*/.,*12,$/.#',*/0*?0"1'$.1*#(#Q!(92,*
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par le CLT et de représentants du gouvernement local. 

Il en va de même pour la coopérative Mehr als Wohnen 

?0$* $#&!0'* /"#,* ,(#* &(5$'28* .#*  !0,* /-0#.*5":(1$'2* /.*

1. 12,.#'"#',*/.,*/$KK21.#'.,*&(( 21"'$4.,*5.5;1.,8*/.,*

représentants du gouvernement local et de l’association 

#"'$(#"!.*/.,*&(( 21"'$4.,*/-7";$'"'$(#)*6"#,*&.*&",8*!.,*

habitants gardent un droit de décision majoritaire. Le 

projet Mehr als Wohnen s’appuie cependant sur ce par-

'.#"1$"'* 0;!$&* (01*"K%15.1*!.,*1B9!.,*/.*5$@$'2*,(&$"!.*

et les standards écologiques à respecter. 

Les partenariats entre acteurs publics et com-

munautés sont ainsi l’opportunité de construire des 

mécanismes régulateurs posant des règles pérennes sur 

!"*9.,'$(#*/.,* '.11"$#,8* !"*5$@$'2* ,(&$"!.*.'* !.,*(;:.&'$K,*

2&(!(9$?0.,8* .'&)*H.,*52&"#$,5.,* 1290!"'.01,* .@'.1#.,8*

,-$!,*,(#'*,(07"$'";!.,8*#.*1.5 !"&.#'*"0&0#.5.#'*!-.#-

gagement interne de la communauté. 

#mécanismes_anti-spéculatifs

I#*(;,.14.*!"*5$,.*.#* !"&.*/.*52&"#$,5.,*12-

gulateurs visant à pérenniser la valeur commune des réa-

!$,"'$(#,)*T('"55.#'* !.,* 1(:.',*G0&4"58*H.#&(4$&(/8*

+.71*"!,*L(7#.#8*+$!'(#*E"1&8*J!(#9*M"#9*M0"*.'*N$!!"*

El Salvador appliquent des mécanismes dans lesquels 

les bâtiments sont propriété de la communauté et ne 

peuvent pas être revendus. Dans certains cas comme 

!.,*HAS8*0#.*1.4.#'.*/.,*;<'$5.#',* .0'*"4($1*!$.0*/"#,*

le cadre d’une régulation forte effectuée par la commu-

nauté. L’objectif  général est d’extraire les bâtiments du 

marché immobilier spéculatif  et de garantir leur fonc-

tion sociale à long terme pour la communauté.

#mixité 

La capacité d’inclusion sociale des communau-

tés est l’un des points clés de la production sociale de 

!-7";$'"')*O!!.*/2%#$'*.#*.KK.'*!-(04.1'01.*/.*!"*&(550-

nauté selon plusieurs paramètres qui sont mis en œuvre 

lors du processus d’attribution des logements ou de la 

/2%#$'$(#*/.,*;2#2%&$"$1.,)*

La mixité économique assure l’ouverture de la 

communauté à une mixité de revenus à travers notam-

5.#'* /.,* 52&"#$,5.,* %#"#&$.1,* ,(!$/"$1.,)* A"* 5$@$'2*

,(&$"!.*/2%#$'*!"*&" "&$'2*/-$#&!0,$(#*/.,* !0,*/2K"4(1$-

,2,8*/.,* .1,(##.,*7"#/$&" 2.,8*.'&)*A"*5$@$'2*/.,*9.#1.,*

garantit une approche ‘non-patriacale’ de l’habitat qui 

,-.@ 1$5.*K(1'.5.#'*/"#,* !0,$.01,* 1(:.',*=H.#&(4$&(/8*

J"5;$* +('(8* .'&)>)* A"* 5$@$'2* 92#21"'$(##.!!.* ",,01.*

quant à elle l’inclusion des personnes âgées (à travers des 

/$, (,$'$(#,*2&(#(5$?0.,*.'*"1&7$'.&'01"!.,>8*.'* .15.'*

également aux jeunes de prendre une part active aux 

décisions. 

6.,* 1(:.',*&(55.*J!(#9*M"#9*M0"*(#'*/24.-

loppé sur la durée une large palette d’outils et d’acti-

vités renforçant l’inclusion sociale des communautés. 

D’autres projets comme Mehr als Wohnen ont dévelop-

 2*0#.*"#"!F,.*%#.*/.*!"*5$@$'2*!(1,*/.*!-"''1$;0'$(#*/.,*

logements en utilisant des outils statistiques permettant 

d’être représentatif  de la diversité culturelle locale. 

#fonds_de_solidarité

U%#*/.*5.''1.*.#*C041.*!"*5$@$'2*2&(#(5$?0.*

"0* ,.$#* /.* !"* &(550#"0'28* &.1'"$#,*  1(:.',* (#'* /24.-

!(  2*/.,*52&"#$,5.,*/.*'F .*K(#/,*/.*,(!$/"1$'2)

U$#,$8* !.,* 7";$'"#',* /.* J!(#9* M"#9* M0"* (#'*

mis en place des fonds d’assistance sociale (pour des 

019.#&.,* 52/$&"!.,8* !.,* '"@.,* /-2&(!.8* !.,* /2&B,8* .'&)>8*

ainsi que des fonds d’aide pour les habitants les plus 

nécessiteux. Il en va de même avec la Cencovicod et la 

G0&4"5*"4.&*!.01,*,F,'B5.,*/.*K(#/,*/.*,.&(01,)*+.71*

als Wohnen et Champlain ont également développé un 

K(#/,*  .15.''"#'* 0#* ";"$,,.5.#'* /.* !(F.1*  (#&'0.!*

",,052* "1*!"*&(550#"0'28*.#*&",*/.*/$K%&0!'2,*%#"#-

cières individuelles. Cette solidarité interne ne remplace 

pas les aides publiques au logement mais constituent un 

complément pertinent.



VW

#gestion_écologique 

A.,* ,F,'B5.,* &(#,'10&'$K,* &7($,$,* !(1,* /.* !"*

 7",.* /.*  !"#$%&"'$(#* .'* /.* &(#,'10&'$(#* ,(#'* &.1'.,*

déterminants pour l’impact environnemental des pro-

:.',)*H. .#/"#'8*!.,*0,"9.,*?0('$/$.#,*.'*!.,*5(/"!$'2,*/.*

gestion sont déterminants dans la durée. 

E!0,$.01,* 1(:.',*5.''.#'*"0*&C01*/.* !.01* 12-

occupation la réduction des impacts environnementaux 

et développent des mécanismes régulateurs ou des for-

mations à cet effet. La gestion des déchets au bord du 

&"#"!*.,'*5$,.*.#*"4"#'* "1*!.* 1(:.'*J!(#9*M"#9*M0")*A"*

réduction de la consommation énergétique est mise au 

cœur du projet Mehr als Wohnen qui vise également à 

réduire l’utilisation de voitures individuelles. Les projets 

Champlain et Villa El Salvador développent quant à eux 

une gestion collective des espaces verts. 

En complément de l’#écoconstruction8* !"* 

#gestion_écologique met en avant la capacité de la com-

munauté à prendre en compte l’impact environnemental 

/.*,(#*7";$'"'8*"0*?0('$/$.#*.'*,01*!.*!(#9*'.15.)

#activités_culturelles 

E(01*&(#,'10$1.* !-$/.#'$'2*&(!!.&'$4.*.'* !"*&(72-

,$(#*"0*?0('$/$.#8* !0,$.01,* 1(:.',*5.''.#'*.#* !"&.*/.,*

activités culturelles qui construisent des liens sociaux. 

J!(#9*M"#9*M0"*(19"#$,.* "1*.@.5 !.*/.,*"&'$4$'2,* (01*

!.,* .#K"#',8* &(#,'10$'*/.,*;$;!$('7B?0.,*.'*/.,* !$.0@*/.*

1.#&(#'1.)*+$!'(#* E"1&*  (1'.* 0#.* $5 (1'"#&.*  "1'$&0-

!$B1.* 3* !-(19"#$,"'$(#* /.* KR'.,* .#'1.* 4($,$#,8* /-"&'$4$'2,*

artistiques dans la rue ou de jardins communautaires. 

+.71* "!,*L(7#.#8* /.* ,(#* &X'28* "* &122* 0#* K(#/,*  (01*

les activités artistiques et un budget participatif  pour les 

"&'$4$'2,*&(550#"0'"$1.,*/0*?0"1'$.1)*6.*5R5.8*+$!'(#*

E"1&* 12$#4.,'$'* ,.,* .@&2/.#',*/"#,*/.,* "&'$4$'2,*;2#2%-

&$"#'* 3* !"* &(550#"0'2)* A"* G0&4"5* .'* !"* H.#&(4$&(/*

$#'B91.#'8*/B,*!.*/2;0'*/0* 1(&.,,0,8*!"*&(#,'10&'$(#*/.*

locaux destinés à des activités communes : centres com-

50#"0'"$1.,8*;$;!$('7B?0.,8*.'&)

Conclusion

La cohésion sociale est au cœur des projets de 

 1(/0&'$(#*,(&$"!.*/.*!-7";$'"'*.'8*,$*.!!.*,.*&(#,'10$'*/B,*

!.,* 7",.,*$#$'$"!.,8*.!!.*,-.@ 1$5.*.KK.&'$4.5.#'*/"#,*!"*

9.,'$(#* 3* !(#9* '.15.)* H.''.* 9.,'$(#*  (,.* !.* /2%* /.* !"*

 21.##$'2*/.,*(;:.&'$K,* $#$'$"0@*/0* 1(:.')*O#*.KK.'8* !.,*

objectifs et le contexte socio-économique de chaque 

7";$'"#'*24(!0.*"4.&* !.* '.5 ,*.'* .0'* $#/0$1.8*3* '.15.8*

un éloignement des valeurs qui ont prévalu à l’origine du 

projet. Les mécanismes de gestion détaillés ici montrent 

que la communauté peut néanmoins développer une 

gouvernance interne et des partenariats à même de 

pérenniser tant les bâtiments que la vocation sociale et 

environnementale du projet. 

* * *

Lea Oswald, Cyril Royez, urbaMonde

Pour aller plus loin :

Y* IPSZI+* O!$#(1* =[WW\>8* ]^(4.1#$#9* '7.*

H(55(#,8* '7.* .4(!0'$(#* (K * $#,'$'0'$(#,* K(1* &(!-

!.&'$4.*"&'$(#-8*H"5;1$/9.*_#$4.1,$'F*E1.,,)

Y* ZI6ZD^_O`*+"1$"*H"1!"* =a\\W>8* ]U0'(9.,'$b#8*

 (!c'$&",* /.!* 7d;$'"'* F* '1"#,K(15"&$b#* ,(&$"!-8*

Espacio editorial.
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