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AVANT-PROPOS

La toute premicre Conférence canadienne
sur le financement de ’habitation a été con-
voquée par I’honorable Alan Redway, minis-
tre d’Etat (Habitation), pour s’attaquer au
besoin pressant d’augmenter le nombre de
logements abordables et accessibles au
Canada. La conférence avait pour objectif
d’amener les spécialistes du financement du
logement 4 émettre leurs idées et leurs opi-
nions sur ’orientation que pourrait prendre
ce secteur dans les années 1990 et au-dela.

Quelque 150 spécialistes du Canada et
de I’étranger provenant du milieu des
affaires, des établissements financiers, des
universités, d’organismes philanthropiques,
d’administrations publiques et d’associa-
tions industrielles ont répondu a ’invita-
tion. Ensemble, ils ont examiné toutes
sortes de moyens nouveaux ou créatcurs
pour financer I’habitation au Canada.

La premicére journée de la conférence a
porté sur le potentiel d’application des
mécanismes ou systémes étrangers de
financement des logements au Canada ainsi
que sur la faisabilité des méthodes novatri-
ces qui ont été mises au point au Canada.
La deuxi¢me journée, les participants ont
abordé les nouvelles sources possibles de
financement de ’habitation pour les per-
sonnes i faible revenu. Ils ont notamment

discuté du réle que pourraient jouer des
coentreprises regroupant les administrations
publiques et le secteur privé, comme des
associations philanthropiques et des groupes
d’entraide, dans la prestation de logements
abordables et de qualité convenable aux
personnes a faible revenu.
Trois documents d’information ont été
rédigés pour la conférence. Ce sont :
®  «Les mécanismes étrangers de finance-
ment de habitation : leur potentiel
d’application au Canada,» par Mark
Boléat
*  «Nouvelles idées en matiére de finance-
ment de ’habitation au Canada : faisa-
bilité et mise en pratique,» par James E.
Pesando
®  «Les entreprises ct le parrainage dans
le secteur de ’habiration,» par George
Fallis.
On peut obtenir un exemplaire de ces
documents A "adresse suivante :
Le gestionnaire
Centre canadien de documentation
sur I’habitation
Société canadienne d’hypothéques et
de logement
Burcau national
682, chemin de Montréal
Ottawa (Ontario) K1A 077
Télécopieur : (613) 748-6192



MOT DE BIENVENUE

PAR L’HONORABLE ALAN REDWAY
MiNISTRE D’ETAT (HABITATION)

Nous avons rarement P’occasion de par-
ticiper 4 ce qu’on pourrait appeler une «pre-
micre,» mais je crois qu’il n’est pas exagéré
dc dire que, pendant les deux prochains
jours, nous allons faire ccuvre de pionnier.
Les débats sur les questions de logement
ont ¢té nombreux au cours des années,
mais jamais un aussi grand nombre de per-
sonnes représentant des secteurs si variés et
influents n’ont accepté de si bonne grice de
se pencher ensemble sur PPaspect le plus fon-
damental de Phabitation : le financement.
Vous contribucez tous A écrire une page de
Phistoire de ’habitation au Canada et je
Vous ¢n remercice.

Une particularité de cette conférence est
qu’elle rassemble une grande diversité de
points de vue. Nous avons ici aujourd’hui
des spécialistes provenant des établissements
financicrs, du milieu universitaire, des
organismes philanthropiques, des pouvoirs
publics, des associations industrielles et des
organismes non gouvernementaux de
I’habitation. Je souhaite la bienvenue a nos
distingués invités venus de I’étranger. J ai
hite de connaitre leurs vues sur les moyens
que nous pourrions prendre pour financer le
logement dans les décennies A venir. Nous
cxaminerons ¢galement comment les
sccteurs public et privé peuvent s’associer
pour oftrir plus de logements abordables
aux familles & faible revenu.

Je profite du temps qui m’est alloué ce
matin pour faire quelques obscrvations
breves sur Pindustrie de Phabitation au
Canada. Comparés aux habitants des autres
pays, les Canadiens sont bien logés. Nous
comptons quelque neuf millions d’habita-
tions pour une population dépassant a peine
les 26 millions. Quatre-vingt-cing pour cent
des Canadiens environ ont des ressources
suffisantes pour se payer un logement, a

titre de propriétaire ou de locataire. Les

15 p. 100 restants doivent compter sur
I’aide des pouvoirs publics.

Pourtant, plusicurs facteurs peuvent faire
varier cette proportion, par exemple une
croissance économique rapide ou un afflux
massif d’tmmigrants. Pour continuer d’amé-
liorer les possibilités de logement, nous
devons chercher les moyens qui non seule-
ment préserveront ce niveau de 85 p. 100,
mais aussi favoriseront sa croissance.

Sur le chapitre de ’emploi, le bitiment
résidentiel engendre, directement et indi-
rectement, tout juste un peu plus d’un mil-
lion d’années-personnes. Les dépenses de
logement figurent a elles seules directement
pour plus de 7,4 p. 100 de notre produit
national brut.

L’an dernier, la valeur du stock des préts
hypothécaires relatifs & des immeubles rési-
dentiels a atteint 225 milliards de dollars. La
construction résidentielle contribue donc
largement 4 I’équilibre de I’économie. C’est
une trés grosse entreprise. Mais ¢’est aussi
une activité a laquelle I’Etat participe. Cette
année, le gouvernement fédéral va dépenser
1,8 milliard de dollars pour aider les
Canadiens qui n’ont pas les moyens de se
procurer un logement du marché privé.

Depuis la Grande Dépression, chaque
génération veut jouir d’une meilleure situa-
tion économique que la précédente.
Compte tenu de la conjoncture actuelle, de
nombreux jeuncs gens a revenu modeste
commencent peut-étre a s¢ demander §’ils
réussiront, comme leurs parents, a devenir
propriétaire de leur logement.

L’abordabilité est un probléme impor-
tant avec lequel nous sommes aux prises.
Nous avons un besoin pressant de loge-
ments plus abordables et d’un meilleur
acces au financement.

Nous devons aborder sous un nouvel
angle les probleémes auxquels nous sommues
confrontés et retourner aux principes de
base. Ce faisant, je suis stiir que nous décou-
vrirons de nouveaux moyens pour échapper

A ces contraintes financiéres.



Le Canada a déja eu de graves problémes
de logement et il les a résolus. Par Pentre-
mise de son agence de ’habitation, la
Société canadienne d’hypotheques et de
logement, le gouvernement fédéral a con-
jugué ses efforts avec ceux des autres admi-
nistrations publiques et du secteur privé
pour créer des logements. Par exemple, au
début des années 50, lorsque la demande
de logements du marché est devenue forte,
le gouvernement fédéral a d(t trouver une
solution, mais il ne s’est pas mis 4 construire
des maisons. Il a plutdt dressé des plans,
fix¢ des normes et laissé les entrepreneurs
en batiment résidentiel accomplir le travail.

Cette collaboration entre les secteurs
public et privé s’est avérée trés fructueuse
puisque des dizaines de milliers de loge-
ments ont été construits pour les soldats
qui revenaient de la guerre et leur famille.
Elle a aussi marqué la naissance de I'une
des meilleures industries du batiment au
monde, tant sur le plan de la qualité du
travail que de la compétitivité.

Plus tard, la nécessité de trouver du
financement pour les logements a donné
aux secteurs public et privé une deuxiéme
occasion de collaborer et cela a produit
I’assurance hypothécaire. Les établissements
financiers et d’autres du secteur privé ont
fourni la plus grande partie des fonds néces-
saires a la construction et a ’achat. Le cons-
tructeur ou le propriétaire payait une prime
pendant que I’Etat garantissait les préts.

Cette collaboration dure a peu pres
sans changement depuis une quarantaine
d’années. Depuis 1954, la SCHL a assuré
les emprunts hypothécaires pour plus de
34 p. 100 de tous les logements au Canada.

Le soutien accru que le gouvernement
s’est mis 4 apporter aux groupes sans but
lucratif de promotion des logements a sans
doute amené P’élargissement le plus impor-
tant de cette collaboration entre les secteurs
public et privé. A ’heure actuelle, la SCHL
est partie a des ententes touchant plus de
640 000 logements sociaux dont pres de la

moitié sont parrainés par des associations de
logement sans but lucratif.

Pour que les gens parviennent a se payer
un logement, deux conditions importantes
doivent étre réalisées : il faur qu’ils aient
acces au crédit et que le colt en soit abor-
dable. La mise de fonds et les mensualités
sont les deux plus gros obstacles a PPacces-
sion 4 la propriéré.

Le gouvernement fédéral s’emploie de
diverses maniéres a élargir Pacceés au crédit
et & le rendre plus abordable. Par exemple,
nous avons fait ’essai du prét hypothécaire
indexé (PHI), dans le cadre du Programme
fédéral des coopératives d’habitation. Les
premieres mensualités du PHI sont d’envi-
ron 60 p. 100 inférieures a celles d’un
emprunt ordinaire. Je suis impatient de
connaitre votre opinion car j’y vois des pos-
sibilités extraordinaires dans un contexte
plus élargi, sur le marché privé, peut-étre.

Il y a quelques années, on a créé les titres
hypothécaires pour qu’il y ait plus d’argent
disponible pour le crédit résidenticl. Ces
titres ont déja contribué plus de 4 milliards
de dollars a la disposition du crédit hypo-
thécaire et la SCHL espére qu’ils favori-
seront le retour des préts a long terme,
lesquels peuvent contribuer a stabiliser
les cofits de "accession a la propriété.

On a aussi proposé d’autres moyens
de multiplier les sources du crédit hypothé-
caire. Je pense en particulier a ’idée avancée
par ’Association canadienne de I'immeuble
de permettre aux acheteurs d’une premicre
maison d’utiliser "argent placé dans leur
régime enregistré d’épargne-retraite. Les
Américains examinent d’ailleurs quelque
chose de semblable actuellement. De fait,
le Sénat américain étudie présentement un
projet de loi en ce sens.

Une mise de fonds de 5 p. 100 pourrait
aider les jeunes familles qui sont capables
d’assumer les mensualités hypothécaires
mais ont du mal 4 économiser la somme

exigée comme mise de fonds.
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Ces idées peuvent étre commerciale-
ment intéressantes pour les établissements
financiers tout en facilitant ’accession a la
propriété. La tenue de cette conférence vise
notamment a examiner de quelle fagon ce
genre de proposition peut étre réalisé dans
la pratique tout en étant avantageux pour
les établissements financiers.

En tant que ministre fédéral de I’Habi-
tation, j’ai le devoir de veiller 4 ce qu’il y ait
toujours des ressources disponibles pour les
Canadiens qui doivent compter sur 1’aide de
I’Btat. A cette fin, le gouvernement doit a la
fois faire preuve d’imagination et de com-
préhension. J’ai lu avec plaisir les propos
antérieurs du chef d’une grande société,
Allan Taylor, président du Conseil d’admi-
nistration et président-directeur général de
la Banque royale du Canada, qui reflétaient
ma pensée. Les voici : «Le sens des respon-
sabilités sociales du milieu des affaires n’a
pas I’habitude de faire la manchette des
journaux. Et ¢’est dommage, car il y va de
I’intérét de notre pays. En effet, I’Etat se
voyant forcé de freiner la croissance de ses
dépenses, la mesure dans laquelle les entre-
prises peuvent et veulent apporter une
réponse aux problémes sociaux aura une
influence croissante sur la nature de la
société dans laquelle nous vivons.»

Le gouvernement a le devoir de gérer
sainement I’économie. Toutefois, les pou-
voirs publics ne peuvent pas dépenser sans
limite. Par conséquent, ils doivent s’associer
d des partenaires. Je crois que le caractére
du secteur privé et les objectifs de la poli-
tique sociale des gouvernements ne
devraient pas s’opposer. Les gouverne-
ments, les entreprises et les groupes sans but
lucrarif peuvent combiner leurs ressources

pour poursuivre ensemble le bien commun.

L’Ertat ne peut plus engager des sommes
colossales. Mais en conjuguant nos efforts,
en nous associant, nous pouvons trouver de
nouvelles fagons de procurer des logements
a tous les Canadiens.

Des logements abordables sont indis-
pensables a un milieu de vie sain qui non
sculement assure le bien-étre des individus,
mais leur permet aussi de s’intégrer dans
une société féconde. Nous ne pouvons
espérer créer des collectivités dynamiques
qui favorisent I’épanouissement d’individus
productifs et efficients si ces derniers ne
peuvent satisfaire leur besoin essentiel de
logement.

D’autres pays aux prises avec les mémes
difficultés ont trouvé des solutions que le
Canada pourrait peut-étre adopter. Je veux
que nous examinions toutes ces possibilités
avec un esprit ouvert, critique et positif, et
que nous unissions nos efforts pour réaliser
celles qui semblent vraiment prometteuses.

Ainsi, nous mettrons a contribution, de
maniére trés concréte, quelques-uns des
concepts issus de cette conférence.

Je m’attends avec plaisir & des débats
animés sur les possibilités de financement
du logement au Canada. Nous ne devons
pas faire faux bond aux Canadiens dans les
délibérations que nous allons entreprendre |
aujourd’hui et demain. Si nous ne faisons
pas preuve de prévoyance, ce sont nos
enfants et notre pays qui en subiront les
conséquences. Je compte que chacun de
vous déploiera toutes les ressources de son
imagination ct de son intelligence pour que
les générations futures puissent connaitre le
confort, la sécurité et la dignité de posséder
un logement décent et abordable.



ALLOCUTION DU
COPRESIDENT,

PAR ToMm ALTON

PRESIDENT, COMITE SUR LES PRETS
HYPOTHECAIRES DE L’ASSOCIATION DES
BANQUIERS CANADIENS

Cette conférence nous met au défi
d’appliquer notre créativité, notre sens
commun et nos connaissances techniques
afin de trouver de nouvelles méthodes de
financement du logement. Comme telle,
la conférence constitue une rare occasion
de donner i la politique du logement au
Canada une nouvelle orientation plutot
que de seulement y réagir. Ayant travaillé
de nombreuses années dans P’industrie cana-
dienne du batiment, avec quelques-uns des
meilleurs constructeurs, promoteurs et pré-
teurs au monde, je suis confiant que nous
pouvons relever ce défi.

Cependant, par définition, toute associa-
tion, y compris entre le secteur public et le
secteur privé, doit reposer sur ’égalité des
partenaires. Les administrations publiques
prennent implicitement au sérieux nos pré-
occupations, nos suggestions, nos idées et
nos mises en garde. Il est certain que les
méthodes qui seront exprimées ici aujour-
d’hui et demain et dans les mois et années
a venir ne seront pas toutes réalisables.
Comme I’a souligné Mark Boléat dans sa
communication, les programmes qui fonc-
tionnent dans d’autres pays pourraient ne
pas s’appliquer ici, et vice-versa. Dans la
méme veine, une suggestion a premiére vue
irréalisable pourrait cependant donner nais-
sance a un programme trés fructueux.

Au cours des deux prochains jours, nous
aurons pour tiche d’examiner d’une fagon
claire et objective des idées et des projets
pour ensuite déterminer comment ils pour-
raient s’appliquer au Canada. Tout en évi-
tant certaines idées précongues, nous devons
toutefois admettre certaines réalités. Par
exemple, les tendances démographiques

influent radicalement sur la demande de
logements comme en témoignent les trans-
formations importantes a ce titre depuis

40 ou 50 ans au Canada. Le changement
est encore plus inévitable dans les années

a venir.

Notre population a plus que doublé
entre 1941 et 1986 si bien qu’il a fallu trou-
ver des logements a trois fois et demi plus
de ménages. Il est vrai que la taille du
ménage moyen a diminué de 40 p. 100,
passant de 4,5 personnes 4 2,7 personnes,
cependant "accroissement de la richesse a
amené les gens a vouloir acheter des
maisons plus grandes et de meilleure qua-
lité. Pendant cette période, notre industrie
de la construction résidentielle a connu une
forte expansion.

Que nous réservent les années 19902
Une chose est claire. La nature changeante
de la population aura des répercussions pro-
fondes sur le logement. Lorsqu’on aura
largement répondu a la demande de loge-
ments des acheteurs de premicre maison
vers le milieu des années 1990, certains
prévoient que la demande et les prix des
logements s’affaibliront en permanence. Je
n’ai pas une vision aussi claire des choses,
mais je suis siir que nous ne pouvons pas
nous permettre d’ignorer la variable démo-
graphique lorsqu’on évaluera la demande
future de logements, le moment de cette
demande et les régions qu’elle touchera.

En deuxiéme lieu, il faut admettre que
le logement est susceptible de demeurer
une initiative du secteur privé. N oublions
pas que plus de 90 p. 100 des logements
appartiennent a des particuliers et qu’ils
ont presque tous été construits par des
entrepreneurs du secteur privé. Sans
vouloir laisser de ¢6té la contribution des
autres intervenants sur la scéne du logement
au Canada, il est également avéré que le
secteur privé a contribué a la plus grande
partie du financement des logements dans

un marché de concurrence.




Le gouvernement fédéral essaie de plus
en plus d’assurer une gestion globale de
I’économic en favorisant Pefficacité des
marchés financiers tout en offrant une aide
directe aux plus nécessiteux. Les administra-
tions provinciales ¢t locales ont concentré
leurs cfforts sur P’infrastructure de base
(chemins et services municipaux) ainsi que
sur la réglementation, certaines réussissant
micux que d’autres a promouvoir 'implan-
tation immobili¢re, 4 couper court aux tra-
casseries administratives et & ne pas déverser
leurs problémes dans la cour du voisin. Les
pouvoirs publics et le secteur tertiaire ont
aidé¢ les moins bien nantis qui ne sont pas
desservis par le marché libre a se procurer
un logement.

Le résultat net est qu’un peu plus de
quatre Canadiens sur cing sont bien logés.
Le Canadien moyen consacre environ
20 p. 100 de son revenu au logement et
pres de 63 p. 100 habitent leur propre loge-
ment. Nous possédons un systéme marqué
par ’innovation technologique qui offre
tant de choix au niveau des hypothéques,
des périodes d’amortissement, des condi-
tions, des paiements anticipés et des men-
sualités que les emprunteurs peuvent
pour ainsi dire choisir une hypothéque
sur mesure.

En troisiéme lieu, il faut admettre que
les fonds de PEtat sont limités et qu’ils
diminucront probablement encore. Le
déficit tédéral semble étre accroché autour
des 30 milliards de dollars et la dette accu-
mulée continue d’augmenter 4 un taux
inacceptable. Il semble peu probable que le
gouvernement puisse débloquer facilement
des fonds pour de nouvelles initiatives
d’habitation sinon par des mécanismes de
financement direct ou par des dépenses fis-
cales. De fait, tous les paliers de gouverne-
ment doivent actuellement réexaminer leurs
programmes de dépenses et d’impots. Le
secteur privé ne peut plus se permettre
d’engager des sommes colossales ni d’autres
ressources sans bénéficier d’un rendement

raisonnable, surtout dans la conjoncture

actuelle. Le Canada est en période de
récession et P’industrie de I’habitation
supporte plus que sa part du fardeau.

Le systéme fonctionne bien pour la
plupart des gens mais il n’est d’aucune
utilité pour les sans-abri, pour les 25 p. 100
de locataires qui consacrent plus de
30 p. 100 de leur revenu au logement et
pour les accédants éventuels a la propriété
qui ne peuvent amasser une mise de fonds
ou s’acquitter des mensualités hypothé-
caires, ou les deux. C’est justement pour
répondre a ces défis que cette conférence a
lieu. Nous aborderons de nombreuscs idées
anciennes et nouvelles au cours des deux
prochains jours et nous ferons appel aux
divers spécialistes pour qu’ils les examinent
pleinement.

La nature précise du probléme du loge-
ment au Canada constitue I’une des ques-
tions qu’il faudra résoudre. Le systéme
fonctionne bien pour la plupart des gens,
mais pour les autres, s’agit-il vraiment d’une
question de logement ou d’un probléme
plus général comme la répartition des
revenus et de la richesse? Dans quelle
mesure nos décisions en matiére de poli-
tique doivent-clles tenir compte de nos
préoccupations relatives a I’équité sociale?
Dans quelle mesure le marché canadien
a-t-il besoin de nouveaux instruments de
financement? Comme le souligne le pro-
fesseur Pesando, le secteur privé a déja
apporté passablement d’innovations face a
IPaugmentation et 4 ’instabilité des taux
d’intérétr. L’absence d’un instrument ou sa
désutilisation pourrait bien naitre d’une
demande inexistante.

Sclon certains observateurs, on favori-
scrait davantage I’accession a la propriété.
Jusqu’a quel point devrions-nous soutenir le
logement locatif et d’autres formes d’occu-
pation? Devrions-nous orienter la politique
de I’habitation davantage vers la rénovation
du stock existant de logements, qu’ils soient
loués ou possédés? Devrions-nous aider les
familles et les particuliers a faible revenu?
Serions-nous justifiés d’aider les Canadiens



a revenu moyen? Nous devrions également
examiner de quelle manié¢re les administra-
tions provinciales et locales peuvent jouer
un réle plus actif. Dans sa communication,
le protesseur Fallis a vivement insisté sur la
nécessité de mettre en place des initiatives
locales.

Compte tenu des moyens a prendre pour
préserver la solidité des préts hypothécaires
et la solvabilité des assureurs du domaine,

il y aurait sans doute lieu de modifier plus
avant la mise de fonds exigée des acheteurs
d’habitation. Comme I’a proposé 1’Associa-
tion canadienne de I’immeuble, un achetcur
pourrait-il puiser 2 son REER une partie du
versement initial? L’ Association canadienne
des constructeurs d’habitations demande
d’instituer pour les acheteurs de maison un
mécanisme de financement qui serait isolé
des marchés financiers. Est-ce vraiment réa-
lisable? C’est ce que nous verrons. Nous

devrions également évaluer le marché des

titres hypothécaires et son effet sur les
emprunteurs et les préteurs. Le programme
de financement coopératif, y compris les
préts hypothécaires indexés, dont on termi-
nera bient6t la phase pilote, nous donne
Poccasion d’examiner PPattrait des PHI
pour les emprunteurs ct les préteurs ct

le sort qu’on leur réservera.

Mark Boléart a fait remarquer que le
Canada est un exemple a suivre plutdt
qu’un pays qui a besoin d’une réforme
radicale. Je crois que la plupart d’entre
nous conviendront que le Canada possede
un trés bon systéme de financement de
I’habitation, mais il ne fait aucun doute
qu’il peut étre amélioré.

Cette conférence a justement pour
but d’¢rablir le cadre dans lequel on pourra
mettre en place de telles améliorations.
Tirons pleinement parti de cetre occasion

particuliere qui nous est donnée.
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I1’ACCESSION A LA PROPRIETE

LES MECANISMES
ETRANGERS DE
FINANCEMENT DE
L’HABITATION : LEUR
POTENTIEL D’APPLICATION
AU CANADA

PAR MARK BOLEAT
THE BUILDING SOCIETIES ASSOCIATION
ROYAUME-UNI

Comme dans beaucoup d’autres pays, on
examine actucllement a la loupe le systéme
de financement des logements au Canada.
Les taux d’intérét qui sont 4 la fois relative-
ment élevés et instables causent d’énormes
difficultés & de nombreuses familles et aux
établissements qui consentent des préts a
I’habitation. Il convient de se demander s’il
y aurait de mcilleures fagons de financer
I’achat d’un logement. A ce titre, il est utile
d’examiner Pexpérience internationale étant
donné qu’il est difficile de mettre a I’essai
chez soi un nouveau syst¢me de finance-
ment des logements et que les erreurs
peuvent étre colteuses.

Nous examinerons ici brievement les
caractéristiques fondamentales de divers
systémes de financement des logements et
nous analyserons le régime canadien dans
un contexte international avant de passer
en revue un certain nombre de questions
de principe.

Les marchés de financement des loge-
ments comportent certaines caractéristiques
qui les démarquent d’autres marchés. Un
prét consenti pour financer un logement
differe de la plupart des autres préts accor-
dés par les établissements financiers. Celui-ci
doit ¢tre consenti pour une longue période,
typiquement sur 20 ou 25 ans, tout ¢n per-
mettant a Pemprunteur de pouvoir le rem-
bourser avant I’échéance. Les préts sont
extrémement bien garantis, dans la réalité a
méme un bien qui, sauf en des circonstances

fort exceptionnelles, ne perd pas de sa

valeur, 4 méme le¢ revenu ¢t la fortune de
I’emprunteur et, dans une certaine mesure,
4 méme les répercussions de Pinflation

et parfois aussi grice a des subventions
gouvernementales.

Les préts a ’habitation dépassent lar-
gement le revenu de Pemprunteur. De
maniére typique, un client peut emprunter
jusqu’a trois fois son revenu annuel.

Le marché du financement des loge-
ments est également fort imposant par rap-
port aux autres marchés. Cela signifie que
le financement des logements ne peut plus
étre délaissé lorsque vient le moment de
formuler soit la politique monétaire, soit le
réle des établissements financiers.

L’ampleur méme du marché du finance-
ment des logements oblige les grands éta-
blissements financiers de détail a y parti-
ciper. Lorsqu’un consommateur achéte un
logement, on peut habituellement s’atten-
dre qu’il ait besoin d’autres services comme
de 'assurance-vie et de "assurance risques
divers. Si les érablissements financiers de
détail délaissent le marché des hypothéques,
ils n’utiliseront pas pleinement leur actif et
ne pourront donc maximiser leur rentabilité.
Dans les pays ou les banques ont, par tradi-
tion, joué¢ un réle minime sur le marché
des hypotheques, les attitudes ont beau-
coup évolué au cours des derni¢res années.
Mentionnons, a titre d’exemple, le
Royaume-Uni, la France, la République
fédérale allemande et I’Italie.

Bien que le marché du financement des
logements soit important, les préts a I’habi-
tation sont des transactions assez simples.
Le grand nombre de préts nouveaux qui
sont consentis chaque année signifient que
leur traitement peut étre largement informa-
tisé. Cependant, le marché du financement
des logements ne produit aucune économie
d’échelle importante et il n’y a donc aucune
raison de ne pas y trouver des centaines et

méme des milliers de préteurs.



Dans les pays industrialisés, on trouve
deux systémes fondamentaux de finance-
ment des logements : le syst¢me bancaire
basé sur les dépdts et le systéme des banques
de crédit hypothécaire. Dans le premicer cas,
les banques et les autres établissements de
dépére utilisent une partie de leurs dépots
pour consentir des préts a ’habitation. C’est
la le systéme de financement le plus courant
et celui qui est utilisé au Canada. On le
trouve particulierement utile pour deux
raisons. En premier lieu, un volume sub-
stantiel de ressources financiéres existe
sous forme de dépdts et permet donc de
mobiliser suffisamment de fonds pour
répondre aux besoins du marché du finance-
ment des logements. En deuxié¢me lieu, les
établissements qui acceptent des dépdts au
dértail, comme les banques, sont des établis-
sements de détail qui sont bien placés pour
offrir du financement a ’habitation.

Dans ce systéeme, le probléeme fondamen-
tal provient du fait que les emprunteurs ont
besoin de capitaux a long terme, ¢’est-a-dire
sur 20 ou 25 ans, tandis que les dépots des
consommateurs sont rarement immobilisés
pour des périodes supérieures a cinq ans;
dans la plupart des pays, la plus grande par-
tic des dépdts des consommateurs ont une
échéance inférieure a un an. Il y a plusieurs
fagons différentes de régler ce probléme,
mais aucune ne peut servir idéalement a
la fois les établissements de financement
des logements, les emprunteurs et les
contribuables.

La premie¢re méthode, qui est trés simple,
consiste A ne pas tenir compte du probléme,
c’est-a-dire financer les préts 4 taux fixc a
long terme a I’aide de dépdts a taux variable
a court terme dans ’espoir que les cofits des
dépdts ne dépasseront jamais le rendement
des préts. Aucun organisme de réglementa-
tion sensé n’autoriserait un tel systéme et
aucune banque sensée ne consentirait ce
genre de prét. Toutefols, ce mécanisme de
financement des logements a été utilisé aux

Etats-Unis jusqu’a la fin des années 1970

et au Canada, me dit-on de source sfire,
jusqu’a récemment. Aux Etats-Unis, les
conséquences ont été désastreuses pour

les banques d’épargne. Au lieu de régler le
probléme a la source, le gouvernement a
plutdt choisi d’accroitre le pouvoir des éta-
blissements d’épargne dans espoir qu’ils
puissent réaliser des profits afin de compen-
ser les pertes qu’ils subissaient dans leur
activité principale. Cela n’a fait qu’exacerber
le probléeme.

La deuxiéme option consiste a transférer
le risque global a ’emprunteur, ¢’est-a-dire
accorder tous les préts A des taux variables
et modifier les taux d’intérét des préts hypo-
thécaires non remboursés afin de suivre
route hausse ou baisse du cott des dépois.
Ce systéme a été utilisé cfficacement au
Royaume-Uni, en Australie et dans d’autres
pays. Cette méthode assure une stabilité aux
établissements de financement des loge-
ments, & moins que les taux d’intérét aug-
mentent de telle fagon d accroitre consi-
dérablement les mauvaises créances.

Méme si les taux d’intérét peuvent aug-
menter rapidement, la plupart des pays
savent que les consommateurs peuvent
s’accommoder d’un emprunt hypothécaire
A4 taux variable, s’ils en comprennent le
concept. Ainsi, au Royaume-Uni, les taux
d’intérét hypothécaires sont passés de
9.5 p. 100 a 15,5 p. 100 sur une période
de 18 mois a partir de 1988 pendant
qu’au méme moment, le prix des logements
régressait de fagon radicale et les revenus ne
progressaient que modestement. Cela signi-
fie que la trés grande majorité des emprun-
teurs ont pay¢ 65 p. 100 de plus pour leurs
emprunts au cours de cette période. La
hausse des taux d’intérét a imposé un lourd
fardeau aux emprunteurs en 1987 et en
1988, mais ce fardeau échoit uniquement
auX CMPrunteurs en cause.

Lorsque des difficultés financiéres
risquent de se produire, les préteurs ont
quelques moyens a leur disposition, par

exemple permettre aux emprunteurs de ne
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pas payer ["augmentation des colts et capi-
taliser dans le prét les intéréts ainsi reportés.
A mesure que le revenu de ’emprunteur
augmente, il lui est possible de verser des
mensualités plus élevées. Bien sir, on espére
alors que les taux d’intérét baisseront.

Une troisi¢me fagon d’assumer le risque
des raux d’intérét consiste a adopter le
mdécanisme canadien, ¢’est-a-dire fixer un
taux d’intérét sur les préts pour une période
limitée s’échelonnant entre six mois et cing
ans puis renouveler le prét en un nouveau
prét a taux fixe d la fin de la période initiale.
Ce systéme fonctionne extrémement bien
lorsque les taux d’intérét sont stables, ce
qu’on observe aussi pour tous les autres
systéemes. Il fonctionne également bien
lorsque les taux d’intérét augmentent lége-
rement ou fluctuent autour d’une moyenne
stable dans le temps. Il n’est pas efficace
lorsqu’il y a tfluctuation radicale des taux
d’intérét, puisque cela entraine des écarts
considérables entre les taux pratiqués a
I’endroit des emprunteurs individuels,
selon la date a laquelle ils ont contracté
initialement leur emprunt.

La quatriéme fagon consiste a réassurer
le risque (ce qui est vraiment un perfection-
nement) dans un marché secondaire, auquel
cas les dépots ne servent plus de mécanisme
de financement. J’examinerai plus tard
d’une fagon plus détaillée la nature des
marchés secondaires.

Dans les pays ot domine le systéme
d’établissements de dépor, on essaie de
trouver un concept intangible qui permet-
trait d’utiliser le systéme tout en garantis-
sant aux emprunteurs des taux d’intérét
stables. A cet égard, les régimes d’épargne
utilisés en Allemagne, par Pintermédiaire du
Bausparkassen, et en France méritent d’étre
examinés. D’aucuns les considérent comme
un moyen de recourir aux établissements de
dépdt pour consentir aux emprunteurs des
préts i taux fixes moins cotiteux, pouvant

étre prolongés.

On trouve en Allemagne pres de
30 Bausparkassen spécialisés. Il y a ceux du
secteur public qui sont en général des filiales
ou des services de Landesbanks, ¢’est-a-dire
des banques régionales centrales des ban-
ques d’épargne, et ceux du secteur privé qui
sont liés aux autres établissements financiers,
aux compagnies d’assurance ou aux banques
du secteur privé. Seuls les Bausparkassen
sont autorisés a offrir un contrat de
Bausparkassc. En vertu de ce contrat, les
consommateurs s’engagent a déposer une
somme donnée dans leur compte pendant
une certaine période. Lorsque le montant
total épargné correspond a 40 p. 100 a
50 p. 100 du montant convenu, 'emprun-
teur peut alors contracter un emprunt
pour le montant inscrit au contrat. Les
taux d’épargne s’échelonnent de 2,5 p. 100
a4 4 p. 100 tandis que le taux des préts varie
entre 4,5 p. 100 ¢t 6,5 p. 100.

Le jumelage des fonds est possible parce
que tout le systéme fonctionne a des taux
d’intérét inféricurs A ccux du marché, les
préts Bausparkasse étant financés directe-
ment par les contrats d’épargne. De plus,
le gouvernement accorde des primes et des
avantages fiscaux qui ont cependant été
récemment diminués. Le systéme est struc-
turé de maniére A ne jamais consentir plus
qu’une infime portion du montant trotal
dont I’emprunteur a besoin, lequel se
situe généralement a entre 20 p. 100 et
30 p. 100. Donc il est nécessaire d’utiliser
le syst¢eme Bausparkasse avec d’autres
systémes.

Voici ce qui se passe en pratique. On
organise un financement dans lequel le
mécanisme fiscal du contrat Bausparkasse
sert & rembourser un emprunt. Par exemple,
un emprunteur peut contracter un emprunt
équivalent a 60 p. 100 de la valeur de la
propriété en souscrivant une premiere
hypothéque a un taux d’intérét fixe aupres
d’une banque de crédit hypothécaire et
un deuxiéme emprunt, par exemple de

20 p. 100, a un taux variable auprés d’une



banque d’épargne. Lorsque le contrat
Bausparkasse arrive a échéance, il sert a
rembourser le prét consenti par la banque
d’épargne.

Le régime d’épargne-logement en France
fonctionne sur le méme principe, mais sa
structure est différente puisqu’il peut étre
offert par n’importe quelle banque plutdt
que par des banques spécialisées. Le Crédit
agricole est le principal intervenant du
marché.

De tels systémes ne peuvent consentir
des préts a taux fixes peu cofiteux. Un autre
probléme qui leur est inhérent est que leur
stabilité dépend de ceux qui y versent leurs
épargnes, mais sans emprunter en retour.
En cffet, il est nécessaire d’attirer contin-
uellement de nouveaux clients pour répon-
dre aux engagements découlant des contrats
existants. En d’autres termes, si I’on mettait
fin au systéme aujourd’hui et si on ne pas-
sait plus de nouveaux contrats, comment les
établissements pourraient-ils offrir des préts
aux consommateurs qui se sont engagés a
épargner dans les cinq derniéres années?

En vérité, ils ne le pourraient pas et ¢’est
pourquoi il n’est pas possible d’arréter le
systéme. Cela n’est pas une fagon trés sensée
de financer un systéme de financement a
I’habitation.

On croit que ce probléme touche la
France, pas I’Allemagne. Etant des gens
prudents, les Allemands ont établi leur
systeme de maniére que la disponibilité des
fonds détermine s’il est possible de jumeler
un emprunt qu’un consommateur est
autorisé a contracter. 8’il n’y a pas assez
d’argent, les emprunteurs doivent donc
attendre plus longtemps. En revanche, les
établissements francais sont tenus de respec-
ter les contrats et de consentir des préts,
d’ou le risque qu’ils ne parviennent pas a
jumeler leur actif et leur passif.

Le contrat Bausparkasse fait partie du
systéme de financement des logements en
Allemagne depuis de nombreuses années
et il est peu probable qu’on le modifie.
L’Autriche offre un syst¢me semblable. En

France, le régime d’épargne-logement est
également bien érabli puisqu’il remonte a
1965. Ce qu’il faut savoir des systémes de
financement des logements, ¢’est qu’ils
reposent en grande partie sur des améliora-
tions apportées au cours des ans et non sur
les besoins des marchés particuliers. 1l est
important de signaler qu’aucun autre pays
industrialisé n’a tenté ces dernic¢res années
d’offrir un systéme de régime contractucl
dans le cadre d’un systeme de financement
des logements.

Le deuxi¢me mécanisme principal de
financement des logements cst le systeme
des banques de crédit hypothécaire, qui fait
appel au double intermédiaire. Les banques
de crédit hypothécaire ne sont pas des éra-
blissements de dépot et n’ont pas de réscaux
de succursales. Elles mobilisent leurs fonds
sur les marchés de gros et accordent leurs
préts a des clients qui leur sont présentés,
souvent par un ¢rablissement connexe de
leur groupe. Dans certains pays, par exem-
ple en Italie, en Suéde et au Danemark,
les établissements de dépdt ne sont pas
autorisés a consentir des préts sur hypo-
theques a long terme, d’ot le développe-
ment des banques de crédit hypothécaire
qui obtiennent maintenant la clientéle des
établissements de dépét. Les banques de
crédit hypothécaire se financent elles-
mémes en empruntant auprés des érablisse-
ments de dépdt, compagnies d’assurance-vie
et caisses de retraite ou en leur vendant des
obligations.

La plupart des banques de crédit
hypothécaire fonctionnent avec des taux
d’intérét fixes sur leurs éléments d’actif et
de passif afin de nc subir aucune perte au
niveau de leurs taux d’intérét. Toutefois,
en période de baisse de taux d’intérét,
ces banques sont vulnérables si les emprun-
teurs sont en mesure de rembourser leurs
emprunts. Par exemple, si le taux hypo-
thécaire passe de 15 p. 100 a4 10 p. 100,
les clients ayant emprunté 4 un taux de
15 p. 100 peuvent refinancer leur emprunt
2 10 p. 100, mais la banque devra toujours




assumer une obligation ayant un taux
d’intérét, par exemple, de 14 p. 100.

Dans d’autres pays, le probléeme n’existe
pas, car les emprunteurs ne peuvent rem-
bourser leur hypothéque sans dédommager
I’établissement préteur des pertes qu’il
pourrait subir. Par exemple, au Danemark,
il est possible de rembourser un emprunt a
long terme contracté pour 20 ou 25 ans
seulement en rachetant I’obligation qui a
servi a le financer. Par conséquent, si ’on
contracte un emprunt de 200 000 $ CAN a
un taux d’intérér de 20 p. 100 et que celui-
ci tombe a 10 p. 100, on peut rembourser
I’emprunt mais au double du coat. Il en
cotterait donc 400 000 $ pour rembourser
un emprunt de 200 000 $.

Les banques de crédit hypothécaire
peuvent offrir des taux variables. On I’a
d’ailleurs constaté, par exemple, en Italie
ou les taux sont généralement fixés pour
des périodes de six mois. Pour que cela
fonctionne, il faut disposer d’un marché
important d’instruments & taux variables a
long terme, mais dans la plupart des pays
industrialisés, ce genre de marché n’existe
pas. A cet égard, il convient de souligner
que le marché du financement des loge-
ments en Italie est extrémement petit.

Les marchés secondaires des préts
hypothécaires ne représentent pas une nou-
velle source de financement des habitations.
Ils constituent un perfectionnement du sys-
téeme plutdt qu’un systéme completement
différent, qui intéresse treés peu "acheteur
ultime d’un logement. Toutefois, ils peu-
vent contribuer a faire fonctionner plus efli-
cacement le mécanisme et ainsi diminuer le
colit du financement hypothécaire. Les
marchés secondaires peuvent apporter des
liquidités sur le marché des hypothéques
lorsqu’on les utilise de concert avec le sys-
téme des banques de crédit hypothécaire.
Lorsqu’on les utilise avec le systéme des
¢tablissements de dépét, comme aux Etats-
Unis, les marchés secondaires peuvent per-

mettre de diminuer le risque afférent aux

taux d’intérét que doivent assumer les
établissements de dépdt.

Lorsqu’on examine les marchés secon-
daires, il est important de ne pas se laisser
aveugler par ’expérience des Etats-Unis.
On trouve dans ce pays un marché secon-
daire extrémement perfectionné qui s’est
développé a cause des lacunes majeures du
marché primaire. Le marché secondaire des
hypothéques en Amérique a servi & surmon-
ter les lacunes du marché primaire qui
n’existent pas au Canada ou dans d’autres
pays. Jusqu’a tout récemment, les établisse-
ments américains n’étaient pas autorisés a
consentir des préts 4 Iextérieur des fron-
tieres de leur Etat et ils ont donc di
financer leurs préts i taux fixes par des
dépbts a taux variables. Dans un tel systéme,
il est essentiel de disposer d’un marché
secondaire. Mais plus important encore,
le marché secondaire américain permet
de convertir des hypothéques en titres sur
I’Etat grice a Iintervention d’un orga-
nisme public et de deux organismes semi-
gouvernementaux. Il est quelque peu
ironique de constater que les entreprises du
batiment en Grande-Bretagne seront bien-
tot autorisées a détenir des titres hypothé-
caires américains sous forme de liquidités
parce qu’ils sont garantis par IEtat, mais
qu’elles ne pourront le faire en ce qui
touche les titres hypothécaires britanniques
pour la raison inverse. Il est mal indiqué de
considérer le modé¢le américain comme un
modéle pour les autres pays.

Le systéme de financement des loge-
ments au Canada est intéressant. On n’y
trouve aucun établissement spécialisé impor-
tant, ¢’est-a-dire qui domine le marché des
préts a ’habitation. Les plus gros préteurs
sont les banques a charte suivies des sociétés
de fiducie et des sociétés de crédit hypothé-
caires. Ce systéme se démarque grandement
du systéme britannique ot dominent en
grande partie des préteurs 4 ’habitation.

La place du Canada peut s’expliquer
par quelques réformes législatives et plus
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récemment, des modifications apportées i la
Loi sur les banques. A I’encontre d’autres
pays, le Canada n’a pas imposé les mémes
restrictions a ses banques, ce qui a permis a
ces derniéres de prendre la place qui leur
revenait naturellement sur le marché des
hypothéques et, en conséquence, a empéché
la prolifération d’établissements spécialisés
de dépéi.

A cet égard, il faut souligner le réle mi-
nime du gouvernement sur le marché des
hypothéques au Canada. Dans beaucoup
de pays, on trouve des établissements du
marché secondaire ou des banques d’Etat
offrant des préts hypothécaires. Par exem-
ple, aux Etats-Unis, le systéme de finance-
ment des logements est nationalisé en partie
grice 4 Passurance-dépot, a Passurance
hypothécaire offerte par le gouvernement
fédéral et, plus important, & des titres
hypothécaires garantis par ce méme gou-
vernement. En France et en Espagne, les
banques gouvernementales de crédit
hypothécaire jouent un réle important
comme organismes de réglementation et
comme préteurs hypothécaires. Les préts
sur hypothéques dans certains pays comme
la République fédérale allemande, la
Belgique et le Danemark font ’objet de
reglements rigoureux. Dans beaucoup de
pays, les érablissements spécialisés dans le
financement des logements sont protégés
par le gouvernement, que ce soit i "aide
de modalités fiscales particuli¢res ou de
quelque autre encouragement, bien qu’on
doive souligner que ce traitement de faveur
se terminera rapidement. Beaucoup de pays
favorisent artificiellement les préts a I’habita-
tion, par exemple en autorisant la déduction
des intéréts hypothécaires dans le calcul de
Pimpét, bien qu’ici encore on tente de
diminuer I’incidence de cette mesure.

Plusieurs rapports étrangers au sujet
du marché britannique indiquent que les
sociétés du bitiment dans ce pays sont
protégées des banques, mais rien n’est plus
faux. De fait, la politique de la Grande-
Bretagne est d’abolir le statut spécial des

sociétés de bitiment parce qu’une telle
situation n’est pas souhaitée. Les sociétés du
batiment veulent étre régies par les mémes
réglements que les banques. Bien que la
Grande-Bretagne ait déja favorisé les préts
hypothécaires par une déduction fiscale des
intéréts hypothécaires, cette mesure est
maintenant moins courante.

Voila comment se passent les choses dans
d’autres pays. Je constate que plusieurs
participants a notre conférence désirent
avoir un systéme de financement des loge-
ments qui soit isolé des marchés financiers.
Permettez-moi de dire en premier lieu que
cela va 4 Pencontre de la tendance dans tous
les autres pays et, en second lieu, qu’un tel
systéme est impossible dans un marché
financier comme celui du Canada. Mais ce
sont la des points dont on pourrait assuré-
ment débartre.

Toutefois, c’est sans doute I’absence
d’établissements spécialisés dans les préts
hypothécaires qui a contribué a donner a
la Société canadienne d’hypotheques et de
logement un réle important a la fois dans
la recherche et dans I’innovation et, plus
important encore, dans I’assurance hypo-
thécaire et la garantie. Il est important de
signaler que ’un des objectifs de mission
de la SCHL est de s’occuper des innova-
tions sur le marché des hypotheques. Il y
a trés peu de pays oil un organisme gou-
vernemental se réclamerait de ce réle.

Je mentionne ’assurance en particulier,
car c’est un domaine qui distingue le sys-
téme canadien de celui des autres pays.

La plupart des gouvernements nationaux
n’ont jamais estimé qu’il érait de leur ressort
d’assurer les préts hypothécaires. A premiére
vue, il est difficile de voir pourquoi le gou-
vernement devrait étre plus en mesure de
fournir de ’assurance hypothécaire que les
compagnies privées, surtout dans un pays
comme le Canada ot le secteur de I’assu-
rance est perfectionné. Toutefois, I’un des
objectifs de la politique au Canada est de
garantir aux Canadiens de toutes les régions
un acces égal au financement hypothécaire



par le biais de P’interfinancement, ¢’est-a-
dire aux frais de certains emprunteurs.

Enfin, le syst¢me canadien ne posséde
pas un instrument hypothécaire normalisé.
En Grande-Bretagne et dans de nombreux
autres pays, tout le monde comprend le sys-
t¢me de financement des logements. Par
exemple, en Grande-Bretagne, tous les
taux hypothécaires sont variables et toute
adaptation a ce titre, lorsqu’il y en a, est
trés modeste. Ainsi, seulement 1 p. 100
des emprunteurs ont un raux fixe pour
trois ans. Dans d’autres pays, par exemple
au Dancemark, il y a sculement des préts a
taux fixe. Le Canada poss¢de un systéme de
renouvellement que beaucoup considéraient
dans les années 1970 comme un modéle
mais qui, depuis, a cause des fluctuations
ou des taux d’intérét, a entrainé de graves
injustices entre les emprunteurs et suscité
des difficultés financiéres chez d’autres.

En préparation a cette conférence, on
m’avait demandé de dégager certaines
le¢ons qu’on pourrait tirer de ’expérience
des autres pays. Que pourraient donner les
autres pays au Canada? Qu’est-ce que le
Canada peut apprendre? Cet exercice s’est
révélé extrémement difficile pour des raisons
que j’expliquerai plus tard.

Pour ce qui est de Pinstrument hypothé¢-
caire, les Canadiens cherchent un instru-
ment qui n’existe pas actucllement, ¢’est-a-
dire un prét peu coliteux, a long terme ct a
taux fixe, financé d’une maniére rentable et
sans aucunce aide gouvernementale par des
banques 4 charte, des sociétés de fiducie
ct d’autres ¢tablissements. Si I’on désire
atténuer les inégalités provenant du systéme
de renouvellement, en d’autres termes
lorsque certains emprunteurs versent beau-
coup plus que d’autres pour leur emprunt,
il est possible d’adopter un systéme a taux
variables. Je crois comprendre que ¢’est
exactement ce qui se passe au Canada
puisque de nombreux emprunteurs choisis-
sent des échéances de six mois. En vérité, il
n’y a pas beaucoup de différence entre une

période de renouvellement de six mois et

un systéeme de prét hypothécaire a taux
variables.

Il est plus difficile d’enlever les pro-
blémes suscités par les fluctuations radicales
des taux d’intérét variables, & moins que le
gouvernement ne soit disposé a subvention-
ner certains emprunteurs. Soit dit en pas-
sant, les tentatives précédentes A ce titre
ont échoué parce que les emprunteurs ne
voulaient pas étre subventionnés, une situa-
tion intéressante qui est déja survenue dans
d’autres pays. Par exemple, en Grande-
Bretagne, le gouvernement offrait des préts
a ’habitation sans intérét de £600 ct des
subventions de £120 4 presque tous les
acheteurs de premiére maison. On estime
a1l p. 100 du nombre d’emprunteurs
prévus a ’origine par le gouvernement
ceux qui se sont prévalus de cette offre; les
cotts d’administration ont été supéricurs
au montant des préts consentis. Si le gou-
vernement a hésité a abolir ce régime,

Cest uniquement parce qu’il ne voulait pas
admettre son échec. L’unique mesure qu’il
pouvait prendre était d’insérer une clause
pour réussir A I’abolir. On peut trouver
ailleurs des exemples de gouvernements qui
veulent désespérément aider les gens malgré
I’opposition de ces derniers.

On peut étudier les mécanismes destinés
a lisser les effets des fluctuations des taux
d’intérét. Par exemple, en Grande-Bretagne,
bon nombre de préteurs offrent a ’heure
actuelle des hypothéques a taux différés
dans lesquelles le taux d’intérét pratiqué
dans le compte peut s’écarter largement
dans les premiéres années du taux d’intérét
pratiqué sur les remboursements futurs de
Pemprunteur. En d’autres mots, on peut
consentir un prét a 15 p. 100 et calculer
le remboursement d’aprés un taux de
10 p. 100. Les intéréts non payés s’ajoutent
au capital chaque année et les rembourse-
ments augmentent d’une année a [Pautre.
Ce systéme fonctionne bien lorsque les taux
d’intérét fluctuent, mais s’ils continuent
d’augmenter, il est alors dangereux que la
dette et le risque financier augmentent a la



fois pour Pemprunteur et le préteur. 1 se
peut bien que les banques commerciales
reconnaissent la technique consistant a
préter aux consommateurs des fonds
pour payer l’intérét des emprunts qu’ils
ne peuvent se permettre de rembourscer.

Une deuxiéme question a ’étude au
Canada concerne "assurance hypothécaire.
Le gouvernement devrait-il se servir d’un
fonds public pour assumer le risque des
innovations hypothécaires?

En troisieme lieu, on doit se demander
si la SCHL, et par conséquent le gouverne-
ment, doit financer le marché secondaire
des hypothéques. Aux Etats-Unis, le role
des organismes gouvernementaux a été
de transformer le marché secondaire des
hypothéques en un marché des titres
publics; or, a I’heure actuelle, on s’inquicte
du réle des entreprises parrainées par le
gouvernement, dont I’énorme passit
éventuel repose sur un faible capital. De
méme, si ’on diminue le taux d’intérét
des emprunts de 25 centiémes de point,
la situation ne sera plus rentable pour le
préteur sur portefeuille.

En Grande-Bretagne, on a observé le
développement d’un marché secondaire
sans aucune ingérence gouvernementale,
dans lequel des assureurs privés et des
assurances hypothécaires privées garantissent
le paiement ponctuel du principal et de
P’intérét. Il est nécessaire que le gouverne-
ment amorce la mise au point d’un nouveau
marché et méme qu’il y participe de fagon
continuelle, mais dans ce domaine comme
dans beaucoup d’autres, le gouvernement
se doit d’étre prudent afin de ne pas abuser
de son monopole pour déformer les mar-
chés et modifier en profondeur la nature
des garanties que les préts hypothécaires
offrent aux investisseurs institutionnels.

Dans beaucoup de pays, il semble a
propos de critiquer le systéme existant de
financement des logements et d’en retenir
d’autres comme modéles. Quiconque
examinerait la situation de plusieurs pays

citerait le Canada comme un exemple a
suivre plutdt qu’un pays qui a besoin d’une
réforme radicale de son syst¢me, parce que
le Canada n’affiche aucune lacune évidente
des autres pays. En Grande-Bretagne, le
colit élevé des mesures d allégement des
intéréts hypothécaires, qui s’éleve a £7 mil-
liards par annde, produit d’importantes dis-
torsions. En France, le désé¢quilibre du
régime d’épargne-logement erée des pro-
blé¢mes. En Italie, ’interdiction faite aux
banques de consentir des préts a long terme
a laissé le systéme de financement largement
sous-développé. La réglementation du sys-
réme allemand semble incompatible avec le
marché européen unique ou méme I'inté-
gration avec la République démocratique
allemande. Aux Etats-Unis, lc systéme de
réglementation a causé un désastre finan-
cier. Au Danemark, ot tout est réglementé,
la rigidité du systéme a fait subir des pertes
énormes aux établissements de prét.

Le Canada se démarque comme 'un des
rares pays qui poss¢dent un syste¢me ctficace
et efficient de financement des logements.

Les inquiétudes que souléve Pinstru-
ment hypothécaire au Canada se retrouvent
ailleurs. Ainsi, le Danemark n’aime pas
que des voisins payent des taux d’intérér
aussi différents que 10 p. 100 ¢t 22 p. 100.
En Grande-Bretagne, on n’aime pas un sys-
teme qui peut obliger les gens A faire face
a une augmentation de leurs taux hypothé-
caires, de 9,5 p. 100 & 15,5 p. 100 dans
une période de 18 mois. Et les politiciens
n’aiment assurément pas lorsque la fin de
cette période coincide avec une ¢lection.
Dans les pays d’Europe de I’Est, on n’aime
pas un systéme qui offre des hypotheques a
3 p. 100 a des minorités privilégiées lorsque
le taux d’inflation atteint les 25 p. 100.

Un systéme stable et efficient de finan-
cement des logements ne peut exister que
dans une économice stable. Si ’on veut offrir
des préts hypothécaires a taux fixes peu
élevés, le niveau général des taux d’intérét

dans I’économie doit étre stable ¢t peu



élevé. On ne peut accorder a des em-
prunteurs des taux d’intérér faibles et
stables lorsque le niveau général des taux
d’intérér est élevé et instable, sans risquer
un subventionnement indu de la part du
gouvernement ou l’instabilité financi¢re

des préteurs hypothécaires.
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Depuis un peu plus de trois ans, la
Banque du Canada s’est sentie obligée de
contenir une nouvelle poussée inflationniste
en permettant une augmentation impor-
tante des taux d’intérét a court terme. Pour
soutenir "objectif d’une stabilité raisonnable
des prix, la croissance des divers agrégats
monétaires (ainsi appelée la masse moné-
taire) était devenue clairement excessive.
De plus, la demande accrue de fonds pour
financer [’acquisition de biens et d’éléments
d’actif par les particuliers et les entreprises
était non seulement excessivement élevée
mais aussi, pendant une période prolongée,
fort insensible a des taux d’intérét modéré-
ment élevés.

Le probléme tient dans une large part
a Pampleur des demandes visant a financer
un déficit budgétaire largement gonflé. Le
rythme des mesures prises pour contrer ce
déséquilibre financier érait tellement mo-
déré que les pressions cycliques opposées
sur la politique monétaire ont été démesu-
rées. Une autre partie du fardeau financier
trouve sa source dans les redressements
qu’a nécessité I’Accord canado-américain
de libre-échange mis au point au début de
1988. La mise en ocuvre de I’ALE nécessi-
tera unc augmentation significative des
immobilisations au Canada pendant un bon
nombre d’années.

En corollaire, ’ALE a également suscité
dans certaines régions du Canada une valeur
d’échange axée sur la demande (les loyers
dit ricardiens), d’une facon générale dans
la région métropolitaine de Toronto ct, de

concert avec d’autres facteurs migratoires,

a Vancouver. La valeur des propriétés dans
ces régions a accéléré en fléche. La perspec-
tive de nouveaux gains en capital importants
a accru 4 la fois Pactivité de construction et
la demande de préts hypothécaires.

La vive augmentation récente des cofits
de I’habitation dans quelques poches du
pays indique ’apparition au Canada d’un
probléme structurel et en grande partie
«unique.» En dépendant de la politique
monétaire pour contenir ’inflation, il a
été plus difficile de trouver I’argent pour
financer les mises de fonds nécessaires a
I’achat de logements dans ces deux régions.
D’une fagon plus générale et plus typique,
les taux d’intérét élevés ont aussi posé des
problémes aux acheteurs de nouvelles
maisons qui s’efforgaient de payer des
mensualités hypothécaires plus élevées
et a ceux qui devaient renouveler leur
emprunt hypothécaire.

Il semble maintenant que les taux
d’intérét élevés aient «réussi» a ralentir
I’économie canadienne et 4 augmenter le
taux de chdmage au pays suffisamment
pour atténuer les pressions inflationnistes
entrainées par la demande. Toutefois, divers
éléments de l’inflation par les colts persis-
tent, comme 'imposition de la taxe sur les
produits et services et le «rattrapage» rési-
duel par la main-d’ceuvre dans les négocia-
tions collectives. Bien que de tels problémes
demeurent une cause potentielle des pres-
sions continuelles 4 court terme sur les prix,
les politiques de la Banque du Canada ne
sont pas compatibles avec une inflation
élevée a long terme.

Le fardeau excessif contre-cyclique
imposé A la politique monétaire au Canada
a donné lieu a un «inversion» exception-
nellement allongée de la courbe du
rendement. Les taux & court terme sont
maintenant largement supérieurs aux taux
a long terme, situation inhabituelle puisque
le rendement augmente généralement avec
la durée jusqu’a I’échéance. Les taux nomi-

naux élevés a court terme ont semblé encore



plus ¢levés en rétrospective apres qu’on eut
rectifié les taux d’inflation récents afin de
produire un taux d’intérét «réel» estimé.

Cette application trés «serrée» de la poli-
tique monétaire avait pour but de ralentir la
croissance de la demande intérieure. Elle a
frapp¢ tous les secteurs sensibles aux taux
d’intérér bien que le secteur du batiment,
le plus sensible de tous depuis toujours, soit
demeuré ¢tonnamment élastique face a
IPaugmentation des cofits de I'intérét. On
a ¢té témoin ces derniers mois d’un revire-
ment important de la performance de ce
secteur.

Lorsque les taux d’intérét commence-
ront a baisscr ¢t qu’on pourra mieux équili-
brer Pintlation, la situation du logement
s’améliorera. Mais cela prendra du temps.

Pendant ce temps, les exportations
canadicennes (ct les importations concur-
rentielles) ont également été lourdement
touchées par un vigoureux dollar canadien
(par rapport a la devise américaine) auquel
a ét¢ associ¢ un écart exceptionnellement
important des taux d’intérét a court terme
au Canada.

De plus, la demande excessive de loge-
ments dans certaines grandes régions a cons-
titué une partic intégrante des problémes
qui ont suscité des taux d’intérée réels tres
¢levés A court terme. Maintenant que la
pointe cyclique de ces taux semble s’étre
résorbée A la suite de la politique monétaire
restrictive, il n’est pas déraisonnable de
commencer A prévoir un retour d une
courbe de rendement plus normale.

De quelle maniére un retour a des
conditions plus normales sur les marchés
financiers influencera-t-il le secteur de
Phabitation au Canada?

On peut s’attendre que plusieurs facteurs
clés influenceront "accés au logement et
son abordabilité. Les prix élevés du loge-
ment dans un petit nombre de régions
stratégiques semblent étre largement
démesurés. En moyenne, les prix dans

ces régions devraient diminuer, sans

doute largement, par rapport aux niveaux
enregistrés a la fin de 1989. Les marchés
réagiront a unc diminution prévue de
I’inflation et & un plus grand réalisme au
sujet des retombées & moyen terme que
I’ALE devrait avoir pour le Canada.
Cependant, il est probable que cette situa-
tion aura des conséquences nuisibles sur les
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revenus puisqu’a court terme, la situation de
récession augmentera le chémage et qu’a
long terme, les familles canadiennes peuvent
s’attendre & une progression moins rapide
que prévue des revenus.

Toutcfois, le facteur le plus important
qui influera sur ’accés a la propriété pour-
rait bien provenir du niveau des taux
d’intérét réels qu’on observera au cours de
la prochaine décennie, et peut-étre pour
plus longtemps, dans le reste du monde.
Cette affirmation s’explique par le taux
d’intérét moyen qu’on a connu, indépen-
damment de la forme particulieére de la
courbe du rendement. Jusqu’a tout récem-
ment (depuis environ 18 mois), le Canada
(et les Etats-Unis) aurait «bénéficié» d’une
faible croissance de la demande intéricure a
I’étranger par rapport a la possibilité de pro-
duction. La différence entre offre et la
demande intérieure a été exportée sans
grande hésitation dans une économie nord-
américaine «surchauffée.» De plus, avec les
biens est apparue une source suffisante et
relativement peu coliteuse de capitaux pour
financer notre important déficit du compte
courant au titre des paiements interna-
tionaux. L’expression «peu cotliteuse»
désigne le colit du financement par rapport
4 ce qu’il aurait été si les marchés étrangers
(particulierement le Japon et la République
fédérale allemande) avaient atteint un plein
emploi et répondu a la demande interne.

Selon moi, ’Amérique du Nord fera face
a une concurrence beaucoup plus vive dans
I’avenir au titre des capitaux que pendant
presque toute la décennie de 1980. Les
pays du Groupe des 7 qui sont a Pextérieur
de PAmérique du Nord sont maintenant



beaucoup plus pres d’atteindre le plein
emploi. La croissance de leur demande
intérieure s’est raffermie et ils sont préts a
augmenter les prestations aux nouveaux
bénéficiaires afin d’accélérer ’expansion
économique.

Pendant qu’apparaissent de nouvelles
sources de la demande, les autorités moné-
taires dans le monde résistent fermement a
toute mesure destinée a étendre les agrégats
monétaires a un rythme qui garantirait une
inflation beaucoup plus élevée. L’augmen-
tation de la demande et la restriction de
I’offre signifient simplement que les taux
d’intérét réels demeureront élevés pour
encore quelques années. Les taux nominaux
diminueront ou augmenteront selon que les
banques centrales réussiront ou non a con-
tenir I’expansion de la masse monétaire.

Une période soutenue de taux d’intérét
réels élevés aura, notamment, comme prin-
cipale conséquence de diminuer Pabordabi-
lité des logements au Canada. Les consom-
mateurs devront alors consacrer une plus
grande partie de leur revenu au logement
ou alors diminuer leurs attentes a ce titre.
De fait, bon nombre devront peut-étre
faire les deux. De plus, I’héritage d’une
énorme dette (gouvernementale) interne
qui doit étre financée pendant une trés
longue période a des taux d’intérét réels
élevés exacerbera les facteurs et empéchera
le gouvernement d’accéder aux demandes
visant a améliorer les logements disponibles
aux Canadiens moyens.

La perspective que d’importantes modi-
fications surviennent au financement des
logements au Canada pendant les années
1990, et fort probablement au-dela de cette
date, m’apparait trés limitée. Selon moi,
le plus urgent est d’augmenter le taux de
croissance réelle de la production par habi-
tant. Pour cela, il faudra augmenter i la fois
la formation de capital productif et accroitre
le taux de I’épargne intérieure provenant
des revenus. Depuis quelque temps, les
Canadiens me semblent avoir été «surlogés»

dans I’ensemble comparativement a la pro-
ductivité que le pays a affichée, au moins
depuis les deux derniéres décennies. Toute
proposition destinée a accroitre I’acces a la
propriété, sujet que j"aborderai maintenant,
sera plus efficace si elle est exprimée en
sachant qu’il sera plus difficile de fournir
des logements.

D’une maniére générale, le financement
des logements au Canada constitue réelle-
ment une partic intégrante d’un marché
financier dans Iensemble efficace. On 'y
trouve surtout des préteurs institutionnels
finangant des emprunts importants et des
entreprises du secteur privé (comme des
banques a charte, des sociétés de fiducie et
de prét, des caisses populaires et des caisses
d’épargne-crédit et, dans une moindre
mesure, des compagnies d’assurance-vie)
offrant la plus grande partic des fonds.
D’élimination des réglements désucts qui
amenaient auparavant les taux hypothécaires
a s’écarter du mouvement général des taux
concurrentiels a facilité un rapprochement
progressift du secteur hypothécaire et du
marché financier dans son ensemble.

II est habituellement interdit de con-
sentir des préts hypothécaires qui dépassent
75 p. 100 de la valeur de la propriété a
moins que ’emprunteur ne souscrive une
assurance. L’un des moyens d’accroitre
I"accessibilité serait de modifier la régle-
mentation de PPassurance. A P’encontre de
la situation aux Etats-Unis et en Grande-
Bretagne, les mensualités hypothécaires au
Canada ne peuvent étre déduites du revenu
imposable.

Selon moi, la situation financiére du
gouvernement ne lui permettra pas d’auto-
riser la déduction des taux d’intérét hypo-
thécaires dans un avenir indéfini.

Il m’apparait fort raisonnable que le
Canada cherche a conserver le marché des
hypotheéques résidentielles comme une
partie intégrante d’un marché financier cffi-
cace. 1l serait plus avantageux de favoriser

une concurrence juste et efficace entre les




préteurs hypothécaires et de chercher a
atténuer au minimum les obstacles régle-
mentaires 4 innovation. A part cela, j’hésite
a envisager I"habitation comme un secteur
particulier auquel devrait s’intéresser le
législateur. Selon moi, le Canada devrait
chercher a accroitre les perspectives indi-
viduelles de gain sur des marchés interna-
tionaux de concurrence. C’est en disposant
ensuite de solutions non biaisées qu’on
pourra alors le micux déterminer comment
dépenser ce nouveau revenu.

Exception faite du traitement spécial
des gains en capitaux dans le régime fiscal
actuel qui exonére de tout impoét les gains
provenant de la vente d’une résidence
principale par un Canadien, la décision du
gouvernement en matiére d’acquisition de
logement est relativement impartiale tout
en étant favorisée dans les faits par le mar-
ch¢ des hypothéques résidentielles. Aussi,
malgré les excés survenus depuis quelques
années, auxquels on attribue les problémes
actuels qui touchent le marché du logement
partout au pays, la plupart des propositions
destinées & accroitre ’accessibilité au loge-
ment, que j’ai pu examiner, ont suscité en
moi un scepticisme ou a tout le moins un
optimisme prudent. Compte tenu de ce
qui préceéde, permettez-moi d’examiner la
principale de ces propositions.

La proposition en question consiste a
atténuer les conditions des préts LNH en
diminuant de 10 4 5 p. 100 la mise de fonds
exigée, augmentant de ce fait 4 95 p. 100
le rapport prét-valeur. Une telle initiative
aurait pour effet d’accroitre ’accessibilité,
d’augmenter le nombre d’acheteurs po-
tentiels et de reporter dans le temps la
demande réelle de logements.

En revanche, je crois que les prix réels
des maisons ont fait Pobjet d’une suren-
chére excessive sur certains marchés clés.
De plus, les perspectives démographiques
et économiques des quelques 10 prochaines
années semblent étre moins favorables au

logement. Je soupgonne que le nombre

de cas de défaut en matiére de préts
hypothécaires augmentera.

Un autre ensemble de propositions
touche ’expansion des sources de finan-
cement hypothécaire. En premier licu,
j’estime qu’il faudrait permettre aux ache-
teurs potentiels de puiser 4 méme leurs
REER une partie des fonds nécessaires a
Pachat de leur maison. Ce genre d’initia-
tive aurait évidemment un effet positif sur
I’accessibilité, outre des conséquences
importantes sur la politique fiscale et les
programmes de pensions. Compte tenu
que les plafonds des contributions aux
REER ont augmenté en 1991, il pourrait
s’agir 1a d’une nouvelle source trés impor-
tante de financement.

Dans ce genre de proposition, les ache-
teurs de premiére maison sont habituelle-
ment les seuls & pouvoir utiliser leur REER
comme mise de fonds. Cela me semble étre
I’endroit tout désigné pour examiner la pru-
dence et la justesse de I’exonération d’impébt
accordée sur les REER, la prudence s’appli-
quant a I’égard d’une prestation de retraite
et la justesse, aux participants d’un régime
de retraite parrainé par des employeurs, par
exemple. Si ’on peut réussir & déméler
toutes ces questions, je prévois qu’il y aura
plus de pression de la part de consomma-
teurs plus matures pour étendre Putilisa-
tion des REER a des sommes plus impor-
tantes assujetties a des limitations moins
nombreuses.

Une deuxi¢me fagon d’augmenter les
sources de financement consiste i étendre
Iutilisation des titres hypothécaires. Le
Canada n’a pas ’expérience des Etats-Unis
pour établir un régime de ce genre, ce qui
refléte sans doute une plus grande efficacité
du secteur du financement des logements au
Canada. Si, comme on le prétend, ce genre
de titre pouvait faire diminuer les taux hypo-
thécaires et augmenter les innovations en
mati¢re de financement hypothécaire, on
peut se demander pourquoi cette approche
n’a pas été développée plus avant au Canada.



Une troisieme fagon d’augmenter les
sources de financement hypothécaire con-
sisterait a «désassocier,» dans une plus ou
moins large mesure, ’habitation de la fone-
tion d’investissement liée a I’achat d’une
propriété. Par exemple, I’acheteur pourrait
concéder une partie des gains provenant de
la plus-value de la propriété en retour d’unc
réduction d’intérét sur une partie de la mise
de fonds ou d’un taux d’intérét hypothé-
caire préférentiel. Une telle mesure favori-
serait ’accessibilité. Par contre, ’occupant
du logement ne mettrait peut-étre pas
autant d’ardeur 2 maintenir la valeur de sa
propriété s’il est forcé de se départir d’une
partie ou de la totalité du gain en capital.

On pourrait également, & ce titre, séparer
le terrain de la construction qui y serait
érigée. La location du terrain et la location
avec option d’achat diminueraient effecti-
vement la mise de fonds et les mensualités
hypothécaires, favorisant ainsi I’accessibilité.
Toutefois, ’économie provenant d’une
location du terrain serait assez modeste
et, selon les préférences exprimées au
Canada, ce genre de modalité ne susci-
terait un intérét qu’en des circonstances
fort particuliéres.

Permettez-moi maintenant d’explorer
un domaine qui a déja été marqué par
P’innovation, c’est-a-dire les «<nouveaux»
instruments hypothécaires. On a déja mani-
festé un certain attrait a I’égard des préts
hypothécaires & taux variable (PHTV), qui
peuvent étre assortis d’une assurance LNH.
Une variante des PHTV sont les PHTF, ou
préts hypothécaires i taux flottant. Lorsqu’il
y a PHTF, ’acheteur de maison contracte
un emprunt a un taux d’intérét flottant. Les
PHTF peuvent renfermer divers types de
«plafonds» qui visent & protéger ’'emprun-
teur, mais ces plafonds (et les PHTF dans
I’ensemble) ne font que «réemballer» le
risque afférent au taux d’intérét puisque
PPampleur du risque demeure la méme.

Le «prét hypothécaire a taux d’intérét
moyen» (PHTM), une variante du PHTE,

pourrait intéresser certains emprunteurs
qui désirent atténuer Pincertitude provo-
quée depuis quelques années par ’appari-
tion de taux d’intérét instables. En vertu
du PHTM, Pemprunteur assumerait une
série de contrats hypothécaires a durée
variable dont les taux fluctueraient en
fonction de la durée des préts.

Le PHTEF souléve pour ’emprunteur la
question de la valeur ajoutée. Cela dépend
¢n grande partie des taux d’intérét qu’on
s’attend de connaitre 3 moyen terme. Tant
qu’on ne pourra stabiliser de telles attentes,
il est probable que les circonstances sous-
jacentes élimineront toute innovation.

Le prét hypothécaire indexé (PHI) cons-
titue une approche différente de celles que
j’ai examinées. Le PHI fixe le taux d’intérét
réel et, par conséquent, élimine le risque
d’inflation. Il serait utile d’encourager une
augmentation et un flot plus régulier des
PHI afin d’en déterminer ’attrait pour les
emprunteurs et les investisseurs. Cependant,
étant donné que les taux d’intérét réels
apparents sont tellement élevés depuis
quelques années, je doute sérieusement
que cet instrument assez nouveau (¢t
semble-t-il trés coliteux) puisse intéresser
le consommateur.

On a aussi vu apparaitre de nouveaux
projets de systéme de financement des
logements. Parmi ceux-ci, mentionnons
I’émission gouvernementale d’obligations
spéciales reposant sur des cotes de solva-
bilité sans risque destinées a obtenir un
financement hypothécaire. Ce type de
proposition ne m’emballe pas et c’est sans
doute la méme chose chez les emprunteurs
ou les préteurs.

D’autres propositions plus perfectionnées
consistent A séparer le marché hypothécaire
du marché financier global. Un exemple est
un contrat de prét-épargne aux termes
duquel ’acheteur éventuel d’une maison
accepte de déposer régulierement dans un
compte des sommes dont la rémunération

serait basée sur un taux inférieur a celui du




marché, en retour plus tard d’un prét
hypothécaire consenti & un taux inférieur a
cclui du marché. Ce genre de proposition
me semble plus sensé A cause de son utilisa-
tion plus créatrice et plus souple des mon-
tants investis dans les REER au Canada. Si
I’on doit encourager la mise au point de
variantes aux systémes de financement déja
érablis sur le marché, je préférerais qu’on
coordonne les diverses variantes plutdt que
d’accentuer la prolifération des possibilités
de financement.

Les conclusions de mes obscrvations
sont tout au plus modestes. Le Canada a
réussi passablement bien a loger la plupart
de ses résidents. Laccession a la propriété
demeure une préférence assez élevée mais je
ne suis pas certain que la demande vise en
premicr licu a fournir des logements. D’un
autre ¢Oté, érant donné que de nombreux
Canadicens considérent surtout leur loge-
ment comme le plus grand investissement
qu’ils feront dans leur vie, ils pourraient
envisager le logement a la fois comme un
endroit pour se loger et pour investir.
Compte tenu du climat économique, je
prévois que les jeunes d’aujourd’hui pour-
ront avoir unc vision complétement diffé-
rente de la question pendant au moins la
prochaine déeennie.

Comme je I’ai mentionné, plusieurs
propositions méritent d’étre soigneusement
analysces ¢t sans doute d’étre mises a ’essai,
mais je crois qu’on nous aurait déja exhortés

d apporter des changements importants si

leur efficacité et leur équité en général
avaicnt ¢été si évidentes. Les nouvelles solu-
tions destinées a accroitre "accessibilité au
logement méritent certainement un examen
plus approfondi. Certaines se révéleront sans
doute valables mais un plus grand nombre
encore scront assurément marginales.

Cela ¢rant dit, la premiére priorité con-
siste 4 augmenter la capacité individuelle
de gain au sein d’une expansion rapide de
I’économic nationale basée sur la producti-
vité. Pour cela, il faudra 4 nouveau mettre
I’accent sur la patience et la discipline. Dans
les régions du pays qui connaissent actuclle-
ment une montée ¢n fléche du prix des
logements, il s”agira notamment de rééva-
luer I"accession A la propri¢té par rapport
au logement locatif. A cette fin, il faudra
songer beaucoup plus a enlever les obstacles
extrémes a "offre de logement qui provien-
nent du contréle des loyers.

A Ia longue, ¢’est en atteignant A la fois
un faible taux d’inflation, un taux d’emploi
élevé, une croissance vigourceuse des reve-
nus par un reléevement de la productivité,
un équilibre des budgets internes ct des
opérations extéricures ct enfin une justice
raisonnable dans la répartition des cofits et
avantages pour la société¢ qu’on pourra le
micux cspérer ¢tablir une industrie du loge-
ment solide et plus stable au Canada. Le
Canada aura alors la mcilleure chance de
mettre en place des taux d’intérét réels

modérés a long terme.



TABLE RONDE ET PERIODE
DE QUESTIONS

PAR IVAN WAHL
PRESIDENT, FIRSTLINE TRUST COMPANY

Je suis d’accord avec bon nombre des
observations faites par les conférenciers de
ce matin. J’ai trouvé les commentaires de
Mark Boléat particuliérement instructifs.
Dans une perspective internationale, il

connait assurément bien le financement

des logements dans I’hémisphére occidental.

Parallelement, les Canadiens me sem-
blent pour la plupart bien logés. Je crois
également que le financement des loge-
ments au Canada est un processus assez
cfficace et fort bien organisé. Toutefois, il
scrait encore possible d’améliorer largement
la qualité des logements au pays, notam-
ment en offrant des taux d’intérét moins
élevés aux Canadiens.

Toutefois, M. Boléat a mentionné
plusieurs points que je me dois de con-
tester. L’un de ceux-ci est que, par rapport
a d’autres pays, et plus particuliérement les
Etats-Unis, le role de la SCHL n’aurait que
tres peu influencé la situation du proprié-
taire typique. Je me référe plus particu-
licrement ici au programme des titres
hypothécaires.

$’il est vrai que le marché des titres
hypothécaires aux Etats-Unis a été établi
pour des raisons largement différentes des
notres, le résultat final, c’est-a-dire des taux
d’intérét moindres pour les emprunteurs,
surviendra quand méme au Canada a la
longue.

De plus, M. Boléat prétend que le con-
sommateur américain réalise une économie
nette d’environ 25 centiémes de points,
mais nos conclusions empiriques nous
signalent que I’économie réelle calculée &
partir d’une donnée repeére comme une
obligation du Trésor sur dix ans, dépasse
largement 100 centiémes de points.

Le méme phénoméne commence a se
produire au Canada. Le marché¢ des ritres
hypothécaires aftfiche une croissance d’un
peu moins de 5 milliards de dollars depuis
ses débuts en janvier 1987. Pendant cette
période, le propriétaire a réalisé unc
économic moyenne de 25 centiémes de
points sur les titres hypothécaires dont nous
possédons prés de 30 p. 100 du marché.

Sclon nous, la solution particlle au pro-
bléme de Pabordabilité au Canada réside
dans les titres hypothécaires du marché. I
faut aussi souligner que le marché des titres
hypothécaires permet de réaliser beaucoup
d’autres économices. En ce moment, les
banques ct les soci¢tés de fiducie qui ont le
luxe de maintenir un porteteuille de préts
hypothécaires affichent acruellement un
écart de plus de 200 centiemes de points
dans leur bilan. Avec la ttralisation, on
peut probablement ramener cet écart a
150 centicmes de points.

Que pouvons-nous faire? Dans son
exposé, Carl Beigie a remis en question la
lenteur du processus de tirralisation. Des
225 milliards de dollars investis sous forme
de préts hypothécaires d des propriétaires-
occupants, les titres hypothécaires (avec
5 milliards de dollars) représentent unique-
ment 2.5 p. 100 de ce marché.

Notre échec & offrir des titres hypothé-
caires n’a rien a voir avee le fait que, par-
tout dans le monde, les emprunteurs ct les
épargnants préférent tous deux des taux
d’intérét peu élevés, ce qui est le résultat
final de la titralisation.

Notre échec A ce titre provient plutdt de
Poligopole qui existe au Canada. En cffer,
12 prétcurs contrdlent pres de 88 p. 100
du marché des hypotheques résidentielles ct
Ioligopole favorise le statu quo. Pour offrir
aux Canadiens des taux d’intérét moins
élevés, on pourrait notamment accroitre la
titralisation. A cet égard, je suis pleinement
d’accord avec M. Beigie lorsqu’il dit que le

gouvernement devrait promouvoir unc plus



grandc compétitivité sur le marché hypo-
thécaire afin de diminuer les taux d’intérée
pour les Canadiens. Une fagon d’y arriver
consiste A réduire le nombre de réglements
qui font obstacle A la titralisation.

Les nouvelles lignes directrices de la
Banque des reglements internationaux,
qui sont appliquées par le Bureau du surin-
tendant des institutions financiéres, qui
favorisent la suffisance du capital pour les
banques (situation qui a la longue sera éten-
due aux sociétés de fiducie), établissent a
zéro le risque afférent aux préts hypothé-
caires de la LNH que les banques détien-
nent dans leur bilan. Parallélement, la
SCHL a ¢tabli 4 2 p. 100 la cote de risque
qui doit cffectivement étre associée a la
valeur nette de ’émetteur de titres hypothé-
caires. Pourquoi un palier de gouvernement
assignerait-il un risque nul a un bien pour
les fins de la suffisance du capital pendant
qu’un autre palier du méme gouvernement
exige 2 p. 100? Pour votre information,
sachez que cette valeur de 2 p. 100 est
10 fois plus élevée que ce qui est exigé aux
Etats-Unis dans le cadre du programme
GNMA de titres hypothécaires.

Bien que les critéres soient moins
rigoureux que les nétres, le taux de cas de
défaut aux Erats-Unis est deux fois et demie
plus élevé que celui au Canada. Si le gou-
vernement désire favoriser une plus grande
concurrence sur le marché hypothécaire, il
est impératif d’éliminer quelques-uns de ces
obstacles réglementaires.

En terminant, nous appuyons fortement
Iidée d’utiliser les capitaux investis dans les
REER a des fins d’autofinancement hypo-
thécaire. Actuellement érablie a 100 mil-
liards de dollars, cette somme augmentera,
surtout avec les nouveaux plafonds, a plus
de 200 milliards de dollars, si bien qu’elle
constitue une importante source de finance-
ment des logements, principalement en ce
qui concerne les préts hypothécaires con-
tractés par les détenteurs de REER.

Ici encore, je porte un défi a nos con-

currents du secteur des établissements de

dépét. Plusieurs programmes permettent
actuellement aux propriétaires-occupants de
financer leur prét hypothécaire & méme leur
REER, de réaliser sur leur REER le taux
d’intérét du prét hypothécaire et enfin
d’éliminer ’écart de 200 centi¢mes de
points dont jouissent actuellement les
banques et les sociétés de fiducie.

Il y a des solutions de rechange et
nous pouvons assurément promouvoir
des mécanismes utiles comme "utilisation
du REER comme mise de fonds pour des

acheteurs de premiére maison.

GORDON THOMPSON
PRESIDENT, ASSOCIATION CANADIENNE
DES CONSTRUCTEURS D’HABITATIONS

Nous, a I’Association canadienne des
constructeurs d’habitations, percevons cette
conférence comme un appel a ’action.
Nous sommes confiants que le marché
peut étre amélioré. Toutefois, notre partici-
pation a cette conférence découle d’une
préoccupation beaucoup plus vaste de notre
industrie a I’égard de "abordabilité et de
Paccessibilité des logements au Canada.

Il y a beaucoup de forces en jeu sur le
marché qui empéchent a I’heure actuclle
de fournir aux Canadicns des logements
abordables. Les questions d’impot, d’envi-
ronnement ¢t de croissance nulle se glissent
furtivement dans un nombre croissant de
nos collectivités.

Dans I’industrie du batiment, 1’Associa-
tion canadienne des constructeurs d’habi-
tations s’occupe de concevoir et de mettre
en ocuvre de nombreux programmes qui
accroitront ["abordabilité des logements. En
d’autres termes, les constructeurs d’habita-
tions cherchent des moyens de rendre les
logements encore plus abordables au pays.

Toutefois, nous devons admettre qu’il y
a beaucoup d’autres intervenants dans le
processus de prestation des logements si
bien que nous en sommes maintenant a
nous demander ce qu’ils font actuellement

pour améliorer ’abordabilité des logements



pour les Canadiens. Cest pourquoi, dans les
objectifs et I’énoncé de principe que nous
avons définis pour la prochaine décennie,
Pindustrie des services financiers figure
comme [’un des secteurs auxquels des amé-
liorations peuvent étre apportées. Apres
tout, les établissements financiers représen-
tent collectivement I’un des plus importants
intervenants de P’industrie du bitiment,

Cette conférence donne aux érablisse-
ments financiers du Canada "occasion de
collaborer avec I’industrie du batiment pour
trouver des moyens d’améliorer ’abordabi-
lit¢ des logements au Canada. En d’autres
termes, NOUs SoOmMmes associés. A cet égard,
il importe de se rappeler le réle capital du
logement dans la société. Les constructeurs
sont motivés par la notion que le logement
procure une trés large sécurité d’occupation
en permettant aux gens de contréler leur
environnement.

De méme, étant donné qu’un logement
est générateur de richesse, on serait fort sur-
pris que les propriétaires dépendent un jour
de ’aide sociale. Plusieurs ont mentionné, i
juste titre d’ailleurs, que les gouvernements
ne peuvent simplement plus continuer a
dépenser pour résoudre les problémes
d’abordabilité des logements.

Toutetois, il faut replacer dans son
contexte cette affirmation. On ne saurait
éliminer completement les subventions
gouvernementales, car une partie de notre
population en aura toujours besoin. Nous
sommes dans une situation ol nous rece-
vrons tét ou tard des subventions. Il n’y
a pas moyen d’éviter les subventions et
programmes d’aide. Tét ou tard, certaines
gens bénéficieront d’un logement social
quelconque. Permettez-moi cette question.
«Combien d’entre vous ici ont bénéficié¢
d’une subvention quelconque lorsque vous
avez acheté votre premiére maison?» La
véritable solution consiste donc a créer
des occasions abordables d’accession a la
propriété.

Il y a place a ’amélioration. Cette con-
férence est d’ailleurs un pas dans la bonne

direction car nous ne pouvons progresser
si nous n’avons pas déja reconnu qu’un
problé¢me existe.

Ensembile, je crois que nous pouvons
trouver des solutions pratiques. On a sou-
vent dit que celui qui ne participait pas a
la solution faisait partic du probléme. Je
souhaite donc la bienvenue aux représen-
tants des établissements financiers qui sont
avec nous aujourd’hui ct je les félicite de
vouloir trouver des moyens d’introduire
légitimement sur le marché au Canada des
options financiéres novatrices. Je suis con-
fiant que le gouvernement adoptera les
réglements nécessaires a la mise en place
de telles options.

Sclon moi, I’éloge de notre merveilleux
systéme financier a été une des observations
les plus importantes de ce matin. Ce sys-
téme a servi d’une maniére enviable notre
industrie ct les acheteurs de maison au
Canada depuis la Premiére Guerre mondiale
et il constituc un exemple a suivre pour les
autres pays.

Toutetois, la crise de "abordabilité des
logements que nous connaissons actuclle-
ment et la conspiration qui vise a limiter
I’accession a la propriété a 62 p. 100 de la
population ne sont guére des fleurons pour
notre pays.

Lors d’une récente conférence nationale
sur les garanties tenues a Dublin (Irfande),
on a malheurcusement constaté que le
pourcentage canadien de 62 p. 100 se
situait dans le dernier quartile des taux
d’accession a la propriété des 14 pays
représentés.

Je dois reconnaitre le travail merveilleux
de nos établissements financiers et la posi-
tion exemplaire qu’ils affichent aux yeux
des autres pays, mais je dois admettre que
notre expérience a fournir des logements
abordables n’a rien de bien exemplaire.
Elle est plutét embarrassante. Comme
George Bush Pa souvent dit, «Nous devons

nous réveiller.»
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TONY MAXWELL

DIRECTEUR, DIVISION DE LA POLITIQUE
ET DE LA RECHERCHE

BUREAU DU SURINTENDANT DES
INSTITUTIONS FINANCIERES DU CANADA

Les préts hypothécaires résidentiels
ont toujours ¢t¢ I'un des secteurs les
moins préoccupants pour les établissements
financicrs ct les organismes de réglementa-
tion. Au Canada, les «organismes de régle-
mentation» comnie le ndtre passent souvent
des nuits blanches a se préoccuper de la
dette des PED, des achats spéceulatifs
d’entreprise et du financement du dévelop-
pement, mais rarement le font-ils pour les
logements résidenticls.

Comme I’a souligné Ivan Wahl, a cause
du risque plus faible, les régles en matiere
de capital exigent des banques internatio-
nales qu’elles garantissent sculement la
moiti¢ des préts hypothécaires résidentiels
ordinaires comparativement a la plupart des
autres genres de prét. Cela ne veut pas dire
que le financement de Phabitation soit sans
risque, car n’oublions pas ce qui est arrivé
en Alberta au début des années 1980.
Toutefois, comme PPa souligné Mark Boléat,
les risques du financement de Phabitation
sont répartis entre ’emprunteur, le préteur
¢t le gouvernement. Jusqu’a maintenant,
les ¢tablissements financiers au Canada ont
réussi A contenir leur part de risque.

Toutefois, la situation pourrait bien
changer. Les érablissements financiers
trouvent constamment de nouvelles fagons
de répartir le risque entre différents instru-
ments qui peuvent ensuite étre conservés,
vendus ou achetés sclon Pappétit spéculatif
de chaque participant. L’apparition des
titres sur créances en général et des titres
hypothécaires LNH en particulier illustre
bicn ce procédé. La titralisation sur créances
est une innovation qui comporte beaucoup
d’avantages mais qui souléve aussi certaines
questions.

Avant d’examiner ces questions, permet-

tez-moi de vous dire en premier lieu ce que

recherchent les organismes de réglementa-
tion lorsque des érablissements financiers
appuicnt de nouveaux produits. La gestion
et le capital sont ici les deux mots clés et vu
que le capital représente au moins en partie
un produit de la comprabilité, il faut égale-
ment jeter un coup d’ceil & ce processus.

Sur le plan de la gestion, nous examinons
les compétences ct Pexpérience des diri-
geants de Pentreprise et des employés clés
qui travaillent dans le secteur du produit
en question. La loi limite actucllement le
genre d’investissement que peuvent faire
les érablissements financiers ct les caisses de
retraite. Un nouveau projet de loi propose
cependant d’enlever la plupart de ces limites
et de donner aux administratcurs un plus
grand pouvoir pour agir «prudemment.»

Méme s’il y a administration prudente et
des portefeuilles, notre burcau continucra
d’assurer que les gestionnaires et les admi-
nistrateurs comprennent les risques en
cause, qu’ils savent comment quantifier,
contrdler ct gérer ces risques ct enfin qu’ils
sont en mesure de limiter leur action de
facon que Pentreprise puisse absorber les
risques, si ceux-ci se¢ matérialisent sous
forme de perte, sans que Pentreprise
elle-méme soit exposée au risque.

La capacité d’absorber les pertes
m’amene au deuxiéme mot clé, ¢’est-a-dire
le «capital.» On a habitucllement défini ce
terme comme I’avoir des actionnaires ou
PPexcédent de PPactif sur le passif. Depuis
quelques années, le capital comprend
maintenant (du moins chez les banques)
certains éléments comme la dette subor-
donnée. L’actif comprenait uniquement
les éléments qui étaiecnt indiqués sur le bilan
tandis que les limites des leviers financiers
utilisés par les organismes de réglementation
pour surveiller la croissance des entreprises
assignaicnt implicitement le méme risque a
tous les éléments d’actif.

Avec la prolifération accrue des
produits financiers perfectionnés, il érait

évident que I"ancienne méthode ne suffisait



plus. En 1988, la Banque des réglements
internationaux (BRI) adoptait pour les ban-
ques un systeme de mesure des risques qui,
de concert avec une régle sur le capital mini-
mum, rectifie les faiblesses les plus flagrantes
de I"ancien systéme. Plus particuliérement,
ce systéme fait une distinction entre les
différentes catégories de bien comportant
différents risques de crédit en leur attribuant
des «coefficients de risque.» C’est ainsi
qu’on attribue aux préts commerciaux
typiques un coefficient de risque de

100 p. 100, aux hypothéques un coefticient
de 50 p. 100 et aux instruments d’emprunt
de I’Etat ou au moins aux instruments
d’emprunt des pays de POCDE, un coctti-
cient de 0 p. 100. Parmi ces instruments
d’emprunt, mentionnons les préts assurés
par ’Etat comme les préts hypothécaires
LNH.

Les regles de la BRI imposent également
aux banques ’obligation de jumeler a leur
actif de risque au moins 8 p. 100 de sa
valeur sous forme de capitaux d’ici 4 1992.
En vertu de ’ancien régime, toutes créan-
ces, et notamment les préts hypothécaires
assurés ¢t non assurés, commandaient un
capital d’environ 5 p. 100 tandis que les
hypothéques conventionnelles et les hypo-
theéques assurées aux termes de la LNH
nécessitaient uniquement 4 p. 100 et
0 p. 100 respectivement de capitaux.

Pour les banques canadiennes, cela signi-
fi¢ une diminution du cotit du financement
de leurs portefeuilles de préts hypothécaires.
Bien que ces régles s’appliquent actuelle-
ment seulement aux banques, elles touche-
ront également les sociétés de fiducie et les
sociétés de prét en vertu de la nouvelle loi.

Malgré tous ces avantages, I"accord BRI
demeure un instrument grossier. Bien sir, il
traite plus ou moins bien de la question du
risque implicite, mais il ne prévoit rien a
I’égard des autres genres de risque comme
le risque de position ou le risque du taux
d’intérét. Comme il a été souligné a la

conférence, le risque atférent aux taux

d’intérét peut jouer un réle important

dans le financement des préts hypothécaires.
La BRI eftectue en ce moment une étude
pour déterminer s’il faudrait augmenter

les capitaux pour assumer le risque du taux
d’intérét. Il faudra attendre quelque temps
pour connaitre la conclusion de cette étude,
mais il demeure que les banques pourraient
étre obligées, en derni¢re analyse, de
jumeler d’une fagon plus étroite encore

leur actif hypothécaire a raux fixe a leur
source de financement.

Toutetois, méme les meilleures regles
en matiére de capital n’assureront pas
une grande protection si 'on gontle I’éva-
luation de PPactif ou si ’on traite différem-
ment les intéréts ou les gains aux fins des
bénéfices. Cela m>amene au prochain
point, la comptabilité.

Lorsqu’on examine un nouveau produit
financier, il est essentiel de comprendre au
départ le traitement dont il fera Pobjet aux
termes des principes comptables générale-
ment reconnus (PCGR). D’abord ct avant
tout, il faut se demander si les PCGR cana-
diens tiennent au moins compte de la situa-
tion. Si ¢’est le cas, nous déterminons alors
si le traitement convient aux circonstances
particuliéres des ¢tablissements financiers.

De concert avec 'Institut canadien des
comptables agréés, nous examinons actucl-
lement les faiblesses des PCGR canadicns.
Nous croyons qu’il est dans le meilleur
intérét de tous d’avoir le moins d’¢carts
possibles entre nos régles comptables ct
les PCGR.

Revenons a la question des titres sur
créances. Je dois dire que le succes et la
croissance rapide de ce nouvel instrument
financier ont obligé les comptables et les
organismes de réglementation & longuement
élaborer des régles pertinentes au niveau de

la comprabilité et du capital. A cer égard,

plusicurs questions se posent, notamment :

1. Peut-on réellement considérer

1%
~

comme telle la vente d’un élément

d’actif, comme un bloc de créances




hypothécaires, si, par un recours quel-
conque, le vendeur initial a conservé
une partie ou la totalité des risques de
crédit afférents aux créances?

2.  Si une banque fournit une garantie
de perte sur la premiére tranche de
10 millions de dollars d’un portefeuille
évalué¢ a 100 millions de dollars, doit-
clle A cette fin conserver un capital de
10 millions de dollars ou de 100 mil-
lions de dollars?

3. Lorsqu’il y a conversion de créances
sous forme de titres et que le vendeur
demeure responsable de leur adminis-
tration, quelle partie de écart du taux
d’intérér pratiqué sur les créances et les
titres peut étre capitalisée et réalisée
sous forme de bénéfices au moment
de la vente et quelle partie doit étre
réscrvée aux frais d’administration et
comptabilisée comme un revenu pen-
dant toute la durée des créances?

Voila le genre de questions en matiére
de capital et de comprabilité qui surgissent
chaque fois qu’un nouveau produit arrive
sur le marché.

La gestion, le capital et la comptabilité
ne sont pas nos scules préoccupations.
Nous examinons aussi une concentration
géographique importante, une croissance
rapide et inhabituelle, une dépendance
exagérée a I’égard des valeurs d’évaluation,
la dépendance de certains marchés aux acti-
vités spéculatives pour obtenir des liquidités
et enfin les sommes importantes engagées
dans un scul instrument de crédit. Bien
que toutes ccs situations puissent étre
tolérées dans certaines limites, les limites

>

quc nous acceptons s’écartent parfois de

celles qu”adopte un établissement.

DON AXFORD

DIRECTEUR, POLITIQUE ET RECHERCHE
ASSOCIATION DES CONSOMMATEURS DU
CANADA

L’Association des consommateurs du
Canada (ACC) estime que le systéme de
financement des logements au Canada est
assez efficace et efficient. De fait, ’TACC
croit que notre expérience dans ce domaine
se compare favorablement a celle des autres
pays.

L’ACC connait bien le pouvoir que
détiennent nos grands établissements
financiers et le besoin de maintenir une
concurrence réelle sur le marché. Toutefois,
il y a un choix énorme sur le marché des
hypotheques résidentielles et ’Association
s’enorgueillit de contribuer a susciter une
concurrence dans ce segment du marché
canadien.

Depuis plus de 40 ans, PACC se bat
pour garantir et protéger les droits de base
de tous les Canadiens. Du point de vue des
consommateurs, il est beaucoup trop facile
d’affirmer que leurs attentes sont impossi-
bles ou irréalistes. Comme I’a souligné
Mark Boléat dans sa communication, beau-
coup de consommateurs semblent vouloir
des préts a taux fixe peu coliteux et a long
terme, financés de fagon rentable par des
établissements financiers du secteur privé
sans aucune aide gouvernementale.
Beaucoup de gens révent sans doute a
de tels préts, mais j’estime qu’il s’agit la
d’une pure simplification. A notre avis, le
consommateur canadien est beaucoup plus
réaliste que ne laisse entendre une telle affir-
mation et il croit trés peu aux solutions
magiques ou aux panacées. Tout ce qu’il
veut, c’est qu’on lui serve la meilleure
transaction possible.

11 est également sage de se rappeler
que les consommateurs sont également
des contribuables. En ce sens, les consom-
mateurs voudront quelque chose que les

contribuables ne désirent pas.



Au lieu de «tout vouloir,» le consomma-
teur s’intéresse sans doute uniquement a
trois choses : le coft, le choix et la sécurité.

Pour ce qui est du colt, le consomma-
teur veut que le colt total de son logement,
y compris le principal, ’intérét et les aurres
frais, soit aussi bas que possible. Voila une
attente réaliste.

En ce qui concerne le choix, le consom-
mateur veut des options. Il veut pouvoir
choisir entre des méthodes de financement
qui répondront a ses besoins immédiats
et futurs. Il a besoin d’options qui lui per-
mettront de faire face a divers scénarios
financiers : avancement, héritage, chémage,
a mesure qu’il avance dans la vie et qu’il en
affronte toutes les incertitudes.

Enfin, le consommateur veut la sécurité.
11 veut protéger son capital et son investisse-
ment. II veut savoir qu’il sera en mesure de
continuer ses mensualités hypothécaires.
Du point de vue du consommateur, ’achat
d’une maison constitue habituellement la
plus importante transaction qu’il fera dans
sa vie et souvent la rubrique la plus impor-
tante de son budget.

Le consommateur connait les régles du
jeu. Il sait qu’un emprunt comporte des
frais qui augmentent ou diminuent selon le
risque de Pemprunteur. Cela fait partie du
choix dont j’aj parlé précédemment. Si vous
étes prét 4 accepter un risque, vous devriez
recevoir une compensation sous forme
d’une diminution de paiement. Cependant,
le consommateur veut savoir quel genre de
logement il peut réellement s’offrir, ¢’est-a-
dire quelle somme il peut se permettre
d’emprunter et le risque associé a cet
emprunt. Dans le secteur de ’accession a
la propriété, le risque ne touche pas seule-
ment ’évolution future des taux d’intérét
puisqu’il est de plus en plus inhérent i la
valeur et & la dépréciation possible de la
propriété achetée.

L’ACC appuie les recherches sur les
nouvelles options financiéres afin d’offrir
un plus grand choix aux particuliers et &

leur famille. Ce genre d’options diminucra,
croyons-nous, le prix global payé par le con-
sommateur tout en accroissant sa sécurité.
De cette maniére, le consommatcur sera en
mesure de comparer non seulement les dif-
férents établissements financiers, comme
c’est le cas maintenant, mais aussi les dif-
férents mécanismes de financement. Une
mise en garde s’impose. Pour faire un choix
convenable, le consommateur doit étre bien
informé. A mesure que les options et les
combinaisons deviennent plus complexes,
Pinformation qui les entoure devient plus
difficile & comprendre et A présenter.
L’ACC s’intéresse a des propositions
comme celles qu’a avancées I’ Association
des agents immobiliers du Canada au sujet
de I’utilisation des REER de concert avec
d’autres options, pour financer une pro-
priété. Ironiquement, I’un des aspects les
plus intéressants de cette proposition est
qu’elle restreint pour le consommateur son
besoin de choisir entre épargner pour sa
retraite et épargner pour ’accession a une
propriété. Toutefois, il y a beaucoup de
consommateurs qui seraient heureux de ne
pas avoir a prendre une telle décision.
L’idée de combiner diverses options
financi¢res pour créer un financement
hypothécaire adapté aux besoins de chaque
consommateur est attrayante. Mais ici
encore, parce que le REER constitue uni-
quement une partie et non la totalité du
financement, le consommateur doit étre
informé s’il veut évaluer les avantages et les
inconvénients de la méthode en question.
Toutefois, malgré sa complexité, la propo-
sition comporte sans doute des avantages.
Personnellement, j’examinerais soigneu-
sement le financement proposé a I’égard du
premier acheteur ou de la premiére maison.
Que ce soit par choix ou par nécessité éco-
nomique, la population du Canada est trés
mobile. Les Canadiens qui déménagent ont
tendance a ne pas rester sur la méme rue
mais 4 s’éloigner considérablement de leur

point de départ. Soit dit en passant, la chute




du march¢ dans les années 1980 a obligé de
nombreux propriétaires-occupants d’Alberta
et de Colombic-Britannique a recommencer
a zéro. Considére-t-on comme acheteurs de
premidre maison ceux qui ont acquis une
propri¢té ct qui I’ont ensuite perdue? De
méme, s’il est possible de s’autofinancer a
méme son REER, pourquoi le consomma-
teur ne pourrait-il le faire plus d’une fois?
En terminant, PACC serait heurceuse de
faire sa part en indiquant les secteurs du
financement des logements qu’il y aurait
licu d’améliorer. Bien que notre examen
de la question se fasse du point de vue du
consommateur, nous estimons qu’il corres-
pondrait aux vues du gouvernement et des

scrvices financiers.

DEREK HUM
PROFESSEUR D’ECONOMIQUE
UNIVERSITE DU MANITOBA

Dans son excellente communication,
Mark Boléat a signalé que la situation du
financement des logements au Canada
n’était pas mauvaise. La principale critique
a ’endroit de M. Boléat est qu’il pergoit le
financement comme un bien de consomma-
tion. Il n’a pas tenu compte du fait, comme
Carl Beigic I’a signalé, que le logement
représente pour la plupart des Canadiens
un bien de consommation et un bien d’in-
vestissement. De fait, le vrai probléme de
I’accession 4 la propriété que nous connais-
sons depuis 20 ans vient du fait que les
Canadiens ont cu Pimpression d’avoir été
mal scrvis par la chance. Les taux d’intérét
élevés les ont empéchés d’accéder au
march¢ du logement afin d’acheter I’équi-
valent canadien d’une peinture impression-
niste frangaise. «Si sculement je pouvais
amasser suffisamment pour acheter.une de
ces toiles ct la mettre dans mon REER, je
serais heureux au moment de ma retraite.»

Il y a chez nous un mythe général selon
lequel le Canada a Pobligation de nous
loger. Nous avons tous ’impression que

le droit & "accession a la propriété nous

est acquis. Cela étant dit, examinons main-
tenant le logement du point de vue de
I’investissement.

Dans le temps de nos grands-parents,
P’accession a la propriété représentait une
valeur slire qui augmentait lentement et
inexorablement. Aujourd’hui, la situation
est tout a fait différente. Lorsqu’on consi-
dére le logement comme une immobilisa-
tion, on constate qu’il colte trés cher a
financer surtout lorsque les conditions sont
incertaines et imprévisibles. Depuis une
quinzaine d’années, ’instabilité du marché
du logement est un fait avéré de maniére
fort éloquente. Au début des années 1970,
au moment ou le prix des logements aug-
mentait & un rythme différent dans toutes
les villes, la corrélation positive a aveugié
tout le monde, méme les économistes
qui ont cru que le probl¢me fondamental
s’expliquait par unc demande dispropor-
tionnée par rapport & ’offre. Par la suite,
le marché du logement a Vancouver et a
Calgary s’est effondré et les prix supposé-
ment stables ont alors chuté en fléche.
Aujourd’hui, le marché de Toronto enre-
gistre des fluctuations.

La morale de Phistoire est que le bien
que nous essayons de financer, c’est-a-dire
I’accession a la propriété, ne représente plus
une valeur stire. En ce sens, cetre perception
devrait influencer notre réflexion a I’égard
des nouveaux instruments financiers. Selon
moi, nous assistons non sculement a une
tendance régressive a long terme, comme
I’a indiqué Carl Beigie, mais également a
I’achatr d’un bien dont avenir est trés
incertain.

Si cela est vrai, deux conséquences
risquent de toucher la création de nouveaux
instruments financiers dans le domaine de
Phabitation.

En premier lieu, le consommateur qui
financerait I’achat d’une maison a méme
son REER ne¢ joue peut-étre pas la meilleure
carte. En effet, ce placement non diversifié

peut étre risqué.



Si ’on diminue la mise de fonds et qu’on
augmente le rapport prét-valeur, ¢’est un
peu comme si ’on réduisait la marge obliga-
toire A la Bourse de Vancouver. L’effet du
levier travaille dans les deux sens. Lorsque
les prix augmentent, le rendement sur
I’avoir propre augmente également. Cepen-
dant, lorsque les prix chutent légérement,
on peut alors facilement enregistrer un avoir
propre négatif et subir un désastre financier
complet. Rappelez-vous 'infortuné PAADP
qui permettait, par exemple, d’acheter une
maison avec une mise de fonds de 5 p. 100
ou moins. Si la valeur de cette maison
chutait de 5 p. 100 ou plus, il y avait alors
sitnation d’avoir propre négatif. Nous con-
naissons tous les conséquences d’une légere
baisse du prix des logements sur ce genre
d’achat financé presque en totalité.

De méme, I"utilisation d’un REER a
des fins de financement comporte deux élé-
ments clés. En premier lieu, on a un fonds
auquel les acheteurs devraient avoir acces
pour obtenir leur mise de fonds. A cela
est lié le principe selon lequel ces fonds
devraient étre associés a une forme quel-
conque d’hypothéque 3 mensualités ditfé-
rées afin de résoudre le probleme supplé-
mentaire du coiit élevé des frais de crédit.

Le principe est que J’accession a la pro-
priété devient abordable lorsque le taux
d’intérét du marché peut étre reporté. Ii
serait donc avantageux de pouvoir reporter
et de modifier la durée de ces paiements.
Toutefois, Pargument en faveur de ’hypo-
théque a mensualités différées reposait sur la
prémisse que ce genre de prét serait accordé
i un jeune couple, généralement avec des
enfants en bas ige, ayant de bonnes pers-
pectives de revenu. Et comme I’a souligné
Carl Beigie, si ce n’est pas le cas, nous
sommes en difficulté. Nous ne voulons
pas accorder a quelqu’un dont le revenu
va baisser des conditions assouplies en

début de prét hypothécaire.

Le dilemme se pose donc encore une
fois. Dans sa communication, George Fallis
a mentionné qu’il y avait un écart et qu’il
doit étre financé ct payé tot ou tard. L’am-
pleur du risque permet d’établir une autre
entente, mais on ne peut ’éliminer.

Permettez-moi ici de faire une sugges-
tion impossible. Si le principe derriére une
hypothéque a mensualités différées consiste
a réordonnancer le régime de paiements
en faveur d’acheteurs potentiels, mobiles,
aftluents ct d’avenir, ne serait-il pas plus
simple sur le plan administratif d’offrir un
autre moyen, par exemple permettre aux
acheteurs d’une premiére maison de déduire
dans leur impot fédéral sur le revenu une
partie ou la totalité de leurs taxes fonci¢res
municipales pendant les cing ou six pre-
miéres années?

Beaucoup d’entre vous croient sans
doute qu’il s’agit Ia d’une idée tirée par
les cheveux, mais il y a une certaine forme
de justice en ce sens qu’on s’intéresse a la
période du fardeau financier. Bien que
I’idée n’ait aucune conséquence au niveau
du principal ou de ’'intérét de la dette, ¢lle
permet effectivement de diminuer les frais
administratifs.

L’idée n’est peut-étre pas la meilleure
qu’on ait avancée ici, mais elle est simple
ct la simplicité a quelquetois du bon. Si les
taxes fonciéres sont proportionnelles ou
qu’elles correspondent au moins en gros
au prix d’achat d’une maison, I"avantage
profiterait le plus 4 ceux qui choisissent de
consacrer une plus grande partie de leur
revenu a leur logement. De plus, on pour-
rait I’examiner d’un point de vue régional.

L’inconvénient d’un tel programme est
que ses colts augmenteront avece le temps
et exacerberont le déficit. L’important,
c’est qu’il y a toutes sortes d’idées finan-
cieéres nouvelles que nous pouvons mettre
de Pavant. La modification de la période
de remboursement des frais administratifs
souvent insoutenables constitue un moyen

d’aider PPacheteur d’une premicre maison.




PERIODE DE QUESTIONS

Gary Schnarr de ’Association des agents
immobiliers du Canada (AAIC) fait observer
quc son association examine actucllement la
proposition d’utiliser les REER commec mise
de fonds ct plus particulicrement les réper-
cussions d’une telle proposition sur la poli-
tique fiscale. Sclon Schnarr, le programme
rejoindra d’une certaine fagon la politique
actuclle de Pimpét sur le revenu, mais il fau-
dra peut-&tre aussi modifier cette politique.
En ce qui concerne la loi sur les régimes de
retraite, PAAIC érudie présentement la pos-
sibilité d’étendre utilisation de ’épargne-
retraite & des régimes de pensions parrainés
par Pemployeur.

En réponse aux observations de
M. Axford au sujet de Putilisation unique
des REER, Schnarr a assuré "auditoire que
I’Association n’entendait nullement dis-
suader les consommateurs d’acheter une
deuxieéme maison. A cet égard, lorsqu’un
acheteur de premiére maison utiliserait
I"argent dans son REER pour acquérir une
propriété, il n*aurait pas besoin de le rem-
bourser §’il vient & acheter un logement
plus cofliteux.

En ce qui concerne la croissance et la
chute du marché des logements, Schnarr
souligne que lorsqu’on utilise un REER
comme mise de fonds, le montant du risque
ne change pas plus que route autre misce de
fonds en dollars aprés impét. «L’idée der-
ri¢re la proposition est simplement de per-
mettre utilisation de dollars avant impot
plutdt qulapres impdt et de rendre les loge-
ments plus abordables pour les acheteurs de
premiére maison,» d’ajouter Schnarr.

Andy Rowe, dc la firme Andy Rowe
Consulting Economists, n’cst pas d’accord
avee deux des atfirmations faites par les
conférencicers, ¢’est-a-dire que la plupart des
maisons scraicnt construites par le secteur
privé et que la majorité d’entre elles sont
financées au moyen de préts hypothécaires.

Sclon Rowe, 50 p. 100 des logements

individucls mis ¢n chantier sont financés

principalement par des moyens autres qu’un
prét hypothécaire et au moins 20 p. 100
de tous les logements mis en chantier au
Canada le sont par les ménages eux-mémes.
«Il s”agit d’activités d’autoconstruction.»

Rowe s’est dit préoccupé puisque de
telles statistiques laissent entendre qu’il se
produit d’importantes activités qui n’entrent
pas dans les limites ou dans les paramétres
des questions abordées a la conférence.

Rowe estime qu’il est dangercux de
chercher une solution nationale qui s’appli-
querait exclusivement a ’intérieur de ces
limites et ce, pour deux raisons. En premier
lieu, les solutions qui pourraient étre utili-
sées a I’extéricur des limites de la discussion,
comme ’entraide, scront rejetées. Par exem-
ple, le jumelage de I’épargne et des préts,
qui correspond au profil des autoconstruc-
teurs et qui s’avére utile lorsque PPactivité
d’autoconstruction nécessite un finance-
ment minime.

En deuxi¢me licu, les solutions seront
fort probablement lides 4 des préts hypothé-
caires, bien que la moitié des nouveaux
logements mis en chantier au Canada
soient principalement financés par d’autres
moyens. Cela signifie que les solutions
adoptées répondent uniquement aux
besoins associés a la moitié des nouvelles
mises en chantier au pays.

Selon Rowe, «Pour étre efficaces, nous
devons admettre que nous avons besoin
d’une diversité de solutions aux problemes
de financement des logements et d’une
diversité de mécanismes qui sont compati-
bles avec la nature de la production de loge-
ments au Canada.» Il est compréhensible
que les mécanismes qui serviront le mieux
les autoconstructeurs différeront de ceux
qu’utilisent les constructeurs de I’industrie.
De méme, les problémes qu’éprouvent les
préteurs hypothécaires avec la question de
la transférabilité nécessiteront des solutions
différentes de celles dont on aura besoin a
I’égard des consommateurs qui ne financent
pas principalement leur maison a I’aide

d’une hypothéque.



En terminant, Rowe a fait remarquer
que "autoconstruction présente une qualité
comparable 3 celle des logements de Pindus-
trie, qu’elle est plus abordable et qu’elle
offre une plus grande sécurité d’occupation.

Répondant & un délégué, Axtord n’a
pas voulu dire si ’'une ou I’autre des pro-
positions avancées a la conférence était la
meilleure pour les consommateurs. A cet
égard, il a uniquement indiqué qu’il faudrait
examiner beaucoup plus en détail les avan-
tages et inconvénients de chaque option.
«Nous savons que les gens ont des besoins
différents selon les circonstances. La ques-
tion est trop complexe pour que nous
puisstons choisir une option parmi toutes
les autres. Elles valent toutes la peine qu’on
les étudie.»

Charles MclIlravey de Confederation
Trust s’est demand¢ si les acheteurs de
premiére maison disposaient d’un REER.

En s’aidant des chiftres de ’AAIC (plus
de 250 000 personnes), Axford a indiqué
que méme si ce n’était pas une option viable
pour tous les acheteurs de premiére maison,
un grand nombre seraient en mesure de
puiser A leur REER pour financer leur ac-
quisition. Axford a indiqué que les jeunes
couples en particulier semblent tirer parti
de la déduction fiscale permise a ’égard
des REER et qu’ils accumulent souvent
un avoir propre assez important dans une
courte période. L’option du REER serait
donc disponible 4 un certain nombre
d’acheteurs de premiére maison.

Toujours dans le méme ordre d’idées, un
délégué a répété que ce régime permettait
aux acheteurs de maison de ne pas avoir &
choisir entre I’accession a la propriété ou un
REER. En investissant dans un REER qui
peut &tre utilisé pour financer unce habita-
tion, le consommateur peut y puiser plus
tard de fortes sommes.

Grdce aux avantages avant impot des
fonds investis dans un REER, le logement
devient beaucoup plus abordable que
s”1l fallait amasser la méme somme aprés

impét. Aussi, la question n’est pas de

savoir combien de gens ont investi dans un
REER mais plutdt combien profiteraient du
régime s’il était mis en ceuvre.

Alexandra Wilson de la Fédération de
I’habitation coopérative du Canada a parlé
du financement des logements locatifs. Bien
que la plus grande partie de la discussion
ait porté sur le financement des logements
occupés par leur propriéraire, Wilson a
rappelé a IPauditoire que 38 p. 100 des
Canadicns n’étaient pas propriétaires de
leur maison ¢t que, pour cette raison, il
faudrait s’en occuper.

Selon Wilson, 60 p. 100 des gens
qui habitent la région métropolitaine
de Toronto ne sont pas propriétaires.
Cinquante-sept pour cent des ménages a
chef féminin dans la méme région louent
leur logement tandis que seulement
30 p. 100 des ménages a chef masculin
entrent dans cette catégorice.

Opinant dans le méme sens que Wilson,
Boléat a mis en doute I'idée que la situation
s’améliore en fonction du nombre de loge-
ments occupés par leur propriétaire. En
Grande-Bretagne, ot le niveau de loge-
ments occupés par leur propriétaire est le
plus ¢levé au monde dans la catégoric des
moins de 25 ans, le sccteur du logement
locatif n’existe & peu prés pas. Dans ce
pays, les sociétés du batiment construisent
actuellement des habitations a des fins loca-
tives. Les associations de logement qui four-
nissent des logements locatifs pour per-
sonnes a faible revenu regoivent des préts
des sociétés du batiment. Selon Boléat, le
financement par prét hypothécaire indexé
est une bonne fagon de financer le logement
locatif mais il ne convient absolument pas
aux logements occupés par leur propriéraire.
Les pays qui sont assaillis par une inflation
endémique sont "unique endroit ou les
préts hypothécaires indexés servent a
financer les logements occupés par leur
propriétairc.

Boléat a souligné que I"abordabilit¢ et
I’accession & une propriéeé abordable cons-

tituent deux questions distinctes. Il y aura
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toujours des gens qui auront besoin d’une
aide financiére pour se loger. Que cela se
fassc par le logement locatif ou le logement
occupé par son propriétaire est une décision
de principe générale. Toutefois, les risques
afférents aux logements occupés par leur
propriétaire sont beaucoup plus importants.
Les cotits de réparation élevés et Paugmen-
tation des taux hypothécaires font de ce
type de logement un moyen trés risqué
d’aider les personnes nécessiteuses.

Noclla Fisher, conseillére juridique au
minist¢re du Logement de la Nouvelle-
Ecosse, s’¢st interrogée au sujet des réper-
cussions juridiques des baux fonciers par
rapport aux préts hypothécaires sur des pro-
pri¢tés libres 4 cause d’une garantie moin-
dre. En réponse & Carl Beigie qui suggérait
de financer la propriété a4 95 p. 100 aux
termes de la LNH, Fisher a augmenté ce
pourcentage & 100 p. 100 en signalant
qu’un grand nombre de gens le faisaient
de toute fagon.

Revenant au pourcentage de proprié-
taires-occupants au Canada, Thompson a
indiqué que les Canadiens devraient pouvoir
avoir accés a des logements décents et sécu-
ritaires et que nous devrions, en tant que
pays, assurer un tel choix aux citoyens. Mal-
heurcusement, fait remarquer Thompson,
les Canadicens n’ont pas de choix et c’est ce
que nous voyons de plus en plus. «Nous
assistons a la désintégration complete du
marché du logement locatif d’un océan a
I"autre. Avece un secteur du logement locatit
qui disparait rapidement ¢t un taux d’acces-
sion A la propri¢té qui suit une spirale des-
cendante, nous avons un grave probléme.

Il importe donc de les relancer tous les
deux dans la méme direction afin d’oftrir
des choix aux Canadiens.»

Dirigeant scs observations vers Axford,
Dave Chapman du Equity Centre s’est
interrogé sur I’évolution des attentes des
consommateurs depuis 20 ans. Etant
donné que les consommateurs s’attendent

a une qualité de logement irréaliste, toute

diminution des frais de crédit pendant les
premicres années du prét hypothécaire a la
suite de Pintroduction d’un nouvel instru-
ment hypothécaire pourrait simplement
avoir pour résultat de susciter une surcon-
sommation de logements.

Axford a répondu que les consomma-
teurs examinent d’une fagon réaliste les
choix et les options concurrentielles sur
le marché et que lorsqu’ils disposent des
faits et des renseignements nécessaires, ils
prennent une position réaliste et excrcent
également un choix réaliste.

Selon Axford, si les Canadiens sont
réellement surlogés comme certains le
disent, cela devient alors leur choix. Apres
tout, c’est leur argent. Et 4 ’encontre de
beaucoup d’autres biens, il y a un aspect
social associé au logement qui peut avoir
une influence sur ce choix. Toutefois, si le
marché oftre des choix, il faut également
qu’on/ y trouve des consommateurs ren-
seignés. Ces derniers doivent connaitre le
coflit, les répercussions ct le risque de leur
achat. S’ils étaient en possession de ces
renseignements, ils pourraient sans doute
choisir d’acheter d’une fagon différente.

Axford a souligné que option du
REER pourrait particuliérement bien con-
venir aux travailleurs autonomes qui éprou-
vent souvent des difficultés & contracter un
prét hypothécaire auprés des établissements
financiers et qui jouissent d’une déduction
assez élevée au titre de leur REER.

Myrna Bentley de la Société canadienne
de crédit coopératif Limitée s’est inquiétée
qu’on n’ait pas abordé la question du loge-
ment des personnes igées. Le modele du
bail A vie pour personnes dgées serait 'une
des options qui mériterait d’étre examinée.

Wayne King de la Toronto Home
Builders’ Association a indiqué a I"auditoire
que P’acheteur d’une premiére maison a
Toronto ne cherche pas une habitation de
2 000 pieds carrés avec Jacuzzi mais plutot
une maison en bande en propriété libre de
900 pieds carrés a la périphérie de la ville,



dont le prix minimum est de 89 900 $.
King croit que les acheteurs de premiere
maison n’ont pas des attentes élevées en
matié¢re de logement.

Peter Blake de Citibanque Canada
attribue en grande partie le probléeme
de PPabordabilité, surtout chez les jeunes
acheteurs de premiére maison, au fait que
le cotit réel d’une habitation est déplacé
entierement au début du prét lorsqu’ils
contractent une hypothé¢que 4 mensualités
égales. La pénalité est double puisque les
colts les plus élevés surviennent au point
le plus bas du cycle de revenu du jeune
acheteur.

En réponse a un tel dilemme, Blake a
indiqué que les Etats-Unis examinaient
actucllement la possibilité d’offrir comme
solution réaliste aux acheteurs de premiére
maison des préts hypothécaires indexés ou
liés 4 P’inflation. Contrairement i ce que
soutient Mark Boléat, Blake a souligné
que ce systéeme avait fait ses preuves dans
un certain nombre de pays.

Blake a minimisé le réle des établisse-
ments financiers dans le financement du
logement. A titre de simples intermédiaires,
les établissements financiers ont deux choix
a leur disposition pour réduire les colts :
accroitre la simplicité de I’instrument en
réduisant les procédures administratives
ou e¢n diminuant les risques.

Thompson a répondu que les niveaux
de revenu des familles constituaient le
point central des débats. Depuis une dizaine
d’années, on s’est intéressé principalement
aux besoins en logement de la génération
du «baby boom» puisque ces consomma-
teurs ont enfin acheté leur grosse maison.
On a maintenant répondu a ce marché et,
a ’heure actuclle, ce sont les acheteurs de
premiére maison qui prédominent, ¢t non
ceux qui ont une autre propriété a vendre et
qui jouissent d’un avoir propre pour accéder
& une propriété. Le financement de "acces-
sion A la propriété n’a pas vraiment été un

probléme dans le passé.

Mais la situation a changé du tout au
tout. Le marché des acheteurs de premiére
maison représente a I’heure actuelle le vrai
probleme. «Bon nombre de municipalités
au Canada ont reconnu le besoin de mettre
en place le genre de densité dont nous
avons besoin pour offrir ce type de loge-
ment. La question du financement de
I’accession a la propriété et de la fagon
dont cette maison est financée apparait
chaque fin de semaine,» d’ajouter
Thompson. «Lorsque les gens vont a la
Banque de Montréal pour acheter un
CPG, ils n”’ameénent pas leurs enfants avec
eux. Lorsqu’ils visitent mon kiosque de
vente, ils nameénent pas leurs enfants avec
eux. Ils parcourent la maison pour déter-
miner ’endroit ou va vivre le chien puis ils
décident d’acheter. Ils disposent de la mise
de fonds parce qu’ils Pont emprunté de leur
maman ou de quelqu’un d’autre. Puis ils
vont a la banque et reviennent nous voir et
c’est alors que nous devons leur redonner
leur chéque.»

Thompson signale que la situation de
I’acheteur de premiére maison est souvent
décourageante. Il s’agit de couples ayant de
jeunes enfants, qui ont emprunté leur mise
de fonds auprés de leur famille. Les deux
conjoints travaillent et ont un bon revenu
et des antécédents stables et pourtant, ils
ne peuvent acheter une maison. «Ily a
quelque chose qui cloche dans un systéme
qui empéche les gens d’acheter une maison
lorsqu’ils ont accumulé un patrimoine
raisonnable correspondant a leur situation
dans la vie,» de dire Thompson.

Pendant les prochaines années, le marché
sera dominé principalement par des gens qui
auront a payer la plus grosse facture de leur
vie 3 un moment ot ils ont le moins de
revenu.

Pour ce qui est de diminuer le risque ou
la complexité du produit pour réaliser une
économie administrative, Wahl signale que
dans notre société de consommation, les

gens veulent avoir beaucoup de choix.
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Aussi, bien que son entreprise essaie de
rendre semblables les titres hypothécaires,
il ne croit pas qu’il soit possible de fournir
des choix aux consommateurs et, en méme
temps, de diminuer la complexité de
Pinstrument hypothécaire.

La seule autre solution qui s’offre, de
dire Wahl, est d’enlever aux établissements
financiers la possibilité d’offrir du finance-
ment hypothécaire parce que les systémes
existants sont inctlicaces. «L’économie
potentielle reposera dans la capacité de
contourner les établissements financiers
existants.»

Ian Bandeen de Burns-Fry Ltd. a fait
remarquer que ’objectif général semble étre

d’atteindre des taux moins élevés, d’élaborer

des conditions autorisant des paiements
anticipés plus importants et d’offrir plus
de souplesse au propriétaire-occupant
moyen. Toutefois, Bandeen note que le
propriétaire-occupant canadien moyen est
«un animal qui a les transactions en horreur.
Il n’aime pas magasiner. Il ne semble pas
vraiment comprendre comment on peut
obtenir les meilleures mensualités possibles
au titre de ’intérét et du principal.»

Selon Bandeen, le vrai travail est d’édu-
quer le consommateur et cela devrait figurer
en téte de liste des priorités de la SCHL.



CONFERENCIER DU
DEJEUNER

WARREN POTTER
REDACTEUR IMMOBILIER, TORONTO STAR

A mon avis, la politique du logement
au Canada est fort particuliére dans ’hémis-
phére occidental parce qu’elle n’existe pas.
C’est peut-étre parce que le pays est si grand
et compte une trés petite population ou
parce qu’il y a plusieurs paliers de gouverne-
ment (fédéral, provincial, régional et Jocal)
qui ont chacun leur idée sur la fagon d’amé-
liorer la situation du logement. C’est peut-
étre parce que nos établissements de prét
s’opposent a tout changement au niveau
du financement de ’accession i la propriété.
Ou c’est peut-étre a cause du syndrome
PDMC (pas dans ma cour) qu’on retrouve
en Amérique du Nord.

11 est maintenant temps de donner de
nouvelles couleurs a notre politique du
logement en offrant des stimulants aux
acheteurs de maison, en permettant de
retrancher de I’'impét sur le revenu les
intéréts hypothécaires ou encore en offrant
des hypothéques i long terme, par exemple
pour 25 ans, a un taux fixe.

Les érablissements bancaires hésitent a
préter de ’argent sur hypothéque a des taux
fixes pour 25 ans. Mais entre vous et moi,
combien de gens habitent la méme maison
qu’ils ont achetée il y a 25 ans? Il serait pos-
sible de rendre les hypothéques non trans-
férables de sorte que si le débiteur hypo-
thécaire vend sa maison aprés cinq ans, le
nouveau propriétaire contracterait un nou-
vel emprunt hypothécaire au taux courant.
Il pourrait y avoir une petite prime d’assu-
rance annuelle qui protégerait les banques
au cas ou le taux d’intérét augmenterait de
deux ou trois points. Cette idée mérite
d’étre examinée.

1l est également temps d’examiner chez
nous des mises de fonds plus souples,
comme cela se fait actuellement en
Grande-Bretagne et aux Etats-Unis.

La SCHL permet actuellement une mise
de fonds de 10 p. 100. Cependant, si ce
pourcentage était ramené a 5 p. 100 ou
méme a zéro, cela aiderait grandement
les acheteurs de premiere maison.

Le prix du terrain, que contrdle une
poignée de promoteurs immobiliers, est
un autre facteur important qui contribue
a la hausse des prix dans des villes comme
Toronto et Vancouver. Ils contrélent
les terrains et par conséquent les prix.

C’est une réalité de la vie qu’on inclut
dans la catégorie des bonnes pratiques
commerciales.

Méme les administrations fédérale et
provinciale sont propriétaires d’immenses
terrains dans la région métropolitaine de
Toronto et autour de celle-ci. Par exemple,
ces deux paliers de gouvernement détien-
nent depuis pres de vingt ans des milliers
d’acres de terrain a Pickering. Le gouverne-
ment fédéral voulait y construire I’aéroport
de Pickering et la province, une ville satel-
lite. Si vous voulez offrir des logements
moins colteux, vendez ces terrains a leur
valeur marchande ou en-dega de celle-ci
en retour d’une garantie des constructeurs
qu’ils y érigeront des logements abordables.

Lorsque les biens se rarifient, les prix
augmentent et vice versa. La grande région
métropolitaine de Toronto connait actuelle-
ment une crise. Les immigrants qui affluent
dans cette ville ont besoin de logements
tout comme les Canadiens autochtones;
nos routes sont congestionnées parce que
les gens doivent s’éloigner davantage pour
trouver des logements abordables.

Le prix des terrains influe considérable-
ment sur le prix des maisons puisqu’il repré-
sente pres de 50 p. 100 du prix d’achat dans
la région de Toronto.

Une solution serait de louer les terres
de la Couronne et de remettre a I’acheteur
un bail de 99 ans. Cela permettrait quand
méme aux constructeurs de réaliser un
bénéfice. La maison que je possédais au
Royaume-Uni était construite sur un




terrain loué pour 99 ans pour lequel je n’ai
payé qu’un modeste droit d’utilisation.

La Toronto Home Builders’ Association
vient tout juste d’établir 4 235 000 $ le prix
d’une nouvelle maison. Les taxes, droits et
autres permis sur cette habitation ainsi que
les taxes scolaires provinciales s’élévent a
41 000 $, c’est-a-dire 17,5 p. 100 du prix

de la maison.

Le gouvernement fédéral ne peut pas
non plus étre immunisé a la critique. La
taxe proposée sur les produits et services
augmentera d’entre 4,5 et 7 p. 100 le
prix d’achat d’une nouvelle maison. Bien
qu’il n’y ait aucune TPS sur les logements
revendus, les acheteurs et les vendeurs
devront verser un autre 7 p. 100 a leur
avocat et les vendeurs devront également
payer 7 p. 100 de plus sur la commission
de I’agent immobilier.



PLENIERE : OBSERVATIONS
DU RAPPORTEUR

PAR JAMES PESANDO
PROFESSEUR D’ECONOMIQUE
INSTITUTE FOR PoLICY ANALYSIS
UNIVERSITY OF TORONTO

II aurait été idéal de pouvoir dégager
un consensus des ateliers afin que je puisse
offrir au ministre des conseils précis. Mal-
heureusement, et sans doute sans grande
surprise, cela n’a pas été le cas.

Cela étant dit, permettez-moi de résumer
I’objet de cette conférence de deux jours. La
premiére journée, nous devions examiner
deux questions : la possibilité d’appliquer
au Canada les systemes de financement
des logements urtilisés a I’étranger; et les
innovations, compte tenu du systéme de
financement des logements au Canada,
qui pourraient accroitre I’abordabilité ou
I’accessibilité.

Le premier de la série de conférenciers
principaux ce matin a indiqué que le Canada
devrait peut-étre se considérer comme un
mode¢le plutdét qu’un émulateur. D’aprés
nos collégues de ’étranger, notre systéme
de financement des logements semble réus-
sir. Cette observation générale se refléte
d’ailleurs dans les discussions peu abondan-
tes qui ont eu lieu dans les six ateliers au
sujet de la possibilité d’adopter au Canada
les caractéristiques des systémes de finance-
ment des logements appliqués dans d’autres
pays. Dans la mesure ou elles ont porté sur
les questions de financement proprement
dites, les discussions d’aujourd’hui ont
réellement abordé le deuxi¢me volet du
mandat, c’est-a-dire les innovations dans le
contexte du systeme actuel de financement
des logements au Canada.

Avant de mettre en perspective les
principaux éléments soulignés par les
responsables des ateliers, permettez-moi
d’insister sur trois éléments. En premier
lieu, les personnes chargées de la formula-
tion et de I’examen des politiques devraient

avoir fortement a ’esprit la question du
marché des logements locatifs et des loge-
ments occupés par leur propriétaire. En
deuxie¢me licu, les questions relatives au
financement des logements sont subordon-
nées a celles du cotit élevé des terrains et,
de ce fait, du prix élevé des logements et de
leur configuration. Méme si le mandat por-
tait sur ’examen du financement des loge-
ments, dans beaucoup de cas les participants
n’ont pu résister A la tentation de souligner
que de telles questions étaient sans doute
secondaires a d’autres obstacles. En troi-
si¢me lieu, on a indiqué que la combinai-
son des facteurs macro-économiques, tels
que la politique des taux d’intérét élevés
combinée a un important déficit fédéral,
constituait I’élément le plus important par
lequel on pourrait améliorer ’accessibilité
des logements.

En ce qui concerne le financement,
mon travail aurait ici encore été plus tacile
si j’avais été en mesure de dresser par ordre
d’importance la liste des domaines que lcs
dirigeants de la SCHL devraient examiner
avec un trés grand soin. Jetons maintcnant
un coup d’oeil sur deux points auxquels se
sont largement intéressés les participants des
ateliers.

En premier lieu, I’idée d’augmenter le
rapport prét-valeur a 95 p. 100 grace a une
assurance LNH est une initiative assez bien
circonscrite qui peut servir a connaitre les
sentiments du groupe réuni ici. Malheureu-
sement, cette initiative n’a pas rallié¢ les suf-
frages. Dans un des six ateliers, les partici-
pants lui ont fait un accueil trés enthousi-
aste; dans un autre, on I’a dénigrée tandis
que dans deux autres encore, on I’a 4 peine
cffleurée.

La proposition relative aux REER est le
deuxie¢me élément qui a retenu Pattention.
§’il n’y a pas eu consensus sur cette initia-
tive, ¢’est en partie parce qu’elle n’était pas
bien définie. Par exemple, beaucoup de par-
ticipants ont fait remarquer qu’il y aurait
lieu de simplifier la proposition en incluant
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dans la Loi de 'impot sur le revenu une dis-
position par laquelle ’investissement dans
une résidence principale serait considéré
comme un placement admissible aux termes
d’un REER. D’autres étaient d’avis que
méme s’ils pouvaient étre considérés comme
une mise de fonds, les REER pourraient
fonctionner a la maniére d’une hypothéque
en permettant le report des intérées.

La plus grande partie des débats qui ont
porté sur les avantages des REER traduisent
I’imprécision entourant la nature de ’initia-
tive clle-méme. Par exemple, quelques-
uns ont souligné qu’un prét hypothécaire
contracté & méme un REER constituait
un piétre investissecment parce que la plus
grande partie des fonds est concentrée dans
un bien non diversifié. Ce genre de remar-
que me laisse croire qu’on pergoit I’utilisa-
tion d’un REER comme une mise de fonds
dont le rendement du portefeuille est cal-
culé essentiellement en fonction du taux
d’appréciation de la propriété.

Ce point de vue s’écarte donc consi-
dérablement de ’opinion voulant que les
REER, comme c’est effectivement le cas,
soient utilisés comme préts hypothécaires
assurés, méme si leur durée pourrait sembler
fondamentalement différente de celle de la
plupart des hypothéques du marché. Pour
ceux qui sont de cet avis, la question de la
diversification ne se pose pas car, dans les
faits, le REER est un instrument sans risque,
contrairement a une obligation assurée sans
coupon d’intérét. Méme si la totalité du
REER était investie dans ce bien particulier,
la question de la diversification n’a pas
besoin d’étre soulevée.

Soit dit en passant, je prépare actuelle-
ment pour la SCHL un examen détaillé
de la proposition relative aux REER. Au
moment de procéder a cet examen, j’ai posé
comme prémisse que la seule tfagon de ren-
dre cette proposition viable était de la con-
sidérer comme une mise de fonds & méme
un avoir propre. Toutefois, aprés trois mois

d’étude, je suis maintenant d’avis que la

seule fagon d’appliquer avec succés cette
initiative consiste a transformer le REER
en une hypotheéque pleinement assurée avec
report d’intérét.

Pour ce qui est des autres questions
soulevées par les principaux conférenciers et
présentées dans les documents de référence,
il m’a été difficile, pour étre juste envers
tout le monde, de dégager la plus impor-
tante. Par exemple, on a largement souligné
que le prét hypothécaire indexé était proba-
blement confiné aux logements sociaux ou
aux logements locatifs; selon toute vraisem-
blance, les accédants a la propriété n’y
porteront aucune attention. En effet, il
est possible que ces derniers pergoivent le
prét hypothécaire indexé comme une autre
source d’incertitude dans un monde qui en
présente déja suffisamment.

On a fait une «bonne presse» aux titres
hypothécaires et la plupart des débats ont
porté sur les économies de colt que les
débiteurs hypothécaires pourraient réaliser.

Plusieurs ateliers se sont notamment
inquiétés de la tendance a ’allongement de
la durée des instruments hypothécaires. Les
débats entourant ce sujet illustrent parfaite-
ment la divergence de certaines recomman-
dations : Mark Boléat était d’avis qu’une
hypotheque 4 taux variable constituerait
sans doute une solution satisfaisante
méme si elle transfére a Pemprunteur le
risque afférent au taux d’intérét; a I’autre
extrémité, cependant, d’autres ont prétendu
que la prolongation de I’échéance est P’in-
novation la plus importante qu’on pourrait
peut-étre vouloir promouvoir.

L’enseignement qu’on pourrait sans
doute retirer de tout ccla, et le représentant
de I’Association des consommateurs du
Canada I’a bien souligné, est qu’il faudrait
vraiment se donner comme objectif d’offrir
des choix aux consommateurs. Pour cer-
taines gens, les hypothéques a court terme
ou a taux variable peuvent parfaitement
convenir. D’autres, qui désirent jouir d’un

taux d’intérét 4 plus long terme, pourraient



pencher vers les titres hypothécaires pour
allonger les échéances.

En guise de conclusion, permettez-moi
de mentionner quelques initiatives. Par
exemple, le gouvernement de la Nouvelle-
Ecosse emprunte et consent actuellement
directement des préts hypothécaires. 1l s’agit
d’initiatives entreprises mais non abordées
dans les exposés principaux de ce matin. Le
groupe que nous avons ici aujourd’hui per-
met notamment & nombre d’entre nous de
connaitre pour la premiére fois certaines
idées qui nous étaient jusque-la inconnues.

Enfin, ’absence de consensus chez tous
ceux qui désiraient apporter des observa-
tions utiles au sujet de PPaccessibilité et de
I’abordabilité dénoterait probablement chez
ces derniers les objectifs qu’ils se sont fixés,
c’est-a-dire la souplesse et le choix.

PERIODE DE QUESTIONS

Un délégué s’est demandé pourquoi les
Canadiens ne semblaient pas vouloir faire
appel aux principales caisses de retraite du
pays pour financer le logement en général
et le logement locatif en particulier. Le
délégué s’est reporté a un récent article
du Globe and Mail qui indiquait que la
Commission du régime de retraite des
employés municipaux de I’Ontario n’investi-
rait que dans les immeubles commerciaux
d’une valeur supérieure a 50 millions de
dollars. Soulignant que ’article ne faisait
aucunement mention du financement des
logements, le délégué s’est demandé si des
mesures législatives seraient adoptées par
les provinces ou par le gouvernement fédé-
ral au cours des dix prochaines années afin
d’obliger les régimes de retraite au Canada
a investir dans le logement.

Etant donné que ’élaboration des lois
sur les régimes de retraite repose sur le
principe qu’il faut maintenir ’intégrité
financiére du régime pour assurer des
investissements prudents de la part des
administrateurs de la caisse, Pesando était

d’avis que cela ne se produirait pas. «La
tendance des administrateurs de régimes

de retraite a été de réduire les obstacles et
d’accroitre leur souplesse afin de pouvoir
choisir la manié¢re dont ils répartiraient leurs
fonds.» Aussi, bien que le climat actuel soit
plus souple et que les administrateurs des
régimes de retraite qui désirent diversifier
leurs placements pourraient investir dans les
titres hypothécaires ou jouer un réle direct
au niveau des préts hypothécaires, cela a fort
peu de chance de se produire.

Pesando a expliqué que la Commission
du régime de retraite des employés munici-
paux de I’Ontario avait récemment décidé
d’investir une part beaucoup plus grande de
ses fonds dans des participations. Plutdét que
de se limiter uniquement a certaines valeurs
comme les actions, la Commission a décidé
de prendre une participation dans des biens
commerciaux. Pesando a fait remarquer aux
participants qu’il scrait naif de croire que la
Loi sur les régimes de retraite commencerait
a greffer d’autres objectifs 4 son mandar de
base.

Pesando a souligné que le nouveau gou-
vernement NPD de I’Ontario a déja un pro-
jet de loi qui obligera les régimes de retraite
enregistrés dans la province de I’Ontario a
fournir dans leur contrat une protection
contre Pinflation. Si cette formule est
appliqué, de dire Pesando, on verra alors
un nouveau role pour les préts hypothé-
caires indexés.

Jean-Yves Lord du Fonds de stabilisation
pour ’habitation coopérative a souligné
qu’il y aurait licu de faire mieux comprendre
le mécanisme des PHI, peut-étre au moyen
d’une exposition itinérante parrainée par la
SCHL. Bien que Pinstrument ait bien fonc-
tionné pour les coopératives de logement,
Lord a indiqué que les PHI pourraient,
sans grande modification, servir a financer
Paccession 2 la propriété et le logement
locatif et que cet instrument pourrait
intéresser les régimes de retraite qui

offrent des pensions indexées.
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Pesando a indiqué qu’on avait récem-
ment revu le programme expérimental de
cing ans des PHI. Etant donné que les
fonds de tout le programme n’atteignent
que 900 millions de dollars, Pesando s’est
demandé si une expansion importante du
programme des préts hypothécaires indexés
comporte suffisamment d’avantages pour
qu’on s’engage a améliorer la qualité et
surtout la quantité du produit et pour
qu’on y intégre, comme sous-produit, un
meilleur programme d’information.

Selon lui, ’'un des dangers du pro-
gramme PHI réside dans son incapacité de
garantir toutes les économies possibles de
coGt & moins qu’on en augmente ’impor-
tance. «Par contre,» de dire Pesando, «a
moins qu’on en augmente I'importance,
les administrateurs des régimes de retraite,
d’ot proviendraient les économies de cott,
ne veulent pas y participer.» Voila ot une
rétroaction serait extrémement précicuse,
d’ajouter Pesando, car il faudra a un
moment donné décider si I’on étend le
programme (au niveau de sa taille, des
produits, des délais d’exécution et des
quantités) ou de le reléguer pour toujours

au role infime qu’il joue a ’heure actuelle.

Pour ce qui est d’intéresser les régimes
de retraite a investir dans les préts hypothé-
caires, Frank Clayton a expliqué que ces
régimes étaient disposés a investir dans les
hypothéques commerciales en partie parce
que de telles hypothéques, a encontre des
hypotheéques résidenticlles, obligent ’em-
prunteur a une échéance de 15 a 25 ans
sans possibilité de rembourser les intéréts
par anticipation. Clayton a proposé de
modifier la Loi sur ’intérét afin de permet-
tre a ’emprunteur et au préteur de négocier
des privileges de remboursement par antici-
pation. Si cela se produisait, les régimes de
retraite ou d’assurance-vie ou méme les
détenteurs d’obligations a coupons détachés
pourraient commencer a investir dans les
préts hypothécaires.

Clayton a également fait remarquer que
la Société d’assurance-dépodt du Canada
(SADCQ) influence le marché puisqu’elle
assure uniquement les dépots CPG pour
une période maximale de cinq ans. Selon
Clayton, la SADC devrait assurer les CPG
pour un terme de 10 ans afin de permettre
aux établissements de crédit de consentir
des préts hypothécaires pour la méme
durée.
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JAMES NELSON
PRESIDENT, MORTGAGE BANKERS
ASSOCIATION OF AMERICA

La Mortgage Bankers Association of
America est une association professionnelle
tout comme la National Association of
Realtors ou la National Association of
Home Builders. En termes simples, la
Mortgage Bankers Association of America
cherche 4 occuper la premiére place dans
le secteur du financement immobilier et
i fournir des services en matiére de loi,
d’éducation et de communication a tous
les intervenants du financement immobilier
aux Etats-Unis, notamment le secteur du
financement des logements et du finance-
ment des propriétés commerciales. Des
2 600 entreprises membres de I’Association,
preés de 1 800 consentent et administrent
des préts hypothécaires.

J’ai grandi en étant sous I’'impression
que les banques hypothécaires assumaient
en réalité quatre fonctions. Le banquier
hypothécaire était une personne ou une
entreprise, un intermédiaire financier si
vous voulez, qui consentait, garantissait,
vendait et administrait des préts hypothé-
caires. Cette définition a changé du tout au
tout depuis une dizaine d’années puisqu’on
ne retrouve plus qu’un trés petit nombre
d’entreprises fournissant les quatre services.
Les grands établissements financiers et com-
merciaux aux Etats-Unis, notamment City
Corp., Sears, Prudential, assurent au pre-
mier chef ’administration des préts hypo-
thécaires, activité qu’ils ont acquise par
I'intermédiaire de réseaux composés de
trés petits préteurs fort entreprenants qui
exploitaient un marché local qu’ils com-
prenaient bien.

Des 1 800 banques hypothécaires, prés
de 950 sont des banques ct établissements
d’épargne ou des filiales de ceux-ci. Un
autre groupe de 850 sont des entreprises
indépendantes de prét hypothécaire. Nos

quelque 500 membres associés s’occupent
de fournir des services aux banques hypo-
thécaires : entreprises de recherche d’appel-
lations, sociétés privées d’assurance hypo-
thécaire, avocats, comptables et ainsi de
suite. Les 300 autres membres sont des
compagnies d’assurance-vie, notamment
les principales compagnies d’assurance-vie
au Canada, des conseillers en régime de
retraite, des sociétés d’investissement
immobilier et des preneurs fermes.

Ce qui nous réunit tous, c’est le besoin
d’étre représentés auprés des Iégislateurs et
des organismes de réglementation. Notre
personnel de quelque 145 employés a
Washington (D.C.) a comme fonction prin-
cipale de nous représenter dans ces deux
secteurs auprés des organismes qui s’occu-
pent du financement des logements.

Permettez-moi maintenant de parler du
marché des maisons destinées a I’accession
A la propriété. Selon les statistiques du
recensement des Etats-Unis de 1987, envi-
ron 64 p. 100 des Américains sont propri¢-
taires de leur maison. Chez les personnes
de 45 ans et plus, 77 p. 100 possédent leur
maison. Il est vrai que le régime fiscal aux
Etats-Unis facilite I’accession a la propriété
puisque les charges hypothécaires et les
taxes fonciéres (qui varient énormément
d’un Etat a 'autre) peuvent étre déduites
de ’impdt sur le revenu au niveau du gou-
vernement fédéral et de I’Etat.

Des modifications a Pappareil fiscal
surviennent fréquemment afin d’éliminer
des avantages fiscaux relatifs a I’accession
a la propriété et, A occasion, quelques
changements mineurs touchent uniquement
un pourcentage infime des propriétaires-
occupants. Par exemple, un propriétaire-
occupant peut déduire les intéréts versés
sur des préts hypothécaires grevant une rési-
dence principale et une résidence secondaire
jusqu’a concurrence d’un million de dollars
du montant de I’hypothéque, mais cette
mesure ne s’applique pas 4 une troisiéme

résidence. De méme, il est possible de
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déduire jusqu’a un certain point ’intérét
versé sur les emprunts contractés 4 méme
I’avoir propre foncier, qui est la fagon cou-
rante d’obtenir une hypothéque de second
rang. De plus, le propriétaire qui vend sa
maison ne paye aucun impét sur le gain

en capital s’il achéte une autre maison. Les
personnes de 55 ans ou plus bénéficient
d’une exemption a vie de 125 000 $ au
titre des gains en capital lorsqu’ils vendent
leur maison.

Les établissements d’épargne et de prét
ont toujours été la principale source de
financement des logements aux Etats-
Unis. Toutefois, cette situation change
actuellement. En 1985, les établissements
d’épargne sont intervenus pour 51 p. 100
de toutes les créances hypothécaires fon-
ci¢res aux Etats-Unis. En 1989, ce pour-
centage atteignait 40 p. 100. Je soupgonne
qu’il se situait a pres de 35 p. 100 a la fin
de 1990 et qu’il diminue encore.

En 1985, les sociétés de prét hypothé-
caire ont figuré pour environ 24 p. 100 des
créances hypothécaires fonciéres; a ’heure
actuelle, elles interviennent pour prés de
28 p. 100. Il est intéressant de constater que
I"augmentation la plus importante est surve-
nue chez les banques commerciales qui, en
1985, fournissaient seulement 20 p. 100
des préts hypothécaires résidentiels; en
1989, clles compraient pour 32 p. 100 du
marché. Leur part du marché hypothécaire
s’accroit énormément et indique que le réle
des banques commerciales prendra une
place beaucoup plus grande dans le secteur
des préts hypothécaires a I’habitation.

Comme je I’ai souligné précédemment,
les préteurs ne sont plus toujours aujour-
d’hui les administrateurs des préts. Les
fonctions ont été dégroupées de sorte que
différentes gens font différentes choses. Par
exemple, les établissements d’épargne admi-
nistraient 45 p. 100 de tous les préts hypo-
thécaires a I’habitation en 1985, mais ils
ne figuraient plus que pour 33 p. 100 du
marché en 1990. En 1985, les sociétés de

prét hypothécaire administraient 29 p. 100
des préts. A I’heure actuelle, c’est prés de
36 p. 100 des préts qu’ils administrent.
Au cours de la méme période, le pourcen-
tage des préts administrés par les banques
commerciales est passé de 17 p. 100 a

23 p. 100. On constate donc un déplace-
ment entre les catégories de ceux qui con-
sentent des préts hypothécaires a I’habita-
tion et de ceux qui les administrent.

Dans le domaine des titres hypothécaires,
le programme de la Government National
Mortgage Association (GNMA) (le plus en
vue des programmes de titres hypothécaires
aux Etats—Unis) a été mis au point pour
intéresser un éventail beaucoup plus impor-
tant d’investisseurs aux créances hypothé-
caires. Son but principal était d’attirer les
régimes de retraite. Aux Etats-Unis, les
régimes de retraite ont de tout temps
investi dans les actions et obligations si
bien que ces deux types d’instrument sont
maintenant reconnus. Selon toute appa-
rence, malgré Pimportance de la domination
de la GNMA sur ce marché, nous n’avons
pas trop réussi a attirer ce groupe d’investis-
seurs. Entre 1985 et 1989, le pourcentage
des créances hypothécaires détenues par les
caisses de retraite et de pensions est passé
de 5 p. 100 4 4 p. 100.

Il y a a I’heure actuelle plus de 800 mil-
liards de dollars en titres hypothécaires en
circulation aux Etats-Unis. Il s’agit 1a d’une
somme fabuleuse. La moitié de ces titres
hypothécaires, c’est-a-dire 400 milliards de
dollars, sont garantis par la GNMA sous
forme de préts assurés par la FHA et garan-
tis par la VA. En d’autres termes, la GNMA
titralise, vend et garantit les préts consentis
par le gouvernement fédéral.

L’autre tranche de 400 milliards de
dollars représente des créances ordinaires
détenues dans un bloc de préts hypothé-
caires ordinaires émis par la FNMA et la
FHLMUC, deux sociétés privées qui sont
parrainées par le gouvernement. Sur le plan
de Pactif, la FNMA est la troisi¢me plus



importante société fermée aux Etats-Unis.
A I’heure actuelle, entre 65 p. 100 et

70 p. 100 de tous les préts a ’habitation
aboutissent dans un bloc de préts hypothé-
caires GNMA, FNMA ou FHLMC ou,
dans certains cas, représentent un prét
direct acheté par la FNMA.

Pourquoi le marché des titres hypothé-
caires a-t-il pris tant d’importance aux Etats-
Unis? Et pourquoi jouit-il d’une activité si
fébrile? En premier lieu, et ¢’est 1 le facteur
clé, le produit de la GNMA, et par la suite
de la FNMA et de la FHLMC, est un pro-
duit homogeéne. Tous les documents
hypothécaires se ressemblent. De méme,
ces titres ont tendance 4 comporter les
mémes caractéristiques pour ce qui est de la
taille et de la durée du prét, etc. Les normes
de souscription qui servent a déterminer si
ces préts sont consentis ou s’ils respectent
les normes établies aux fins de ces pro-
grammes sont également les mémes.

En deuxiéme lieu, et ce n’est pas la le
moindre facteur, le crédit assuré a la GNMA
par le gouvernement a conféré aux titres
hypothécaires la caractéristique d’une obli-
gation. Il ne s’agit pas d’une hypotheque
typique aux termes de laquelle on vous
remet une liasse de papiers que la plupart
des gens ne comprennent pas. C’est un
titre, une obligation. Vous pouvez en
détacher les coupons. C’est un document
tangible et facile 3 comprendre.

La GNMA a la pleine confiance du
gouvernement des Etats-Unis et jouit d’un
crédit complet de sa part, ce qui est habi-
tucllement un argument trés convaincant.
Par contraste, la FNMA, qui émet des blocs
de créances ordinaires, a la pleine confiance
et le crédit de la GNMA. Cela n’est pas peu
dire, mais ce n’est pas le gouvernement des
Etats-Unis. Pour la GNMA, I’organisme
gouvernemental fait fonction d’agent de
nantissement plutdt que d’assureur.

De plus, la GNMA garantit ’exécution
de I’émetteur. En d’autres termes, si ma
société émet un titre GNMA, cette derniére

garantira a ’acheteur de ce titre ’exécution
de mes obligations. En cas de défaut de ma
part, la GNMA interviendra en mon nom.

Le troisi¢me facteur de succes de ces
titres provient du fait que les préts a taux
fixe dominent le marché résidentiel aux
Etars-Unis et que les titres hypothécaires
fonctionnent beaucoup mieux avec des
préts a taux fixe. Il existe des titres sous
forme d’hypotheques i taux variable qui,
pendant les années 1980, ont représenté
30 p. 100 de tous les préts ordinaires con-
sentis. En période de hausse des taux de
crédit, ils peuvent constituer autant que
50 ou 55 p. 100 du marché.

Parce qu’ils n’ont pas tous un indice
commun de variation des taux, les préts
hypothécaires a taux variable causent beau-
coup plus de difficulté dans les blocs de
titres hypothécaires. En eftet, les indices
de certaines hypothéques a taux variable
different de ceux d’autres préts hypothé-
caires du bloc. Aussi est-il nécessaire de
surveiller les fluctuations des taux le premier
jour du mois et de prendre les mesures qui
s’imposent. Ce probléme ne se retrouve pas
dans les blocs de préts hypothécaires a taux
fixe. De plus, il est difficile de calculer le
rendement a long terme de blocs de préts
hypothécaires a taux variable. Enfin, les
titres hypothécaire sont beaucoup moins
liquides a cause de leur volume restreint et
de leur administration plus complexe. Ils
n’offrent tout simplement pas la profondeur
de marché des blocs de créances hypothé-
caires 4 taux fixe.

Depuis quelques années, des acheteurs
internationaux de titres hypothécaires et de
créances GINMA se manifestent a occasion
sur le marché. Voyons les choses en pers-
pective. S8’il est vrai que les titres GNMA,
FNMA et FHLMC sont transigés sur les
marchés de Tokyo, de Francfort et de
Londres, environ 1 p. 100 seulement,
c’est-a-dire 8 milliards de dollars de titres
hypothécaires américains, sont entre les

mains d’acheteurs internationaux, bien que




ce pourcentage devrait augmenter selon le
risque du taux de change, la perception de
ce risque, et ainsi de suite. Toutefois, le
marché international n’a pas encore la pro-
fondeur et la masse critique nécessaires au
succes des titres hypothécaires:

La trés grande efficacité du marché des
titres hypothécaires depuis 15 ans constitue
sa troisiéme caractéristique exceptionnelle.
On dit d’ailleurs, et A juste titre, que ce
marché n’a pas son pareil pour générer des
capitaux aux fins de I"habitation. Congu il
y a vingt ans ¢t mis ¢n ocuvre ¢n 1970, le
titre hypothécaire GNMA représentait,
comme je I'ai mentionné auparavant, une
mesure destinée a faire comprendre plus
facilement 4 un grand segment du marché
financier les placements hypothécaires. La
réussite s’explique parce qu’on a évité les
documents complexes et les questions
d’assurance liés 4 un prét hypothécaire et
créé un instrument d’investissement sem-
blable a I'obligation.

On a dit que les titres hypothécaires
transformaicnt les grenouilles en princes,
que le dtre érair A la fois catégorisable et
négociable. Il donnait acceés aux marchés
financiers par ’intermédiaire de Wall Street,
ce qui est fondamental. Aucune banque
hypothécaire au pays n’a aussi bien acces
aux marchdés financiers que les banques d’in-
vestissement et il faudrait commencer a
admettre que nous devons travailler avec
clles plutdt que les éviter.

Le programme GNMA a donc lentement
pris son envol. Entre 1970 et 1975, son vo-
lume de titres atteignait 2 milliards de dol-
lars. Il est intéressant de constater que le
programme canadien de titres hypothécaires
a déja atteint dans ses deux ou trois pre-
micres années 5 milliards de dollars. Cela
augure bien pour I"avenir du programme au
Canada. Depuis 1975, la GNMA a pris de
I’importance et intervient actuellement pour
800 milliards sous forme de titres hypothé-
caires. Cette activité est toute jeune et déja

clle figure pour entre les deux tiers et les

trois quarts de toutes les créances hypothé-
caires aux Etats-Unis.

Pour éviter les abus, le programme
doit encourager I’émetteur du titre a appli-
quer constamment des normes élevées de
garantie. Deux méthodes de surveillance
réussissent merveilleusement bien a empé-
cher les émetteurs de jeter de vieilles
hypothéques dans le bloc.

En premier lieu, la GNMA dispose d’un
syst¢me bien rodé et bien développé qui lui
permet de surveiller et de vérifier les émet-
teurs. De plus, clle impose des normes trés
rigoureuses en matic¢re d’échéance de paic-
ment, de vérification, de maintien du capital
et de valeur nette, ¢t ainsi de suite. En
deuxieme lieu, les émetteurs de la GNMA
sont obligés de faire des paiements par anti-
cipation méme s’ils ne les ont pas encore
touchés. L’entreprise bancaire de petite ou
moyenne taille n’a pas besoin de faire beau-
coup de paiements de ce genre au nom de
ses emprunteurs pour sentir la morgure.

Le systeme oblige donc au respect des
garantics.

Avant de passer a la question de I’abor-
dabilité des logements, voyons-en un peu
I’historique.

Le premier véritable effort en martiére
de logement a été la création de la Federal
Housing Administration (FHA) dans les
années 1930. C’est A ce programme fédéral
d’assurance qu’on attribue la plus grande
partie de la croissance de ’industrie hypo-
thécaire aux Etats-Unis. Bon nombre de
ces hypothéques sont financées uniquement
avec une mise de fonds de 5 p. 100. Le taux
d’intérét n’est pas subventionné puisqu’il
est établi selon le taux du marché. Parce que
le gouvernement des Etats-Unis assure les
hypothéques, il est possible de regrouper
les hypothéques FHA et de les vendre
comme titres triple A. Le deuxiéme type
d’hypothéques qu’il fallait mettre au point
est toujours offert aux anciens militaires
des Etats-Unis. Tant et aussi longtemps
qu’il est admissible, I’ancien combattant



est en mesure d’acheter une maison sans
mise de fonds et d’avoir un préteur qui
garantit Pexécution du prét. Le troisiéme
type d’hypotheéques est garanti par notre
Farmers” Home Administration et s’appli-
que dans certaines régions rurales o I’admi-
nistration consent directement des préts.

Le quatriéme type de prét hypothécaire
consenti a I’égard des maisons individuelles
aux Etats-Unis avant 1980 pour répondre
a la question de I’abordabilité est pris en
charge par les organismes de financement a
I’habitation des divers Etats. L’idée est la
suivante : un organisme de financement des
logements de ’Etat vend des obligations sur
recettes hypothécaires 4 un taux d’intérét
favorable assorti d’une exonération fiscale
du taux d’intérét. Un tel organisme vendrait
des obligations hypothécaires lorsque, par
exemple, les intéréts qui en découlent sont
exonérés d’impot. Par conséquent, si une
obligation fédérale se vend a 8 p. 100, une
obligation exempte d’impot pourrait se
vendre a 6 p. 100. L’intérét sur ces préts
hypothécaires est transféré 4 Pemprunteur
afin qu’il puisse bénéficier du taux d’intérét
moindre. D’une maniére générale, les pro-
grammes de ces organismes de financement
a ’habitation restreignent le montant du
prét hypothécaire qu’une personne peut
contracter selon le niveau de revenu de la
famille qui en bénéficie.

Ces quatre programmes de financement
existaient avant 1980 et représentent une
partic importante ct bien établie du marché
du financement i I’habitation aux Etats-
Unis. Toutefois, depuis une dizaine d’an-
nées, nous avons pris plusieurs mesures et
mis en oeuvre plusicurs programmes visant
a étendre notre base et 4 rendre ’habitation
plus abordable & un plus grand nombre
d’Américains, tout comme vous essayez de
le faire ici.

Aux Etats-Unis, le régime d’accession a
la propriété pour les familles a faible revenu
est incroyablement compliqué. Maltheureu-
sement, il ne fonctionne pas aussi bien qu’il
le devrait. On estime a4 300 000 le nombre

de sans-abri aux Etats-Unis. La plupart de
ces personnes se trouvent dans les régions
urbaines. Bon nombre éprouvent des pro-
blémes psychologiques et vivent dans la rue
en partie parce que les crédits destinés aux
établissements de santé mentale aux Etats-
Unis ont été radicalement réduits. Toutes
les grandes villes américaines disposent de
logements pour les sans-abri et un pro-
gramme fédéral prévoit des maisons de
transition et des foyers de groupe a l’in-
tention de la clientele de ces logements.

Financé en grande partie par le gou-
vernement fédéral, notre programme de
logements sociaux existe depuis plus de
50 ans et comporte une longue liste
d’attente. Nous avons également un pro-
gramme de logements subventionnés
connu sous le nom de Section A. Le
programme principal subventionne les
propriétaires-bailleurs. Ainsi, un locataire
paye un loyer correspondant a 30 p. 100
de son revenu et le gouvernement assume
le reste. Etant donné que ce programme
s’adresse a4 ceux dont le revenu médian
atteint au plus 80 p. 100 de cclui de leur
région, une foule de familles sont admissi-
bles au programme Section A. Toutetois, le
président Reagan a fermé le programme a
tout nouveau bénéficiaire parce qu’il deve-
nait trop coliteux a opérer. Aussi, le pro-
gramme n’accepte plus aucune nouvelle
demande depuis plusicurs années. Une par-
tie importante du budget du logement pour
1991 servira a préserver les subventions du
programme Secction A 4 I’¢gard des
locataires qui en sont déja bénéficiaires.

Il y a vingt ans, les propriétaires-bailleurs
ont signé avec le gouvernement fédéral un
contrat de subventionnement de 20 ans s’ils
construisaient certains types de logement.
Ces contrats commencent maintenant a

expirer et les propriétaires-bailleurs qui ont

maintenant en main des projets de vingt ans
dans des régions aménagées aimeraient 47

recevoir des loyers calculés en fonction du

taux du marché. Cela pose un probleme de

taille que nous n’avons pas encore résolu.



Malheureusement, et on le comprend
bien, les Etats-Unis fournissent actuelle-
ment des logements aux familles a faible
revenu en regroupant diverses sources de
financement. Voila ot entrent en jeu les
coentreprises publiques-privées, 'un des
sujets abordés a cette conférence. Par exem-
ple, une banque commerciale consentira
parfois des fonds 4 un organisme commu-
nautaire, religieux ou a but non lucratif afin
de lui permettre de construire ou de remet-
tre en érat un collectif d’habitation ou un
groupe de maisons individuelles a Pinten-
tion de¢ familles & faible revenu. Aux termes
de la Community Reinvestment Act, les
banques commerciales aux Etats-Unis
doivent maintenant faire connaitre publi-
quement les moyens qu’elles utilisent pour
venir en aide aux familles a faible revenu
dans leur collectivité. Chaque banque com-
merciale est tenue de réinvestir une certaine
somme dans des activités communautaires.
A cet égard, elles font Pobjet d’une éva-
luation annuelle par les organismes de
réglementation.

Lorsqu’on fait appel A des programmes
de financement du gouvernement fédéral
et des Ertats, il faut avoir de Pexpérience,
toutefois, il y a cu plusicurs coentreprises
fructucuses dans le secteur privé. Création
du Congres, le National Housing Part-
nership a procédé A la construction ou a la
remise en érat de milliers de logements en
se prévalant d’avantages fiscaux qui ne sont
malheureusement plus offerts en vertu de
la loi. La Enterprise Foundation, lancée par
un réputé promoteur américain de centres
commerciaux, utilise ses bénéfices pour
implanter des projets dans certaines villes,
qui sont ensuite vendus en retour de crédits
fiscaux. Etablie avec I’aide financi¢re de la
Fondation Ford, la Local Initiative Support
Corporation a fait appel a des banques et a
des compagnies d’assurance pour remettre
en état des logements dans plusicurs villes.

Toutefois, les initiatives du secteur

privé demeurent trés ponctuelles et aucune

coordination n’existe dans le syst¢me privé
ou public.

Comme je I’ai déja souligné, la FNMA
est la troisi¢me société en importance en
Amérique. Elle a pour but d’acheter des
préts hypothécaires pour le financement de
maisons individuelles et multifamiliales. Elle
a déja engagé plus de 54 milliards de dollars
dans les logements pour familles & revenu
faible et modéré, surtout des maisons unifa-
miliales achetées par des familles a revenu
modeste. Elle fournira un enrichissement de
crédit pour la vente d’obligations de I’Etat
au titre du logement, achétera des crédits
d’imp6t et regroupera des blocs de préts
hypothécaires consentis par des organismes
locaux sans but lucratif pour procurer des
logements aux familles 4 faible revenu.

Un peu plus tét cette année, la Mortgage
Bankers® Association a conclu une entente
avec la FNMA par laquelle celle-ci engage-
rait 120 millions de dollars dans des préts
hypothécaires destinés a financer des loge-
ments multifamiliaux pour des familles a
faible revenu. Le programme prévoit ’injec-
tion de 20 millions de dollars dans chacune
des six villes suivantes : Boston; Columbus
(Ohio); Minneapolis et St. Paul; Nashville;
San Antonio et Seattle. De son ¢cOté, la
MBA a pris des dispositions avec des grou-
pes de banquiers hypothécaires, des inves-
tisseurs et d’autres intervenants dans les
six villes en question afin de solliciter et
de sélectionner les préts.

Bien que la FNMA accorde des conces-
sions mineures sur les préts hypothécaires a
long terme, son but principal est d’examiner
les emprunts inhabituels sur des types de
propriété habituels, par exemple des préts
a terme qui sont a peu preés impossibles 4
obtenir dans le secteur privé et auprés des
établissements ordinaires. De plus, elle
pourra consentir des hypotheques indivi-
duelles sur des immeubles d’appartements
dispersés a plusieurs endroits et pourra aussi
prendre en compte de trés petits projets.
Malgré ces concessions, il est difficile de



trouver des projets admissibles. Annoncée
en mai 1990, ’initiative de la FNMA /MBA
n’a réussi jusqu’a maintenant qu’a financer
six projets pour une somme d’environ
11 millions de dollars. De toute évidence,
nous cherchons encore.

Pendant les années 1980, plusieurs
idées nouvelles sont apparues sur le marché
et bon nombre de celles-ci sont expliquées
dans les documents de référence de cette
conférence. Les hypothéques a taux
variable (HTV), qui font partie des idées
nouvelles, représentent actuellement
environ 30 p. 100 des nouveaux préts
ordinaires aux Etats-Unis. Typiquement,
ces préts comprennent a la fois une limite
annuelle et une limite & vie. La limite 2-5
est la plus utilisée, prévoyant une augmenta-
tion maximale annuelle de 2 points et une

. hausse de 5 p. 100 pour toute la durée du

prét. La plupart des HTV peuvent étre
transformées au moment choisi par ’em-
prunteur en un prét permanent a taux fixe.

Les achats de réduction des terrains sont
également apparus pendant les années 1980
et servent principalement sur le marché des
logements neufs. L’idée consiste pour un

constructeur d’habitations a acheter une
réduction du taux d’intérét hypothécaire
pour une période d’année particulieére au
bénéfice de ses acheteurs. On a longuement
débarttu chez nous I'utilisation des comptes
de retraite individuels (CRA) comme mise
de fonds, a4 peu prés comme vous le pro-
posez actuellement pour vos REER. Le
marché a également commencé a oftrir
des préts hypothécaires avec participation
a la mise de fonds ainsi que des préts hypo-
thécaires de conversion.
Nous, aux Etats-Unis, sommes toujours

a essayer des programines nouveaux et créa-
teurs mais il est évident, a la lecture des
documents de référence de cette conférence

t A ’étude de vos programmes, que vous
faites la méme chose. Toutefois, je ne crois
pas que nos deux pays aient trouvé toutes
les réponses 4 nos problémes d’abordabilité
des logements ni la meilleure fagon d’attirer
les capitaux dans nos projets d’habitation.
C’est le défi que posent de telles difficultés
qui rend notre industrie si excitante et si sti-
mulante et qui nous améne a faire preuve de
vivacité et de dynamisme.

49




DEUXIEME JOURNEE

LLES COENTREPRISES EN MATIERE DE

LOGEMENT

UN APERCU DES
COENTREPRISES
PUBLIQUES/PRIVEES ET
PLUS PARTICULIEREMENT LE
ROLE DU GOUVERNEMENT

PAR MICHAEL GELLER
PRESIDENT, THE GELLER GROUP

Pendant bien des années, sans doute
trop, les gouvernements ont adopté une
ligne de conduite, dont ils se sont parfois
¢eartés, qui les ont amenés a consentir des
sommes de plus en plus importantes a
d’autres palicrs de gouvernement, a des
groupes sans but lucratif, au secteur privé
et aux consommateurs. Or, le temps est
venu pour nous de faire un changement de
vitesse. J’ai intention ce matin de conseiller
les gouvernements sur Iorientation qu’ils
devraient prendre, surtout a ’égard du
secteur privé et du secteur des organismes
sans but lucratif.

Dans une large mesure, le probléme
vient du fait que nous ramenons notre
monde a une définition étroite de la ville
ol nous vivons. $’il est vrai que le ministre
et la SCHL ont une perspective plus natio-
nale des choses, la plupart d’entre nous per-
cevons la crise du logement en des termes
plus restrictifs : qu’allons-nous faire des
copropriétés invenducs dans le centre-ville
de Toronto? Qu’allons-nous faire des im-
migrants a4 Vancouver qui accéderont au
marché? Nous oublions que dans beaucoup
d’autres régions du pays, la méme crise du
logement n’existe pas.

Par contre, les dittérentes idées et inno-
vations ont certes beaucoup de valeur. En
fait, je constate souvent que certaines des
choses les plus intéressantes surviennent a
des endroits au Canada ol ont rarement
licu des conférences, par exemple au
Nouveau-Brunswick et & Winnipeg.

Permettez-moi cependant de digresser et
de vous expliquer ce que nous entendons

par le mot «publiques» dans I’expression

coentreprises publiques /privées. Nous
pensons sans contredit aux divers gouverne-
ments et le gouvernement fédéral a joué un
rble trés important en matiére de logement,
dont les débuts remontent au programme
de logement des anciens combattants aprés
la Seconde Guerre mondiale. Le gouverne-
ment fédéral est également responsable des
logements sociaux. Plus intéressant encore
est que le gouvernement a admis qu’il ne
pouvait plus construire de tels projets et

en demeurer le propriétaire et qu’il était
important de faire appel 4 d’autres inter-
venants. Aussi, les années 1960 et 1970
ont vu P’arrivée de nouveaux programmes
qui ont amené les entreprises sans but
lucratif et les coopératives d’habitation

ainsi que bon nombre des provinces a
jouer un réle plus important.

Au cour de ces premiéres années, les
associations du domaine, comme ’Institut
d’aménagement urbain, devaient surveiller
les organismes sans but lucratif et les coopé-
ratives, qu’elles considéraient comme ineffi-
caces pour construire des logements souvent
a ’intention de groupes qui, a son avis,
auraient pu étre logés dans des projets
construits et exploités par le secteur privé.
Je sais qu’a Vancouver un promoteur avait
été fort contrarié de voir qu’unc coopérative
allait bientot étre érigée en face de sa copro-
priété et qu’elle lui chiperait des acheteurs
potentiels. C’était du moins sa perception.
Mais comprenez-moi bien. Je crois que les
coopératives et les organismes sans but
lucratif ont joué un trés grand réle en met-
tant sur le marché un nombre considérable
de logements.

Malgré cela, le gouvernement n’a pas
laissé de c6té le secteur privé. Une gamme
intéressante de programmes a ¢té mise sur
pied, notamment le PAAP qui a été beau-
coup critiqué. En Colombie-Britannique,
le PAAP a retenu ’attention en réduisant a
47 000 $ le prix maximum des logements,
a un moment ou la plupart des maisons

neuves se vendaient a peine 50 000 $.



Et pourtant, en adoptant des méthodes
novatrices, les constructeurs ont été en
mesure de diminuer le prix des logements
parce qu’ils voulaient bénéficier de ce pro-
gramme gouvernemental. S$’il est vrai que
certaines personnes ont pu avoir été affec-
tées en Alberta, beaucoup d’autres en
Colombie-Britannique habitent maintenant
un logement qu’ils n’auraient jamais pu
s’offrir autrement en ’absence du PAAP.

D’autres programmes de logement
locatif intéressants ont été lancés, A partir
du Programme des compagnies de loge-
ments A dividendes limités jusqu’aux
RCCLL, PALL, IRLM, et ainsi de suite.
Ces programmes ont eu des cffets aussi bien
positifs que négatifs. Comme pour certains
programmes de logements sociaux, les pro-
moteurs immobiliers y ont pris gotit si bien
que lorsque ces programmes ont pris fin, la
construction de logements a cessé.

D’aucuns attribuent cette situation
aux distorsions qui sont survenues par la
suite sur le marché. Toutefois, nous nous
sommes également habitués a acheter un
bien a rabais si bien que nous avons arrété
d’acheter lorsque les rabais ont cessé.

Or, il nous faut maintenant briser cette
accoutumance que nous avons développée
au cours des ans. Depuis quelques années,
la SCHL a cessé d’appliquer et de financer
directement des programmes en laissant aux
provinces la possibilité de jouer un réle plus
direct.

La SCHL s’attaque maintenant a
d’autres initiatives comme le parrainage de
cette conférence, le programme ACT qui
met ’accent sur un examen de la réforme de
la réglergentation, ct enfin des programmes
de recherche et de démonstration. Le gou-
vernement fédéral n’accordera plus son aide
financiére comme il le faisait auparavant.
Que le gouvernement fédéral doive affecter
autant d’argent au financement de vieux
projets ou a d’autres qu’il a déja promis est
trés contrariant pour la SCHL. Lorsqu’on

examine les coentreprises, il y aurait sans

doute lieu de se demander non seulement
ce que nous ferons des nouveaux logements
mais aussi ce que nous pouvorns faire des
logements existants.

On ne peut bien shr ignorer les autres
paliers de gouvernement. Certains préten-
dent que les gouvernements provinciaux
ont essayé d’imiter le gouvernement fédéral
mais ceux-ci répondront gu’ils élaborent des
programmes que le gouvernement fédéral
reprendra ensuite a son compte. Le fait
demeure que nous avons été témoins
d’une diversité de programmes provinciaux
unilatéraux.

Les administrations locales ont aussi joué
un réle actif dans le logement, principale-
ment a cause des nombreux terrains qu’elles
possédaient. En revanche, des personnes
dans cette salle pourraient sans doute dire
que les gouvernements municipaux ont
autant retardé qu’encouragé le développe-
ment de logements abordables.

Cette situation devra changer. Une
fagon serait sans doute de faire appel aux
gouvernements régionaux. A Vancouver,
par exemple, le gouvernement régional
de I’endroit a toujours ¢u un regard sur
I’urbanisation jusqu’a ce qu’un des projets,
celui-la favorisé par I’'un des ministres du
Cabinet s’il vous plait, soit rejeté. Le minis-
tre a alors aboli la fonction de planification
des gouvernements régionaux. Une étude
récente effectuée par le gouvernement
régional a notamment examiné les contrdles
de développement en mati¢re de logements
pour personnes agées, a I’instar du pro-
gramme ACT. Je crois de plus en plus que
le problé¢me de construction des logements
se résume a I’obtention des approbations
nécessaires a leur implantation.

Quant au secteur privé, qui est aussi
différent que le secteur public, je ferai
d’abord remarquer que les promoteurs sont
invariablement critiqués lorsque les loyers
augmentent parce que les gens ne com-
prennent pas le role des différents inter-

venants : les préteurs, les promoteurs, les



propriétaires-bailleurs, les particuliers qui
investissent simplement dans le logement
sans vouloir en construire et les particuliers
qui aiment construire des logements sans
vouloir en devenir propriétaires.

D’autres intervenants importants auront
aussi leur mot a dire. J’ai toujours été sur-
pris de constater que I’Institut canadien de
Phabitation usinée et les fabricants n’avaient
pas joué un réle plus important, mais je
soupg¢onne qu’ils le feront dans I’avenir. Les
entreprises de rénovation auront sans aucun
doute un réle beaucoup plus actif, ne serait-
ce que parce qu’il deviendra plus difficile
d’obtenir une approbation pour la construc-
tion de nouveaux logements. Il y aura aussi
les administrateurs des caisses de retraite
ainsi que les propriétaires de maison qu’on
appelle collectivement le public. J’espere
que nous convenons tous qu’il ne faut pas
laisser aux propriétaires de maison de qualité
le soin de prendre toutes les décisions qui
touchent ceux qui sont a la recherche d’un
logement.

Passons maintenant au troisiéme secteur.
Méme si nous parlons tous de coentreprises
publiques et privées, quelqu’un a men-
tionné hier que le troisiéme secteur, c’est-a-
dire les groupes sans but lucratif, les orga-
nismes de charité a caractére ethnique et les
associations communautaires, a joué un rble
important. Méme si ce secteur a aussi été
accoutumé aux programmes gouvernemen-
taux, il apporte quelques atouts trés impor-
tants aux coentreprises futures. En premier
lieu, quelques-uns de ces groupes (églises,
sociétés, 1égions) sont propriétaires de ter-
rains. Cela pése beaucoup dans la balance
surtout lorsqu’on essaie de réduire le colit
du logement. Ils possédent une crédibilité,
peut-étre pas aupres du promoteur immo-
bilier, mais auprés des gouvernements et
des personnes qu’ils essaient d’aider. Les
groupes du troisi¢me secteur possédent
aussi un savoir-faire qu’on ne saurait laisser
de c6té. Mentionnons par exemple que
certains promoteurs sans but lucratif

extrémement bien organisés ont commencé
a faire leur marque au pays. Ces groupes
disposent également de bénévoles qui sont
disposés & offrir leur aide, un ingrédient
important dans la gestion permanente des
projets. Enfin, leur clientéle se compose

de gens qui manifestent un sentiment
d’allégeance a leurs projets.

Pour pouvoir faire fonctionner ces
groupes ensemble, ¢’est-a-dire les associa-
tions sans but lucratif, les gouvernements et
le secteur privé, nous allons devoir éliminer
certains mythes. Par exemple, les promo-
teurs immobiliers ont 'impression que les
membres des entreprises sans but lucratif
sont inexpérimentés, incapables, gaspilleurs,
partisans indéfectibles du NPD et enfin
qu’ils s’occupent uniquement de loger les
pauvres. De leur c6té, les membres des
entreprises sans but lucratif ont I’impression
que les promoteurs sont avides, égoistes et
indifférents au bien-étre des gens. Et tous
les deux croient que le gouvernement doit
trouver les fonds nécessaires. Mais la réalité
est toute autre parce que les gouvernements
n’affectent plus de crédits supplémentaires
au logement.

Toutefois, on s’entend sur certaines
choses. Les groupes sans but lucratif et le
secteur privé ont de plus en plus de diffi-
culté a obtenir des municipalités leur appro-
bation pour la construction d’ensembles de
logements, méme pour les personnes dgées,
a cause de Popposition de groupes commu-
nautaires, surtout qu’une telle opposition
est maintenant camouflée par des préoccu-
pations environnementales.

Comment dong, tous ensemble,
pouvons-nous faire bouger les choses? 11
est sans contredit primordial dans mon
esprit d’éliminer en premier licu les obsta-
cles dressés entre les divers secteurs. Nous
devons aussi redéfinir les diverses formes
d’occupation des logements.

Nous avons tous une perception diffé-
rente de ce qu’est un logement en copro-
priété. Et quand on pense a ce qu’est une



coopérative d’habitation, on se représente
un ensemble de logements pour personnes
a faible revenu, subventionnés par la SCHL
et occupés par des personnes aux cheveux
longs partisanes du NPD. A New York, on
considére habituellement une coopérative
d’habitation comme une forme luxuecuse de
logements le long de Park Avenue. Pendant
mon enfance a Toronto, les gens riches
habitaient des appartements sur la rue
Bathurst; ce n’étaient pas des logements

en copropriété mais bien des logements
locatifs.

Les attitudes jouent un réle tellement
important dans nos vies.

Ce que j’essaie de souligner, c’est que
beaucoup d’occasions nous attendent si
nous pouvons nous enlever de I’idée que les
groupes sans but lucratif construisent des
coopératives d’habitation, que les gouverne-
ments construisent des logements locatifs et
que le secteur privé construit des logements
en copropriété. De fait, quelques-uns des
projets les plus intéressants i ’heure actuelle
sont le fait de groupements sans but lucratif
qui construisent des logements en copro-
priété, du secteur privé qui construit des
coopératives d’habitation et enfin du secteur
privé, de concert avec des groupes de caisses
de retraite, qui construit des logements
locatifs.

Pour ceux d’entre vous qui ont visité
Vancouver, permettez-moi de vous rappeler
le programme d’aménagement de la rive sud
de False Creek, qui a été groupé par la ville
de Vancouver afin d’y aménager une nou-
velle collectivité en louant des terrains et
en y faisant ériger des logements individuels
et des logements sans but lucratif. Les loge-
ments individuels ont pris la forme de
copropriétés. A Toronto, les gens ont dit
qu’il était impossible de construire des loge-
ments en copropriété sur des terrains loués
en Ontario a cause des problémes suscités
par les propriétés du dessus, mais il n’y a
aucune raison que nous ne puissions le faire.

En Colombie-Britannique, on a modifié la

loi en conséquence et la SCHL a trouvé un
moyen d’assurer les préts.

La location de terrains constituait un
concept nouveau pour les groupements sans

but lucratif, mais elle donnait la possibilité

de réduire énormément le colt initial des

logements. Pour susciter I'intérét, la ville

a fort prudemment offert aux résidents
potentiels trois catégories de baux : certains
devaient étre remboursés d’avance sur

60 ans; d’autres étaient établis en fonction
du coiit de la vie et d’autres encore plus
risqués éraient sujets A des révisions quin-
quennales en fonction du marché. Les
autorités ont réussi a faire accepter les baux
en recourant a une méthode particuliére
pour les présenter ct en les jumelant a des
choix d’habitation.

Dans le méme projet, la University Non-
profit Building Society a voulu construire
des logements en copropriété pour les gens
qui avaient déja été propriétaires de leur
logement et que I’on considérait comme
une partie importante de la clientéle socio-
économique de la collectivité; en d’autres
mots, I’idée générale érait que personne ne
voulait que False Creek soit composé d’un
seul groupe socio-économique. Pour satis-
faire A cette demande, le gouvernement
provincial a offert un modeste rabais sur
les frais de location et la SCHL a assuré
des préts a faible rendement; ¢’est-a-dire
restreints 4 30 000 $, afin d’attirer les
personnes possédant un avoir propre mais
ayant des revenus faibles ou modérés. Le
gouvernement a aussi imposé des restric-
tions sur la taille et le prix des logements.

Ce genre d’initiatives ne colite rien mais
réussit trés bien a faire valoir ’idée qu’on
peut habiter unce maison de 1 000 pieds
carrés a un colt de 99 000 $.

Dans un projet d’immeubles résidentiels

a logements multiples, la ville a loué des ter-

rains & une entreprise a condition que celle-
ci vende 30 des 140 logements a une co-
opérative sans but lucratif qui en assurerait

I’administration. Les logements en question




¢raient dispersés dans le projet. Ce scénario
s’est répété deux fois & False Creek.

Permettez-moi de souligner qu’il s’agis-
sait 1a de nouveaux programmes congus par
la ville de concert avec le gouvernement
fédéral et la province afin d’essayer de
répondre aux besoins d’un segment du
marché auquel ne s’appliquaient pas les
programmes classiques du gouvernement.

Lorsqu’on parle d’éliminer les subven-
tions gouvernementales, je ne prétends pas
que nous pouvons loger les gens a tres faible
revenu. C’est tout un segment du marché,
des gens qui n’étaient pas en position de se
permettre un logement, qui a été pour ainsi
dire délaisssé pendant bien des années. Pour
diverses raisons, ces personnes n’ont pas
besoin d’une aide compléte du gouverne-
ment et elles ne veulent pas vivre dans des
logements subventionnés enti¢rement par
I’Etat. Lorsque nous parlons d’établir
dans les années a venir des coentreprises
publiques/privées, nous devrions penser a
ce segment de la population qui pourrait
bénéficier le plus de certaines des initiatives
que j’ai mentionnées aujourd’hui.

Plusicurs nouveaux programmes ont
actuellement cours & Vancouver. Vous
avez peut-étre lu quelque part au sujet de
la Vancouver Land Company (VLC)
Properties, une initiative d’un promoteur
privé que le maire de ’endroit a appuyée
en partic. Pour construire des logements, le
promoteur et le maire ont réuni en un con-
scil d’administration des personnes qui ne se
parlent habituellement pas, ¢’est-a-dire un
chet syndical, un promoteur, des représen-
tants de citoyens et des représentants de
caisses de retraite. Le conseil a pour mission
de construire des logements locatifs privés
qui ne seront pas vendus comme copro-
priétés. Le loyer est établi en fonction du
cott de la vie et le bail est garanti pour
80 ans. Un groupe d’investisseurs et d’hom-
mes d’affaires astucieux croit qu’il peut faire
fonctionner ce projet. Le groupe a regu une

aide du gouvernement provincial sous forme

d’achat d’une réduction du taux d’intérét
aux termes d’un programme de logement
locatif actuellement offert 4 tout le monde.

La ville de Vancouver louera les terrains
selon un taux modifié du marché et elle
échelonnera les mensualités dans le temps
en fonction de la performance économique
globale.

Destiné a produire entre 1 200 et
2 000 logements, le programme VLC
représentait en quelque sorte une initiative
a caractere politique lorsque la ville de
Vancouver, dont le directeur de la ville
siégeait au conseil d’administration, a loué
les terrains a ce groupe sans passer par un
appel d’offres public. Toutefois, on croit
comprendre que la méme offre pourra étre
faite 4 d’autres promoteurs.

Bien que le programme ait été critiqué, il
accomplit quelque chose en produisant des
logements du marché. Et si les gens veulent
assortir un supplément de loyer a quelques-
uns des logements, rien ne les empéche de
le faire.

Le Programme de stabilisation des
quartiers est un autre programme de
Colombie-Britannique qui a pour but de
fournir des logements multifamiliaux a des
gens qui vivent actuellement dans des
maisons unifamiliales. En tant que promo-
teur ayant participé au rezonage de ces
quartiers, je peux vous dire 4 quel point le
secteur privé a eu de la difficulté a faire
accepter par la communauté des immeubles
multifamiliaux, méme de trois et quatre
étages. Le maire a proposé de laisser aux
résidents des quartiers en question le soin
d’instaurer les projets pendant que la ville
loucrait les terrains au taux du marché. Le
groupe communautaire est chargé d’éla-
borer une forme de logement qui combine
soins et pension dans des appartements
autonomes. Ces habitations portent notam-
ment le nom de logements-foyers. Soit dit
en passant, le secteur privé a découvert qu’il
ne pouvait offrir des logements-foyers a un

prix que les personnes dgées étaient «prétes»



a payer. Toutefois, je crois qu’il est possible
de répondre aux besoins d’un segment de
la société qui autrement serait laissé de
codté s’il n’y avait pas une telle initiative
regroupant le savoir-faire d’un promoteur
privé pour la construction du projet et la
volonté d’un groupe sans but lucratif
exploitant le projet comme propriétaire.

Nous sommes ici pour parler de collabo-
ration et je peux vous dire aujourd’hui qu’il
ne s’agit pas d’une option. C’est probable-
ment la seule voie qui nous est offerte si
nous voulons continuer a offrir des loge-
ments a ceux qui ne peuvent se les permet-
tre au plein prix du marché. Comment
peut-on susciter la collaboration?

D’abord, il faut arréter de croire que le
logement est, a I’instar de la loterie 6,/49,
un investissement spéculatif.

En deuxi¢me lieu, il importe de devenir
membre des autres associations. Ainsi,
I'IAU a récemment accepté dans ses rangs
une société sans but lucratif. Les promo-
teurs privés doivent chercher a savoir ce qui
se passe dans le secteur des entreprises sans
but lucratif. Combien d’entre vous ont
déja entendu parler de CHRA? Ce groupe
important tient des conférences, connait les
mémes problémes que le secteur privé et
est aussi intéressé que lui a produire des
logements.

Nous avons tous besoin de savoir ce qui
se passe partout au pays. Treés peu d’entre
nous ont probablement entendu parler des
trés intéressants projets que le ministre du

Logement du Nouveau-Brunswick, Peter
Trites, met actuellement en place. Ily a
une couple d’années, j’ai eu le privilége de
juger des résultats du Programme des prix
d’excellence en habitation de la SCHL et
j’ai découvert des constructions intéres-
santes au Canada : par exemple un ensemble
de logements pour personnes dgées qu’on
avait combiné a une école parce qu’il n’y
avait pas assez de classes pour en faire une
école et pas assez de personnes igées pour
en faire un projet pour celles-ci.

Nous avons besoin d’initiatives gou-
vernementales et pas seulement d’argent.
Par exemple, accorder des fonds de démar-
rage a un groupe puis en demander le rem-
boursement lorsque le projet est lancé. Tout
ce qu’il faut parfois, ¢’est un coup de pouce
pour démarrer. Ce pourrait étre des subven-
tions au loyer calculées en fonction du
revenu ou alors la location préférentielle
de terrains par la municipalité. De telles
initiatives pourraient étre suffisantes pour
amorcer un projet qui, il y a dix ans, aurait
regu des subventions mensuelles de 600 $
des gouvernements fédéral et provincial.

Nous devons aussi reconnaitre les initia-
tives heureuses des gens. L’article paru
dans le Toronto Life, intitulé Do-Gooder
Developers, a probablement aidé autant a
attirer I’attention sur les intervenants du
secteur privé qui sont motivés non pas sim-
plement par ’argent mais par le besoin de

servir leur collectivité.




LE ROLE DES ORGANISMES
PHILANTHROPIQUES DANS
LES COENTREPRISES
PUBLIQUES/PRIVEES

PAR ALLAN GREGG
PRESIDENT, DECIMA RESEARCH

L’objectif de la deuxi¢me journée de
cette conférence, qui est d’encourager les
coentreprises publiques/privées a relever le
défi de loger les Canadiens, laisse entendre
que Pinnovation ct I'engagement doivent
étre adaptés pour répondre aux besoins
d’unec société changeante et d’un environ-
nement également changeant.

Depuis quelques années, opinion
publique au pays a profondément changgé,
bien au-dela de ce que nous constatons
actucllement au niveau des établissements,
de la prise de décisions dans les administra-
tions publiques, du niveau de financement
du secteur des services ct, avec raison, de
tout le secteur du logement.

Cc changement repose a la base sur la
fagon dont les Canadiens se pergoivent
cux-mémes et pergoivent leurs responsabi-
lités a ’égard des autres et leurs attentes a
I’endroit du gouvernement, du milieu des
affaires et du secteur bénévole. A mesure
que les Canadiens regarderont leurs respon-
sabilités communautaires d’un ocil différent,
leur réaction globale nécessitera un rap-
prochement plus étroit de 'intérét privé
ct de Pintérét public.

Un historien réputé a un jour écrit que
notre identité nationale était un narcissisme
basé sur des différences infimes. Lorsque
nous nous contemplons, avec une certaine
vanité, dans le miroir des Etats—Unis, nous
nous définissons souvent en fonction de ce
que les Amdéricains ne sont pas. Lorsqu’ils
connaissent la guerre, nous cherchons la
paix. Lorsqu’ils éprouvent des conflits
raciaux, nous pratiquons la tolérance. Lors-
qu’ils affichent de la mesquinerie, du secta-

risme et une attitude contradictoire, nous

sommes charitables. Les études effectuées
sur identité canadienne confirment d’ail-
leurs ce fait. Nous nous considérons comme
plus charitables, plus tolérants et plus paci-
fistes que les autres pays de I’hémisphére
occidental.

Cette identité est bien loin d’un natio-
nalisme robuste, mais ¢’est quand méme la
noétre. Nos recherches nous révélent néan-
moins que notre expérience contredit de
plus en plus la perception que nous avons
de nous-mémes. Nous nous voyons peut-
étre particuliers et différents dans le miroir
des Etats-Unis, mais nos vies s’apparentent
de plus en plus aux leurs. Le probléme
d’accession a la proprié¢té au Canada est
plus vit que celui des Erats-Unis. La
fréquence des vols et des crimes avec vio-
lence dans nos deux pays est a peu pres la
méme a ’heure actuelle, tout comme la
facilité a se procurer des drogues illégales.

Notre image est différente, mais notre
expérience est semblable. Quelque chose
doit changer. Avec le temps, peut-étre
succomberons-nous et conclurons-nous que
nous sommes exactement pareils. Toutefois,
il est plus probable que nous en viendrons
A une introspection poussée au cours de
laquelle nous comprendrons enfin que si
nous voulons vraiment étre différents tout
en étant de plus en plus pareils, nous allons
devoir commencer a faire les choses
différemment.

Dans nos études, nous avons constaté
qu’en mati¢re de charité, par opposition a
nos voisins du Sud, les Canadiens affichaient
davantage une volonté dans leur comporte-
ment que dans leur attitude.

Conformément d notre perception indi-
viduelle, nous apprenons que les Canadiens
comprennent le principe moral de la charité,
ou en ont att moins une idée. Dans un
sondage effectué pour le compte du Centre
canadien pour la philanthropie, 84 p. 100
de la population canadienne a indiqué qu’il
existait un lien entre ’acte charitable indi-

viduel et les retombées pour la collectivité



dans son ensembile, reflétant ainsi 'un des
énoncés du sondage voulant que si plus de
gens donnaient de leur temps et de leur
argent, nous pourrions répondre a un plus
grand nombre de nos besoins ¢ollectifs.

Dans le méme sondage, 86 p. 100 de
la population a répondu, a une suggestion
d’intérét acquis, qu’il est important de
donner a la collectivité parce qu’on ne
sait jamais lorsqu’on peut soi-méme avoir
besoin d’aide. Cela peut dés lors étre pour
ainsi dire considéré comme une opinion
publique unanime.

De méme, lorsqu’on a demandé si un
don de charité correspondant a 1 p. 100
du revenu avant impét était «trop faible,»
«convenable» ou «trop élevé,» prés de
80 p. 100 de nos répondants ont indiqué
qu’il s’agissait la d’un montant raisonnable,
voire peut-étre «trop bas.» Ce genre d’at-
titude est présent dans presque toute la
population.

Toutefois, lorsque nous leur avons
demandé s’ils avaient fait un don pendant
la derniére année, 16 p. 100 ont répondu
qu’ils n’avaient rien fait. La moitié des
autres avaient donné moins de 42 $, la
plupart des dons s’échelonnant entre 10 $
et 50 $. Il est facile d’expliquer cette
attitude comme de la simple hypocrisie.
Les Canadiens sont généreux-mais, en
fin de compte, ils sont avares 4 nous en
déconcerter.

Toutefois, lorsqu’on leur demande s’ils
sont préts a donner plus que ce qu’ils posse-
dent, quatre Canadiens sur 10 répondent
par ’affirmative.

C’est lorsqu’on examine ’endroit des
dons que Pexplication et une tendance com-
mencent 4 apparaitre. C’est sur le pas de la
porte que les Canadiens sont le plus chari-
tables. Viennent ensuite le licu de travail,
la boite de don, un ami ou un voisin. Par
conséquent, on voit constamment des gens
donner lorsqu’ils sont traqués sur le pas
de leur porte. Le seul endroit ot on
demande au Canadien typique de faire

preuve de charité et de traduire cette
générosité d’esprit en gestes concrets,
c’est a sa porte. Et il refuse rarement.

Il donnera a la Fondation du coeur, i la
Société du cancer ou i ’Armée du Salut
parce que ce sont elles qui ’auront
sollicité.

Cette tendance devient plus évidente
lorsqu’on voit comment les gens conside-
rent la philanthropie dans leur vie quoti-
dienne. Prés des deux tiers des Canadiens
prévoient un poste de leur budget pour
I’épicerie, le loyer et les paiements de 'auto-
mobile, mais seulement 17 p. 100 le font
pour les dons de charité. Ce n’est tout sim-
plement pas I’un des postes importants
auxquels ils s’arréteront. Trente-six pour
cent d’entre eux réfléchissent avant de faire
un don, ce qui signifiec que 64 p. 100 ne le
font pas. Ils donnent en toute spontanéité.

Bien que 53 p. 100 des Canadiens
fassent des dons réguli¢rement aux mémes
organismes de charité, 47 p. 100 le font au
hasard. Ce qui est intéressant de souligner
ici, c’est la différence entre la fréquence et
le montant des dons en fonction de ce que
donne non pas la majorité mais bien la
minorité. Le petit groupe de 17 p. 100 dont
le budget prévoit des dons donne sept fois
plus que ceux qui ne font pas de budget.
Ceux qui réfléchissent d’avance a leur don
donnent cinq fois moins que ceux qui n’y
songent pas. Enfin, parmi ceux qui donnent
réguliérement & des organismes de charité,
les dons sont trois fois plus généreux que
chez ceux qui le font au hasard.

L’explication la plus évidente de ces
écarts, c’est-a-dire la nature de la décision
de faire un don et le moyen par lequel le
don est fait, se refléte dans les dons aux
groupes religicux. Ceux qui favorisent les
groupes religieux donnent 300 p. 100 plus
sur une base médiane que ceux qui donnent
a des causes non religieuses.

L’explication n’a rien a voir avec la reli-
gion en elle-méme mais bien au fait que la

collecte est organisée par une institution et
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cffectuée réguliérement avec I’idée que le
don est moralement bon ou qu’il débouche
sur un quelconque avantage. Notre recher-
che nous a révélé que ceux qui sont inté-
ressés a favoriser la philanthropie au sein de
la population ont le champ libre lorsqu’ils
font affaire avec les Canadiens. En d’autres
termes, cessez de forer, vous avez trouvé
du pétrole. Quatre-vingt six pour cent de

la population est d’accord avec I’acte de
charité. L’écart qu’on retrouve entre 1’atti-
tude charitable de la population canadienne
et son comportement provient des moyens
non structurés par lesquels sont effectués les
dons. Le succés de la campagne Centraide
(retenues sur la paye) témoigne encore une
fois de ce fait. Parallelement, les entreprises
qui sollicitent leurs employés par des pro-
grammes récoltent dix fois plus que lorsque
les moyens demeurent non structurés.

La tendance que ’on constate au sein
de la population en général est renforcée
dans les entreprises. Soixante-neuf pour cent
des PDG de grosses entreprises se disent au
moins quelque peu, voire trés généreux.

Cinquante-deux pour cent des personnes
a la téte d’entreprises de taille moyenne se
considérent comme étant aussi généreuses.
Quatre-vingt-quatorze pour cent des diri-
geants de grosses entreprises croient qu’ils
ont une responsabilité quelconque, voire
unc grande responsabilité vis-a-vis de la col-
lectivité, tandis que 76 p. 100 de ceux qui
dirigent des entreprises de taille moyenne
conviennent que cette responsabilité existe.
Pour ce qui est de la question des dons a
des organismes philanthropiques ou chari-
tables, prés de 90 p. 100 des dirigeants
de grandes entreprises au Canada et
79 p. 100 des personnes a la téte d’entre-
prises de taille moyenne croient que cela
est au moins assez important, sinon trés
important.

On retrouve la méme tendance au
sein des entreprises d’Amérique. Les
grandes entreprises donnent en moyenne
330 000 $, bien que le don médian se situe

bien en-dega. Chez les entreprises de taille
moyenne, le don médian n’atteint que

3 000 $ mais la moyenne est plus élevée.
Cinquante pour cent des entreprises de
taille moyenne donnent moins que cela.
L’explication clé des écarts entre les entre-
prises ne se situe pas dans la perception
qu’elles ont de la générosité ou de la res-
ponsabilité ni dans I’importance qu’elles
attachent au don, mais bien dans les pra-
tiques, les moyens et les programmes qui
font du don philanthropique une partie de
leur prise de décision ¢t de leurs activités
commerciales quotidiennes.

Quatre-vingt-un pour cent des grandes
entreprises ont adopté des lignes de con-
duite et des procédures a I’égard des dons
de charité. Un nombre légérement moins
grand ont une rubrique de dons dans leur
budget. Comme on peut s’y attendre, les
chiffres sont beaucoup plus petits chez les
entreprises de taille moyenne.

On voit donc une population intéressée a
donner, préte a faire un effort et a accepter
des responsabilités accrues pour la collecti-
vité, mais d’un autre c6té, un réscau de dis-
tribution largement sous-développé qui ne
profite pas de la générosité des Canadiens.
Des intervenants essaient actuellement
d’améliorer cette situation.

En essayant de déterminer les attentes
de la population a cet égard, nous avons
demandé aux Canadiens quelle importance
ils attachaient, d’une part, a la participation
des entreprises aux diverses activités et,
d’autre part, a chacune de ces activités.

Les Canadiens ont comme premiére priorité
de soutenir les organismes qui essaient de
chercher les remédes a certaines maladies.
En second lieu, viennent les personnes défa-
vorisées de la collectivité. En troisi¢me lieu,
I’aide aux hopitaux et aux services de soins
de santé; en quatri¢me lieu, les questions
environnementales; en cinquiéme lieu,
I’enseignement postsecondaire; suivi de la
promotion du sport amateur et de la condi-
tion physique, le soutien de projets dans les



pays du Tiers-Monde, la promotion des
causes sociales indépendamment des autres
domaines retenus, ’aide pour répondre
aux besoins spirituels et religieux et, en

fin de liste, le soutien des arts et des projets
culturels.

Nos études sur la philanthropie des
entreprises font ressortir trés clairement
deux conclusions. En premier licu, plus
P’application de Peffort philanthropique
est étendue et plus cet effort vise un mieux-
étre généralisé de la société, plus la popu-
lation appuiera ce genre d’activité.

En second lien, on pourrait décrire la
population canadienne comme une popula-
tion «cynique et informée.» Elle est cynique
parce qu’elle comprend que la générosité
de ’entreprise a I’égard de la collectivité
n’est pas motivée par une attitude chari-
table. L’entreprise fait des dons pour
améliorer son image publique et, a la fin,
pour augmenter sa part du marché. L’atti-
tude éclairée de la population est intrigante,
car méme si elle comprend bien les motifs
derriére I'activité d’une entreprise, elle n’y
voit rien de mal. De fait, ¢lle concéde que
les entreprises qui font publiquement des
dons de charité sont plus intelligentes que
celles qui n’en font pas. Si elle a le choix, la
population canadienne cynique et éclairée
acceptera beaucoup plus d’encourager une
entreprise intelligente qu’une entreprise
stupide. Les Canadiens admettent que la
participation de MacDonald a ’auberge
Ronald MacDonald et a la Marche des
dix sous vise délibérément a les faire sentir
moins coupables de laisser leurs enfants
consommer des aliments-minute. Du
méme coup, ils croient que si MacDonald
s’intéresse A de telles activités de bienfai-
sance, c’est probablement parce que ’entre-
prise se soucie de la qualité de sa nourriture
et elle mérite donc d’étre encouragée. Par
conséquent, dans ses applications générales
dans la société, I’acte du don est relié
directement a un avantage pour le consom-
mateur et ’entreprise.

Depuis une dizaine d’années, nous avons
vu des changements remarquables se pro-
duire au pays et tout le monde sait que les
changements ne se produisent pas en vase
clos. Decima Research a observé "attitude
du public a "aide de trois indicateurs
généraux. Le premier est la satisfaction
nationale : 4 quel point les gens sont-ils
satisfaits du fonctionnement du systéme;
comment décrivent-ils I’économie a ’heure
actuelle; 3 quel point sont-ils satisfaits de
Iorientation du pays. Le deuxiéme indica-
teur a trait a la satisfaction personnelle : a
quel point les Canadiens sont-ils satisfaits
de leur propre situation. Le troisi¢me indi-
cateur touche les attentes économiques.
Comme les autres, il s’agit d’une mesure
composite mais qui puise aux niveaux
d’optimisme et de pessimisme qui sont
exprimés au sujet de ’avenir.

Si ’on se reporte aux premicres années
de la décennie, on constate que les
Canadiens voyaient ces trois éléments
d’une fagon trés différente d’aujourd’hui.
Ils étaient largement insatisfaits du fonc-
tionnement du systéme mais la plupart
éraient d’avis, dans I’ensemble, que leur
situation personnelle érait bien meilleure
que celle des autres.

Par contraste a I’évaluation négative
du systéme et & Pévaluation neutre de leur
situation personnelle, les gens étaient en
général plus combatifs et plus optimistes
en ce qui touche ’avenir. Ils avaient tout
simplement ’'impression que notre potentiel
était gaspillé. Le monde n’était pas un
endroit aussi accueillant qu’il aurait di
I’étre. Les aspirations n’étaient pas réalisées.

Au milieu des années 1980, I’indicateur
de la satisfaction personnelle a dépassé celui
des attentes économiques puisqu’un nom-

" bre croissant de Canadiens ont décrit leur

situation personnelle d’une fagon plus
positive qu’ils ne "ont fait au sujet de
leurs attentes pour ’avenir. Vers la fin de
la décennie, ’indicateur de la satisfaction

nationale et ’indicateur des attentes
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économiques ont commencé a coincider
pour la premiére fois lorsqu’une partie
importante de la population a commencé a
croire que le syst¢me fonctionnait aussi bien
qu’il devrait dans I’avenir. Toutefois, nous
avons été témoins d’un effondrement des
attentes et, partant, d’une insistance accrue
a ’égard de la qualité de vie (donnez-moi
miecux) plutét que de la quantité (donnez-
m’cn plus).

Les travailleurs a revenu élevé et faible
ont tiré les mémes conclusions mais a partir
de points de vue diamétralement opposés.
Le travailleur a revenu élevé a semblé avoir
apaisé sa soif effrénée de biens de consom-
mation. Il ne travaille plus a se faire mourir
pour sc procurer cette BMW. Ses priorités
ont changé et il met maintenant I’impor-
tance sur d’autres choses.

Pendant ce temps, le travailleur & faible
revenu s’est demandé qui lui en faisait
accroire. Il a compris qu’il n’allait jamais
rouler en BMW. Toutefois, il était impor-
tant pour lui qu’on améliore le systéme
de soins de santé afin qu’il lui reste au
moins la dignité dans la maladie si on n’était
pas pour le guérir. Il érait également impor-
tant qu’on s’attache au systéme d’éducation
afin que ses enfants puissent profiter des
débouchés qui lui étaient de plus en plus
refusés.

Pour diverses raisons, ces deux catégories
de travailleurs en venaient & la méme con-
clusion de base : la qualité avant la quantité.
Lorsqu’on a demandé aux gens, en cette
époque de crise économique, de nous
indiquer ce qu’ils croyaient étre le pro-
bléme le plus important au pays, moins de
40 p. 100 ont indiqué I’économie alors que
ce pourcentage était supérieur a 80 p. 100
auparavant. Plus de 60 p. 100 donnent
maintenant des raisons non économiques.
Cela va a I’encontre des prévisions. La
sagesse traditionnelle nous indique que de
telles préoccupations douces existent seule-
ment en période de prospérité économique.

A mesure que les problémes économiques

augmentent, les gens doivent de nouveau
s’arréter aux questions de base.

Mais assez parlé de la sagesse tradition-
nelle. L’environnement est la question qui
est le plus d’actualité a ’heure actuelle.
Dans un récent sondage, nous avions
demandé si les préoccupations environ-
nementales des six derniers mois avaient
entrainé des modifications «majeures,»
«mineures» ou «aucune modification» au
style de vie des gens. En deux ans et demi
sculement, deux fois plus de gens ont
indiqué que les questions environnemen-
tales avaient entrainé des modifications
majeures. Par contre, 60 p. 100 de moins
ont signalé qu’il n’y avait eu aucune modifi-
cation. Nous croyons cependant qu’il s’agit
1a uniquement d’une préoccupation parmi
un panier de questions sociales qui refléte
une remise en question compléte de notre
systeme de valeurs. Encore une fois, nous
avons posé une question tres simple :
«Depuis quelques années, votre famille
a-t-elle pris plus d’importance ou moins
d’importance a vos yeux?» Quatre-vingt-
sept pour cent des répondants ont indiqué
que leur famille avait pris plus d’importance.

Dans le panier des préoccupations
sociales, la menace de la crise urbaine
n’a presque pas attiré |’attention publique.
Nous avons demandé aux gens ou ils
habitaient : «Au coeur de la ville,» «dans
le centre-ville,» «dans un grand centre
urbain,» «dans une ville 3 moins de
100 milles d’un grand centre urbain»
ou «sur une ferme?»

Puis nous avons ajouté : «Qubliez
I’endroit ou vous habitez. Si vous aviez le
choix, ot préféreriez-vous vivre?» Nous
avons ensuite examiné la corrélation entre
les deux questions. Nous avons constaté
que 41 p. 100 des Canadiens qui habitajent
dans le noyau urbain de Vancouver, de
Montréal ou de Toronto choisiraient cet
endroit plutdét qu’un autre. Cinquante-neuf
pour cent, ou six personnes sur 10, préfére-

raient aller vivre ailleurs. Les 41 p. 100 qui



choisiraient de ne pas bouger comprenaient
en grande partie des gens trés jeunes ou trés
agés et des gens tres riches ou trés pauvres.
Il risque donc de se produire une manhat-
tanisation d’autres grands centres urbains,
dont les gens qui y vivent comprennent
ceux qui peuvent faire face aux caprices

qui incitent [’autre tranche de 59 p. 100 a
vouloir déménager, ou alors ceux qui ne
peuvent, a cause des circonstances, se per-
mettre de quitter I’endroit.

Sur le plan de la vie communautaire, la
plupart des gens interrogés estiment que les
choses se sont améliorées, lorsqu’il y a eu
changement. Parmi les secteurs améliorés,
mentionnons les installations de loisir, la
collectivité comme lieu pour élever une
famille, les soins et les installations pour
personnes igées, la collectivité comme lieu
pour prendre sa retraite et enfin "attitude
amicale de la population.

Ce point est intéressant car trois des
réponses, ¢’est-a-dire «un lieu pour élever
une famille,» «un lieu pour prendre sa
retraite» et «P’attitude amicale des gens,»
représentent les meilleurs indicateurs de
substitution de la satisfaction des gens au
sein de leur collectivité.

Les autres améliorations dans la collec-
tivité comprennent : «qualité de la force
polici¢re,» «disponibilité des garderies,»
«qualité de I’enseignement postsecondaire,»
«disponibilité et cout des soins de santé,»
«disponibilité des systémes d’¢élimination et
de gestion des déchets» et «qualité de I’édu-
cation primaire et secondaire.» Ces deux
listes combinées portent essentiellement
sur des questions d’infrastructure. Les gens
estiment que leur «matériel» communau-
taire, comme les écoles, les hopitaux, les
garderies et les soins pour personnes agées,
se sont plutét améliorés.

Les choses commencent a se giter en
ce qui a trait a la liste des indicateurs sui-
vants. En effet, les gens voient une détério-
ration plutét qu’une amélioration dans les
domaines suivants : «A I’abri des attaques

physiques,» «qualité de ’cau potable,»
«qualité de I’air,» «<nombre de pauvres ct

de sans-abri,» «comportement des jeunes,»
«a I’abri de la pollution,» «disponibilité des
logements locatifs,» «incidence des crimes
avec violence,» «problémes liés a I’utilisation
des drogues illicites,» «cott des logements
locatifs» et «colit d’accession a la propriété.»

Une tendance commence 3 apparaitre. Il
est vrai que ’infrastructure communautaire
s’est améliorée, mais le tissu social ¢t moral
de celle-ci s’est dégradé. On retrouve ici le
réve illusoire de posséder sa maison ou
d’obtenir un logement raisonnable.

Si les Canadiens croient que leur collec-
tivité est encore un bon endroit pour pren-
dre sa retraite et pour élever des enfants,
c’est parce que la dégradation sociale et
morale qu’ils voient partout n’est pas encore
arrivée chez cux. La crise représente unique-
ment une menace. Au cours de la prochaine
décennie, lorsqu’elle arrivera chez nous,
nous pourrions bien assister 4 un exode
massif de nos villes.

Lorsqu’on le place dans son contexte,
le défi auquel font face nos collectivités est
écrasant. De tout temps, les problémes de
la ville ont toujours été liés aux infrastruc-
tures : notre réseau d’autobus ne fonctionne
pas; nous avons besoin de nouveaux stades
couverts; nous avons un ghetto, et leurs
solutions ont toujours été liées a de nou-
velles infrastructures qu’il fallait sans cesse
construire.

A I’heure actuelle, les problémes des
villes sont plus de nature morale et sociale
et on ne peut les résoudre a coup de loi. Les
gouvernements ne peuvent pas adopter de
loi disant «Tu ne pulluleras pas. Refuse sim-
plement.» Quel adolescent a déja réagi en
lui disant uniquement «refuse simplement?»

L’ironie de la chose, c’est que méme si
beaucoup de gens estiment que ’infrastruc-
ture s’est améliorée, bon nombre sont préts
a attribuer la détérioration sociale et morale
de nos collectivités justement A cette

amélioration.
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Beaucoup de gens estiment qu’il est
temps d’arréter le développement. D’autres
prétendent que ce genre de croissance et
de développement est nécessaire a notre
prospérité. Dans une situation d’aprées-
guerre ou le progres et le développement
sont des activités normales, la moitié de
la population estime qu’il faut les arréter.
Quiconque essaie aujourd’hui de construire
ou de développer un projet, que ce soit un
barrage, un pont, une route, unc installation
d’¢élimination des déchets ou un ensemble
de logements pour personnes 4 faible
revenu, trouvera un groupe d’opposants et
un groupe encore plus gros qui le soutient.

Et si cela ne suffit pas, nous trouvons des
gens qui nont plus confiance dans les inter-
venants traditionnels qui s’occupent de
trouver des solutions pour la collectivité.
Lorsqu’on leur a demandé qui comprenait
le micux les préoccupations du public,

11 p. 100 des gens ont choisi le gouverne-
ment, 16 p. 100 ont choisi le milieu des
affaires ¢t 70 p. 100 ont indiqué le secteur
volontaire. Aucune concurrence. Lorsqu’on
leur a demandé¢ qui avait le plus d’idées
nouvelles pour résoudre nos problémes
sociaux, le secteur volontaire a regu

60 p. 100 des voies tandis que le gouverne-
ment et le milien des affaires n’en recevaient
que 16 p. 100 et 19 p. 100 respectivement.
Pour ce qui est d’établir les priorités socia-
les, 25 p. 100 des répondants ont indiqué
qu’ils feraient surtour confiance au gou-
vernement, mais 51 p. 100 ont donné leur
préférence au secteur volontaire. Bien que
39 p. 100 trouvent le milicu des affaires
comme étant le plus efficace, 48 p. 100

ont choisi le secteur volontaire. Pour ce

qui est de ’intervenant le plus responsable,
48 p. 100 ont encore une fois choisi le

sccteur volontaire.

«Qui a le mieux réussi a résoudre les
problémes locaux?» — Le secteur volontaire
est encore en avance avec 43 p. 100, bien
que le gouvernement ait regu 31 p. 100
des voies du public. Il est intéressant de
constater qu’il y a eu triple égalité en
premiére place (& 30 p. 100 chacun) en
réponse a la question suivante : «Qui est
le micux en mesure de planifier I’avenir?»
A la question «Qui sont les meilleurs
gestionnaires?,» le secteur privé a dépassé
tout le monde avec 55 p. 100. «Qui sait
comment utiliser la technologie?» Ici
encore, 58 p. 100 ont choisi le secteur
privé.

En autant que les Canadiens le sachent,
aucun pilier de la société ne peut résoudre
tous les probleémes auxquels font face nos
collectivités. Cela signifie donc que les
coentreprises sont tout a fait essentielles.
Sans elles, ceux qui croient que nous
devons continuer 4 développer ct a cons-
truire s¢ buteront a une telle résistance du
public qu’il leur sera a peu prés impossible
d’accomplir de tels buts.

Si Pon met au point des moyens plus
structurés, il sera possible de solliciter le
caractére charitable et philanthropique du
public et des entreprises pour appuyer ces
coentreprises. 1l nous faudra remettre de
I’ordre dans nos idées si nous voulons
assurer que I’intérét privé concorde avec le
bien public. De bonnes pratiques commer-
ciales peuvent coexister avec les principes
moraux sains. Il y a une volonté commune
de progresser, non de fagon individuelle
mais ensemble, de concert avec des autres
partenaires dans la société.

La commande est de raille, mais ¢lle peut

étre remplie.



LE ROLE DE L’ENTRAIDE
DANS LES COENTREPRISES
PUBLIQUES /PRIVEES

PAR MiIMI SILBERT
PRESIDENTE ET DIRECTRICE GENERALE
FONDATION DELANCEY STREET

Je suis a la téte d’un organisme qui a
connu bon nombre des problémes que nous
abordons actuellement a cette conférence.
Les gens que Delancey Street accueillent
sont pour ainsi dire au bout de leur rouleau.
Notre client moyen a fait une consomma-
tion indue de drogues dures pendant dix
ans; il a fait quatre séjours en prison; il n’a
aucune compétence professionnelle, est
analphabeéte fonctionnel et n’a jamais tra-
vaillé, méme dans un emploi non spécialisé,
pendant plus de six mois. En d’autres ter-
mes, nos résidents ont tendance a présenter
toutes les caractéristiques anti-sociales qui
existent.

On a dit un peu plus tot que les ques-
tions de responsabilité et de changement
étaient deux choses que la plupart des gens
* s’efforgaient d’éviter. Chez les clients de
Delancey Street, ’évitement est devenu
un art raffiné. Ces personnes ont refusé
toute responsabilité dans leur vie et méme
a I’égard de leur propre existence.

Lorsque nous avons mis sur pied
Delancey Street il y a vingt ans, nous avons
compris que nous aurions affaire a des gens
trés troublés. Plutét que de leur offrir les
programmes typiques qui leur sont habi-
tuellement dispensés, nous avons décidé de
faire les choses différemment et d’essayer
plutét de changer leur vie. Cela voulait
dire ramener dans le courant des gens qui
avaient essentiellement vécu a ’extérieur de
la société. Pour y arriver, nous savions que
nos clients auraient a trouver une motiva-
tion parmi les choses «souhaitables» que le
courant leur offrait.

C’est ainsi que nous avons créé Delancey

Street sous forme d’organisme d’«entraide.»

Pour changer nos résidents et les intégrer
au reste de la société, il nous faudrait instau-
rer en eux un sentiment de responsabilité,
c’est-a-dire commencer a développer chez
eux les attitudes, les valeurs, les principes
moraux et les compétences du reste de

la société.

Aujourd’hui, nous avons presque
1 000 clients derri¢re nous. Nous n’avons
aucun employé. Nous ne recevons aucune
aide financi¢re de ’extérieur. Tous les rési-
dents de Delancey Street doivent recevoir
un enseignement équivalent a celui du
niveau secondaire et apprendre trois com-
pétences du marché. Bref, ils doivent
s’engager a changer leur vie. Il y a bien
des fagons par lesquelles nos résidents sont
en mesure de respecter leur engagement,
mais c’est grace aux efforts des résidents
eux-mémes que chacun de ces moyens est
mis en oeuvre.

Delancey Street fonctionne sur le
principe d’échelle voulant que chaque
résident prenne en charge un autre moins
avancé que lui. Dans les études, par exem-
ple, si un résident atteint un niveau de lec-
ture équivalent a celui de la 12¢ année, il
montrera ce qu’il sait @ un autre résident qui
en est a la 10¢ année et celui-ci, a son tour,
s’occupera d’un autre dont le niveau de
lecture est celui de la 8¢ année. Lorsqu’un
résident a séjourné avec nous pendant deux
ans, ce qui est la durée minimale obligatoire
d’un séjour, il aidera alors un autre résident
qui est chez nous depuis dix-huit mois et
ce dernier se chargera d’un collégue qui
est arrivé il y a quinze mois, et ainsi de suite.
De cette maniére, bien que nous n’ayons
aucun emploi rémunéré reconnu, tout le
monde a Delancey Street est essentielle-
ment un employé, a I’exception bien siir
du dernier entré qui bénéficie de I’aide de
tout le monde.

Nous avons comme principe que les gens
apprennent plus en enseignant aux autres;
qu’ils se développent davantage en aidant
les autres & se développer; en fait, que les




gens perfectionnent leurs points forts en
faisant des choses plutét qu’en laissant
quelqu’un d’autre les faire pour eux.

Nous avons indiqué au départ que nous
accepterions quiconque serait disposé a
sutvre nos régles rigoureusces, mais notre
organisme est devenu tellement connu
qu’a la fin de notre dix-septiéme année,
nous avons constaté qu’il nous fallait refuser
90 p. 100 des gens qui nous demandaient
de I"aide simplement parce que nous
n’avions pas la place pour les recevoir.
Nous attribuons cette demande fulgurante
a notre taux incroyable de réussite. Pendant
dix-sept ans, nous avons réussi a opérer un
revirement chez des gens qui, sans Delancey
Street, avaient rarement eu Yoccastion de se
reprendre en main. Point rout a fait remar-
quable, nos diplémés vivaient une vie fruc-
tucuse, significative ct rangée et avaient des
répercussions positives sur la société.

A ce moment-la, nous desservions
350 résidents A six centres répartis dans la
région de San Francisco et il devenait évi-
dent que si nous étions pour continuer a
opérer sur des principes de communauté,
de cohésion ct d’interdépendance, il nous
faudrait érablir un scul grand centre quelque
part dans la ville. Du méme coup, nous
voulions doubler notre capacité. De toute
évidence, il n’y avait pas beaucoup d’en-
droits disponibles dans une ville aussi
développée, qui pourraient accucillir sans
rien dire 700 gros criminels grognants. Il
n’y avait tout simplement rien d’aussi gros
de¢ disponible. Ce n’était pas seulement une
question de logement. Nous avions besoin
d’espace pour les réunions et les loisirs de
nos groupes ainsi que pour loger nos
classes.

Pour étre en mesure d’inculquer & nos
résidents des compétences commercialisa-
bles et, en méme temps, de gagner de
P’argent pour le groupe, Delancey Street
exploite 11 écoles différentes de formation
professionnelle. Tous les sous que gagnent
les résidents pendant leur formation profes-

sionnelle servent a satisfaire aux exigences

des résidents et de Porganisme lui-méme.
Cela nous a permis de demeurer un orga-
nisme autonome. De cette manicre,
Delancey Street opére essenticllement sur
le modele d’un kibboutz : nous vivons
comme une famille, travaillons d’arrache-
pieds, amassons autant d’argent que nous
le pouvons et dépensons aussi peu que
possible.

A ses débuts, organisme survivait grace
a mon salaire. J’étais la seule a gagner de
P’argent! Cependant, nous avons réussi a
doubler nos rentrées de fonds chaque
année. Sans disposer d’aucune aide exté-
rieure, nous avons bientdt été en mesure
d’acheter comptant la plupart de nos pro-
priétés. Aujourd’hui, nous sommes a la
téte d’une entreprise de déménagement,
de quelques entreprises de vente et d’un
centre de service automobile.

Nous avons créé en 1972 notre
entreprise de construction, bien que nous
ne pouvions pas récllement lui donner ce
titre 4 ce moment-la. L une de nos adoles-
centes a I’époque était une prostituée au
centre-ville tout comme ses socurs. Sa mére
avait fait le méme métier. Nous voulions a
tout prix que cette jeunc fille retourne a
I’école, mais nous savions que 1’école publi-
que ne lui conviendrait pas. Nous avons
donc offert un marché a toutes les écoles
privées de San Francisco. Nous étions a ce
moment-la un petit groupe sans le sou,
mais nous avions a notre disposition 40 per-
sonnes en santé qui étaient désireuses de
travailler. Une de ces écoles a accepté notre
offre. En échange de nos services, elle oftri-
rait & cette jeunc fille une bourse d’études
compléte. Pour notre part, nous nous
étions engagés a peinturer intérieur et
Iextéricur de ’école et a construire un
portique de gymnastique pour les enfants
d’ige préscolaire.

Comme groupe, nous n’avions
aucune expérience de la construction.
Aucunement intimidée, je me suis rendue
a une bibliothéque locale et j’y ai déniché

une revue qui décrivait chacune des étapes



de la construction de ce genre de portique.
J’ai lu Particle aux résidents en soulignant
bien les points importants puis nous avons
construit la structure. Voila quelles ont été
les simples origines de notre entreprise de
construction.

Dans les années qui ont suivi, nous
avons acheté et rénové plusieurs éléphants
blancs, des endroits si malmenés que per-
sonne n’en voulait, et nous avons évolué
de cette fagon. Malgré nos succés dans ce
domaine, nous n’étions aucunement préts a
réaliser I’«impossible» projet que nous avons
entrepris il y a trois ans et qui est le propos
de mon exposé d’aujourd’hui, c’est-a-dire
la construction de notre propre installation
de 380 000 pieds carrés, du sous-sol au
grenier.

Lorsque nous avons compris qu’il n’y
avait aucune construction dans la ville assez
grande pour nous recevoir, j’ai parcouru
San Francisco pour y trouver un terrain sur
lequel nous pourrions ériger notre installa-
tion. C’est ainsi que j’ai trouvé plusieurs
acres de terre en bordure de la mer, qui
devaient faire ’objet d’un réaménagement.

Ayant trouvé un endroit convenable,
nous avons alors di faire face a ce qu’il nous
semblait étre des obstacles insurmontables.

En premier lieu, nous étions c¢t nous
sommes toujours un organisme sans but
lucratif et cela, dans le vrai sens du mot.
Dans ses 17 ans de fonctionnement,
Delancey Street n’a jamais ouvert un
compte d’épargne. Nous n’avons jamais
eu a le faire parce que nous n’avons jamais
réussi & économiser cinq sous. Tout I’argent
que nous amassions servait a financer
Porganisme.

Malgré notre situation financiére impos-
sible, j’ai quand méme esquissé un plan de
base de Pinstallation que nous voulions
construire puis trouvé un architecte qui
voulait bien donner quelques heures de
son temps pour faire de ce plan une réalité
concréte. C’est alors que nous avons com-

muniqué avec un entrepreneur général

pour obtenir une évaluation. Son prix :
30 millions de dollars. Vous imaginez?
Trente millions de dollars! Nous n’avions
méme pas trente dollars en poche!

De toute évidence, cette option ne con-
venait tout simplement pas. Si nous vou-
lions notre installation, nous n’avions alors
qu’un choix : devenir notre propre promo-
teur et notre propre entrepreneur général
et effectuer nous-méme la construction.
Nous aurions aimé pouvoir compter sur
une coentreprise pour ce projet. Il aurait
été merveilleux que le gouvernement, une
grande société, une banque ou une agence
de réaménagement vienne nous dire :
«Nous avons vraiment hite d’entreprendre
quelque chose de nouveau avec vous,
comme ce projet sans mise de fonds, parti-
culi¢rement parce que vous faites affaires
avec des gens complétement inexpérimentés
et sans aucune qualification.» Malheureu-
sement, cela ne s’est pas produit ainsi.

Dans toutes les villes ot nous sommes
implantés, notre organisme est fort apprécié.
Nous ne demandons aucune aide gouverne-
mentale. Nous ensecignons le sens des res-
ponsabilités a des gens irresponsables. Nous
sommes stricts, nous sommes durs et nous
n’avons jamais eu de cas de violence. Nous
n’avons jamais eu d’arrestation. Nous som-
mes des gens fermes ¢t bons. Nous aimons
donner. Nous sommes ouverts. Nous avons
un esprit communautaire. Enfin, nous pre-
nons soin de gens que personne d’autre ne
veut.

Donc, aprés dix-sept ans d’autonomie
flamboyante, nous devions tendre la main.
Personne n’a répondu, du moins pas au
début. A mesure que le projet progressait,
chacun s’est rallié a nous si bien que nous
n’aurions jamais pu mener cette construc-
tion sans un tel soutien. Toutefois, au
départ, I’agence de réaménagement nous
a indiqué que nous pouvions louer la pro-
priété a sa valeur marchande a condition
d’avoir Pappui unanime des autres promo-

teurs qui allaient construire sur ce lopin.
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Vous connaissez maintenant la phrase
célebre : Pas dans ma cour. Nous avons di
y faire face a chaque endroit ot nous nous
sommes installés. Au début, les gens hési-
tent énormément a nous accepter dans leur
quartier. Cependant, en derniére analyse, ils
sont toujours heureux de le faire, car nous
travaillons fort pour inverser deux réalités
qui font peur a tous les opposants : la hausse
du taux de criminalité et la baisse de valeur
des propriétés. Nous prenons grand soin de
nos propriétés et ¢’est pourquoi la valeur
des propriétés adjacentes augmente. Nous
patrouillons les quartiers et ¢’est pourquoi
le taux de criminalité diminue.

Dans ce cas, toutefois, nous avions affaire
A un nouveau quartier qui était sur le point
d’étre aménagé. Les promoteurs allaient y
attirer de nouvelles gens qui éraient dési-
reuscs d’acheter et de louer au taux du
marché. A juste titre, parce qu’ils étaient
mal informés, les promoteurs craignaient
que notre projet ameéne les préteurs a ne
pas consentir de préts et les acheteurs et
locataires, a refuser d’acheter et de louer.
Ce fut 1a notre premier obstacle.

Etant donné que je consacre tout mon
temps 4 enseigner aux gens des principes
moraux ct des valeurs et & leur montrer a
vivre décemment dans la dignité, j’ai essayé
I’approche «aimable.» Cela a d’ailleurs tou-
jours été ma méthode : faire d’abord preuve
d’amabilité tant et aussi longtemps que cela
fonctionne. J’ai donc montré aux promo-
teurs nos plans et je leur ai expliqué notre
mode de fonctionnement. Je leur ai expli-
qué ce que nous avions accompli et & quel
point nous voulions entretenir des rapports
de bon voisinage. Cela n’a pas marché.

Quelque temps plus tard, je revenais a la
charge en leur montrant des statistiques sur
le nombre de jeunes professionnels qui, tout
en avangant dans leur carriére, présentaient
des problémes de toxicomanie et d’alcoo-
lisme, et sur la fréquence accrue des crimes
imputables a la catégorie des cols blancs.

Je leur ai dit que Delancey Street n’avait
jamais eu de probléme de drogue, d’alcool

et de crime en 17 ans et que nous trouvions
outrageants qu’ils attirent dans ce nouveau
quartier la cocaine, ’alcool et le crime. Cela
a marché. Les promoteurs ont changé leur
fusil d’épaule et nous ont accordé tout d’un
coup leur soutien unanime.

IIs nous ont a la longue donné beaucoup
plus, nous faisant part de leurs idées et de
leurs suggestions. Ils ont visité réguli¢re-
ment le chantier et nous ont donné des
conseils gratuits et inestimables. Toutefois,
ils ont fait quelque chose pour nous qui
prenait une place encore plus importante :
ils ont cru en nous. Dans notre lutte contre
I'impossible, cette croyance a été primor-
diale 4 notre succés comme elle ’est, a
mon avis, dans toutes les coentreprises
de ce genre.

Ayant acquis Papprobation unanime
des promoteurs, "agence de réaménage-
ment a alors accepté de nous louer le
terrain. Nous allions bientot frapper le
deuxiéme obstacle de plein front. En effet,
la ville de San Francisco désignait notre pro-
priété comme «terre portuaire» et, aux ter-
mes des nouvelles initiatives de la ville visant
a contrdler la croissance (malgré une trés
grave pénurie de logements et Pimmense
probléeme des sans-abri), nous ne pouvions
rien y construire.

Nous avons a la longue surmonté cet
obstacle en leur faisant valoir Pargument
contraignant de Pintérét de I’Etat — en effet,
nous avions fait économiser 4 I’Etar des mil-
lions de dollars en assumant gratuitement la
responsabilité de leurs ex-prisonniers pour
en faire des citoyens respectés — si bien qu’a
la fin, nous organisions ’adoption d’une loi
spéciale qui nous permettait de construire
un immeuble sur la propriété. C’est alors
que nous avons sollicité ’aide gratuite
d’innombrables avocats afin de trouver pour
notre organisme un moyen légal de le sous-
traire au réglement de la ville qui interdisait
a d’autres, comme des réalisateurs de film,
d’obtenir une exemption semblable mais de
nature destructive.



Nous avons passé des mois a négocier
avec les syndicats du bitiment avant qu’ils
nous autorisent a construire notre propre
bAtiment sans faire appel 4 une main-
d’oeuvre syndiquée. Puis est apparu le
plus gros obstacle de tous, la construction
elle-méme.

Avant la mise en chantier, j’avais envoyé
a I’école un de nos résidents (qui avait tra-
vaillé pendant cinq ans dans la construction
tout en se laissant bercer par les illusions de
I’héroine) afin d’obtenir son permis d’entre-
preneur général. Il a requ son permis une
semaine avant la premicére pelletée de terre
et ¢’est ainsi que nous sommes devenus
notre propre entrepreneur général. Comme
six de nos résidents avaient déja travaillé
dans le domaine de la construction, nous
les avons affectés a la surveillance de divers
aspects du projet.

Nous n’avions pas d’argent et trés peu
de compétences, mais nous possédions
quelque chose d’encore plus important :
un incroyable sentiment général de cohé-
sion, de discipline et de motivation. Nous
savions qu’il nous fallait nous dépasser.
Nous n’allions pas simplement construire
un endroit pour vivre, nous allions réaliser
un principe. En effet, nous allions montrer
au monde que ce genre de projet n’érait pas
un réve impossible et que tous pouvaient
mettre sur pied des logements pour person-
nes A tres faibles revenus, voire sans revenu,
avec le travail comme toute mise de fonds.

Le projet devait nous cotter 30 millions
de dollars. Nous avons économisé 16 mil-
lions en trouvant nous-méme la main-
d’ceuvre. Nous avons vendu nos autres pro-
priétés pour environ 5 millions de dollars.
Nous avons aussi regu des contributions
uniques d’entreprises et de fondations pour
un montant total de 2 millions de dollars.
Mais il nous manquait toujours 7 millions
de dollars pour terminer ’installation.

Je me suis alors rendue a la banque avec
laquelle nous faisions affaires depuis dix-sept
ans. Apres nous avoir fait languir pendant

six mois, la banque nous a servi un refus

au niveau le plus élevé. Elle ne voulait pas
assumer le risque d’une construction qui
était érigée par des travailleurs non qualifiés.
Et si elle s’effondrait? Cette banque nous
avait vu grandir, d’un organisme sans le sou
a celui de groupe autonome et prospére.

La banque a refusé son aide non pas parce
que nous étions un mauvais risque mais
bien parce que notre activité était consi-
dérée comme extrémement risquée. Quelle
banque aurait voulu reprendre un immeuble
d’anciens criminels toxicomanes qui lut-
taient pour se sortir du pétrin ¢t qui avaient
mis toutes leurs sueurs et leurs énergies
dans la construction de Pimmeuble?

Sept autres banques nous ont égale-
ment refusé leur aide. Aprés six mois de
construction, nous avions tout dépensé,
mais je ne pouvais pas le dire a nos rési-
dents. Nous éprouvions déja une terrible
peur. Nous étions allés hardiment de
I’avant, convaincus que nous étions préts a
relever le défi et pourtant, en nous-mémes,
nous étions terrifiés a I'idée d’échouer.

Nous avions un avantage réel que j’ai pu
comprendre et apprécier depuis. La confec-
tion de notre immeuble est tout simplement
superbe. Nous avons 300 travailleurs non
qualifiés qui ont mis la main 4 la pate. Ils
n’avaient aucune expérience de la construc-
tion et ne savaient donc pas que les gens
du métier coupent souvent les coins. Ils ne
savaient pas qu’ils pouvaient faire les choses
malproprement et nous ne leur avons pas
dit. Nous leur avons plutét dit que tout
le monde faisait des erreurs et que tout
le monde échouait. Ce qui distingue le
gagnant du perdant, c’est que le premier se
reléve apres une chute. Il corrige son erreur.
$’il enfonce un clou de travers, il Penléve et
il recommence. 8’1l faut se reprendre a dix
fois avant de planter le clou droit, on le fait
dix fois. Personne n’a dit a nos travailleurs
que le clou serait couvert par un panneau
de gypse et que personne ne le verrait
jamais. En conséquence, notre immeuble

a été construit a la perfection.




Voila donc ot nous en étions. Trois
cent personnes s’effor¢ant d’arrache-pieds
de faire un travail honnéte et merveilleux et
moi, de mon ¢6té, qui n’avait pas le coeur
de leur dire que Pargent nous faisait défaut
pour continuer.

J’avais déja essayé de contracter un
emprunt auprés des petites banques a carac-
tére «communautaire,» croyant qu’il s’agis-
sait 1a de notre seul moyen. Juste au
moment o j’étais certaine que tout allait
échouer, la Bank of America nous a rendu
visite 4 I'improviste. En fin de compte, la
banque nous a accordé une ligne de crédit
absolument essentielle de 10 millions de
dollars afin de nous couvrir au cas ou ne
nous pourrions pas faire tout ce que nous
voulions. La banque nous a aussi consenti
un prét non garanti sur ’immeuble, ce qui
avait pour nous une trés grande importance
en principe. Nous étions réellement con-
vaincus qu’aprés avoir mis toute leur énergie
et leur amour dans ce projet, nos résidents
méritaient bien de devenir propriétaires de
I'immeuble. Etant donné que nous ne pou-
vions pas répondre aux questions officielles
typiques, notre prét n’a pas été traité par la
Division des préts immobiliers de la banque.

Le PDG de la Bank of America a tenu
une conférence de presse pour faire part
de Paide financiére de son établissement.
Chose curicuse, 'une des choses qu’il nous
a suggcrées pour rembourser le prét a été de
vendre des arbres de Noél chaque année sur
divers terrains de la ville. Il nous a aussi sug-
géré de vendre nos services de décoration
d’arbres aux grandes sociétés et entreprises.
A la conférence de presse, il a fait remarquer
qu’il érait tout A fait inhabituel de consentir
un prét non garanti de 10 millions de dol-
lars 4 des ex-toxicomanes, prét qui serait
remboursé essentiellement 4 méme la
vente d’arbres de Noél, mais la banque
avait décidé de prendre position et de
soutenir sa collectivité.

En nous appuyant, la Bank of America
risquait de perdre son image et la confiance

des gens, voire de subir une perte financiére.
Cependant, la banque a fait [a une de tous
les journaux de San Francisco et ce qui avait
commencé comme un projet d’aide a pris
une merveilleuse tournure tout en augmen-
tant notre crédibilité aux yeux du pubilic,
situation que nous attendions désespéré-
ment. Nous avons tous deux bénéficié de la
situation.

Notre projet, qui avait démarré malgré
les protestations et les refus, est donc
devenu Pobjet d’un incroyable ralliement
communautaire. Aujourd’hui, tous ceux
qui ont participé au projet estiment qu’ils
sont en partie responsables de sa création :
la Bank of America, les promoteurs, le syn-
dicat, les entreprises et les fondations qui
nous ont accordé des fonds, et enfin les
citoyens de San Francisco qui achétent
nos arbres de Noél, qui recourent a notre
entreprise de déménagement et qui ont
réussi 4 nous verser cette contribution «de
moins de 50 $» que nous demandions.
Encore mieux, les gens a Delancey Street
savent qu’ils ont été les artisans réels de
leur propre immeuble.

En rétrospective, je réalise maintenant
que "argent n’est pas le seul probléme. Il y
a d’autres fagons de montrer son soutien a
ce genre de projet, d’autres fagons d’assu-
mer des risques. Je pense particuliecrement
au genre d’aide qu’un groupe, comme le
gouvernement ou le secteur privé, peut
offrir ou, idéalement, lorsque tous les
groupes ct les intérérs différents se rassem-
blent et reconnaissent qu’il y a plus d’une
fagon de réaliser un projet et que peut-étre
quelques-unes des autres options méritent
qu’on les érudie.

Si tous ces groupes pouvaient seulement
regarder au-dela de la pratique ordinaire et
courante dans le domaine et écouter plutdt
les gens qui ont des idées différentes; si
seulement ils pouvaient travailler ensemble
a éliminer les mythes et les préjudices que
chaque partie impute a ’autre, le nombre
de solutions possibles au probléme du



logement abordable augmenterait alors.
La mise de fonds en travail est une idée
qui mérite d’étre examinée sérieusement.
Dans bon nombre de cas, il est pro-
fitable, surtout pour les gens pauvres et
difficiles a loger, de pouvoir participer a la
construction de leur propre logement. En
leur donnant un intérét dans ce qu’ils font,
nous leur donnons un stimulant et une rai-
son de s’intéresser a leur travail. Notre
expérience nous a révélé qu’un minimum

de compétence en haut de I’échelle peut

servir trés largement a former ceux qui
sont au bas de I’échelle, ceux qui n’ont
peut-étre pas les connaissances mais qui
ont sans aucun doute la volonté d’appren-
dre. Et lorsqu’il s’agit de construire leur
propre logement, il est surprenant de voir
a quel point ces personnes peuvent appren-
dre rapidement.

C’est en écoutant les autres et en
ayant confiance dans leurs aptitudes que
nous pourrons réellement réaliser le réve
impossible.
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La plupart des discussions au sujet du
réle des administrations locales dans la
promotion du logement portent sur leurs
fonctions de réglementer le développement
ou d’en assurer les infrastructures. Ces deux
fonctions ont des répercussions importantes
sur le marché du logement puisqu’elles
¢rablissent le nombre de logements a
financer ¢t la durée de PPaide financiére.

Toutefois, dans les villes canadiennes,
surtout les plus grandes, Punc des autres
fonctions moins évidentes mais tout aussi
importantes ¢st I'offre de terrains pour la
production de logements. Dans bien des
cas, il s’agit dans les faits d’une contribution
financi¢re. D’une fagon ou d’unc autre, les
terrains sont consentis 4 des conditions trés
favorables pour aider le marché du loge-
ment A répondre aux besoins de ceux qui
ne sont pas desservis par le marché privé.

Prenons un exemple. Prés de 6 p. 100
de tous les logements construits aprés la
Scconde Guerre mondiale 4 Toronto se
trouvent sur des terrains qui ont initiale-
ment été fournis par la ville. Dix-sept pour
cent de tous les logements & Toronto cons-
truits depuis la Seconde Guerre mondiale
se trouvent sur des terrains appartenant a
la ville, tout comme 45 p. 100 de tous les
logements sociaux de Toronto. Pour les
annéces 1990, notre but est de fournir un
nombre encore plus grand de terrains muni-
cipaux pour la production de logements. De
fait, on prévoit que nous aurons a fournir les
terrains d’au moins la moiti¢ des logements
sociaux que la ville et la province prévoient
construire.

Depuis les années 1940, les municipa-
lités ont modifié bien des fois leur fagon
d’offrir sur le marché des terrains pour la

production de logements. A I’époque du

renouvellement urbain, nous avons recouru
a des programmes de subvention, mais
ceux-ci ont toujours fini par accumuler

un déficit.

A d’autres moments, les administrations
locales ont essayé de fournir des terrains a
un co(t inférieur a leur valeur marchande
pour ensuite en récupérer le prix. En certai-
nes occasions, les villes ont fourni des ter-
rains 4 des taux inférieurs a ceux du marché
ou a un rendement inférieur & leur valeur
marchande afin de soutenir la production de
logements pour les ménages que le marché
privé ne desscrvait pas.

Pour que le programme Cityhome puisse
fonctionner cfficacement a Toronto, la ville
a dii consentir & une dépréciation de plus de
25 millions de dollars sur le colt de ses ter-
rains, ce qui est unc forme de mise de tonds,
outre la réserve initiale de 40 000 $ en
capital-actions. Toutefois, la ville n’a pas
limité ce genre de soutien aux organismes
sans but lucratif ou aux logement sociaux
puisqu’elle I’a aussi utilisé pour appuyer les
programmes d’accession i la propriété et de
logements locatifs au cours des 40 dernicres
années.

D’¢énormes possibilités existent pour les
villes, le secteur public ainsi que les admi-
nistrations provinciales et fédérale d’utiliser
leurs terrains de fagon créatrice afin de
résoudre le probléme du financement des
logements. Plus particuli¢rement, nous
devrions examiner des méthodes de location
et de vente de nos terrains, le type de per-
sonne qui les achéte ct enfin les véhicules
que nous utilisons pour assurer la construc-
tion sur les terrains en question.

Au cours de la plus récente produc-
tion de logements & Toronto et, si je ne
m’abuse, A Vancouver et 3 Montréal, on
s’est réellement intéressé a étendre Putilisa-
tion des terres au-dela de la construction de
logements sociaux et a trouver des moyens
de travailler directement avec les gens inté-

ressés A construire des logements privés.



Par exemple, le modele de la Vancouver
Land Development Corporation (VLDC)
constitue, dans les faits, une coentreprise
entre la municipalité et les investisseurs. La
contribution ou Pinvestissement de la ville
se fait sous forme de terrains. Il s’agit pour
clle d’une mise de fond, ce qui signifie que
la ville choisit de recevoir un faible rende-
ment, qui est souvent variable, sur ses ter-
rains en échange de la création de logement
locatifs forts nécessaires.

Outre les terres que la ville fournit
directement aux organismes coopératifs et
sans but lucratif, Toronto négocie actuelle-
ment ses cinquiéme et sixiéme ententes
conjointes de développement avec des pro-
moteurs du secteur privé. Aux termes de ces
cntentes, nos terrains représentent la totalité
de notre contribution sous forme de mise
de fonds. A la fin, la ville jouira de tout un
éventail de logements, non pas seulement
des logements pour les organismes coopé-
ratifs et sans but lucratif, mais également
des logements pour ’accession i la pro-
priété chez les ménages a faible revenu et
i revenu moyen, qui autrement n’auraient
pas pu étre construits.

La ville de Toronto a aussi conclu un
autre genre de coentreprise, celle-1a avec le
gouvernement provincial. Ataratiri est une
association entre les deux paliers d’adminis-
tration, qui vise a fournir des terrains a
toute un gamme de constructeurs de loge-
ments afin que ceux-ci puissent fournir des
logements en location et en propriété dans
divers secteurs du marché, plus particuliere-
ment dans le centre-ville, secteur auquel ils
n’auraient pas pu avoir accés autrement.

Au Canada, les administrations locales,
surtout les plus importantes, ont en général
accepté d’utiliser leurs ressources foncieres
pour répondre a ce genre d’objectif public.
Toutefois, les provinces ¢t le gouvernement
fédéral ont fait preuve d’une ambiguité
beaucoup plus grande a cet égard et ont
choisi tantét d’appuyer une telle utilisation
des terres de la ville, tant6t de déprécier les

terrains, tant6t de considérer les terres
publiques comme des ressources du marché
privé en lui vendant les propriétés au taux
du marché. A I’heure actuelle, la province

a pour ainsi dire pris une double décision a
cet égard. En effet, elle a convenu d’utiliser
une partie de ses terrains comme nous le
faisons & Toronto. Pour le reste, elle doit
les affecter strictement au marché privé.

A I’exception des cas ou la SCHL et
I’actuel ministre fédéral de I’Habitation ont
été en mesure de soustraire les ressources
fonci¢res aux réglements actuels, le gouver-
nement fédéral a suivi les régles du Conseil
du Trésor, ¢’est-a-dire que le gouvernement
doit vendre ses terrains uniquement au
prix du marché et en récupérer toutes les
recettes. Si les autres paliers de gouverne-
ment pouvaient traiter les terres a la manicre
des administrations locales et étaient dis-
posés a affecter cette ressource au bien
public, ils pourraient largement changer les
besoins en financement et les exigences des
constructeurs et des promoteurs, que ce soit
du secteur tertiaire ou du secteur privé, dans
leurs efforts pour satisfaire a toute la gamme
des besoins du marché du logement.

Comme nous I’avons entendu a cette
conférence jusqu’a maintenant, I’affectation
des terres publiques afin de soutenir les
coentreprises et les associations publiques/
privées dans leurs efforts pour répondre a
des secteurs autrement inaccessibles du
marché constitue ’ingrédient manquant
dans ’éventail des problémes étudiés.

MARTHA O’CONNOR
DIRECTRICE DES FINANCES
FONDATION TRILLIUM

Le financement privé des logements
sociaux est a la fois un probléme actuel et
urgent. Méme s’il y a un certain chevauche-
ment d’intérét et une interdépendance
entre les organismes du secteur privé, du
secteur volontaire et des gouvernements qui

produisent ce type de logement, on attend



encore I’établissement d’un cadre qui per-
mettra d’augmenter 1’aide financiére du
secteur privé dont on a tellement besoin.
Jusqu’a maintenant, le milieu philanthro-
pique a adopté une attitude de laissez-fairve
a cet égard. On s’est trés peu intéressé a
déployer des etforts de collaboration ou de
coordination. Le financement a été accordé
cas par cas ct il a été étroitement relié aux
objectifs des entreprises ou des fondations.
Pendant ce temps, on se désintéressait
largement de la situation générale.

De son coté, le secteur des logements
sociaux communautaires s’est habitué aux
subventions gouvernementales, mais comme
il réussit de moins en moins a répondre aux
besoins, il a i explorer de nouveaux
moyens pour réaliser son mandat.

Il y a un besoin évident de définir les
demandes sous-jacentes du gouvernement,
du milieu philanthropique et des organismes
qui fournissent des logements. Il importe
donc de définir ¢t de comprendre les réles
et les avantages de tous ces intervenants.
Pour faciliter ce processus, nous devons
disposer d’un cadre qui favorise 1’échange
et la mise en oeuvre de plans et d’idées. Ce
véhicule doit permettre de répondre rapide-
ment aux besoins des collectivités tout en
érant souple et novateur. Aux Etats-Unis, la
Fondation Enterprise ¢t d’autres organismes
comme Delancey Street fondent leur réus-
site sur I’approche ascendante, puisqu’ils
travaillent principalement a la base avec
des groupes sans but lucratif. $°il est vrai
que leurs formules et leurs solutions varient
sclon les circonstances, dans chaque cas la
participation de la collectivité a été une
condition préalable du succes.

Dans son document de travail, M. Fallis
indique que la création d’unc tribune ou
d’une coentreprise locale destinée a favo-
riser une compréhension et une confiance
constitue sans doute ’'une des conditions
préalables que pose le secteur privé
pour contribuer au financement des loge-

ments sociaux. Selon lui, les fondations

communautaires pourraient sans doute
servir a mettre sur pied ce genre de
coentreprise générale. Malheureusement,
on compte trés peu de fondations de ce
genre tres bien établies au Canada a I’heure
actuelle. Celles qui existent doivent, pour
réussir, disposer de fonds substanticls
réservés aux logements pour personnes

a faible revenu.

La Fondation Trillium est une autre
solution de rechange que I’on pourrait
adapter pour répondre aux besoins parti-
culiers du secteur des logements sociaux.
Trillium est la plus importante fondation
au Canada et elle a suscité un intérét consi-
dérable dans plusicurs provinces au pays
ainsi qu’aux Etats-Unis et au Royaume-Uni.
La fondation est un excellent modele de
coentreprise tripartite entre le gouverne-
ment, le secteur volontaire et le secteur
privé. La Fondation Trillium a pour objet
d’utiliser les recettes de loteries pour finan-
cer et renforcer les services sociaux en
Ontario.

Etant a ’origine une initiative populaire,
la fondation a pris de P’essor a la suite d’une
série de rencontres tenues en 1982 entre les
bénévoles de neuf organismes de charité et
le ministére du Tourisme et des Loisirs de
I’Ontario. Bien que Trillium soit financée
par des loteries gouvernementales, sa ges-
tion et sa direction sont assurées par des
bénévoles qui n’ont aucun lien de dépen-
dance avec le gouvernement. Au moment
de la création de la fondation, le gouverne-
ment et les organismes de charité en cause
avaient reconnu qu’ils pourraient, par une
collaboration, réaliser quelque chose d’uni-
que au Canada qui servait I’intérét public.
A la suite de ces rencontres, les participants
ont convenu qu’il y aurait lieu de mettre
sur pited un modéle d’organisme volontaire,
fonctionnant en association avec le gouver-
nement et le secteur privé, afin d’aborder
quelques-uns des besoins trés réels de la
province en matieére de services sociaux.

C’est pourquoi la fondation est dirigée



par un conseil d’administration composé de
25 administrateurs bénévoles provenant de
toutes les régions de la province, qui possé-
dent l’intérét et I’expérience nécessaires. Ne
recevant aucun honoraire ni jeton de pré-
sence, les administrateurs peuvent compter
sur ’aide de 120 bénévoles supplémentaires
qui s’occupent d’examiner les demandes
provenant de leur collectivité locale.

A cause de son image d’organisme
volontaire au sein de la collectivité et aussi
4 cause de son mode de fonctionnement
a la maniére d’un fondation communautaire
classique, Trillium est le seul organisme
gouvernemental de subventionnement
au Canada qui figure dans le Canadian
Directory of Foundations, publication
annuelle diffusée par le Centre canadien
pour la philanthropie. Le répertoire est
un index complet de toutes les fondations
privées et communautaires et représente le
point d’accés auquel recourent les fonda-
tions canadiennes qui désirent obtenir des
subventions. A I’exception de Trillium,
ce répertoire est une liste de fondations
communautaires qui fonctionnent toutes
comme des organismes de charité
enregistrés.

L’inclusion de Trillium dans cette
publication indique bien que la fondation
a obtenu la reconnaissance et ’acceptation
du secteur volontaire. Cette acceptation est
indépendante de celle du gouvernement
ct elle constitue le facteur clé qui permet a
Trillium de sevrer les organismes volontaires
de leur dépendance aux subventions gou-
vernementales afin de solliciter de ’argent
du secteur privé pour des programmes mis
en oeuvre par le biais de subventions regues
de fondations. Etant donné que le conseil
d’administration est autonome, la fondation
répond aux besoins du gouvernement et
des organismes de charité qui regoivent des
subventions. De plus, la relation indépen-
dante entre le conseil et le gouvernement
a une influence positive sur ’image de la

fondation et sur sa capacité de susciter une

confiance élevée au sein de la collectivité.
Trillium n’a jamais fait I’objet d’un conflit
d’intérét ni d’une accusation de patronage.

Etant donné que la prise de décisions par
des bénévoles est un facteur important dans
tous les aspects de Porganisation, le secteur
volontaire considére Trillium comme un
modele particulier et intéressant. De plus,
les bénéficiaires de Trillium demeurent
responsables envers la fondation parce que
celle-ci est capable d’entretenir une relation
personnelle avec chacun d’eux. Au besoin,
la fondation offre des conseils de gestion
et une aide technique a ses requérants,
garantissant ainsi a ces derniers que tous
les efforts seront faits pour les appuyer. De
méme, les communications sont suffisam-
ment ouvertes pour que les bénéficiaires se
sentent en général a I"aise de discuter avec
franchise et honnéteté de "organisation de
leurs programmes subventionnés.

Comment le secteur privé s’intégre-t-il
alors a cette coentreprise?

Trillium a soigneusement choisi ses
critéres pour susciter la participation du
secteur privé. Afin d’assurer qu’ils ne
deviennent pas dépendants de 1’aide du
gouvernement ni de celle de la fondation,
les requérants doivent s’engager a diriger
toute nouvelle campagne de levée de fonds
vers le secteur privé dés que leur subven-
tionnement est terminé. Chaque bénéfi-
ciaire doit accepter de mettre au point sa
propre campagne de financement auprés
du secteur privé pendant toute la durée
de la subvention afin que les activités per-
manentes du groupe, qui sont financées
par Trillium, deviennent autonomes. Pour
chaque subvention, on précise clairement
les nouvelles cibles de levée de fonds puis
on compare les résultats a la fin de ’année.
La plupart des bénéficiaires ont accepté
cette politique de levée de fonds et la majo-
rité ont trés bien réussi a atteindre leur but.

Parmi les organismes financés
jusqu’a maintenant qui ont terminé leur

programme de subventionnement, plus




de 93 p. 100 s’adresseront maintenant au
secteur privé. La beauté réelle de ce plan
réside dans le fait que ce sont les organismes
volontaires locaux qui, stimulés par les
crit¢res de Trillium et par un vif désir de
servir, approcheront le secteur privé dans
leur collectivité.

Le gouvernement avait exprimé au
départ P’inquiétude que les organismes sub-
ventionnés par Trillium se tournent vers le
gouvernement dés que leurs subventions
prendraient fin. Ccla ne s’est pas produit.
Jusqu’a maintenant, ’investissement de dol-
lars Trillium dans les collectivités en Ontario
a permis de solliciter plus de 40 millions de
dollars du secteur privé au titre des services
sociaux pendant la période de subvention-
nement. Ce chiffre ne comprend pas les
fonds actucllement mobilisés pour mener
a terme les programmes déja amorcés. De
toute évidence, la Fondation Trillium est
un modele qu’il ne faudrait pas oublier au
moment d’examiner les autres solutions de
financement qui s’oftrent pour le logement
social au Canada.

Assurément, il y aurait lieu de créer
un cadre du méme genre pour ce secteur.
Financée par le gouvernement mais fonc-
tionnant de maniére indépendante, I"organi-
sation scrait congue et opérée par des volon-
taires choisis pour leur connaissance du
logement social et leur engagement au sein
de la collectivité. L’organisation pourrait
accorder des subventions a la condition que
des programmes soient mis en place pour
financer les colts permanents grice a IPaide
financi¢re du secteur privé. Il reviendrait
alors aux requérants de concevoir les méca-
nismes nécessaires de levée de fonds qui
assurcraient la continuation de leur pro-
gramme. Cette option a fonctionné pour
Trillium en Ontario et je crois qu’elle mérite
d’étre examinée pour financer le logement
social au pays.

ROBERT READ
DIRECTEUR GENERAL
DIRECTION DES DECISIONS
REVENU CANADA, IMPOT

Permettez-moi de vous donner quelques
conseils sur la maniére dont peuvent étre
utilisés les encouragements accordés dans
I’appareil fiscal fédéral pour aider a combler
I’écart entre les colits économiques réels de
la prestation de logements et le montant du
loyer que les locataires a faible revenu sont
capables d’assumer. Parmi ces encourage-
ments, mentionnons les déductions pour
amortissement, les crédits et exemptions
d’impét sur le revenu jusqu’au traitement
des subventions, subsides et autres formes
d’aide gouvernementale.

L’organisme sans but lucratif est 'une
des entités juridiques exonérée d’impot
qui peut servir a construire, a exploiter et
A maintenir des logements pour personnes
a faible revenu. Sclon la Loi de 'impét sur
le revenu, les organisations suivantes sont
exonérées d’impot @ un cercle, une société
ou une association qui, de ’avis du
Ministre, n’est pas un organisme de charité
dont Punique objet est d’assurer le bien-étre
social, les améliorations locales, d’occuper
les loisirs ou de tfournir des divertissements,
ou d’exercer toute autre activité non lucra-
tive. Il y a toutefois une restriction : aucune
partic de son revenu ne peut étre disponible
au profit personnel d’un propriétaire, d’un
membre ou d’un actionnaire de Porganisa-
tion. Celles-ci sont faciles a créer. A encon-
tre d’un organisme de charité, clles n’ont
pas a s’enregistrer. S’il s’agit d’une corpora-
tion, elles n’a besoin que de produire une
déclaration annuelle. Le Bulletin d’interpré-
tation 496 de Revenu Canada explique
comment ¢es organisations peuvent préser-
ver leur exonération d’impét. Les compa-
gnies de logement sans but lucratif sont
un exemple typique trés courant de ce
genre d’organisation.



La compagnie de logements a dividendes
limités est une autre organisation admissible
a Pexonération d’impoét A condition qu’elle
satisfasse a des dispositions trés particuli¢res
de la Loi de Pimpét sur le revenu. La Loi
nationale sur I’habitation définit de telles
organisations comme des groupes dont
Pactivité est de construire, de détenir ou
d’administrer des projets d’habitation a bas
loyer. Dans la méme loi, les projets d’habi-
tation a bas loyer désignent des ensembles
de logements qui sont construits pour four-
nir un abri décent, sécuritaire et hygiénique
a des familles locataires a faible revenu.
Aucune restriction n’existe a I’égard des
personnes qui peuvent constituer ces com-
pagnies en corporation ou en détenir les
actions. Toutefois, leur charte ou acte cons-
ritutif doit limiter 4 5 p. 100 ou moins le
montant des dividendes versés. 1l s’agit pro-
bablement la d’un facteur inhibitif a tout
associé éventuel du secteur privé. Autant
que je sache, trés peu de ces projets ont été
constitués ces dernicres années a cause du
retrait de plusieurs subventions de la SCHL.

Les organismes de charité enregistrés et
fondations constituent le groupe suivant
d’entités exemptes d’impdt. Tout don fait
4 ces entités peut étre soit déduit, soit faire
I’objet d’un crédit total ou partiel. Pour étre
admissible a I’enregistrement, un organisme
de charité ou une fondation doit d’abord
répondre aux exigences d’une organisation
sans but lucratif. De plus, ses ressources
doivent étre consacrées a des activités de
charité exercées par Porganisme lui-méme
et aucune partie de son revenu ne doit étre
payable & un propriétaire, membre, action-
naire, fiduciaire ou fondateur de cet orga-
nisme ni par ailleurs étre disponible pour
leur profit personnel.

Bien qu’on considére habituellement
comme une ocuvre de charité ’exploitation
d’une propriété locative a intention des
personnes défavorisées, il est important de
se rappeler que, du fait que toutes les activi-
tés de Porganisme doivent étre a caractére

charitable, tous ses locataires doivent étre
des personnes défavorisées. Aussi, parce que
Pimmeuble est exploité de maniére a profi-
ter a des personnes qui ne sont pas pauvres,
les compagnies de logements sans but lucra-
tif 4 revenus mixtes ne peuvent étre considé-
rées comme des oeuvres de charité. De leur
cbté, les foyers pour personnes agées doi-
vent, pour étre admissibles au titre d’orga-
nisme enregistré de charité, étre constitués
sous forme de corporation de logement
sans but lucratif pour personnes dgées ct
étre exploités de maniére a satisfaire a cer-
tains besoins associés a la vieillesse, par
exemple les personnes fréles, en mauvaise
santé ou a faible revenu. Le fait d’atteindre
un ige donné ne constitue pas une preuve
d’un besoin.

Les corporations peuvent déduire de
leur revenu les dons faits a des organismes
de charité enregistrés. Toutefois, ces dons
ne doivent pas dépasser 20 p. 100 de leur
revenu. Les dons faits i des particuliers
font I’objet de la méme limite et sont
admissibles a un crédit d’impét corres-
pondanta 17 p. 100 de la premiére
tranche de 250 $ du don et 4 29 p. 100
de toute somme supplémentaire.

En vertu de la Loi de ’impét sur le reve-
nu, les corporations de logement municipa-
les ou provinciales sont exonérées d’impot
et, a I’instar des organismes de charité enre-
gistrées, font ’objet des mémes limitations
en ce qui concerne les dons qu’elles regoi-
vent. Par conséquent, les municipalités peu-
vent accepter des dons a I’égard de pro-
grammes administrés par une corporation
municipale de logement sans but lucratif
au nom de la municipalité. Les dons faits
directement a une telle corporation pour-
ront également étre déduits ou faire ’objet
d’un crédit a condition que la corporation
soit créée a titre de mandataire de la muni-
cipalité. Une municipalité peut aussi par-
ticiper a une coentreprise ou a une associa-
tion avec d’autres parties. Le Ministére a

comme régle administrative d’accepter a



76

leur valeur les dons qui sont faits 4 de tels
projets lorsque le donateur n’en retire
aucun avantage. Les fondations municipales
d’organismes de charité enregistrés peuvent
également conclure ce genre d’entente,
mais elles doivent veiller a ce que leurs
fonds servent uniquement a fournir des
logements aux personnes qui nécessitent
une aide charitable.

La Loi de ’impot sur le revenu reconnait
également un autre genre de corporation :
la corporation d’habitation a prix modique.
Il s’agit d’une corporation constituée en
corporation exclusivement en vue de fournir
des logements 4 prix modique aux person-
nes dgées et dont aucune partie du revenu
n’est payable a I’un de ses propriétaires,
membre ou actionnaire ni ne peut servir,
de quelque fagon, a leur profit personnel.
Les corporations et les particuliers peuvent,
a Iinstar d’un organisme de charité enre-
gistré, déduire les dons faits a ces corpora-
tions ou recevoir un crédit d’impdt a cet
égard. De tels dons sont également exo-
nérés d’impot, mais comme il s’agit de cor-
porations qui n’ont pas a étre enregistrées,
de nombreuses restrictions ne s’appliquent
pas a clles.

Dernier point mais non le moindre,
les dons faits 4 Sa Majesté la Reine, tant a
I’échelon fédéral que provincial, peuvent
étre entiérement déduits par les corpora-
tions tandis que les particuliers re¢oivent
des crédits, comme on I’a décrit auparavant.
Il n’y a aucune limitation de 20 p. 100 dans
un cas comme dans ’autre. Par exemple,
étant donné que la SCHL est un mandataire
de la Couronne pour les fins de tous les
programmes, des dons (admissibles 4 une
déduction ou a un crédit) peuvent étre faits
a la SCHL pour accroitre ses fonds au titre
des programmes de logements sociaux.

(La SCHL consent une aide financiére

aux organismes publics et privés sans but
lucratif, y compris des coopératives de loge-
ment, afin de construire ou d’acheter des

logements abordables).

Permettez-moi de faire deux observa-
tions au sujet des organismes exonérés.

En premier lieu, lorsqu’un organisme de
charité enregistré, une corporation d’habi-
tation a prix modique, une municipalité ou
Sa Majesté regoivent un bien en capital
plutdt quun don en espéces, le donateur
peut choisir de considérer le montant du
don et le produit de la disposition comme
tout montant situé entre le prix de base
rajusté (ou le colt du bien donné) et sa
juste valeur marchande. Cette méthode per-
met d’éviter un gain en capital. En second
lieu, une corporation qui préte du personnel
d un organisme de charité, par exemple,
pour P’aider a planifier et a gérer la cons-
truction ou alors pour administrer de fagon
permanente un ensemble de logements
sociaux, ne serait pas en mesure de déduire
le traitement versé & ce personnel. Toute-
fois, la corporation peut contourner la situa-
tion en faisant un don déductible a I’orga-
nisme de charité pour un montant équivalent
au traitement en question, que ’organisme
de charité verserait alors aux employés visés.

Enfin, quelques mots sur les parrainages.
Selon la situation, il est possible de déduire
un parrainage comme dépense d’affaires
(par exemple s’il s’agit d’un parrainage
promotionnel), évitant ainsi la limitation
de 20 p. 100 imposée aux dons faits a des
organismes de charité. S’il peut étre prouvé
que les dépenses ont été engagées a des fins
d’affaires, nous examinerons si les dépenses
sont raisonnables et si elles sont motivées
principalement pour des raisons d’affaires
(par exemple pour impressionner ou attirer
des clients).

Les sociétés en commandite ont, jusqu’a
tout récemment, été un véhicule favori pour
mobiliser des capitaux aux fins de la recher-
che et du développement, de la réalisation
de films, des IRLLM et de bien d’autres
projets en apparence valables. Dans tous
les cas, cependant, leur viabilité dépendait
des riches stimulants fiscaux dont pouvaient
se prévaloir les associés, c’est-a-dire les



investisseurs du secteur privé, et de la capa-
cité des promoteurs de limiter le risque
auquel étaient exposés les associés. L’élimi-
nation de ces riches stimulants et ’intro-
duction de régles statutaires sur 1’exposition
au risque, qui avaient pour but d’assurer
Pattribution de la perte aux associés dans la
mesure ou leur investissement comportait
un risque, ont largement restreint 1’utilisa-
tion de ces sociétés comme abri fiscal
intéressant.

Pour plusieurs raisons, les sociétés en
commandite n’ont jamais été populaires
au Canada pour développer ou gérer des
cnsembles de logements a prix modique.
l.a déduction pour amortissement a ’égard
des batiments est limitée a seulement
4 p. 100 sur une base décroissante. De
plus, les régles restrictives a I’égard des
immeubles locatifs peuvent exclure la
déduction pour amortissement sur ces
immeubles de fagon a ne pas créer ni aug-
menter une perte provenant de la location
de ces immeubles. Des régles de location
restreignent également 'utilisation de la
déduction pour amortissement a certaines
transactions lorsqu’un financement a été
consenti sous forme de bail. La possibilité
que la déduction pour amortissement puisse
dtre transférée d’une entité exonérée
’impdt 4 une entité sujette A impbdt par le
moyen d’une cession-bail a amené le gou-
vernement a introduire de telles restrictions.

Les crédits d’impdt a Pinvestissement
sont calculés en pourcentage du colit en
capital du bien. A ’heure actuelle, ils
s’échelonnent de 0 4 15 p. 100 sclon la
date d’acquisition du bien, les dépenses
cffectuées, Pendroit de son utilisation, le
genre de bien et le genre de contribuable.
Toutefois, les crédits d’impot A Yinvestisse-
ment a I’égard des immeubles comportent
un nombre assez important de restrictions.
De plus, les subventions, subsides ou autres
formes d’aide des administrations fédérale,
provinciales ou municipales a I’égard d’un
bien peuvent diminuer le colit du bien aux

fins de la déduction pour amortissement et
du crédit d’impét a Pinvestissement. Dans
les autres cas, ces subventions ou autres
formes d’aide doivent étre calculées dans
le revenu.

D’autres dispositions de la loi empéchent
la déduction de diverses dépenses engagées
pendant la construction, la rénovation ou la
modification d’un batiment. On les appelle
souvent des cofits accessoires. Etant donné
la complexité de la loi, il n’est pas possible
d’expliquer ici les sociétés en commandite
ou toutes les dispositions relatives au déve-
loppement immobilier. Aussi, tous ceux
qui songent a mettre de ’avant une telle
entreprise auraient avantage a nous écrire
pour obtenir une décision anticipée.

Pour toute question au sujet de la Loi
de ’impét sur le revenu, adressez-vous
a la Direction des décisions, ministére du
Revenu national, 875, chemin Heron,
Ottawa, téléphone : (613) 957-8953.

Vous pouvez également recevoir notre
circulaire d’information qui décrit ce service

ou vous adresser a vos conseillers spécialisés.

JOoE LEBOVIC
PRESIDENT, INSTITUT CANADIEN
D’AMENAGEMENT URBAIN

Bien que le gouvernement puisse avoir
un roéle a jouer dans la prestation de loge-
ments 2 Moosonee ou a Killaloe, il ne
devrait pas le faire dans les grandes villes
ol cette activité incombe et devrait incom-
ber a des spécialistes trés compétents de
renommée internationale du secteur privé.
J’abonde dans le méme sens qu’Allan
Gregg de Decima Research lorsqu’il dit
que 30 p. 100 des Canadiens croient que
I’industrie privée est mieux placée que
le gouvernement pour faire marcher les
choses efficacement.

Le gouvernement nous assure qu’il a
profité de ses erreurs et que le public veut
qu’il s’implique dans ce domaine, mais
d’un autre c6té, il insiste pour imposer
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un contrdle sur les loyers tout en connais-
sant fort bien ineptie de cette mesure. On
peut dire 4 coup sGr que le gouvernement
ne comprend pas I’intérét public et que, par
conséquent, le public ne veut pas que le
gouvernement joue un réle dans notre
industrie, méme celui qu’il exerce a

I’heure actuelle.

Pour ce qui est de PPexpérience acquise,
permettez-moi de signaler que le projet
Ataritiri A Toronto, dont a fait mention
M. Burns, n’est pas un succes mais un
fiasco. L’ensemble doit étre situé a un
endroit dont, sclon nos chiffres, le prix
du terrain a lui seul sera deux fois plus
¢leve que si Pon achetait des logements déja
meublés. Iy a un an et demi, a peu prés a la
méme époque ol le gouvernement a com-
mencé a regrouper les terrains, mon entre-
prise a vendu 1 100 logements, quelques-
uns a Scarborough et d’autres 3 Oshawa, a
38 000 $ pi¢ce. Le gouvernement détenait
unc option d’achat sur ces logements, tout
comme il détient une option d’achat sur
tous les appartements a loyer contrdlé qui
changent de mains quotidiennement, a un
prix se situant a entre 35 000 $ et 60 000 $.
Tout ce qu’il avait & faire était d’acheter les
logements, de laisser en place les locataires a
revenu modique et d’évincer les riches loca-
taires qui vivent habituellement dans ce
genre d’appartement ou alors d’augmenter
leur loyer au taux du marché. Il ne I’a tou-
jours pas fait. Par conséquent, dans quel-
ques années, tous les appartements restants
a loyer controlé seront occupés par des
locataires A revenu moyen et supérieur
parce que I’écart entre le taux du marché
et les loyers actuellement versés, surtout
dans le centre-ville, peut atteindre autant
que 15 000 $ 4 20 000 $.

Donner a ces locataires une somme
forfaitaire de 30 000 $, par exemple, pour
quitter les licux ne produira tout simple-
ment aucun résultat. Les locataires a
loyer modique déménageront et le million-

naire emménagera. Pendant ce temps,

I’ex-locataire se payera une belle vacance
de ski en Suisse avec son 30 000 $ puis, a
son retour, critiquera vertement le gou-
vernement parce qu’il n’y a plus de loge-
ment maintenant pour lui. La méme chose
se produira dans le cas des coopératives.
J’ajouterai que le gouvernement fédéral

ne favorise pas le controle des loyers. C’est
strictement un désastre imputable aux
administrations provinciales. Le gouverne-
ment fédéral a les mains liées parce que le
logement est un domaine de compétence
provinciale.

Je suis trés reconnaissant a la SCHL
puisque c’est elle qui, a la fin des années
1940 et au début des années 1950, nous
a enseigné le mérier lorsqu’il y avait un
besoin légitime de logements. Cet orga-
nisme dirigeait ’industrie du logement et
nous envoyait ses inspecteurs pour nous
montrer la fagon de construire et d’agir.

Ces inspecteurs nous remettaient des
feuilles de correction pour nos erreurs et la
mienne s’étendait sur les deux cotés de la
page. Mais a la longue, nous avons appris.
Aujourd’hui, la SCHL doit étre heureuse
de nous avoir consacré ce temps et de voir a
quel point nous avons progressé car, comme
groupe, nous avons produit des milliers de
logements depuis ce temps.

Il est malheureux que la SCHL ne s’im-
plique pas davantage dans la prestation de
logements a ’heure actuelle. Il y a bien des
années, la SCHL avait trouvé une solution
efficace pour répondre aux besoins en loge-
ments des personnes nécessiteuses. Ces
logements faisaient Yobjet d’un prét hypo-
thécaire a faible taux d’intérét a condition
d’y trouver uniquement des locataires dans
le besoin. Voici comment fonctionnait le
systeme : lorsqu’une famille désirait emmé-
nager dans ’un de ces logements, le gagne-
pain devait produire un bordereau T4 qui
nous permettait de confirmer son salaire
et de décider si sa famille était admissible
au logement. L’année suivante, il devait

encore produire une T4. Si le salaire avait



augmenté au point que la famille n’était
plus admissible, elle devait alors déménager
pour faire place 4 une autre. Un concierge
administrait le programme dont les béné-
fices devaient étre limités. Si les bénéfices
augmentaient au-dela de la limite, on devait
diminuer les loyers en conséquence. Le
programme a été progressivement éliminé
parce que certaines gens croyaient qu’il
favorisait la création de ghettos.

Nous avons besoin d’un programme
d’encouragement de ¢e genre. Pourquoi ne
pas accorder 4 un promoteur-constructeur
une subvention pour lui permettre de pro-
duire de 30 4 120 logements afin qu’il
puisse les désigner comme logements a
prix modique? Ou pourquoi ne pas lui
offrir un taux d’intérét moindre sur son
prét hypothécaire A condition que les loge-
ments soient réservés aux personnes dans le
besoin? Peut-étre pourrions-nous offrir des
allocations-logement.

Le ministére du Logement de ’Ontario
offre, ironiquement, des subventions a
I’égard de ’'un de ces logements qui sont
supérieures a ce que le secteur privé peut
pratiquer a I’égard d’appartements i loyer
contrdlé. Il y a actuellement des cas ol
la subvention au loyer dépasse souvent
1 000 $ par mois. Les gouvernements pour-
raient acheter des logzments et économiser
ou alors offrir des allocations-logement afin
de sabrer dans les frais administratifs. On ne
peut pas prendre comme hypothése que les
organismes sans but lucratif sont nécessaires
parce qu’ils éliminent le promoteur et le
bénéfice qu’il réalise. N’oublions pas que
les promoteurs-constructeurs versent plus
de 50 p. 100 de leur revenu sous forme
d’impéts! Et lorsqu’ils vont au ciel, leur
succession doit encore débourser 25 p. 100.
Lorsque tout aura été partagé, je doute qu’il
puisse méme rester 20 p. 100 a ma succes-
sion. Il s’agit d’une administration bien
modeste lorsqu’on la compare 4 ce qu’il
peut en cotiter pour subventionner des
«bien-pensants» i produire des logements
A colt élevé.

Il y a bien des années, la SCHL avait
commandé i la firme Woods Gordon une
étude pour savoir quel genre de logement
(privé ou public) était le plus rentable. Bien
que les chiffres exacts n’aient jamais été dif-
fusés, on a pu déterminer que le logement
du marché privé affichait un rendement d’a
peu prés 15 p. 100 a 20 p. 100 supérieur.

Il y a donc des moyens efficaces de met-
tre en place des allocations-logement pour
les gens dans le besoin. La société n’est pas
obligée d’offrir des logements abordables a
ceux qui peuvent sc les payer. Il y a des gens
qui ne peuvent emménager dans des loge-
ments locatifs parce qu’ils sont déja occu-
pés par des personnes a revenu moyen ct
supérieur qui profitent de Pécart entre le
taux du marché et le loyer subventionné.

Selon moi, notre industrie a fait un tra-
vail fantastique. Mark Boléat a admis que
les Canadiens étaient bien logés et que
notre systéme fonctionnait rondement. Le
ministre d’Etat (I’Habitation) a organisé
cette conférence pour aborder plus préci-
sément les aspects du financement du
logement, car le gouvernement ne veut
pas dépenser d’autre argent a cette fin.
Toutefois, je suggérerais au ministre qu’il
adopte la regle d’or : ceux qui ont ’or diri-
gent. Le marché du logement privé devrait
avoir plus d’influence pour déterminer
P’ampleur de ’intervention de la province

sur le marché de ’habitation au Canada.

PERIODE DE QUESTIONS

Martin Wexler de I’Association cana-
dienne d’habitation et de rénovation
urbaine a rappelé les propos de Michael
Geller qui avait signalé qu’il y avait trés
peu d’argent pour construire ou produire de
nouveaux logements sociaux, étant donné
que la plupart des budgets dans ce domaine
servaient a financer les logements sociaux
existants. «Nous sommes maintenant rendus
a un point ot il y a trés peu d’argent pour
répondre a un besoin évident. Beaucoup de
municipalités attachent de I’importance aux




sans-abri, a la pénurie de logements locatifs
et a ’accession a la propriété,» de dire
Wexler.

Wexler a fait remarquer que le projet
de Delancey Street et un autre projet de
San Francisco qu’il a visité, lesquels ont
pour but de fournir des logements et une
continuité de soins aux personnes igées
d’origine chinoise, représentent des petits
projets devant le besoin général. Bien qu’ils
fournissent des logements hors marché,
Wexler a signalé que les deux projets desser-
vaient un créneau particulier. De plus, les
deux reposent largement sur Paide de béné-
voles; les deux ont été mis sur pied par un
entreprencur qui avait déja travaillé a un
autre projet d’habitation pendant 20 ans;
enfin, les deux ont besoin de moins d’argent
pour fonctionner que ce que dépense le
gouvernement fédéral au Canada et aux
Etats-Unis pour résoudre des problémes
du méme genre.

Wexler a également indiqué qu’il y
avait 300 000 sans-abri & San Francisco
et 4 Los Angeles. Wexler s’inquidte que,
malgré la réussite de ces projets, I’énergie
consacrée par les bénévoles pour les faire
fonctionner ¢t les contributions financiéres
du secteur privé, le secteur bénévole ne
peut apporter des solutions a des villes
comme San Francisco.

«8’il n’y a pas d’argent pour satisfaire les
nouveaux besoins au Canada, nous devrons
dépendre du secteur volontaire et de la
bonne volonté et du dévouement de ceux
qui dirigent des ensembles d’habitation
sans but lucratif afin de résoudre nos pro-
blémes,» de dire Wexler. Celui-ci a toutefois
souligné que Pexpérience aux Etats-Unis
avait révélé que le secteur volontaire ne
pouvait a lui seul résoudre les problémes
de logement, surtout parce qu’il y a une

demande excessive. «Si nous dépendons
uniquement du secteur volontaire, nous ne
pouvons répondre comme il faut au besoin
croissant de logements locatifs ni au besoin
d’accession a la propriété. Cela signifie que
les projets sans but lucratif et le secteur
volontaire ne constituent pas une solution.
Tout au mieux, ils ne seront que des solu-
tions particlles qui ne sauraient régler les
problémes de base,» d’ajouter Wexler.

Prenant la parole, Geller a fait remarquer
qu’on n’avait jamais suggéré au gouverne-
ment qu’il sabre dans les fonds. Celui-ci
devrait et doit toujours fournir de I’argent
pour aider ceux qui en ont le plus besoin.
«Toutefois, nous essayons d’assurer que les
crédits disponibles ne sont pas dépensés la
ol une bonne collaboration entre le secteur
public, le secteur privé et les organismes
sans but lucratif permettrait de fournir des
logements sans aucune subvention,» de dire
Geller.

En ce qui concerne le probléme des sans-
abri a Los Angeles, Geller a indiqué aux par-
ticipants qu’il serait totalement irréaliste,
voire impossible, d’essayer de résoudre le
probléme de ces 30 000 personnes en
méme temps. «Nous finirions par abandon-
ner. Cependant, si nous commengons par
construire des logements pour 30 de ces
30 000 personnes, il y a alors au moins une
chance que nous puissions a la longue
résoudre une partie plus importante du
probléme,» de dire Geller. Ce dernier a
souligné qu’il fallait appliquer la solution
progressivement. «Les probléemes de loge-
ment que nous éprouvons aujourd’hui se
sont développés petit a petit et ils peuvent
étre résolus de la méme fagon. Ce. n’est pas
parce que nous réglons uniquement une
petite partie du probléme que nous devons
crier victoire et arréter tous nos efforts.»



CONFERENCIER DU
DEJEUNER

WILLIAM PERKINS
DIRECTEUR EXECUTIF
WISCONSIN PARTNERSHIP FOR
HOUSING DEVELOPMENT

Essayer de décrire en vingt minutes ce
que j’estime étre le plus important facteur
de la politique du logement aux Etats-Unis
au cours des 10 derniéres années, c’est-a-
dire ’apparition, comme force de premier
ordre, de coentreprises entre le secteur
public, le secteur privé et le secteur des
associations sans but lucratif, représente
pour moi un défi intimidant qui me remet
les deux pieds sur terre. Comme ’a souli-
gné le professeur Fallis dans son exposé,
la coentreprise est une forme d’institution
(celle qu’on trouve aux Etats-Unis) typi-
quement de création américaine. Autant il
est important de comprendre ce que sont
les coentreprises, autant il est nécessaire de
comprendre les raisons et les modes de leur
création.

Dans le temps qui m’est alloué
aujourd’hui, j’examinerai un genre particu-
licr de coentreprise qui est représentatif des
quelque 30 autres qu’on trouve aux Ftats-
Unis. Bien que la Wisconsin Partnership for
Housing Development est la seule en son
genre qui fonctionne au niveau de PEtat,
clle comporte beaucoup de similitudes
avec la Baltimore Housing Partnership, la
Chicago Housing Partnership, la New York
Housing Partnership, la Boston Housing
Partnership et bien d’autres.

A Porigine, ces genres de coentreprise
ont été créés pour diverses raisons, dont
I'une était le retrait massif du gouvernement
américain, 4 compter de 1980, du finance-
ment des logements pour personnes a faible
revenu. De pair avec le gouvernement, les
promoteurs commerciaux se sont également
retirés, dans ’ensemble. Lorsque ces pro-
moteurs ont participé a la construction de
logements pour personnes a revenu faible et

moyen, il n’y a jamais eu de place pour les
grands organismes sans but lucratif.

Le gouvernement n’a jamais aimé que
les organismes sans but lucratif s’occupent
de promouvoir et de gérer des logements,
pas plus d’ailleurs que ceux-ci n’aimaient la
présence du gouvernement. Une fois que
le gouvernement fédéral se fut retiré, les
organismes sans but lucratif et les organis-
mes publics locaux ont essayé de continuer
a produire des logements sans faire appel
aux ressources fédérales. En réalité, ils pro-
duisent encore le genre de logement dont
ne se sont jamais occupé les promoteurs.

L’industrie de la promotion immobiliere
favorisait plutét la construction neuve des-
tinée surtout aux personnes agées et en
grande partie dans les régions suburbaines.
Elle n’était pas intéressée a la revitalisation
du centre-ville, ni a des projets s’adressant a
des clients difficiles 4 loger ou comportant
un risque important.

La Wisconsin Housing Finance Agency
n’a pas pris les devants pour répondre aux
besoins en logements locatifs, pour entre-
prendre des projets de revitalisation de
quartier ou pour travailler avec des organis-
mes sans but lucratif. Notre organisme de
financement des logements s’était accou-
tumé aux programmes fédéraux autant
que les promoteurs commerciaux.

Bien que le gouvernement fédéral se
soit retiré du financement des ensembles
de logements, le groupe promoteur de loge-
ments de I’Etat du Wisconsin croyait qu’une
participation du secteur privé était possible.
Pour y arriver, il nous fallait mettre sur pied
un véhicule qui servirait d’intermédiaire
entre les trois secteurs, c’est-a-dire le secteur
public, le secteur privé et le secteur privé
sans but lucratf. Le gouverneur du
Wisconsin a aidé a établir la Wisconsin
Partnership, une société institutionnelle
qui agit comme intermédiaire ou comme
courtier 4 la grandeur de PEtat pour tous
les intervenants de ces trois secteurs. Cette



coentreprise a pour role d’aider les coen-
treprises de logement locales & fonctionner.

Dans certains cas, on peut créer des
coentreprises, et on ’a d’ailleurs fait, autour
d’un projet unique; dans d’autres, elles peu-
vent faire I"objet d’une mise sur pied plus
officielle et avoir comme mandat unique de
réaliser un grand nombre de projets sur de
longues périodes.

1l y a quatre éléments indispensables a la
création de coentreprises. En premier licu,
il faut bien comprendre le probléme. Puis
il faut avoir un consensus sur la stratégie
4 Putiliser. Les logements qui deviennent
abordables pour les personnes a faible
revenu reposent sur un montage financier
particulicr. Il est donc important de comp-
ter sur quelqu’un qui peut investir ces
sommes judicicusement.

La compréhension du probléme et le
consensus sur la stratégie se produisent
le plus souvent par 'intermédiaire d’un
groupe de travail constitué a cette fin. A
cette étape, la Wisconsin Partnership
fournit un savoir-faire technique afin que
le groupe de travail puisse analyser les
diverses méthodes utilisées pour répondre
aux besoins et pour établir avece certitude le
colt de I’entreprise. Nous ne sommes pas
théoriciens; les théoriciens sont les spécia-
listes qui travaillent dans le secteur privé et
public ct dans le secteur des organismes
sans but lucratif.

Le financement est I’un des aspects les
plus délicats de ce genre d’entreprise. Si
vous comptez investir dans le logement, il
y a sculement trois fagons de le faire : vous
pouvez préter, vous pouvez investir ou
vous pouvez donner votre argent. C’est la
méme chose pour chaque programme, peu
importe son mode de fonctionnement, sa
conception ou ses caractéristiques.

Le financement d’un programme appelle
également d’autres décisions : a qui allez-
vous consentir des fonds pour produire
des logements, quel genre de logement

produisez-vous, confiez-vous de ’argent

A des particuliers ou 3 des promoteurs,
voulez-vous travailler avece des parrains
commerciaux ou sans but lucratif] votre
participation est-elle a4 court terme ou a
long terme? Les réponses varient d’un pro-
jet et d’un individu a ’autre, mais nous
avons quand méme pu établir quelques
réponses magiques au sujet du réle qui
doit incomber au secteur privé, au secteur
public et au secteur sans but lucratif.

Bien entendu, on part toujours de la
prémisse que les gens disposent d’une cer-
taine somme qu’ils peuvent affecter a leur
logement. Une partic de cet argent doit
servir a autre chose qu’a payer le prix du
logement ct une autre partic doit également
étre réservée aux mensualités du prér. La
différence entre ce montant et ce qu’il en
cofite réellement pour produire un loge-
ment est ce que ’on appelle «I’écart.» Dans
le domaine du logement pour personnes a
faible revenu, tout ce qu’on essaie de faire,
c’est de trouver des moyens de combler cet

cart.

O

Une fagon consiste a offrir des préts a
faible taux d’intérét qui est soit reporté,
soit calculé sur une longue période. C’est
a ce stade que nous négocions avec les
gens pour essayer de les faire participer
A leur programme.

Nous avons aussi constaté qu’il était
important de dire aux gens dont nous
avions sollicité de I’argent que nous étions
les gestionnaires des programmes. Il im-
porte que quelqu’un demeure responsable
des résultats.

Le plus important programme de
financement que la Wisconsin Partnership
ait érabli a été un fonds renouvelable a
Milwaukee, lequel comprenait 10 établisse-
ments privés de prét, des grandes banques
et des établissements d’épargne et enfin la
Wisconsin Electric, la plus grosse utilité
de Milwaukee. (Nous tentons actuellement
de mobiliser des capitaux supplémentaires
car les fonds initiaux ont déja été utilisés :

dans le cas de préteurs privés, il s’agit de



11,5 millions de dollars sous forme de
capital.) Une société distincte, la Housing
Partnership Corporation, a été mise sur pied
pour P’isoler du reste de nos activités. Les
fonds consentis par ces intervenants, a des
taux d’intérét différents, sont regroupés par
cette société dont le travail consiste a garan-
tir et 4 administrer les préts pour les divers
projets. Un comité d’investissement
représentant tous les participants prend les
décisions réelles a ’égard des préts. L’argent
est prété & des projets individuels dirigés par
des parrains sans but lucratif.

La société fournit également de PPaide
technique aux projets, qui s’est révélée
cssentielle a la réussite des projets et 4 la
crédibilité des sources de financement. Les
parrains comprennent et admettent qu’ils
ont un meilleur produit si nous sommes ¢en
mesure d’aller au-dela de nos procédures
normales de garantie et dire aux clients
que si cela ne fonctionne pas, nous pouvons
peut-étre les aider.

Jusqu’a maintenant, nous avons consenti
prés de 6 millions de dollars en préts et prés
de 400 logements et environ 85 projets
individuels ont été réalisés. Ces projets
comportent pour la plupart la rénovation
de logements unifamiliaux et bifamiliaux par
des entreprises de quartier sans but lucratif.

La Wisconsin Partnership a aussi été en
mesure de recourir A de «vrais» capitaux
propres pour combler une partie de cet
écart. J’entends par la des capitaux dont le
placement doit procurer un taux de rende-
ment. Cette option s’est avérée possible aux
Etats-Unis, car le gouvernement fédéral
offre certains encouragements fiscaux aux
personnes qui investissent dans des loge-
ments abordables, par exemple en leur
consentant des crédits d’imp6t pour la
construction de logements pour locataires
A faible revenu. Il s’agit la de crédits qui
diminuent directement les imp6ts, dollar
pour dollar. En d’autres mots, si vous
investissez de I’argent dans un ensemble de
logements pour personnes a faible revenu,

vous pouvez utiliser chaque année pendant
dix ans un crédit fiscal, qui correspond a
un pourcentage du cotit de I’ensemble.
Dans le cas de dépenses de construction ou
de remise en état, le crédit est de 9 p. 100.
Essentiellement, cela signifie que vous
vendez 4 un investisseur un crédit &’ impbt
équivalent a 90 p. 100 du cofit initial de
Pensemble. Voila qui est fort intéressant.
Les crédits d’impot fédéral représentent
moins que le colit total de remise en état
ou de construction du logement, car ils cor-
respondent uniquement a un pourcentage;
vos investisseurs investissent uniquement un
pourcentage du colit dans I’ensemble, car ils
veulent bénéficier d’un taux de rendement.
Celui-ci correspond aux crédits supplémen-
taires et s’ajoute a leur investissement en
espéces. Les investisseurs placent également
leur argent sur une certaine période. Nous
avons constaté que les entreprises qui
investissaient voulaient le faire sur une base
annuelle. Bien entendu, les promoteurs ont
besoin des fonds dés le départ car leur bud-
get en dépend. Les fonds doivent donc étre
transformés en capitaux de démarrage par
un prét-relais, c’est-a-dire un prét garanti
par un billet de Pinvestisseur. Ici encore,
une partie de la subvention est perdue car
ces préts portent intérét. En effet, il en
colte quelque chose pour garantir la
disponibilité des fonds de Pinvestisseur.
L’utilisation des capitaux propres investis
par des sociétés procure un avantage, car la
loi fiscale aux Etats-Unis favorise les socié-
tés. Celles-ci peuvent employer des crédits
illimités pour diminuer des revenus de toute
provenance et non pas seulement d’autres
activités immobiliéres. Toutefois, nous
savions aussi que les sociétés n’allaient pas
elles-mémes se donner des crédits. Nous
avons donc fondé le Housing Equity Fund
qui, initialement, comprenait 12 grandes
sociétés de la ville qui avaient accepté de se
regrouper afin d’investir dans des projets
admissibles 4 des crédits d’impdt. Outre le

taux de rendement, ’investissement était
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fort intéressant, car le risque était partagé
entre les membres et parmi un portefeuille
diversifié de projets.

Nous avons ensuite établi, ou plus pré-
cisément ils ont établi avec notre aide, un
organisme distinct sans but lucratif qui, a
cause des particularités de la loi fiscale aux
Etats-Unis (les avantages fiscaux peuvent
sculement étre transférés A une société par
I’intermédiaire d’une association et non par
unc autre société), devait mettre sur pied
une société de placement. Celle-ci investit
dans des projets individuels, cux-mémes
créés sous forme de sociétés en comman-
dite. L’associé principal de ces projets est
Porganisme sans but lucratif. Les investis-
seurs corporatifs constituent les seuls asso-
ciés en commandite et jouissent de tous les
avantages fiscaux parce qu’ils ne sont pas
transférables A ’organisme sans but lucratif.

A P’instar du fonds renouvelable, le
Housing Equity Fund a pour fonction
de gérer le programme, d’évaluer les pro-
positions, de faire des recommandations,
d’administrer les placements et de fournir
de I"aide technique aux projets.

Bien que le Housing Equity Fund
comble une partie de I’écart, nous essayons
constamment de diminuer notre dépen-
dance a I’égard de deniers publics fort
rares. Pour ce faire, nous avons, entre
autres choses, créé le Energy Conservation
Incentive Fund. On se rappellera que des
compagnies pétroliéres avaient été poursui-
vies pour avoir vendu des vieux stocks au
prix des nouveaux. Les compagnies pétrolie-
res ont été reconnues coupables et ont di
rembourser au gouvernement fédéral beau-
coup d’argent. Le gouvernement a remis
PPargent 4 chacun des Etats. Nous sommes
intervenus a ce moment-la pour signaler
qu’il était important que les logements pour
personnes a faible revenu soient éconergi-
ques, surtout ceux que nous étions a remet-
tre en état. Nous avons suggéré au gou-
vernement de I’Etat d’affecter I’argent a
cette fin. Comme I’Etat était prét de toute

fagon a distribuer cet argent, nous avons

pu obtenir des emprunts sans intérét a paie-
ments différés ainsi que des subventions tant
que les logements demeuraient abordables.
Ici encore, cet argent a servi a combler une
partie de I’écart.

Le dernier mécanisme utilisé a consisté a
remettre plus d’argent entre les mains des
résidents pour leur permettre d’absorber
une partie des codts. L’Etat a ainsi adopté
une loi qui permettait, pour la premicre
fois en dix ans, d’affecter au logement au
Wisconsin une partie des crédits réels de
I’Etat. Les crédits ont été dispensés sous
forme de subventions ou de préts a des
acheteurs de maison et a des locataires
afin d’augmenter leur pouvoir d’achat.

Notre réle comme groupe de défense?
Nous avons vu un besoin et, par les alliances
que nous avons conclues avec le secteur
privé, le secteur public et le secteur des
organismes sans but lucratif, nous avons été
en mesure de faire démarrer ce programme.
Le gouvernement de PEtat s”¢tait habitué
aux représentations des groupes de sans-
abri, des organismes de quartier et des
agences de services sociaux si bien qu’il a
été pris un peu de court lorsqu’il a entendu
les dirigeants de grandes sociétés et d’éta-
blissements de crédit lui signaler que ce
projet constituait pour eux une priorité.

Nous avons mis sur pied une diversité
de programmes spéciaux offrant différentes
options de financement. Toutes les
coentreprises comme la nétre ont été
qualifiées d’opportunistes, mot que j’ai
adopté. 1l est vrai que nous saisissons toutes
les occasions qui se présentent. Si quelqu’un
veut investir dans la construction de loge-
ments abordables et qu’il désire que le pro-
gramme porte son nom ou que des régles
bizarres soient instituées, nous trouverons
un moyen de I’accommeoder. Notre rble
est de regrouper les éléments afin que les
projets fonctionnent.

Jusqu’a maintenant, nous avons mobilisé
17 millions de dollars ainsi que 6,5 millions



de dollars sous forme de crédits de I’Ertat.
Cet argent a servi entiérement a la construc-
tion d’environ 500 logements & prix abor-
dable. Etant donné que nous ne consentons
pas de préts hypothécaires de base a long
terme, nous avons pu obtenir, par effet de
levier, de trois a quatre fois la somme en
question pour produire des logements
abordables. Cela ne serait jamais survenu
sans les crédits spéciaux. .

Le financement est uniquement "un
de plusicurs obstacles. En effet, il faut aussi
trouver quelqu’un qui soit capable et dési-
reux d’utiliser Pargent. C’est & ce stade
qu’entre en jeu ce que jappelle le troisiéme
¢lément de la coentreprise. Les organismes
communautaires sans but lucratif, qui sont
souvent les seuls a vouloir entreprendre la
production de ce type de logement, font
preuve d’un engagement extraordinaire a
la cause, d’une treés grande débrouillardise
¢t de beaucoup d’énergie. Toutetois, les
compétences techniques leur font souvent
défaut et ils n’ont aucune expérience de la
promotion immobiliére. L’aide technique
¢st une autre fonction que nous ajoutons a
notre role.

En intégrant dans le budget global des
tonds pour nos programmes de finance-
ment, nous avons été en mesure d’offrir
unc aide technique de nombreuses fagons :
trouver des emplacements, entreprendre
des études de marché et de faisabilité;
mobiliser le reste des capitaux dont les
clients ont besoin, toutes des tiches spé-
cifiques a un projet; ou aider des organis-
mes de service ou communautaires 3
devenir des promoteurs immobiliers
(fonction organisationnelle).

Etant donné que les organismes commu-
nautaires sans but lucratif ne sont appuyés
par aucun type de programme fédéral aux
Etats-Unis (on ne les a pas considérés
comme des intervenants de force dans la
production de logements pour personnes
A faible revenu), ils ont besoin d’une source
stable de fonds pour fonctionner. Il est

essentiel d’en faire des clients «acceptables»
a des fins de prét et d’investissement.

Toujours dans le cadre de la loi gou-
vernementale, nous avons recommandé que
I’Etat accorde des subventions i ces organis-
mes pour qu’ils puissent assumer leurs frais
de fonctionnement et de prédéveloppement.

Il est parfois arrivé que nous ne trouvions
personne pour produire le genre de loge-
ment nécessaire. Dans ces cas, nous avons
créé des entreprises locales.

Permettez-moi de souligner que nous
travaillons toujours & mettre sur pied des
coentreprises locales. Nous sommes une
société qui fonctionne a la grandeur de
I’Etat mais notre réle principal est de
faire naitre ce genre de relation dans les
collectivités.

Je dois un peu remettre en question les
observations du professeur Fallis lorsqu’il
dit que Pexpérience des Etats-Unis en
mati¢re de coentreprises publiques /privées
ne s’applique pas au Canada. Nous avons
appris que les relations entre les partenaires
d’une coentreprise étaient plus importantes
que les sommes engagées. Bien que le gou-
vernement et le secteur privé entretiennent
déja des relations, nous avons amené des
préteurs et des sociétés A travailler ensemble
d’une fagon diftérente. Ce faisant, nous
avons pu remodeler le syst¢éme de produc-
tion de logements pour les personnes a
faible revenu aux Ertats-Unis.

Ce processus de coentreprise a eu trois
conséquences heureuses. En premier lieu,
une plus grande sensibilisation aux besoins,
et Pengagement pour les résoudre, de la
part du milieu des affaires local, régional et
national. Aux Etats-Unis, cela s’est révélé
essentiel pour susciter le dialogue politique
qui amenera a la longue le gouvernement a
s’engager davantage dans le secteur du loge-
ment social. Aux Etats-Unis, le secteur privé
exerce une énorme influence sur le proces-
sus politique. Fondamentalement, ce que
le secteur privé considére comme important

le devient aussi pour le gouvernement



national; par conséquent, si le logement
social prend 4 ses yeux unc priorité, ce sera
la méme chose pour le gouvernement du
pays.

Le nouveau projet de loi fédéral sur le
logement est un produit du groupe de tra-
vail national sur le logement qui avait été
créé sur la base de coentreprises entre le
sccteur public ct le secteur privé.

La deuxi¢me conséquence a été la rela-
tion qu’ont cntretenuce le secteur privé et les
organismes sans but lucratif. D’une maniére
générale, comme producteur de logements
aux Etats-Unis, ces organismes ont encore
unec activitd tres réduite. Toutcfois, leur role
s’accroitra largement dans Pavenir. Le sou-
tien accordé par les entreprises a cause de
leur relation intime, étroite et personnalisée
dans les coentreprises est essentiel pour
procurcr un support politique aux orga-
nismes sans but lucratif et leur permettre
d’avoir acces a des programmes de finan-
cement qui ne sont pas nécessairement
congus i leur intention, pour cibler des
programmes destinés particulierement a
leur intention ct enfin pour leur acheminer
des fonds.

La reladon entre le secteur public et le
secteur privé est également importante, car
clle permer aux organismes sans but lucratif
de se perfectionner, de se spécialiser et
d’accroitre leur compétence. Malheureu-

sement, les coentreprises publiques /privées

ont pris du temps a s¢ développer aux Etats-
Unis vu que, dans bien des cas, clles fai-
saient partie de programmes gouvernemen-
taux. En d’autres termes, il n’y a pas eu de
tentative de la part des organismes sans but
lucratif d’exercer un contréle ou d’avoir le
dernier mot sur leur budget. Personne ne
s’est arrété A la productivité ou A Pefficacité,
car ’acte politique de subventionnement
était souvent pour le gouvernement la seule
mesure importante.

Comme troisi¢me conséquence, nous
savons maintenant que le secteur privé doit
participer 4 Peffort collectif de trouver des
solutions au probléme du logement, ce qu’il
fait, mais d’unc fagon positive.

Aux Etats-Unis, les coentreprises sont
devenues la force dominante des
années 1980 et elles continueront de Pétre
dans les années 1990. La nouvelle loi
fédérale sur le logement ne repose plus sur
un financement catégorique mais bien sur
des blocs de subventions au logement qui
sont maintenant confiés au gouvernement
des Etats et des collectivité. Dans la trés
grande majorité des cas, je prévois que les
subventions serviront a des projets que des
coentreprises locales auront créés par néces-
sité a cause de Veffondrement de P’ancien
systéme. Le retour du gouvernement fédéral
dans ce secteur signifie simplement qu’il

aura a s’adapter a une nouvelle réalité.



PLENIERE : OBSERVATIONS
DU RAPPORTEUR

PAR GEORGE FALLIS
PROFESSEUR AGREGE
DEPARTEMENT D’ECONOMIQUE
UNIVERSITE YORK

Le ministre et notre autre coprésident,
‘I'om Alton, ont ouvert la conférence en
nous invitant a relever le défi d’influencer
la politique du logement au Canada. D’une
certaine fagon, la derniére heure de toute
conférence est pour moi la plus précicuse,
car nous avons alors la chance de distiller les
idées importantes. Je résumerai donc trois
points principaux. En premier lieu, exposer
) nouveau le mandat qui nous avait été con-
fi¢ aujourd’hui. En deuxiéme lieu, m’écarter
un peu du sujet pour parler briévement
des séances d’hier. Enfin, examiner les
obscrvations faites par les autres respon-
sables d’atelier.

Notre mandat pour la deuxi¢me journée
consistait 4 examiner de nouvelles idées et
sources de financement pour loger les
Canadiens a faible revenu. Dans se¢s obser-
vations d’ouverture, si vous vous rappelez
bicn, le ministre nous avait déja demandé
de faire preuve a la fois d’esprit créateur et
de compassion.

Notre tiche la plus importante était
{examiner si le concept des coentreprises
publiques /privées pouvait nous apporter
de nouveaux instruments de financement
des logements pour personnes A faible
revenu. Un conférencier a décrit le réle du
gouvernement, un autre a parlé des dons
corporatifs et individuels, un autre encore
a expliqué le réle de P’entraide et enfin le
conférencier du déjeuner nous a clairement
cxposé le modele aux Etats-Unis. A partir
de cela, nous devions nous demander si
vette innovation comportait des avantages
¢t pouvait s’appliquer au Canada. Toutefois,
nous n’avions aucunement a nous borner a
cette forme particuliére de coentreprise
publique /privée.

Cela érant dit, permettez-moi de trans-
gresser le mandat du rapporteur et de vous
parler des séances d’hier. La plus grande
partie des travaux d’hier se rapportent a
la notion de financement du logement.

Qu’il s’agisse de financer des universités,
de construire des logements sociaux, de
subventionner des chorales ou hépitaux
pour enfants, etc., il importe que tous les
débats au sujet de la politique sociale pas-
sent par le cadre macro-économique. Pour
ce qui est du logement, Pinstabilité prévue
des taux d’intérét causera des difficultés non
seulement aux personnes a revenu moyen
qui essaient d’acheter une maison, mais
également 4 celles qui cherchent & obtenir
diverses formes d’aide financiére pour se
loger. A cause de I’'accumulation de la dette
nationale, il est peu probable que le gou-
vernement fédéral mette sur pied d’autres
grands programmes de dépenses, quel que
soit le parti au pouvoir. Par exemple, bon
nombre des programmes de restriction
adoptés par le premier ministre Thatcher
avaient été mis de ’avant par le Parti travail-
liste lorsqu’il était au pouvoir. Au Canada,
le gouvernement fédéral dépense actuelle-
ment 1,8 milliard de dollars chaque année
pour maintenir le logement social a son
niveau actuel. Or, depuis cing ans, les sub-
ventions versées ont augmenté en termes
réels de 25 p. 100.

Avant de trouver des solutions a long
terme, il importe de remettre de ’ordre
dans notre systéme macro-économique.

A long terme, le probléme du logement
social pourra se résoudre lorsque les gens
trouveront des emplois stables. M. Beigie
nous a parlé d’immobilisations sous forme
de machines et de matériel, si je ne m’abuse.
Dans notre cas, il s’agit d’investissements
dans le capital humain. '

Pour ce qui est du financement hypo-
thécaire, les titres hypothécaires et les
préts hypothécaires indexés constituent
sans doute des innovations utiles pour le

secteur du logement subventionné. Je vous



rappellerai que le secteur des coopératives
d’habitation utilise déja les préts hypothé-
caires indexés. De plus, de nombreux
arrangements financiers complexes aux
Etats- Unis proviennent en réalité d’une
juxtaposition de diverses formes d’aide ou
de baux structurés qui comportent donc
divers régimes de mensualités. En d’autres
termes, méme si ’on recourt A des instru-
ments hypothécaires novateurs ou a des
arrangements financiers juxtaposés, une
bonne partic des problémes touche autant
le secteur traditionnellement non subven-
tionné que le secteur subventionné. Une
partic des solutions touchera également
les deux.

Cela ¢rant dit, permettez-moi de revenir
a unce obscervation importante faite hier, et
reprise par M. Boléat, sclon laquelle notre
syst¢me de financement des logements a
bien fonctionné au Canada. Il s’agit d’un
systéme trés perfectionné qui a éeé intégré
aux marchés financiers nationaux et interna-
tionaux. De plus, spécialement depuis les
modifications de 1978 qui permettaient au
secteur sans but lucratif de solliciter le mar-
ché privé pour obtenir des préts hypothé-
caires, notre systeme de financement des
logements a également bien servi les pro-
grammes d’aide au logement.

Voila qui compléte ma petite incursion
dans les événements d’hier. Toutefois, la
plus grande partie des débats d’hier inté-
resse les mécanismes de financement des
logements subventionnés.

Les participants aux ateliers devaient
examiner si les coentreprises publiques/
privées pouvaient fournir une aide supplé-
mentaire aux logements sociaux ou subven-
tionndés. Les participants ont été¢ unanimes a
dire quaucun nouveaun programme fédéral
de subventionnement n’est actuellement
annoncé. Toutefois, ils ont reconnu qu’il
existait un besoin constant d’aide.

Les participants devaient ensuite se
demander si les coentreprises publiques/

privées éraient la voie de avenir et si elles

constitueraient un véhicule important ou
non pour cxplorer de nouvelles solutions.

A cette question, le consensus a été plus
ditficile. En effet, il s’agissait d’une option
parmi bien d’autres, dont la déréglementa-
tion des municipalités. Les milieux finan-
ciers, qui ont I’habitude de consentir des
préts hypothécaires, ont semblé fort
intéressés a I’idée de travailler avec des
coentrepriscs publiques/privées.

On a aussi mentionné que les coentre-
prises publiques/privées aideraient 4 dimi-
nuer le colit du stock de logements au pays
ct des services qui y sont associés. Bien sir,
certains ont au départ exprimé certaines
réserves mais lorsqu’un responsable d’atelier
a signalé¢ que cette méthode permettait de
faire appel & un plus grand nombre d’inter-
venants, les participants a ’atelier ont trouvé
I’idée plus acceprable.

De fait, au Canada, la politique du loge-
ment a évolué au point ou il est maintenant
pratique courante de solliciter des inter-
venants. Le gouvernement et le secteur
privé s’intéressaient a ce secteur dans les
années 1950 et 1960 ct par la suite, le
secteur des organismes sans but lucratif a
commencé i jouer un role important. Le
secteur privé a été un peu moins actif dans
le domaine du logement social, surtout
aprés linterruption du Programme des
compagnies de logements a dividendes limi-
tés. A Pheure actuelle, un nombre encore
plus grand d’intervenants sont officiellement
amenés A participer a ce processus. C’est
un membre de Pauditoire qui, pendant la
présentation de M™¢ Silbert, m’a soulevé
ce point, d’une maniere fort éloquente,
ajouterais-je : «Seule une femme aurait pu
fairc cela.» A cc moment, M™€ Silbert faisait
remarquer que, devant de tels problémes,
un homme aurait songé aux critéres de
garantie et aurait procédé a une évaluation
rationnelle de tous les éléments alors qu’une
femme aurait tout simplement tenté de les

solutionner.



Cette sollicitation de différents inter-
venants dans le processus, qu’il s’agisse de
temmes, de groupes d’entraide ou quoi que
ce soit, me laisse croire qu’il y a une énergie
considérable inexploitée.

Voyons maintenant le réle des coen-
treprises publiques/privées. Si je comprends
bicn, I’expérience des Etats-Unis est parti-
culiére, car bon nombre des coentreprises
qu’on y trouve ont été créées a cause des
crédits d’impot a ’égard des logements
pour personnes a faible revenu. Bien
qu’on n’ait pas semblé s’acheminer dans
cette direction an Canada, on a quand
méme discuté du moyen le plus efficace et
le plus pertinent d’amener le gouvernement
t¢déral & continuer A s’intéresser aux gens
qui ont des besoins essentiels.

On a aussi souligné que les coentreprises
publiques /privées n’étaient pas un concept
nouveau au Canada. Comme I’a fait remar-
quer M. Geller, clles existent depuis bien
des années. Il y a énormément d’innova-
tions 4 I’échelon des localités, & partir de la
Vancouver Land Development Corporation
jusqu’a la Cape Breton Labourer’s Develop-
ment Company, qui ont tendance a se
perdre dans les débats nationaux. On a eu
I'impression que les circonstances locales
devraient influencer toutes les mesures et
que les coentreprises publiques/privées ne
sont pas un concept national puisqu’elles
prennent racine dans les collectivités.
l.orsqu’on a abordé la question des dons
de charité des entreprises, ¢’est-a-dire
lorsque de grandes entreprises donnent des
sommes importantes, on a fait remarquer
que cela survenait uniquement en réalité
dans les grandes villes. Il est peu probable
qu’on constate une telle situation dans les
petites villes. Bon nombre de nos attitudes
sont basées sur des municipalités riches et
développées; en fait, beaucoup de municipa-
lités moins bien nanties auraient de la diffi-
culté & mettre sur pied le genre d’initiative
locale dont nous avons tellement entendu

parler depuis deux jours.

Pour ce qui est du réle du gouverne-
ment, la plupart des échanges ont porté
sur le réle de la SCHL. On a notamment
recommandé que cet organisme joue un
réle important comme centre d’échange
d’idées et d’information, a la fois en recueil-
lant des données sur ’expérience des collec-
tivités au Canada et en examinant davantage
les aspects du modele américain qui pour-
raient s’appliquer au Canada.

On a été largement d’avis que les pré-
teurs scraient plus enclins a participer a
des initiatives locales si la SCHL appliquait
d’une fagon plus créatrice ses critéres de
garantic aux termes du régime actuel d’assu-
rance hypothécaire. Ccla nécessiterait peut-
étre un programme implicite ou explicite
de subventions publiques, mais I'idée mérite
d’étre examinée, au moins pour assurer que
la souscription du risque représente la meil-
leure fagon d’utiliser les deniers publics.
Certains sont convaincus que de tels projets
ne sont pas aussi risqués qu’on pourrait le
supposer.

Quelques participants ont également été
d’avis qu’il y aurait lieu de remanier d’une
fagon plus créatrice les programmes exis-
tants, par exemple en s’occupant de ’empla-
cement actuel des logements sociaux et des
projets de compagnies a dividendes limités
ou en mettant au point une formule de
récupération des subventions.

Les parrainages corporatifs n’ont pas sus-
cité beaucoup de discussion, si bien qu’on
n’a pas pu déterminer si les grandes entre-
prises s’impliqueraient dans une activité de
ce genre.

On a cependant discuté de ’idée que les
entreprises construisent des logements pour
leurs travailleurs et établissent ainsi un lien
entre une main-d’ceuvre compétente et
disponible et le logement, comme ¢’est
le cas principalement a San Francisco avec
Bridge Corporation. En d’autres mots,

a cause des problémes de logement, les
entreprises ont de la difficulté a attirer

des travailleurs.
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L’autoconstruction est un autre domaine
qui peut étre exploité et qui conviendrait
sans doute le plus a une coentreprise
publique/privée. De fait, les coentreprises
créées aux termes d’un projet d’autocons-
truction peuvent réussir a atténuer les
craintes des préteurs au sujet de la qualité
du produit ou recourir a des inspecteurs du
batiment pour donner des conseils aux gens
qui construisent leur propre maison. De fait,
les inspecteurs du batiment A Toronto esti-
ment que leur role consiste a éduquer les
gens au sujet de leur travail. Les activités
d’autoconstruction pourraient sc préter a
des projets de rénovation dans les grandes
villes, bien qu’on croit souvent que cela
n’est pas possible; toutetois, il est plus pro-
bable que les activités d’autoconstruction
auront plus de succés dans le secteur de
I’accession a la propriété dans les provinces
de I’Ouest ¢t dans les Maritimes ou il y a
déja une forte activité.

Plusicurs ateliers ont examiné ’écart
entre le co(it d’un logement abordable et le
prix que les gens devraient payer. Cet écart
est démesuré dans le cas des personnes a
faible revenu. Les participants aux ateliers
ont souligné¢ que le gouvernement fédéral
devrait quand méme continuer a s’occuper
de cette question. On a cité exemple
d’une coentreprise locale a Vancouver qui
s’occupe d’aménager des logements pour
personnes a revenu variable mais qui s’est
embourbée a cause des problémes liés aux
suppléments de loyer. Si ce genre de loge-
ment doit étre offert lorsque le nouvel
ensemble sera construit, le probléme du
PDMC (Pas dans ma cour) surgira. La
meilleure fagon de surmonter ce probléme
est de construire au départ tous les loge-
ments pour personnes a revenu variable
au lieu de mettre en place plus tard les
logements subventionnés.

Plusicurs participants ont fait remarquer
qu’il fallait s’occuper de cet écart, car a la
fin, quelqu’un doit en subir les conséquen-

ces, que ce soit par un changement de

zonage ou par des taux d’intérét inférieurs a
ceux du marché.

Les participants ont notamment examiné,
sans toutefois s¢ mettre d’accord, le moyen
le plus efficace que pourraient prendre les
différents paliers de gouvernement pour
combler cette partie de ’écart pour les
personnes a tres faible revenu. Certains
semblaient croire qu’il faudrait engager
directement des sommes dans ce domaine
plutdt qu’ofttrir des crédits d’impdt puisque
ceux-ci suscitent des problémes au moment
de sélectionner les bénéficiaires, de fixer les
montants maximums ou de procéder & unc
évaluation convenable des programmes.
Comme nous le savons tous, le marché privé
réussit extrémement bien A transférer des
activités non subventionnées a des pro-
grammes de subventionnement lorsque
de tels programmes sont offerts.

Bien qu’ils ne I"aient pas clairement
exprimé, les participants m’ont semblé
d’avis que les coentreprises publiques/
privées trouveraient sans doute leur plus
grande utilité en s’occupant du segment
de la population qui est actuellement mal
servi par le marché a cause de la fagon dont
a évolué notre systéme actuel de finance-
ment des logements. Les logements pour
personnes dgées ont suscité beaucoup
d’intérét. A cet égard, quelques préteurs
du secteur privé ont indiqué que les
coentreprises publiques/privées leur con-
viendraient beaucoup mieux au départ.

Permettez-moi de terminer par une
observation personnelle. 8l est vrai que
les coentreprises publiques/privées reposent
sur une double relation, ¢lles semblent faire
intervenir au moins quatre groupes : le sec-
teur public, le secteur privé, le secteur ter-
tiaire ou sans but lucratif et les particuliers
eux-mémes. L’expression coentreprises
publiques/privées représente en fait un
obstacle et ¢’est pourquoi je préfere parler
simplement de «coentreprises.» Peu importe
que nous en acceptions le principe, nous

revenons toujours a I’idée que nous avons



besoin de logements sociaux et que la
coentreprise publique /privée est un instru-

ment qui vaut la peine d’étre exploré.

PERIODE DE QUESTIONS

Elle-méme embarrassée par ’ex-
pression «coentreprise publique/privée,»
Alexandra Wilson a accueilli avec joie le
changement de terminologie proposé par
Gorge Fallis, ¢’est-a-dire «coentreprise.»
Apres avoir écouté les exemples de co-
cntreprise de promotion du logement aux
[tats-Unis, Wilson a fait remarquer que
mdéme si les sociétés et les fondations
avaient donné plusieurs millions de dollars
supposément déductibles d’impot au projet
Delancey Street a San Francisco, la main-
d'ocuvre non rémunérée avait figuré pour
16 millions de dollars.

Wilson a fait cette observation A I’égard
de la Wisconsin Corporation : «J’avais
I'impression qu’on décrivait nos program-
mes de coopératives d’habitation ou de
logement sans but lucratif. A Pexception
de la Wisconsin Electric Company qui con-
tribuait a ce qui érait essenticllement un
tonds de démarrage sans intérét, la seule
cvhose que semblait faire le secteur privé érait
de préter de "argent au taux de rendement
habituel. Les autres sommes qu’il contri-
buait lui étaient remboursées par des
crédits d’impdt. Par conséquent, le cott
¢tait financé par le gouvernement, c’est-

A dire par le public. Celui-ci fournissait
I'argent nécessaire pour combler ’écart
cntre le «loyer économique» des habitations
¢t le prix que paicraient les occupants.»

Wilson a ensuite parlé de ’expérience au
Canada et aux Etats-Unis. «Les Américains
semblent étre obligés de mettre sur pied
quelque chose qui fonctionne et qui est
économiquement rentable pour une foule
d’intervenants. Sachant combien d’efforts il
faut déployer pour y arriver, ils doivent stire-
ment passer beaucoup de temps a4 mettre en
place ce genre d’initiative. Or, d’une fagon

ou d’une autre, ce temps doit étre rémunéré
et personne n’a dit si les bénévoles fournis-
saient une aide technique. On a plutét
abordé la question des frais de service et
c’est pourquoi je me suis demandée si ce
systéme était aussi efficace que le ndtre

sur le plan économique.»

Wilson a été surprise de constater que
seulement 500 logements avaient été cons-
truits dans tout ’Etat du Wisconsin au
cours d’une si longue période et elle a fait
remarquer que le systéme américain sem-
blait «autant se démarquer par Pabsence de
son volume de production que par son
ingéniosité, sa diversité et la participation
des collectivités.» En résumé, Wilson s’est
demandée jusqu’a quel point ’expérience
américaine pouvait servir de modele pra-
tique pour les Canadiens.

En réponse, Joe Lebovic a essayé de
clarifier Pexpression «don de charité.» Il a
souligné qu’il érait faux de penser que les
dons étaient remboursés sous forme de
crédits d’impo6t. Il est vrai que le donateur
récupeére une partie de son don par des
crédits d’impot ou par des déductions fis-
cales, cependant les dons faits aux orga-
nismes de charité comportent de la part
du donateur un déboursé important.

Yves Lord du Fonds de stabilisation
pour ’habitation coopérative a fait remar-
quer que le montage des PHI comportait
beaucoup moins de risques qu’on ne "avait
initialement prévu. Il a fait remarquer que
cette observation n’avait soulevé aucune
objection des participants a "atelier.
Toutefois, selon ces derniers, peu importe
Pinstrument de remboursement utilisé, les
PHI représentent en fin de compte un type
de prét hypothécaire a taux d’intérét varia-
ble qui permet d’économiser au départ
3 p. 100. Lord estime qu’il s’agit d’un outil
important lorsqu’on qualifie de phénomé-
nale une économie d’un quart pour cent. Il
prétend aussi qu’il est largement nécessaire
d’informer les gens au sujet du financement

des logements.
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Enfin, Lord a demandé qu’on mette sur
pied un cadre qui encouragerait et facilite-
rait le réaménagement a petite échelle de
quartiers ou la rénovation d’ensembles
reposant sur une mise de fonds. Bien que
cela ne conduise pas a la construction d’un
grand nombre de logements ni 4 une solu-
tion rapide a nos problémes d’habitation,
il a souligné que ¢’était une option intéres-
sante 4 long terme qu’il valait la peine

d’examiner.



CONCLUSION

ALLOCUTION DE CLOTURE

rArR TOM ALTON
COPRESIDENT

Hier matin, j’ai indiqué que cette con-
férence représentait une rare occasion pour
beaucoup d’entre nous d’influencer ’orien-
tation de la politique du logement social.
Notre tiche était simple, voire déconcer-
tante : il s’agissait de recourir 4 notre créa-
tivité et A notre expérience pour rendre les
logements plus abordables et plus accessi-
bles. Parallélement, j’ai signalé que le gou-
vernement avait aussi la responsabilité de
prendre au sérieux nos propositions et nos
préoccupations.

Comme cette conférence tire a sa fin,

il ¢st A propos d’examiner les progrés que
nous avons faits. Toutefois, cette conférence
ne peut offrir qu’un coup d’oeil ou une
compréhension préliminaire du sujet. Il
reste encore beaucoup d’études a faire et
d'idées A explorer. 11 est encore trop tot
prour voir si les graines que nous avons
plantées germeront.

Malgré cela, les conférenciers principaux,
Jes membres de la table ronde, les rappor-
teurs et les participants aux ateliers ont
suscité des échanges stimulants et souvent
passionnés. Il semble se dégager une per-
Leption commune que nous pouvons et
\ue nous devons faire davantage. De toute
¢vidence, le secteur public, le secteur
privé et le secteur sans but lucratif ont
des occasions de travailler plus étroitement
cnsemble. '

Ce matin, Michael Geller a indiqué que
nous devions dissiper les mythes que nous
entretenions les uns envers les autres si nous

voulions que ce genre de coentreprise réus-

¢. Michael et Mimi Silbert ont ensuite
Jécrit les conséquences positives qui décou-
leraient de I’élimination de ces mythes.
Nous savons aussi qu’il n’y a ni solution
magique, ni bonne fée qui feront disparaitre
nos problémes de logement. Nous devons

accroitre ’accessibilité et Pabordabilité
des logements étape par étape, que ce soit
par un nouveau projet, un financement
innovateur, etc.

Voyons maintenant quelques-unes des
propositions particuliéres soulevées a cette
conférence. L’une touche a I"utilisation pos-
sible des REER pour aider les gens a acheter
une maison. A cet égard, des questions ont
été posées sur le niveau réel de la demande,
les conséquences pour le fonds d’assurance
hypothécaire et les répercussions sur la poli-
tique des régimes de retraite et la politique
fiscale. Toutefois, comme le souligne
I’Association canadienne de I’immeuble,
les mises de fonds et les préts hypothécaires
financés 3 méme les REER méritent d’étre
examinés.

Les préts hypothécaires indexés ont joué
un réle important dans le programme des
coopératives d’habitation. Il conviendrait
d’en faire un instrument permanent ¢n les
conservant sous leur forme actuelle ou en
diminuant la progression des paiements,
surtout pour financer les coopératives et
autres logements locatifs.

Selon James Nelson de la U.S. Mortgage
Bankers’® Association, le marché des titres
hypothécaires au Canada a eu un trés bon
départ comparativement a la situation aux
Etats-Unis. Ce marché prendra de I’expan-
sion au cours de la prochaine décennie et
deviendra une partie importante des mar-
chés financiers au Canada.

Plusieurs participants nous ont rappelé
la nécessité d’examiner d’autres modes
d’occupation que ’accession a la propriété.
Pour chacune de ces formes d’occupation,
notamment la location et les coopératives,
nous devons trouver la bonne combinaison
de prix, de choix et de sécurité, comme
I'indique Don Axford.

Beaucoup de Canadiens, y compris les
acheteurs éventuels de premiére maison qui
pensent ne jamais pouvoir étre en mesure de
se payer une maison, les locataires et les rési-

dents de coopératives d’habitation, ont un



intérét réel a favoriser des logements plus
abordables ¢t plus accessibles. De méme en
est-il pour Pindustric de la construction rési-
dentielle, notamment les travailleurs de la
construction et les spécialistes du batiment.
11 est important pour le Canada que les
résultats de nos discussions ne soient pas
rangés sur les tablettes ni confiés a des
comités d’¢tude jusqu’aux calendes

grecques.



ALLOCUTION DE CLOTURE

IPAR L’HONORABLE ALAN REDWAY
MINISTRE D’ETAT (HABITATION)

Personnellement, j’ai trouvé que cette
contérence avait non seulement été stimu-
lante mais qu’elle m’avait aussi beaucoup
appris. Je rapporte avec moi une foule
Jd'idées et de messages valables. Je remercie
personnellement chacun d’entre vous de
»a participation, directe ou indirecte, aux
travaux de cette conférence. Nous "appré-
vions vivement.

1.’¢crivain Thomas Mann a écrit un jour
qu’il était impossible pour le marché d’étu-
dicr les mérites de diverses idées si on ne
leur fournissait pas d’abord une tribune
pour les présenter. C’est ce que nous avons
emayé de faire ici depuis deux jours, c’est-a-
dire fournir une tribune et un marché pour
vos idées, non seulement pour qu’elles puis-
aent étre exposées et examinées, mais aussi
pour que nous puissions avoir ’occasion
de les connaitre et de les comprendre. Lors
des visites que j’ai effectuées au pays avant
vette conférence, ce que j’appellerais un
tour de salle, j’ai découvert beaucoup de
vonpétences et de connaissance, mais j’ai
aussi constaté ’absence de connaissances
¥ certains endroits.

Cette conférence aura au moins permis
un ¢change d’idées et de concepts qui nous
a familiarisés au fait que nous ne possédons
pas toutes les réponses €t que nous ne con-
naissons méme pas toutes les pensées et les
idées qui circulent actuellement, bien que
nous soyons tous plus ou moins impliqués
dans Pindustrie du logement.

Michael Geller a indiqué qu’il n’était
pus possible de faire cavalier seul et il serait
joliment intéressant que les deniers publics
ne nous fassent jamais défaut.

Malheureusement, le gouvernement
t¢déral doit faire face a un énorme déficit.
Malgré les efforts douloureux qui ont été
déployés depuis quelques années pour

contenir ce déficit, sa croissance continue.
Prés de 35 cents de chaque dollar pergu

par le gouvernement fédéral sont utilisés
pour le service de la dette nationale. On

ne peut donc s’attendre soudainement a

des rentrées importantes d’argent provenant
des contribuables.

Nous devons également nous rappeler
que nous avons tous au Canada des proble-
mes différents auxquels il faudrait accorder
la priorité, peu importe I'importance que
nous attachons 4 nos problémes individuels.

J’ai connu cette situation lors de la fer-
meture d’une base militaire. La plupart des
gens ont cru que nous pouvions, devant la
collaboration qui semblait s’installer entre
I’Est et I’Ouest, modifier en toute quiétude
nos dépenses et couper les vivres a nos
bases militaires. Toutefois, dés que nous
esquissons un pas dans cette direction,
nous sommes assaillis de critiques, car les
changements que nous apporterions risque-
raient de détruire ’économie de toute une
province. Cela ne veut pas dire que nous
avons les mains liées, mais plutdt que cha-
cune de nos actions aura des conséquences
douloureuses pour quelqu’un d’autre.

Le troisicme message qui m’a été livré
trés clairement et trés rigoureusement
depuis deux ans au sujet de la TPS est
que personne ne veut payer plus de taxes.
Je ne dis pas que le gouvernement devrait
couper nos dépenses de logement, mais il
serait réaliste que nous cherchions d’autres
sources de financement. Voila a quoi rimait
cette conférence. Nous avons essayé de
trouver des méthodes, tant sur le marché
qu’aupres des gouvernements, qui facili-
teraient ’accession a la propriété. Nous
avons examiné d’autres moyens dont
certains nécessitent ’établissement de
coentreprises, car nous savons que nous
ne pouvons plus faire cavalier seul.

Ce que j’ai retiré de cette conférence et
d’autres qui ont eu lieu au Canada sur les
logements pour personnes agées, c’est que

nous devons examiner une diversité de
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choix. Nous ne pouvons raisonnablement
nous attendre qu’un modéle ou une
méthode solutionne tous nos problémes
de logement. Il existe une diversité de
méthodes et de modeles et nous devons
en tirer parti, que ce soit pour ’accession
a la propriété ou pour le logement locatif
subventionné.

Pour ce qui est des logements du marché
ou des gens qui ont besoin d’aide pour
acheter une maison, nous avons abordé
diverses options : ’utilisation possible des
REER aux fins de I"accession a la propriété;
la possibilit¢ d’un financement hypothécaire
1 95 p. 100; des programmes de mise de
fonds partagée; ’expansion des titres hypo-
thécaires; et peut-&tre la proposition de
I’Alberta au sujet d’un régime contractuel
d’épargne.

Je peux vous assurer que la SCHL
ct moi-méme, ¢n tant que ministre de
I’Habitation, cxaminer trés attentivement
chacune de ces suggestions. De fait, nous
avons dé¢ja commencé i le faire. Il serait
faux de dire que toutes ces idées nous sont
nouvelles. Cependant, votre participation
est essentielle car elle devrait nous aider a
concrétiser ces idées.

La conférence a aussi fait ressortir trds
vigourcusement que nous ne pouvions
laisser de cOté les besoins des personnes
igées. En cffet, pendant toute "année,
nous avons parlé des logements pour per-
sonnes agées a diverses tribunes au pays.
Bien que beaucoup de personnes dgées aient
un faible revenu, il a maintes et maintes fois
été répété¢ qu’un grand nombre d’entre clles
poss¢daient un important avoir propre
immobilis¢ dans une propriété qui est déja
payée au complet.

L’un des moyens que nous pourrions
prendre pour aider i loger ces gens et
d’autres dans Iec méme cas scrait de libérer le
capital investi dans leur maison au moyen de
régimes privés de transformation de ’avoir
propre. Quelques-uns de ces régimes fonce-

LA

tionnent déja A une petite échelle. Il semble

toutefois qu’me intervention de notre part
sous forme d’une assurance LNH a ’égard
des préts hypothécaires de conversion joue-
rait réellement un réle important. Nous étu-
dions déja cette question et nous espérons
pouvoir présenter en 1991 un projet de loi
qui nous autorisera a offrir de [’assurance
sur les hypothéques de conversion.

Bien que, a I’échelon tédéral, nous ayons
tendance 4 nous concentrer sur ’accession a
la propriété ct sur I’aide que nous pouvons
offrir & ceux qui ne peuvent se permettre de
payer le plein prix ou le loyer du marché
pour leur logement, nous entendons pour-
suivre vigourcusement I’idée des préts
hypothécaires indexés. Selon moi, cette
option a beaucoup de mérite, non seule-
ment pour les coopératives d’habitation ou
les logements sans but lucratif et locatifs,
mais aussi pour ’accession a la propriété
sur le marché privé.

Cette option donne au moins a ceux qui
cherchent au départ des préts hypothécaires
d long terme ou une diminution de leurs
mensualités hypothécaires un autre choix et
un autre moyen d’accéder a la propriété.

Auyjourd’hui, nous avons porté notre
attention sur les coentreprises publiques/
privées. George Fallis nous a cogné les
doigts lorsqu’il a signalé que ce genre de
coentreprise devrait au moins faire inter-
venir quatre partenaires et non pas seule-
ment deux. Et je suis d’accord avec lui.
Beaucoup d’entre vous y verront la, a
juste titre, une échappatoire pour le gou-
vernement, mais pas moi. Je considére les
coentrepriscs comme une autre option, une
autre possibilité, un autre véhicule que nous
pouvons utiliser de pair avec ’administra-
tion publique et de concert avec les crédits
du gouvernement fédéral.

Il y a une foule de possibilités. Mimi
Silbert nous en a exposé une mais il y en a
bien d’autres. Je I’ai vu de mes yeux : des
familles a la charge du bien-étre social peu-
vent, en s’entraidant et en bénéficiant du

soutien d’un groupe de partenaires, comme



une banque, un organisme sans but lucratif,
une municipalité ou le gouvernement fédé-
ral, devenir propriéraires de leur maison.
Bicn que de telles coentreprises ne fonction-
nent pas dans tous les cas et dans toutes les
régions du pays, il y a place a ce genre
d’cffort coordonné.

C’est pourquoi j’ai demandé a la SCHL
de recueillir quelques idées qui permet-
traient d’établir un centre ayant pour but
de favoriser des coentreprises en matiére de
logement au Canada. Il s’agirait d’un centre
Jlinformation qui puiserait a ce qui s’est fait
ailleurs au Canada. Il y a beaucoup d’autres
Mimi Silbert au Canada; nous avons seule-
ment a assurer que les gens en entendent
parler.

Notre tiche consiste donc a regrouper
tous les intervenants, non pas seulement
une fois comme nous I’avons fait pour
cette conférence, mais chaque fois qu’il sera
nécessaire. Ce centre devrait donc disposer

d’un comité consultatif pour réunir tous

les intervenants et pour nous donner "occa-
sion de travailler en permanence a de telles
coentreprises.

Enfin, outre son réle d’information et
de conscil, le centre devrait servir de cataly-
seur pour mettre au point des transactions
et pour créer des coentreprises entre les
différents intervenants.

J’espére que cette conférence n’est
qu’un début et qu’elle nous permettra, a
mesure que nous progresserons, de faire
plus et mieux. Comme on I’a établi au
début de cette conférence, nous devrions
avoir comme objectif d’assurer a tous les
Canadiens, c’est-a-dire ceux qui veulent une
maison mais qui ne peuvent pas tout a fait
se la procurer sans aide et ceux qui veulent
uniquement un endroit décent et confor-
table, un acceés a une certaine qualité de
logement. Voila notre défi et notre respon-

sabilité. Ensemble, nous pouvons y arriver.



