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AVANT-PROPOS 

La toute premiere Conference canadienne 

sur Ie financement de l'habitation a etc con­

voquee par l'honorable Alan Redway, minis­

tre d'Etat (Habitation), pour s'attaquer au 

besoin pressant d'augmenter Ie nombre de 

logements abordables et accessibles au 

Canada. La conference avait pour objectif 

d'amener les specialistes du financement du 

logement a emettre leurs idees et leurs opi­

nions sur l'orientation que pourrait prendre 

ce secteur dans les annees 1990 et au-deli. 

Quelque 150 specialistes du Canada et 

de l'etranger provenant du milieu des 

atlaires, des etablissements financiers, des 

universites, d'organismes philanthropiques, 

d'administrations publiques et d'associa­

tions industrielles ont repondu a l'invita­

tion. Ensemble, ils ont examine to utes 

sortes de moyens nouveaux ou createurs 

pour financer l'habitation au Canada. 

La premiere journee de la conference a 

porte sur Ie potentiel d'application des 

mecanismes ou systemes etrangers de 

financement des logements au Canada ainsi 

que sur la faisabilite des methodes novatri­

ces qui ont ete mises au point au Canada. 

La deuxieme journee, les participants ont 

aborde les nouvelles sources possibles de 

financement de l'habitation pour les per­

sonnes a faible revenu. Ils ont notamment 

discute du role que pourraient jouer des 

coentreprises regroupant les administrations 

publiques et Ie secteur prive, comme des 

associations philanthropiques et des groupes 

d'entraide, dans la prestation de logements 

abordables et de qualitc convenable aux 

personnes a faible revenu. 

Trois documents d'infot:mation ont ctc 

redigcs pour la conference. Ce sont : 

• 

• 

• 

«Les mecanismes etrangers de finance­

ment de l'habitation : leur paten tiel 

d'application au Canada,» par Mark 

Bolcat 

«Nouvelles idees en matiere de finance­

ment de l'habitation au Canada: faisa­

bilite et mise en pratique,» par James E. 

Pesando 

«Les entreprises et Ie parrainage dans 

Ie secteur de l'habitation,» par George 

Fallis. 

On peut obtenir un exemplaire de ces 

documents a l'adresse suivante : 

Le gestionnaire 

Centre canadien de documentation 

sur l'habitation 

Societe canadienne d'hypotheques et 

de logement 

Bureau national 

682, chemin de Montreal 

Ottawa (Ontario) KIA OP7 

Telecopieur: (613) 748-6192 



MOT DE BIENVENUE 

PAR L'HONORABLE ALAN REDWAY 

MIN ISTRE D'ETAT (HABITATION) 

Nous avons rarenlent I'occasion de par~ 

ticipcr a ce qu'on pourrait appeler une «pre~ 

miere,» mais je crois qu'il n'est pas exagere 

de dire que, pendant les deux prochains 

jours, nous allons f:lire <xuvre de pionnier. 

Les debats sur les questions de logement 

ont ete nombreux au cours des annees, 

mais jamais un aussi grand nOlubre de per~ 

sonnes representant des secteurs si varies et 

influents n'ont accepte de si bonne grace de 

se pencher ensemble sur I'aspect Ie plus fon~ 

damental de l'habitation : Ie financement. 

Vous contribuez tous a ecrire une page de 

I'histoire de I'habitation au Canada et je 

VOltS en rCITlcrcic. 

Une particularite de cette conference est 

qu'elle rassemble une grande diversite de 

points de vue. Nous avons ici aujourd'hui 

des specialistes provenant des etablissements 

financiers, du milieu universitaire, des 

organismes philanthropiques, des pouvoirs 

publics, des associations industrielles et des 

organisnles non gouvernementaux de 

I'habitation. Je souhaite la bienvenue a nos 

distingues invites venus de I'etranger. rai 

hate de connaitre leurs vues sur les nl0yens 

que no us pourrions prendre pour financer le 

logement dans les decennies a venir. Nous 

exanlinerons egalenlent conlnlent les 

secteurs public et prive peuvent s'associer 

pour otli-ir plus de logements abordables 

aux t:lIl1illcs a t:lible revenu. 

Je profite du temps qui m'est alloue ce 

matin pour taire quelques observations 

breves sur I'industrie de I'habitation au 

Can.lda. COlllpares aux habitants des autres 

pays, les Canadiens sont bien loges. Nous 

comptons quelque neuf millions d'habita~ 

tions pour une population depassant a peine 

les 26 millions. Quatre~vingt~cinq pour cent 

des Canadiens environ ont des ressources 

suftisantes pour se payer un logement, a 

titre de proprietaire ou de locataire. Les 

15 p. 100 restants doivent compter sur 

I'aide des pouvoirs publics. 

Pourtant, plusieurs facteurs peuvent faire 

varier cette proportion, par exemple une 

croissance economique rapide ou un afflux 

massif d'immigrants. Pour continuer d'ame~ 

liorer les possibilites de logement, no us 

devons chercher les moyens qui non seule~ 

ment preserveront ce niveau de 85 p. 100, 

mais aussi favoriseront sa croissance. 

Sur Ie chapitre de I'emploi, le batiment 

residentiel engendre, directement et indi~ 

rectement, tout juste un peu plus d'un mil~ 

lion d'annees~personnes. Les depenses 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 prets 

hypothecaires relatifs a des immeubles resi~ 

dentiels a atteint 225 milliards de dollars. La 

construction residentielle contribue donc 

largement a I'equilibre de l'economie. C'est 

une tres grosse entreprise. Mais c'est aussi 

une activite a laquelle l'Etat participe. Cette 

annee, Ie gouvernement federal va depenser 

1,8 milliard de dollars pour aider les 

Canadiens qui n'ont pas les moyens de se 

procurer un logement du man:he prive. 

Depuis la Grande Depression, chaque 

generation veut jouir d'une meilleure situa­

tion economique que la precedente. 

Compte tenu de la eonjoneture actuelle, de 

nOlllbreux jeunes gens a revenu luodeste 

commencent peut-etre a se demander s'ils 

reussiront, conlnle leurs parents, a devenir 

proprietaire de leur logement. 

L'abordabilite est un probleme impor­

tant avec leque1 nous sOlumes aux prises. 

Nous avons un besoin pressant de loge~ 

ments plus abordables et d'un meilleur 

acces au financenlent. 

Nous devons aborder sous un nouvel 

angle les probJemes auxquels nous sommes 

conti-ontes et retourner aux principes de 

base. Ce faisant, je suis slIr que nous decou­

vrirons de nouveaux nl0yens pour echapper 

aces contraintes financieres. 



Le Canada a deja eu de graves problemes 

de logement et illes a resolus. Par I'entre­

mise de son agence de I'habitation, la 

Societe canadienne d'hypotheques et de 

logement, Ie gouvernement federal a con­

jugue ses efforts avec ceux des autres admi­

nistrations publiques et du secteur prive 

pour creer des logements. Par exemple, au 

debut des annees 50, lorsque la demande 

de logements du marche est devenue forte, 

Ie gouvernement federal a dil trouver une 

solution, mais il ne s'est pas mis a construire 

des maisons. II a plutot dresse des plans, 

tixe des normes et laisse les entrepreneurs 

en batiment residentiel accomplir Ie travail. 

Cette collaboration entre les secteurs 

public et prive s'est averee tres fructueuse 

puisque des dizaines de milliers de loge­

ments ont ete construits pour les soldats 

qui revenaient de la guerre et leur famille. 

Elle a aussi marque la naissance de l'une 

des meilleures industries du batiment au 

monde, tant sur Ie plan de la qualite du 

travail que de la competitivite. 

Plus tard, la necessite de trouver du 

financement pour les logements a donne 

aux secteurs public et prive une deuxieme 

occasion de collaborer et cela a produit 

l'assurance hypothecaire. Les etablissements 

tinanciers et d'autres du secteur prive ont 

fourni la plus grande partie des fonds neces­

saires a la construction et a l'achat. Le cons­

tructeur ou Ie proprietaire payait une prime 

pendant que l'Etat garantissait les prets. 

Cette collaboration dure a peu pres 

sans changement depuis une quarantaine 

d'annees. Depuis 1954, la SCHL a assure 

les emprunts hypothecaires pour plus de 

34 p. 100 de tous les logements au Canada. 

Le soutien accru que Ie gouvernement 

s'est mis a apporter aux groupes sans but 

lucratif de promotion des logements a sans 

doute amene l'elargissement Ie plus impor­

tant de cette collaboration entre les secteurs 

public et prive. A l'heure actuelle, la SCHL 

est partie a des ententes touchant plus de 

640 000 logements sociaux dont pres de la 

moitie sont parraines par des associations de 

logement sans but lucratif 

Pour que les gens parviennent a se payer 

un logement, deux conditions itnportantes 

doivent etre realisees : il faut qu'ils aient 

acces au credit et que Ie coCtt en soit abor­

dable. La mise de fonds et les mensualites 

sont les deux plus gros obstacles a l'acces­

sion ala propriete. 

Le gouvernement federal s'emploie de 

diverses manieres a elargir I'acccs au credit 

et ale rendre plus abordable. Par cxemplc, 

no us avons fait I'essai du pret hypothecaire 

indexe (PHI), dans Ie cadre du Programme 

federal des cooperatives d'habitation. Lcs 

premieres mensualites du PHI sont d'envi­

ron 60 p. 100 inferieurcs a celles d'un 

emprunt ordinaire. Je suis impatient de 

connaitre votre opinion car j'y vois des pos­

sibilites extraordinaires dans un contexte 

plus elargi, sur Ie marc he prive, peut-etre. 

II y a quelques annees, on a cree les titres 

hypothecaires pour qu'il y ait plus d'argent 

disponible pour Ie credit residentiel. Ces 

titres ont deja contribue plus de 4 milliards 

de dollars ala disposition du credit hypo­

thecaire et la SCHL espere qu'ils favori­

seront Ie retour des prets along tenne, 

lesquels peuvent contribuer a stabiliser 

les COLaS de I'accession a la propriete. 

On a aussi propose d'autres n10yens 

de multiplier les sources du credit hypothe­

caire. Je pense en particulier al'idee avancee 

par l'Association canadienne de I'immeuble 

de permettre aux acheteurs d'une pren1iere 

maison d'utiliser I'argent place dans leur 

regime enregistre d'epargne-retraite. Les 

Americains examinent d'ailleurs quc1que 

chose de semblable actuellement. De fait, 

Ie Senat americain etudie presentement un 

projet de loi en ce sens. 

Vne mise de fonds de 5 p. 100 pourrait 

aider les jeunes families qui sont capables 

d'assumer les mensualites hypothec aires 

mais ont du mal a economiser la somme 

exigee comme mise de fonds. 



Ces idees peuvent etre commerciale­

ment interessantes pour les etablissements 

financiers tout en facilitant I'accession a la 

propriete. La tenue de cette conference vise 

notaml11ent a examiner de quelle fa"on ce 

gcnre de proposition peut etre realise dans 

la pratique tout en etant avantageux pour 

les etablissements financiers. 

En tant que ministre federal de I'Habi­

tation, j'ai Ie devoir de veiller a ce qu'il y .lit 

toujours des ressources disponibles pour les 

Canadiens qui doivei1t compter sur I'aide de 

l'f:tat. A cette fin, Ie gouvernement doit a la 

fois f.lire preuve d'imagination et de com­

prehension. rai lu avec plaisir les propos 

anterieurs du chef d 'une grande societe, 

Allan Taylor, president du Conseil d'admi­

nistration et president-directeur general de 

la Banquc royale du Canada, qui refletaient 

rna pensec. Les voici : «Le sens des respon­

sabilites sociales du milieu des affaires n'a 

pas I'habitude de faire la manchette des 

journaux. Et c'est dommage, car il y va de 

I'interet de notre pays. En effet, PEtat se 

voyant force de freiner la croissance de ses 

depenses, la mesure dans laquelle les entre­

prises peuvent et veulent apporter une 

reponse .lUX problc':n1es sociaux aura une 

influence croissante sur la nature de la 

societe dans laquelle no us vivons.» 

Le gouvernement a Ie devoir de gerer 

sainement I'economie. Toutefois, les pou­

voirs publics ne peuvent pas depenser sans 

limite. Par consequent, ils doivent s'associer 

a dcs partenaires. Je crois que Ie caractere 

du sectcur prive et les objectifs de la poli­

tique sociale dcs gouvernen1ents ne 

devraient pas s'opposer. Les gouverne­

n1cnts, les entreprises et les groupes sans but 

lucratif pcuvent con1biner leurs ressources 

pour poursuivre ensemble Ie bien commun. 

L'Etat ne peut plus engager des sommes 

colossales. Mais en conjuguant nos efforts, 

en nous associ ant, nous pouvons trouver de 

nouvelles fa"ons de procurcr des logements 

a to us les Canadiens. 

Des logel11ents abordables sont indis­

pensables a un milieu de vie sain qui non 

seulement assure Ie bien-etre des individus, 

mais leur permet aussi de s'integrer dans 

une societe feconde. Nous ne pouvons 

esperer creer des collectivites dynamiques 

qui favorisent I'epanouissement d'individus 

productifs et efl"icients si ces derniers ne 

peuvent satisfairc leur besoin essentiel de 

logement. 

D'autres pays .lUX prises avec les memes 

difficultes ont trouve des solutions que Ie 

Canada pourrait peut-etre adopter. Je veux 

que nous examinions toutcs ces possibilites 

avec un esprit ouvert, critique et positif~ et 

que no us unissions nos eflorts pour realiser 

celles qui semblent vraiment prol11ctteuses. 

Ainsi, nous mettrons a contribution, de 

maniere tres concrete, quelques-uns des 

concepts issus de cette conference. 

Je m'attends avec plaisir a des de bats 

animes sur les possibilites de financement 

du logement au Canada. Nous ne devons 

pas faire faux bond .lUX Canadiens dans les 

deliberations quc nous allons entreprendre 

aujourd'hui et demain. Si nous ne faisons 

pas prcuve de prevoyance, ce sont nos 

enfants et notre pays qui en subiront les 

consequences. Je compte que chacun de 

vous deploiera toutes les ressources de son 

imagination et de son intelligence pour que 

les generations futures puissent connaitre Ie 

confort, la securite et la dignite de posseder 

un logcl11cnt deccnt ct abordable. 



ALLOCUTION DU 

COPRESIDENT, 

PAR TOM ALTON 

PRESIDENT, COMITE SUR LES PRETS 

HYPOTHECAIRES DE L'ASSOCIATION DES 

BANQUIERS CANADIENS 

Cette conference nous met au defi 

d'appliquer notre creativite, notre sens 

commun et nos connaissances techniques 

afin de trouver de nouvelles methodes de 

financement du logement. Comme telle, 

la conference constitue une rare occasion 

de donner a la politique du logement au 

Canada une nouvelle orientation plutot 

que de seulement y reagir. Ayant travaille 

de nombreuses annees dans l'industrie cana­

die nne dll batiment, avec quelques-lins des 

meilleurs constructeurs, promoteurs et pre­

teurs au n~onde, je suis confiant que nOlls 

pouvons relever ce defi. 

Cependant, par definition, toute associa­

tion, y compris entre Ie secteur public et Ie 

secteur prive, doit reposer sur l'egalite des 

partenaires. Les administrations publiques 

prennent implicitement au serieux nos pre­

occupations, nos suggestions, nos idees et 

nos mises en garde. II est certain que les 

methodes qui seront exprimees ici aujour­

d'hui et demain et dans les mois et annees 

a venir ne seront pas toutes realisables. 

Comme I'a souligne Mark Boleat dans sa 

communication, les programmes qui fonc­

tionnent dans d'autres pays pourraient ne 

pas s'appliquer ici, et vice-versa. Dans la 

meme veine, une suggestion a premiere vue 

irrealisablepourrait cependant donner nais­

sance a un programme tres fructueux. 

Au cours des deux prochains jours, nous 

aurons pour tache d'examiner d'une fa<;:on 

claire et objective des idees et des projets 

pour ensuite determiner comment ils pour­

raient s'appliquer au Canada. Tout en evi­

tant certaines idees precon<;:ues, nous devons 

toutefois admettre certaines realites. Par 

exemple, les tendances demographiques 

influent radicalement sur la demande de 

logements comme en temoignent les trans­

formations importantes a ce titre depuis 

40 ou 50 ans au Canada. Le changement 

est encore plus inevitable dans les annees 

a venir. 

Notre population a plus que double 

entre 1941 et 1986 si bien qu'il a fallu trou­

vcr des logements a trois fois et demi plus 

de menages. II est vrai que la taille du 

menage moyen a diminue de 40 p. 100, 

passant de 4,5 personnes a 2,7 personnes, 

cependant I'accroissement de la richesse a 

amene les gens a vouloir acheter des 

maisons plus grandes et de meilleure qua­

lite. Pendant cette periode, notre industrie 

de la construction residentielle a connu une 

forte expansion. 

Que nous reservent les annees 1990? 

Une chose est claire. La nature change ante 

de la population aura des repercussions pro­

fan des sur Ie logement. Lorsqu'on aura 

largement repondu a la demande de loge­

ments des acheteurs de premiere maison 

vers Ie milieu des annees 1990, certains 

prevoient 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 selr que nous ne pouvons pas 

nous permettre d'ignorer la variable demo­

graphique lorsqu'on evaluera la demande 

future de logements, Ie moment de cette 

demande et les regions qu'elle touchera. 

En deuxieme lieu, il faut admettre que 

Ie logement est susceptible de demeurer 

une initiative du secteur prive. N'oublions 

pas que plus de 90 p. 100 des logements 

appartiennent a des particuliers et qu'ils 

ont presque to us ete construits par des 

entrepreneurs du secteur prive. Sans 

vouloir laisser de cote la contribution des 

autres intervenants sur la scene du logement 

au Canada, il est egalement avere que Ie 

secteur prive a contribue a la plus grande 

partie du financement des logements dans 

un marche de concurrence. 



Le gouvernement federal essaie de plus 

en plus d'assurer une gestion globale de 

I'economie en filVorisant I'efficacite des 

marches financiers tout en off rant une aide 

directe aux plus necessiteux. Les administra­

tions provinciales et locales ont concentre 

leurs etl()rts sur l'infrastructure de base 

(chem.ins et serviccs municipaux) ainsi que 

sur la reglen1entation, certaines reussissant 

mieux que d'autres a promouvoir I'implan­

tation immobiliere, a couper court allX tra­

casseries adnl.inistratives et a ne pas deverser 

leurs problemes dans la COUf du voisin. Les 

pOUVOifS publics et le secteur tertiaire ont 

aide les moins bien nantis qui ne sont pas 

desscrvis par le marche libre a se procurer 

un logement. 

Le resultat net est qu'un peu plus de 

quatre Canadiens sur cinq sont bien loges. 

Lc Canadien moyen consacre environ 

20 p. 100 de son rcvenu au logement et 

pres de 63 p. 100 habitent leur propre loge­

ment. Nous posse dons un systeme marque 

par l'innovation technologique qui offre 

tant de choix au niveau des hypotheques, 

des periodes d'amortissement, des condi­

tions, des paiements anticipes et des men­

sualites quc les emprunteurs peuvent 

pour ainsi dire choisir une hypotheque 

sur n1csure. 

En troisieme lieu, il faut admcttre que 

les fonds de l'Etat som limites et qu'ils 

diminucront probablement encore. Le 

dCticit federal semble etre accroche autour 

des 30 milliards de dollars et la dctte accu­

mulee continuc d'augn1enter a un taux 

inacceptable. II scmble peu probable que le 

gouvcrnement puisse debloquer facilement 

des f()nds pour dc nouvelles initiativcs 

d'habitation sinon par des mecanismcs de 

financement direct ou par des depenses fis­

cales. De fait, tous les paliers de gouverne­

n1ent doivent actuellenlent reexan1iner leurs 

programmes de depcnses et d'impots. Le 

secteur prive ne peut plus se permettre 

d'cngager des son11nes colossales ni d'autres 

ressources sans beneficier d'un rendement 

raisonnable, surtout dans la conjoncture 

actuelle. Le Canada est en periode de 

recession et I'industrie de l'habitation 

supporte plus que sa part du fardeau. 

Le systemc fonctionne bicn pour la 

plupart des gens mais il n'cst d'aucune 

utilite 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 accedants eventueis a la propriete 

qui ne peuvent amasser unc mise de fonds 

ou s'acquitter des mensualites hypothe­

caires, ou les deux. C'est justement pour 

repondre aces dCtis que cette conference a 

lieu. Nous aborderons de nombrcuses idees 

anciennes et nouvellcs au cours des deux 

prochains jours et nous ferons appel aux 

divers specialistes pour qu'ils les examinent 

pleinement. 

La nature precise du probleme du loge­

ment au Canada constitue l'une des ques­

tions qu'il faudra resoudre. Lc systeme 

fonetionne bien pour la plupart des gens, 

mais pour les autres, s'agit-il vraiment d'une 

question de logement ou d'un probleme 

plus general com me la repartition des 

revenus et de la riehesse? Dans quelle 

mesure nos decisions en matiere de poli­

tiquc doivent-elles tenir comptc de nos 

preoccupations relatives a l'equite socialc? 

Dans q uelle mesure le marche canadien 

a-t-il besoin de nouveaux instruments de 

financement? Comme Ie souligne le pro­

fesseur Pesando, le secteur prive a deja 

apporte passablement d'innovations face a 

I'augmentation et a I'instabilite des taux 

d'interet. L'absence d'un instrument ou sa 

desutilisation pourrait bien naltre d'une 

demande inexistante. 

Scion certains obscrvateurs, on favori­

serait davantage I'accession a la propriete. 

Jusqu'a quel point devrions-nous soutenir Ie 

logement locatif et d'autres formes d'occu­

pation? Devrions-nous orienter la politiquc 

de I'habitation davantage vers la renovation 

du stock existant de logements, qu'ils soient 

loues ou possedes? Devrions-nous aider les 

families et les particuliers a faible revenu? 

Serions-nous justifies d'aider les Canadiens 



a revenu moyen? Nous devrions egalement 

examiner de quelle maniere les administra­

tions provinciales et locales peuvent jouer 

un role plus actif. Dans sa communication, 

Ie professeur Fallis a vivement insiste sur la 

necessite de mettre en place des initiatives 

locales. 

Compte tenu des moyens a prendre pour 

preserver la solidite des prhs hypothecaircs 

et la solvabilite des assureurs du domaine, 

il y aurait sans do ute lieu de modifier plus 

avant la mise de fonds exigee des achetcurs 

d'habitation. Com me I'a propose l'Associa­

tion canadiennc de l'immcuble, un acheteur 

pourrait-il puiser a son REER une partic du 

vcrscmcnt initial? L'Association canadicnne 

des constructeurs d'habitations dcmandc 

d'instituer pour les acheteurs de maison un 

mecanisme de financcment qui serait isole 

dcs marches financicrs. Est-ce vraiment rea­

lisable? C'cst ce que nous vcrrons. Nous 

devrions egalement evaluer Ie marche des 

titres hypothecaires et son eHet sur les 

enlprunteurs et Ics prctcurs. Le progranlnlc 

de financemcnt cooperatif~ y compris les 

prets hypothecaircs indcxes, dOll! on tcrmi­

nera bien tot la phasc pilote, nous donnc 

l'occasion d'cxaillincr I\lttrait dcs PHI 

pour les cmpruntcurs ct les prctcurs ct 

Ie sort qu'on leur rescrvcra. 

Mark Bolcat a fait rcmarquer quc Ie 

Canada cst un cxcmple a suivrc plutot 

qu'un pays qui a bcsoin d'unc reformc 

radkalc. Ic crois quc la plupart d'cntrc 

no us convicndront quc Ie Canada posscdc 

un trcs bon systcl11c dc tlnanccl11cnt dc 

I'habitation, mais il nc fait aucun doutc 

qu'il pcut etrc ameliore. 

Cettc confercncc a justcmcnt pour 

but d'etablir Ie cadrc dans lequcl on pourra 

mcttrc cn placc dc tcllcs ameliorations. 

Tirons plcincmcnt parti dc ccttc occasion 

particuliere qui nous cst donnec. 
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Comn1e dans beaucoup d'autres pays, on 

examine actuellement a ]a loupe Ie systeme 

de financement des logements au Canada. 

Les taux d'interct qui sont a la fois relative­

ment eleves et instables causent d'enormes 

ditllcultes a de nombreuses families et aux 

etablissements qui consentent des pn!ts a 

I'habitation. II convient de se demander s'il 

y aurait de meilleures fa<;:ons de financer 

I'achat d'un logement. A ce titre, il est utile 

d'examiner l'experience internationale etant 

donne qu'il est ditllcilc de mettre a I'essai 

chez soi un nouveau systcme de finance­

Inent des logements et que les erreurs 

peuvent etre couteuses. 

Nous examinerons ici brievement les 

caracteristiques fondamentales de divers 

systcmes de financement des logements et 

nous analyserons Ie regime canadien dans 

un contexte international avant de passer 

en revue un certain non1bre de questions 

de principe. 

Les marches de financement des loge­

n1ents com portent certaines caracteristiques 

qui les demarquent d'autres marches. Un 

pret consenti pour tinancer un logement 

diHcre de ]a plupart des autres prcts accor­

des par les etablissements financiers. Celui-ci 

doit ctre con senti pour une longue periode, 

typiquement sur 20 ou 25 ans, tout en per­

mettant a l'emprunteur de pouvoir Ie rem­

bourser avant I'echeance. Les prets sont 

extremement bien garantis, dans ]a realite a 

men1e un bien qui, sauf en des circonstances 

tort exceptionnelles, ne perd pas de sa 

valeur, a meme Ie revenu et la tortune de 

l'en1prunteur et, dans une certaine mesure, 

a meme les repercussions de I'inflation 

et partois aussi grace a des subventions 

gouvernelnentales. 

Les prets a I'habitation depassent lar­

gement Ie revenu de I'emprunteur. De 

manicre typique, un client peut emprunter 

jusqu'a trois tois son revenu annuel. 

Le marche du tinancement des loge­

ments est egalement tort imposant par rap­

port aux autres marches. Cela signitie que 

Ie financement des logements ne pellt plus 

etre delaisse lorsque vient Ie moment de 

tormuler soit la politique monetaire, soit Ie 

role des etablissements tinanciers. 

L'ampleur meme du marche du tinance­

ment des logements oblige les grands eta­

blissements tinanciers de detail a y parti­

ciper. Lorsqu'un consomn1ateur achete un 

logement, on peut habituellement s'atten­

dre qu'il ait besoin d'autres services com me 

de I'assurance-vie et de I'assurance risques 

divers. Si les etablissements tinanciers de 

detail delaissent Ie marche des hypotheques, 

ils n 'utiliseront pas pleinement leur actif et 

ne pourront done maxi miser leur rentabilite. 

Dans les pays Oll les banques ont, par tradi­

tion, joue un role minime sur Ie marc he 

des hypothcques, les attitudes ont beau­

coup evolue au cours des dernieres annees. 

Mentionnons, a titre d'exelnple, Ie 

Royaume- Uni, ]a France, la Republique 

federale allemande et l'Italie. 

Bien que Ie marche du financement des 

logements soit important, les prets a I'habi­

tation sont des transactions assez simples. 

Le grand nombre de prets nouveaux qui 

sont consentis chaque annee signitient que 

leur traitement peut etre largement intorma­

tisc. Cependant, Ie marche du tinancement 

des logements ne produit aucune economie 

d'cchelle importante et il n'y a done aucune 

raison de ne pas y trouver des centaines et 

me me des milliers de preteurs. 



Dans les pays industrialises, on trouve 

deux systemes fondamentaux de finance­

ment des logements : Ie systeme bancaire 

base sur les depots et Ie systeme des banques 

de credit hypothecaire. Dans Ie premier cas, 

les banques et les autres etablissements de 

depot utilisent une partie de leurs depots 

pour consentir des prets a I'habitation. C'est 

la Ie systeme de financement Ie plus courant 

et celui qui est utilise au Canada. On Ie 

trouve particulierement utile pour deux 

raisons. En premier lieu, un volume sub­

stanticl de ressources financieres existe 

sous forme de depots et permet donc de 

mobiliser suffisamment de fonds pour 

repondre aux besoins du marche du tinance­

ment des logements. En deuxieme lieu, les 

etablissements qui acceptent des depots au 

detail, comme les banques, sont des etablis­

sements de detail qui sont bien places pour 

offrir du financement a I'habitation. 

Dans ce systeme, Ie probIeme fondamen­

tal provient du fait que les emprunteurs ont 

besoin de capitaux a long terme, c'est-a-dire 

sur 20 ou 25 ans, tandis que les depots des 

consommateurs sont rarement immobilises 

pour des peri odes superieures a cinq ans; 

dans la plupart des pays, la plus grande par­

tie des depots des consommateurs ont une 

echeance inferieure a un an. II y a plusieurs 

fa<;:ons ditlcrentes de regler ce probleme, 

mais aucune ne peut servir idealement a 

la fois les etablissements de financement 

des logements, les emprunteurs et les 

contribuables. 

La premiere methode, qui est tres simple, 

consiste a ne pas tenir compte du probleme, 

c'est-a-dire financer les prers a tau x fixe a 

long terme a I'aide de depots a taux variable 

a court terme dans I'espoir que les COlltS des 

depots ne depasseront jamais Ie rendement 

des prets. Aucun organisme de reglementa­

tion sense n'autoriserait un tel system.e et 

aucune banque sensee ne consentirait ce 

genre de pret. Toutefois, ce mecanisme de 

financement des logements a ete utilise aux 

Etats-Unis jusqu'a la fin des annees 1970 

et au Canada, ITIe dit-on de source sllre, 

jusqu'a recemment. Aux f~tats- Vnis, les 

consequences ont ete desastreuses pour 

les banques d'epargne. Au lieu de regler Ie 

problcme a la source, Ie gouvernement a 

plutot choisi d'accroitre Ie pouvoir des eta­

blissements d'epargne dans I'espoir qu'ils 

puissent realiser des profits afin de compen­

ser les pertes qu'ils subissaient dans leur 

activite principale. Cela n'a fait qu'exacerber 

le problcme. 

La deuxicme option consiste a transferer 

Ie risque global a l'emprunteur, c'est-a-dire 

accorder tous les prets a des taux variables 

et modifier les taux d'interet des prets hypo­

thecaires non rembourses afin de suivre 

toute hausse ou baisse du COLI! des depots. 

Ce systeme a ete utilise efficacement au 

Royaume- Vni, en Ausrralie et dans d'autres 

pays. Cette methode assure une stabilite aux 

etablissements de financement des loge­

ments, a moins que les taux d'interct aug­

men tent de relle fa<;:on a accroitre consi­

derablement les mauvaises creances. 

Meme si les taux d'interet peuvent aug­

menter rapidement, la plupart des pays 

savent que Ics consonlmateurs peuvent 

s'accommoder d'un emprunt hypothecaire 

a taux variable, s'ils en conlprennent Ie 

concept. Ainsi, au Royaume-V ni, les taux 

d'interer hypothecaires sont passes de 

9,5 p. 100 a 15,5 p. 100 sur une periode 

de 18 mois a partir de 1988 pendant 

qu'au nlCITIe nlonlent, Ie prix des logenlents 

regressait de f:l<;:on radicale et les revenus ne 

progressaient que modestement. Cela signi­

fie que la tres grande majorite des emprun­

teurs ont paye 65 p. 100 de plus pour leurs 

emprunts au cours de cette periode. La 

hausse des taux d'interct a impose un lourd 

fardeau aux emprunteurs en 1987 et en 

1988, mais ce farcieau echoit uniquement 

aux enlprunteurs en cause. 

Lorsque des difticultes financieres 

risquent de se produire, les prcteurs ont 

quelques moyens a leur disposition, par 

exenlple pernlettre aux enlprunteurs de ne 



pas payer I'augmentation des eOLlts et capi­

taliser dans Ie prct les intercts ainsi reportes. 

A nlesure que Ie revenu de I'emprunteur 

augmente, il lui cst possible de verser des 

mensualites plus elevees. Bien sLlr, on espere 

alors que les taux d'interct baisseront. 

Une troisicme ta<;on d'assumer Ie risque 

des taux d'interct consiste a adopter Ie 

nlecanisnle canadien, c'est-a-dire fixer un 

taux d'interct sur les prcts pour une periode 

limitee s'echclonnant entre six mois et cinq 

ans puis renouvcler Ie prct en un nouveau 

prct a taux fixe a la tin de la periode initiale. 

Ce systcme ti:>l1ctionne extrcmement bien 

lorsque les taux d'interct sont stables, ce 

qu'on obscrvc aussi pour tous les autres 

systcmes. II ti:>l1ctionne egalement bien 

lorsquc les taux d'interct augmentent lege­

rcnlcnt ou tluctuent autollr d'une moyenne 

stable dans Ie tcmps. II n'est pas efficace 

lorsqu'il y a tluctuation radicale des taux 

d'interct, puisque cela entraine des ecarts 

considerables cntrc les taux pratiques a 

I'endroit dcs empruntcurs individlle!S, 

scion la date a laquelle ils ont contracte 

initialement leur emprunt. 

La quatrieme fa<;on consiste a reassurer 

Ie risque (cc qui est vraiment un perfection­

nClllent) dans un marche secondaire, auque! 

cas les depots ne servent plus de mecanisme 

dc tinancement. J'examincrai plus tard 

d'une t'l<;on plus detaillee la nature des 

marches secondaires. 

Dans les pays Oll domine Ie systeme 

d'etablissements de depot, on essaie de 

trouver un concept intangible qui permet­

trait d'utiliscr Ie systeme tout en garantis­

sant aux enlprunteurs des taux d'interet 

stables. A cet egard, les regimes d'epargne 

utilises en Allemagne, par I'intermediaire du 

Bausparkassen, et en France meritent d'etre 

exanlines. D'aucuns les considerent COlllnle 

un moyen de recourir aux etablissements de 

depot pour consentir aux emprunteurs des 

prc2:ts a taux tixes moins couteux, pouvant 

etre prolonges. 

On trouve en Allemagne pres de 

30 Ballsparkassen specialises. II y a ceux du 

secteur public qui sont en general des filiales 

ou des services de Landesbanks, c'est-a-dire 

des banques regionales centrales des ban­

ques d'epargne, et ceux du secteur prive qui 

sont lies aux autres etablissements tlnanciers, 

aux compagnies d'assurance ou aux banques 

du secteur prive. Seuls les Bausparkassen 

sont autorises a offrir un contrat de 

Bausparkasse. En vertu de ce contrat, les 

conSOlllnlateurs s'engagent a deposcr une 

somme donnec dans leur compte pendant 

une certaine periode. Lorsque Ie montant 

total epargne correspond a 40 p. 100 a 

50 p. 100 du montant eonvenu, I'emprun­

teur peut alors contracter un emprunt 

pour Ie montant inserit au eontrat. Les 

tau x d'epargne s'echelonnent de 2,5 p. 100 

a 4 p. 100 tandis que Ie taux des prets varie 

entre 4,5 p. 100 et 6,5 p. 100. 

Le jume!age des fonds est possible parce 

que tout Ie systeme fonctionne a des taux 

d'interct infcrieurs a ceux du marche, les 

prets Bausparkasse etant tlnances directe­

ment par les contrats d'epargne. De plus, 

Ie gouvernement accorde des primes et des 

avantages fiscaux qui ont cependant ete 

recemment diminues. Le systeme cst struc­

ture de maniere a ne jamais consentir plus 

qu'une intlme portion du montant total 

dOllt I'emprunteur a besoin, lequel se 

situe generalement a entre 20 p. 100 et 

30 p. 100. Donc il est necessaire d'utiliser 

Ie systeme Bausparkasse avec d'autres 

systemes. 

Voici ce qui se passe en pratique. On 

organise un tlnancement dans lequel Ie 

mecanisme fiscal du contrat Bausparkasse 

sert a rembourser un emprunt. Par exemple, 

un cnlprunteur peut contracter un enlprunt 

equivalent a 60 p. 100 de la valeur de la 

propriete en souscrivant une premiere 

hypotheque a un taux d'interet fixe aupres 

d'une banque de credit hypothecaire et 

un deuxieme emprunt, par exemple de 

20 p. 100, a un taux variable aupres d'une 



banque d'epargne. Lorsque Ie contrat 

Bausparkasse arrive it echeance, il sert it 

rembourser Ie pret consenti par la banque 

d'epargne. 

Le regime d'epargne-Iogement en France 

fonctionne sur Ie meme principe, mais sa 

structure est differente puisqu'il peut etre 

oftert par n'importe quelle banque plutot 

que par des banques specialisees. Le Credit 

agricole est Ie principal intervenant du 

marche. 

De tels systemes ne peuvent consentir 

des prets it tau x fixes peu couteux. Un autre 

probleme qui leur est inherent est que leur 

stabilite depend de ceux qui y versent leurs 

epargnes, mais sans emprunter en retour. 

En etlet, il est necessaire d'attirer contin­

uellement de nouveaux clients pour repon­

dre aux engagements decoulant des contrats 

existants. En d'autres termes, si I'on mettait 

fin au systeme aujourd'hui et si I'on ne pas­

sait plus de nouveaux contrats, comlnent les 

etablissements pourraient-ils offrir des prets 

aux consommateurs qui se sont engages it 

epargner dans les cinq dernieres annees? 

En verite, ils ne Ie pourraient pas et c'est 

pourquoi il n'est pas possible d'arreter Ie 

systeme. Cela n 'est pas une fas:on tres sensee 

de financer un systeme de financement a 
I'habitation. 

On croit que ce probIeme touche la 

France, pas l'AIlemagne. Btant des gens 

prudents, les Allemands ont etabli leur 

systeme de maniere que la disponibilite des 

fonds determine s'il est possible de jumcler 

un emprunt qu'un consommateur est 

autorise it contracter. S'il n'y a pas assez 

d'argent, les emprunteurs doivent donc 

attendre plus longtemps. En revanche, les 

etablissements frans:ais sont tenus de respec­

ter les contrats et de consentir des prets, 

d'oll Ie risque qu'ils ne parviennent pas it 

jumeler leur actif et leur passif. 

Le contrat Bausparkasse fait partie du 

systeme de financement des logements en 

Allemagne depuis de nombreuses annees 

et il est peu probable qu'on Ie modifie. 

L'Autriche otIre un systeme semblable. En 

France, Ie regime d'epargne-Iogement est 

egalement bien etabli puisqu'il remonte it 

1965. Ce qu'il faut savoir des systemes de 

financenlent des logelnents, c'est qu'ils 

reposent en grande partie sur des amCiiora­

tions apportees au cours des ans et non sur 

les besoins des marches particuliers. II cst 

important de signaler qu'aucun autre pays 

industrialise n'a tente ces dernieres annees 

d'otlrir un systeme de regime contractucl 

dans Ie cadre d'un systeme de ti.nancement 

des logements. 

Le deuxieme mecanisme principal de 

tinancement des logements cst Ie systeme 

des banques de credit hypothecaire, qui t:lit 

appcl au double intermediaire. Les banques 

de credit hypothecaire ne sont pas des eta­

blissements de depbt et n'ont pas de reseaux 

de succursales. Elles mobilisent leurs tonds 

sur les marches de gros et accordent leurs 

prets it des clients qui leur sont presentes, 

souvent par un etablisset11ent connexe de 

leur groupe. Dans certains pays, par exem­

pie en Italie, en Suede et au Danemark, 

les etablissements de depot ne sont pas 

autorises a consentir des prets sur hypo­

theques a long tenne, d'oll Ie devcloppe­

ment des banques de credit hypothecaire 

qui obtiennent maintenant Ia clientele des 

etablissements de depot. Les banques de 

credit hypothecaire se ti.nancent elles­

memes en empruntant aupres des etablisse­

ments de depot, compagnies d'assurance-vie 

et caisses de retraite ou en leur vendant des 

obligations. 

La pi up art des banques de credit 

hypothecaire fonctionnent avec des taux 

d'interet fixes sur leurs elCments d'actif et 

de passif afin de ne subir aucune perte au 

niveau de leurs taux d'interct. Toutetois, 

en periode de baisse de taux d'interet, 

ces banques sont vulnerables si les emprun­

teurs sont en Inesure de relnbourser leurs 

emprunts. Par exemple, si Ie tau x hypo­

thecaire passe de 15 p. 100 a 10 p. 100, 

Ies clients ayant emprunte a un taux de 

15 p. 100 peuvent refinancer leur emprunt 

it 10 p. 100, mais la banque devra toujours 



assun1er une obligation ayant un taux 

d'interet, par exemple, de 14 p. 100. 

Dans d'autres pays, Ie probleme n'existe 

pas, car les en1prunteurs ne peuvent rem­

bourser leur hypotheque sans dedommager 

Petablissement preteur des pertes qu'il 

pourrait subir. Par exemple, au Danemark, 

il est possible de rembourser un emprunt a 

long terme contracte pour 20 ou 25 ans 

seulement en rachetant I'obligation qui a 

servi a Ie financer. Par consequent, si I'on 

contracte un emprunt de 200 000 $ CAN a 

un taux d'interet de 20 p. 100 et que celui­

ci tombe it lOp. 100, on peut rembourser 

I'emprunt mais au double du colit. II en 

cOllterait donc 400 000 $ pour rembourser 

un emprunt de 200 000 $. 

Les banques de credit hypothecaire 

peuvent otlrir des taux variables. On I'a 

d'ailleurs constate, par exemple, en Italie 

Oll les taux sont generalement fixes pour 

des periodes de six mois. Pour que eela 

fonctionne, il faut disposer d'un marche 

important d'instruments it taux variables it 

long tefIne, mais dans la plupart des pays 

industrialises, ce genre de marche n'existe 

pas. A cet egard, il convient de souligner 

que Ie marche du finaneement des loge­

ments en Italie est extremement petit. 

Les marches secondaires des prets 

hypothecaires ne representent pas une nou­

velle source de financement des habitations. 

lis constituent un perfeetionnement du sys­

teme plutot qu'un systeme completement 

ditlcrent, qui interesse tres peu I'acheteur 

ultime d'un logement. Toutcfois, ils peu­

vent contribuer it faire fonctionner plus etli­

cacement Ie mecanisme et ainsi diminuer Ie 

cOllt du t1nancement hypothecaire. Les 

marches secondaires peuvent apporter des 

liquidites sur Ie marche des hypotheques 

lorsqu'on les utilise de concert avec Ie sys­

teme des banques de credit hypothecaire. 

Lorsqu'on les utilise avec Ie systcme des 

etablissements de depot, comme aux Etats­

Unis, les marches secondaires peuvent per­

mettre de diminuer Ie risque afferent aux 

taux d'interet que doivent assumer les 

etablissements de depot. 

Lorsqu'on examine les marches secon­

daires, il est important de ne pas se laisser 

aveugler par I'experience des Etats-Unis. 

On trouve dans ce pays un marche secon­

daire extremement perfectionne qui s'est 

developpe a cause des lacunes majeures du 

marche primaire. Le marche secondaire des 

hypotheques en Amerique a servi a surmon­

ter les lacunes du marche primaire qui 

n'existent pas au Canada ou dans d'autres 

pays. ]usqu'a tout recemment, les etablisse­

ments americains n'etaient pas autorises a 

consentir des prets it I'exterieur des fron­

tieres de leur Etat et ils ont donc dll 

financer leurs prets a taux fixes par des 

depots a taux variables. Dans un tel systeme, 

il est essentiel de disposer d'un marc he 

secondaire. Mais plus important encore, 

Ie marche secondaire americain permet 

de convertir des hypothcques en titres sur 

PEtat grace a I'intervention d'un orga­

nismc public et de deux organismes semi­

gouvernementaux. II est quelque peu 

ironique de constater que les entreprises du 

batiment en Grande-Bretagne seront bien­

tot autorisecs it detenir des titres hypothe­

caires americains sous forme de liquidites 

parce qu'ils sont garantis par l'Etat, mais 

qU'ellcs ne pourront Ie faire en ce qui 

touche les titres hypothec aires britanniques 

pour la raison inverse. II est mal indique de 

considerer Ie modele americain comme un 

modele pour les autres pays. 

Le systeme de financement des loge­

ments au Canada est interessant. On n'y 

trouve aucun etablissement specialise impor­

tant, c'est-a-dire qui domine Ie marche des 

prets it I'habitation. Les plus gros preteurs 

sont les banques it charte sui vies des societes 

de fiducie et des societes de credit hypothe­

caires. Ce systeme se demarque grandement 

du systeme britannique ou dominent en 

grande partie des preteurs a I'habitation. 

La place du Canada peut s'expliquer 

par quelques reformes !egislatives et plus 



recemment, des modifications apportees a la 

Loi sur les banques. A I'encontre d'autres 

pays, Ie Canada n'a pas impose les memes 

restrictions a ses banques, ce qui a permis a 

ces dernieres de prendre la place qui leur 

revenait naturellement sur le marche des 

hypotheques et, en consequence, a empeche 

la proliferation d'etablissements specialises 

de depot. 

A cet egard, il faut souligner Ie role mi­

nime du gouvernement sur Ie marche des 

hypotheques au Canada. Dans beaucoup 

de pays, on trouve des etablissements du 

marche secondaire ou des banques d'Etat 

off rant des prhs hypothecaires. Par exem­

pie, aux Etats-Unis, le systeme de finance­

ment des logements est nationalise en partie 

grace a I'assurance-depot, a I'assurance 

hypothecaire offerte par le gouvernement 

federal et, plus important, a des titres 

hypothecaires garantis par ce meme gou­

vernement. En France et en Espagne, les 

banques gouvernementales de credit 

hypothecaire jouent un role important 

comme organismes de reglementation et 

comme preteurs hypothecaires. Les prets 

sur hypotheques dans certains pays comme 

la Republique federale allemande, la 

Belgique et Ie Danemark font I'objet de 

reglements rigoureux. Dans beaucoup de 

pays, les etablissements specialises dans Ie 

financement des logements sont proteges 

par Ie gouvernement, que ce soit a l'aide 

de modalites fiscales particulieres ou de 

quelque autre encouragement, bien qu'on 

doive souligner que ce traitement de faveur 

se terminera rapidement. Beaucoup de pays 

favorisent artificiellement les prets a I'habita­

tion, par exemple en autorisant Iii deduction 

des interets hypothecaires dans Ie calcul de 

l'impot, bien qu'ici encore on tente de 

diminuer I'incidence de cette mesure. 

Plusieurs rapports etrangers au sujet 

du marche britannique indiquent que les 

societes du batiment dans ce pays sont 

protegees des banques, mais rien n'est plus 

faux. De fait, la politique de la Grande­

Bretagne est d'abolir Ie statut special des 

societes de batiment parce qu'une telle 

situation n'est pas souhaitee. Les societes du 

batiment veulent etre regies par les memes 

reglements que les banques. Bien que la 

Grande-Bretagne ait deja favorise les prets 

hypothecaires par une deduction fiscale des 

interets hypothec aires, cette mesure est 

maintenant moins courante. 

Voila comment se passent les choses dans 

d'autres pays. Je cons tate que plusieurs 

participants a notre conference desirent 

avoir un systeme de financement des loge­

ments qui soit isole des marches financiers. 

Permettez-moi de dire en premier lieu que 

cela va a l'encontre de la ten dance dans tous 

les autres pays et, en second lieu, qu'un tel 

systeme est impossible dans un marche 

financier comme celui du Canada. Mais ce 

sont la des points dont on pourrait assure­

ment debattre. 

Toutefois, c'est sans doute l'absence 

d'etablissements specialises dans les prets 

hypothecaires qui a contribue a donner a 

la Societe canadienne d'hypotheques et de 

logement un role important a la fois dans 

la recherche et dans I'innovation et, plus 

important encore, dans I'assurance hypo­

thecaire et la garantie. II est important de 

signaler que I'un des objectifs de mission 

de la SCHL est de s'occuper des innova­

tions sur le marche des hypotheques. II y 

a tres peu de pays ou un organisme gou­

vernemental se reclamerait de ce role. 

Je mentionne l'assurance en particulier, 

car c'est un domaine qui distingue Ie sys­

teme canadien de celui des autres pays. 

La plupart des gouvernements nationaux 

n'ont jamais estime qu'il etait de leur ressort 

d'assurer les prets hypothecaires. A premiere 

vue, il est difficile de voir pourquoi le gou­

vernement devrait etre plus en mesure de 

fournir de I'assurance hypothecaire que les 

compagnies privees, surtout dans un pays 

comme le Canada ou Ie secteur de l'assu­

rance est perfectionne. Toutefois, I'un des 

objectifs de la politique au Canada est de 

garantir aux Canadiens de toutes les regions 

un acces egal au financement hypothecaire 



par Ie biais de l'interfinancement, c'est-a­

dirc aux frais de certains emprunteurs. 

Entin, Ie systeme canadien ne posse de 

pas un instrument hypothecaire normalise. 

En Grandc-Bretagnc et dans de nombreux 

autrcs pays, tout Ie mondc comprend Ie sys­

temc dc tinancemcnt des logelnents. Par 

cxcrnplc, cn Grandc-Bretagne, tous les 

taux hypothecaires sont variables et toute 

adaptation a ce titre, lorsqu'il y en a, est 

tres modcstc. Ainsi, seulement 1 p. 100 

des cnlpruntcurs ont un taux fixe pour 

trois ans. Dans d'autres pays, par exemple 

au Dancmark, il y a seulement des prets a 

taux tixc. Lc Canada possede un systeme de 

renouvellenlent quc beaucoup consideraient 

dans les annecs 1970 comme un modele 

mais qui, depuis, a cause des fluctuations 

ou dcs taux d'interet, a entralne de graves 

injustices cntre les cmprunteurs et suscite 

dcs ditlicultes tinancieres chez d'autres. 

En preparation a cette conference, on 

m\wait dcmande de degager certaines 

lc<;ons qu'on pourrait tirer de l'experience 

dcs autrcs pays. Que pourraient donner les 

autres pays au Canada? Qu'est-ce que Ie 

Canada peut apprendre? Cet exercice s'est 

revCle extremcment ditlicile pour des raisons 

que j'cxpliquerai plus tard. 

Pour cc qui cst dc l'instrument hypothe­

cairc, les Canadiens cherchent un instru­

nlcnt qui n'existe pas actucllenlent, c'cst-a­

dirc un pret pcu cO{lteux, a long tenne et a 

taux tixe, finance d 'une maniere rentable et 

sans aucunc aidc gouverncnlentale par des 

banqucs a chartc, dcs societes de tiducic 

ct d'autrcs etablisscmcnts. Si l'on desire 

attenuer lcs inegalites provenant du systeme 

dc rcnouvc1lcnlent, en d'autres tern1.es 

lorsquc ccrtains clnpruntcurs versent bcau­

coup plus que d'autrcs pour leur enlprunt, 

il est possible d'adopter un systeme a taux 

variables. Je crois comprendre que c'est 

exactement ce qui se passe au Canada 

puisque de nombreux emprunteurs choisis­

sent des echeances de six mois. En verite, il 

n'y a pas beaucoup de difference entre une 

periode de renouvellement de six mois et 

un systeme de pret hypothecaire a taux 

variables. 

II est plus ditlicile d'enlever les pro­

blemes suscites par les fluctuations radicales 

des taux d'interet variablcs, a moins que Ie 

gouvernement ne soit dispose a subvention­

ncr certains emprunteurs. Soit dit en pas­

sant, les tentatives precedentes a ce titre 

ont echoue parce que les emprunteurs ne 

voulaient pas etre subventionnes, une situa­

tion interessante qui est deja survenue dans 

d'autres pays. Par exemple, en Grande­

Bretagne, Ie gouvernement ofirait des prets 

a l'habitation sans interet de £600 ct des 

subventions de £120 a presque to us les 

acheteurs de premiere maison. On estime 

alp. 100 du nombre d'emprunteurs 

prevus a l'origine par Ie gouvernement 

ceux qui se sont prevalus de cette ofire; les 

CO{ltS d'administration ont ete superieurs 

au montant des prets consentis. Si Ie gou­

vernemcnt a hesite a abolir ce regime, 

c'est uniquement parce qu'il ne voulait pas 

admcttre son echec. L'unique mesure qu'il 

pouvait prendre etait d'inserer une clause 

pour reussir a l'abolir. On peut trouver 

ailleurs des exemples de gouvernements qui 

veulent desesperement aider les gens malgre 

l'opposition de ces derniers. 

On peut etudier les mecanismes destines 

a lisser les efiets des fluctuations des taux 

d'interet. Par exemple, en Grande-Bretagne, 

bon nombre de preteurs ofirent a l'heure 

actuelle des hypotheq ues a tau x differes 

dans lesquelles Ie taux d'interet pratique 

dans Ie compte peut s'ecarter largement 

dans les premieres annees du taux d'interet 

pratique sur les remboursements futurs de 

l'elnprunteur. En d'autres Inots, on peut 

consentir un pret a 15 p. 100 et calculer 

Ie remboursement d'apres un taux de 

10 p. 100. Les interets non payes s'ajoutent 

au capital chaque an nee et les rembourse­

Inents augmentent d'une annee a l'autre. 

Ce systeme fonctionne bien lorsque les tau x 

d'interet fluctuent, mais s'ils continuent 

d'augmenter, il est alors dangereux que la 

dette et Ie risque tinancier augmentent a la 



fois pour I'emprunteur et Ie pretcur. II sc 

pcut bien que les banques commcrciales 

reconnaissent la technique consistant a 
preter aux consommateurs des fonds 

pour payer l'interet des emprunts qu'ils 

nc pcuvent se permettre de rembourscr. 

Une deuxieme question a I'etude au 

Canada concerne I'assurance hypothecairc. 

Le gouvernement devrait-il se servir d'un 

fonds public pour assumer Ie risque dcs 

innovations hypothec aires? 

En troisieme lieu, on doit se demandcr 

si la SCHL, et par consequent Ie gouvcrnc­

mcnt, doit financer Ie marche secondairc 

des hypotheques. Aux Etats-Unis, Ie role 

dcs organismes gouvernementaux a etc 

de transformer Ie marche secondaire des 

hypotheques en un marche des titres 

publics; or, a I'heure actuelle, on s'inquietc 

du role des entreprises parrainees par Ie 

gouvcrnement, dont I'enorme passif 

evcntucl repose sur un faible capital. Dc 

meme, si I'on diminue Ie taux d'interet 

des cmprunts de 25 centiemes de point, 

la situation ne sera plus rentable pour Ie 

preteur sur portefeuille. 

En Grande-Bretagne, on a observe Ie 

developpement d'un marche secondaire 

sans aucune ingerence gouvernementale, 

dans Icqucl des assureurs prives et dcs 

assurances hypothecaires privees garantisscnt 

Ic paiement ponctuel du principal et dc 

I'interet. II est necessaire que Ie gouverne­

ment amorce la mise au point d'un nouvcau 

marche et meme qu'il y participe de fa<;on 

continuelle, mais dans ce domaine comme 

dans beaucoup d'autres, Ie gouvernenlent 

se doit d'etre prudent afin de ne pas abuscr 

de son monopole pour deformer les mar­

ches ct luodifier en profondeur la naturc 

des garantics que les prets hypothecaircs 

offrent aux investisseurs institutionnels. 

Dans beaucoup de pays, il semble a 
propos de critiquer Ie systeme existant de 

financement des logements et d'cn retenir 

d'autres comme modeles. Quiconque 

examinerait la situation de plusieurs pays 

citerait Ie Canada comme un excmplc a 
suivre plutot qu'un pays qui a bcsoin d'unc 

retorme radicalc de son systeme, parce quc 

Ie Canada n 'atllchc aucunc lacunc evidcntc 

dcs autrcs pays. En Grandc- Brctagne, Ie 

COl'!t cleve dcs mesurcs d'allegcmcnt dcs 

interets hypothecaircs, qui s'elevc a £7 mil­

liards par annec, produit d'irnportantcs dis­

torsions. En Francc, lc desequilibrc du 

regimc d'epargnc-Iogcl11cnt cree des pro­

blemcs. En Italic, l'interdietion tClitc aux 

banqucs dc conscntir dcs prets a long teflnc 

a laisse Ie systemc dc flnanecmcnt largcl11cnt 

sous-dcvcloppe. La reglemcntation du sys­

temc allcmand scmblc incompatible avec lc 

marchc curopeen uniquc ou mcmc l'intc­

gration avec la Republiquc demoeratique 

allemande. Aux J.:tats- Unis, Ie systemc de 

rcglementation a cause un desastre flnan­

cicr. Au Dancnlark, Oll tout est reglenlCnte, 

la rigidite du systeme a f:lit subir dcs pcrtcs 

cnormcs aux etablissements dc pret. 

Le Canada sc demarquc conlnle l'un dcs 

rarcs pays qui possedcnt un systeme eHicaec 

et efflcicnt de finaneemcnt dcs logemcnts. 

Lcs inquietudcs quc soulevc l'instru­

ment hypothccaire au Canada sc rctrouvcnt 

aillcurs. Ainsi, Ie Danemark n'aimc pas 

que dcs voisins payent dcs taux d'interet 

aussi ditlcrcnts que lOp. 100 ct 22 p. 100. 

En Grandc- Bretagnc, on n 'ainlc pas un sys­

temc qui pcut obligcr lcs gcns a t:lire t:lce 

a une augmentation de leurs taux hypothe­

eaires, dc 9,5 p. 100 a 15,5 p. 100 dans 

une periodc dc 18 mois. Et lcs politicicns 

n'aiment assurement pas lorsquc la tin de 

cettc periode eOlncidc avec une elcction. 

Dans les pays d'Europc de l'Est, on n'aime 

pas un systeme qui oftre des hypotheques a 
3 p. 100 a dcs minorites privilcgiees lorsquc 

Ie taux d'intlation attcinr les 25 p. 100. 

Un systemc stable ct efflcicnt dc finan­

eCluent dcs logenlcnts nc pcut cxister que 

dans une economie stable. Si I'on veut offrir 

des prets hypothecaircs a taux fixcs peu 

cleves, Ie nivcau general des taux d'interet 

dans I' eeonomie doi t etre stable ct pcu 



eleve. On ne peut accorder a des em­

prunteurs dcs taux d'interet faibles et 

stablcs lorsquc Ie niveau general des taux 

d'intcret est cleve et instable, sans risquer 

un subventionnement indu de la part du 

gouvernement ou l'instabilite financiere 

des preteurs hypothecaires. 
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Depuis un peu plus de trois ans, la 

Banque du Canada s'est sentie obligee de 

contenir une nouvelle poussee inflationniste 

en permettant une augmentation impor­

tante des taux d'interet a court terme. Pour 

soutenir l'objectif d'une stabilite raisonnablc 

des prix, la croissance des divers agregats 

monetaires (ainsi appelee la masse mone­

taire) etait devenue clairement excessive. 

De plus, la demande accrue de fonds pour 

financer l'acquisition de biens et d'elements 

d'actif par les particuliers et les entreprises 

etait non seulement excessivement elevee 

mais aussi, pendant une periode prolongee, 

fort insensible a des taux d'interet modere­

ment eleves. 

Le probleme tient dans une large part 

a l'ampleur des demandes visant a financer 

un deficit budgetaire largement gonfle. Le 

rythme des mesures prises pour contrer ce 

desequilibre financier etait tellement mo­

dere que les pressions cycliques opposees 

sur la politique monetaire ont ete demesu­

rees. Une autre partie du fardeau financier 

trouve sa source dans les redressements 

qu'a necessite l'Accord canado-americain 

de libre-echange mis au point au debut de 

1988. La mise en oeuvre de l'ALE necessi­

tera une augmentation significative des 

immobilisations au Canada pendant un bon 

nombre d'annees. 

En corollaire, l'ALE a egalement suscite 

dans certaines regions du Canada une valeur 

d'echange axee sur la demande (les loyers 

dit ricardiens), d'une fac;:on generale dans 

la region metropolitaine de Toronto et, de 

cOllcert avec d'autres facteurs migratoires, 

a Vancouver. La valeur des proprietes dans 

ces regions a accelere en fleche. La perspec­

tive de nouveaux gains en capital importants 

a accru a la fois l'activite de construction et 

la demande de prets hypothecaires. 

La vive augmentation recente des COlltS 

de l'habitation dans quelques poches du 

pays indique l'apparition au Canada d'un 

probleme structure! et en grande partie 

«unique.» En dependant de la politique 

monetaire pour contenir l'intlation, il a 

ete plus difficile de trouver l'argent pour 

financer les mises de fonds necessaires it 

l'achat de logements dans ces deux regions. 

D'une fac;:on plus generale et plus typique, 

les tau x d'interet cleves ont aussi pose des 

problemes aux acheteurs de nouvelles 

maisons qui s'eftorc;:aient de payer des 

mensualites hypothecaires plus elevees 

et a ceux qui devaient renouveler leur 

emprunt hypothecaire. 

Il semble main tenant que les taux 

d'interet eleves aient «reussi» it ralentir 

l'economie canadienne et it augmenter le 

taux de ch6mage au pays suftisamment 

pour attenuer les pressions inflationnistes 

entrainees par la demande. Toutefois, divers 

elements de I'inflation par les COlltS persis­

tent, comme l'imposition de la taxe sur les 

produits et services et le «rattrapage» resi­

due! par la main-d'a:uvre dans les negocia­

tions collectives. Bien que de tels problcmes 

demeurent une cause potentielle des pres­

sions continuelles it court terme sur les prix, 

les politiques de la Banque du Canada ne 

sont pas compatibles avec une inflation 

devee a long terme. 

Le fardeau excessif contre-cyclique 

impose a la politique monetaire au Canada 

a donne lieu it un «inversion» exception­

nellement allongee de la courbe du 

rendement. Les taux a court terme sont 

Inaintenant largelnent superieurs <lUX taux 

it long terme, situation inhabituelle puisque 

le rendement augmente generalement avec 

la duree jusqu'it l'echeance. Les taux nomi­

naux eleves it court terme ont semble encore 



plus eleves en retrospective apn':s qu'on eut 

reetitie les taux d'intlation recents atin de 

produire un taux d'interct «reel» estime. 

Cette application trcs «serree» de la poli­

tiquc monetairc avait pour but de ralentir la 

croissancc dc la dcmandc interieure. Elle a 

trappe tOllS les scctcurs sensibles aux tau x 

d'interct bicn que Ie secteur du batiment, 

Ie plus sensible dc tous depuis toujours, soit 

dcmeure etonnamment elastique face a 

I'augmcntation dcs COLltS dc I'interet. On 

a ete temoin ces dcrnicrs \11ois d'un revire-

1l1cnt important dc la pcrt()rmance de cc 

Sl:ctCllL 

Lorsquc les tallx d'interet commence­

ront a baisscr ct qu'on pourra lnieux equili­

brcr I'intlation, la situation du logement 

s'ameliorcra. Mais cela prcndra du temps. 

Pcndant cc tcnlps, les exportations 

canadicnncs (ct les inlportations concur­

rcnticlles) ont egalement ete lourdement 

tOllchecs par lin vigourcux dollar canadien 

(par rapport a la dcvise americaine) auquei 

a ete associe un ecart cxceptionnellcmcnt 

important dcs taux d'interet a court teflne 

au Canada. 

Dc plus, la dcmande excessive de loge­

lncnts dans ccrtaincs grandcs regions a cons­

titue lInc partic integrante des problemes 

qui ont suscite dcs taux d'interet reels trcs 

eleves a court tCflne. Maintcnant que la 

pointc cycliquc dc ccs taux scmble s'ctrc 

resorbec a la suitc de la politique monetaire 

rcstrictivc, il n'est pas deraisonnable dc 

conlnlcnccr a prevoir un rctour a une 

courbc dc rcndenlcn t plus nOflnale. 

Dc qucllc maniere un rctour a des 

conditions plus normales sur les marches 

tinanciers intluenccra-t-il Ie scctcur de 

I'habitation au Canada? 

()n pcut s'attendrc quc plusieurs tactcurs 

cles intlucnceront I'acces au logement et 

son abordabilite. Les prix eleves du loge­

mcnt dans un petit nombre de regions 

strategiques semblent etre largement 

denlcsures. En nx)ycnne, les prix dans 

ces regions devraient diminuer, sans 

doutc largement, par rapport aux niveaux 

enregistres a la tin de 1989. Les marches 

reagiront a unc diminution prevue de 

I'intlation et a un plus grand realisme au 

sujet des retombees a moycn terme quc 

I'ALE dcvrait avoir pour Ie Canada. 

Cependant, il est probable que cette situa­

tion aura des consequcnces nuisibles sur les 

revenus puisqu 'a court tcrnlc, la situation de 

recession augmcntcra Ie chomagc ct qu'a 

long tcrmc, les tamilles canadiennes pcuvent 

s'attendrc a une progrcssion moins rapide 

que prevuc dcs rcvcnus. 

Toutctc)is, Ie tactcur Ie plus important 

qui intluera sur I'acccs a la propriete pour­

rait bicn provenir du nivcau des taux 

d'interet reels qu'on observera au cours de 

la prochaine deccnnic, ct peut-ctrc pour 

plus longtcmps, dans Ie restc du monde. 

Cette atTtrmation s'explique par Ie taux 

d'interet moyen qu'on a connu, indepen­

dammcnt dc la t()rmc particulicrc de la 

courbe du rcndement. Jusqu'a tout recem­

mcnt (dcpuis cnviron 18 mois), Ie Canada 

(et les Etats-Un is ) aumit «benefici6» d'une 

taible croissance de la dcmande interieure a 

I'etranger par rapport a la possibilite de pro­

duction. La ditlcrence cntre I'otlre et la 

demandc interieure a ete exportee sans 

grande hesitation dans une economic nord­

americaine «surchautlee.» Dc plus, avcc les 

biens est apparue une source sutlisante et 

relativement peu COLltcuse de capitaux pour 

financer notre important deficit du compte 

courant au titrc des paiemcnts interna­

tionaux. L'expression «peu cOllteuse» 

designe Ie COllt du tlnancement par rapport 

a cc qu'il aurait ete si les marches etrangers 

(particulicremcnt Ie Japon et la Republique 

federale allemandc) avaient atteint un plein 

cmploi ct repondu a la dcmande interne. 

Selon moi, l'Amerique du Nord fera face 

a une concurrence beau coup plus vive dans 

I'avenir au titre des capitaux que pendant 

presquc toute la decennie de 1980. Les 

pays du Groupc des 7 qui sont a I'exterieur 

de I'Amerique du Nord sont main tenant 



beaucoup plus pres d'atteindre le plein 

emploi. La croissance de leur demande 

interieure s'est raffermie et ils sont prets a 
augmenter les prestations aux nouveaux 

beneficiaires afin d'accelerer l'expansion 

economique. 

Pendant qu'apparaissent de nouvelles 

sources de la demande, les autorites mone­

taires dans le monde resistent fermement a 
toute mesure destinee a etendre les agregats 

monetaires a un rythme qui garantirait une 

inflation beaucoup plus elevee. L'augmen­

tation de la demande et la restriction de 

I 'otl're signifient simplement que les tau x 

d'interet reels demeureront eleves pour 

encore quelques annees. Les taux nominaux 

diminueront ou augmenteront selon que les 

banques centrales reussiront ou non a con­

tenir I'expansion de la masse monetaire. 

Une periode soutenue de taux d'interet 

reels eleves aura, notamment, comme prin­

cipale consequence de diminuer I'abordabi­

lite 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-etre 

faire les deux. De plus, l'heritage d'une 

enorme dette (gouvernementale) interne 

qui doit etre financee pendant une tres 

longue periode a des taux d'interet reels 

eleves exacerbera les facteurs et empechera 

Ie gouvernement d'acceder aux demandes 

visant a ameliorer les logements disponibles 

aux Canadiens moyens. 

La perspective que d'importantes modi­

fications surviennent au financement des 

logements au Canada pendant les annees 

1990, et fort probablement au-dela de cette 

date, m'apparait tres limitee. Selon moi, 

Ie plus urgent est d'augmcnter Ie tau x de 

croissance reelle de la production par habi­

tant. Pour cela, il faudra augmenter a la fois 

la formation de capital productif et accroitre 

Ie taux de I'epargne interieure provenant 

des revenus. Depuis quelque temps, les 

Canadiens me semblent avoir ete «surloges» 

dans I'ensemble comparativem.ent 11 la pro­

ductivite que Ie pays a atlichee, au moins 

depuis les deux dernieres decennies. Toute 

proposition destinee a accroltre I'acces 11 la 

propriete, sujet que j'aborderai maintenant, 

sera plus etlicace si die est exprimee en 

sachant qll'il sera plus ditlicile de f()Urnir 

des logements. 

D'une manicre gcncrale, Ie financement 

des logements au Canada constitue reelle­

n~ent une partie integrante d'un n~arche 

financier dans I'ensemble etlicace. On y 

trouve surtout des preteurs institutionncls 

finan<;ant des emprllnts importants et des 

entreprises du secteur prive (comme des 

banques 11 charte, des socictes de tiducie et 

de pret, des caisses populaires et des caisses 

d'cpargne-crcdit et, dans une moindre 

mesure, des compagnies d'assurance-vie) 

offrant la plus grande partie des fonds. 

L'elimination des n':glements de suets qui 

amenaient auparavant les taux hypothecaires 

a s'ecarter du mouvement general des taux 

concurrenticls a facilite un rapprochement 

progressif du secteur hypothecaire et du 

marche financier dans son ensemble. 

II cst habituellement interdit de con­

sentir des prets hypothecaires qui depassent 

75 p. 100 de la valeur de la propriete a 
Inoins que l'emprunteur ne souscrive une 

assurance. L'un des moyens d'accroltre 

!'accessibilite serait de modifier !a regle­

mentation de I'assurance. A l'encontre de 

la situation aux Etats-Unis et en Grande­

Bretagne, les mensualites hypothecaires au 

Canada ne peuvent etrc deduites du revenu 

imposablc. 

Scion moi, la situation tinanciere du 

gouvernement ne lui permcttra pas d'auto­

riser la deduction des taux d'interet hypo­

thecaires dans un avenir indetini. 

II m'apparalt fort raisonnable que Ie 

Canada cherche a conserver Ie marchc des 

hypotheques residentielles com me une 

partie integrante d'un marche financier etli­

cace. II serait plus avantageux de favoriser 

une concurrence juste et etlicace entre les 



preteurs hypothecaires et de chercher a 

attenuer au minimum les obstacles regle­

mentaires a I'innovation. A part cela, j'hesite 

a envisager l'habitation comme un secteur 

particulier auq uel devrait s'interesser Ie 

iegislateur. Selon moi, Ie Canada devrait 

chercher a accroitre les perspectives indi­

viduelles de gain sur des marches interna­

tionaux de concurrence. C'est en disposant 

ensuite de solutions non biaisees qu'on 

pourra alors Ie mietlX determiner comment 

dcpenser ce nouveau revenu. 

Exception faite du traitement special 

dcs gains en capitaux dans Ie regime fiscal 

actuel qui cxonere de tout impot les gains 

provenant de la vcnte d'une residence 

principale par un Canadien, la decision du 

gouvernement en matiere d'acquisition de 

logement est relativement impartiale tout 

en etant favorisee dans les faits par Ie mar­

chc des hypotheques residentielles. Aussi, 

malgrc les exces survenus depuis quelques 

annees, auxquels on attribue les problemes 

actuels qui touchent Ie marche du logement 

partout au pays, la plupart des propositions 

destinees a accroitre I'accessibilite au loge­

ment, que j'ai pu examiner, ont suscite en 

moi un scepticisme ou a tout Ie moins un 

optimisme prudent. Compte tenu de ce 

qui precede, permettez-moi d'examiner la 

principale de ces propositions. 

La proposition en question consiste a 

attenuer les conditions des prets LNH en 

diminuant de 10 a 5 p. 100 la mise de fonds 

exigcc, augmentant de ce fait a 95 p. 100 

Ie rapport pret-valeur. Une telle initiative 

aurait pour etIet d'accroitre l'accessibilite, 

d'augmenter Ie nombre d'acheteurs po­

tentiels et de reporter dans Ie temps la 

demande reelle de logements. 

En revanche, je crois que les prix reels 

des maisons ont fait I'objet d'une suren­

chere excessive sur certains marches cles. 

De plus, les perspectives demographiques 

et economiques des quelques 10 prochaines 

annees semblcnt etre moins favorables au 

logement. Je soup<;onne que Ie nombre 

de cas de defaut en matiere de prets 

hypothecaires augmentera. 

Un autre ensemble de propositions 

touche I'expansion des sources de finan­

cement hypothecaire. En premier lieu, 

j'estime qu'il faudrait permettre aux ache­

teurs potentiels de puiser a meme leurs 

REER une partie des fonds necessaires a 

I'achat de leur maison. Ce genre d'initia­

tive aurait evidemment un effet positif sur 

I'accessibilite, outre des consequences 

importantes sur la politique fisc ale et les 

programmes de pensions. Compte tenu 

que les plafonds des contributions aux 

REER ont augmente en 1991, il pourrait 

s'agir la d'une nouvelle source tres impor­

tante de financement. 

Dans ce genre de proposition, les ache­

teurs de premiere maison sont habituelle­

ment les seuls a pouvoir utiliser leur REER 

comme mise de fonds. Cela me semble etre 

I'endroit tout designe pour examiner la pru­

dence et la justesse de l'exoneration d'impot 

accordee sur les REER, la prudence s'appli­

quant a l'egard d'une prestation de retraite 

et la justesse, aux participants d'un regime 

de retraite parraine par des employeurs, par 

exemple. Si I'on peut reussir a demeler 

toutes ces questions, je prevois qu'il yaura 

plus de pression de la part de consomma­

teurs plus matures pour etendre l'utilisa­

tion des REER a des sommes plus impor­

tantes assujetties a des limitations moins 

nombreuses. 

Une deuxieme fa<;on d'augmenter les 

sources de financement consiste a etendre 

I'utilisation des titres hypothecaires. Le 

Canada n'a pas l'experience des Etats-Unis 

pour etablir un regime de ce genre, ce qui 

reflete sans doute une plus grande etlicacite 

du secteur du financement des logements au 

Canada. Si, comme on Ie pretend, ce genre 

de titre pouvait faire diminuer les taux hypo­

thecaires et augmenter les innovations en 

matiere de financement hypothecaire, on 

peut se demander pourquoi cette approche 

n'a pas ete developpee plus avant au Canada. 



Une troisieme fa<;on d'augmenter les 

sources de financement hypothecaire con­

sisterait a «desassocier,» dans une plus ou 

moins large mesure, l'habitation de la fonc­

tion d'investissement liee a I'achat d'une 

propriete. Par exemple, I'acheteur pourrait 

conceder une partie des gains provenant de 

la plus-value de la propriete en retour d'une 

reduction d'interet sur une partie de la mise 

de fonds ou d'un taux d'interet hypothe­

caire preferentiel. Une telle mesure favori­

serait l'accessibilite. Par contre, I'occupant 

du logement ne mettrait peut-etre pas 

autant d'ardeur a maintenir la valeur de sa 

propriete s'il est force de se de partir d'une 

partie ou de la totalite du gain en capital. 

On pourrait egalement, a ce titre, separer 

Ie terrain de la construction qui y serait 

erigee. La location du terrain et la location 

avec option d'achat diminueraient effecti­

vement la mise de fonds et les mensualites 

hypothecaires, favorisant ainsi I'accessibilite. 

Toutefois, I'economie provenant d'une 

location du terrain serait assez modeste 

et, selon les preferences exprimees au 

Canada, ce genre de modalite ne susci­

terait un interet qu'en des circonstances 

fort particulieres. 

Permettez-moi maintenant d'explorer 

un domaine qui a deja ete marque par 

I'innovation, c'est-a-dire les «nouveaux» 

instruments hypothecaires. On a deja mani­

teste un certain attrait a I'egard des prets 

hypothecaires a taux variable (PHTV), qui 

peuvent etre assortis d'une assurance LNH. 

Une variante des PHTV sont les PHTF, ou 

prets hypothecaires a taux t1ottant. Lorsqu'il 

ya PHTF, I'acheteur de maison contracte 

un emprunt a un taux d'interet f1ottant. Les 

PHTF peuvent renfermer divers types de 

«plafonds» qui visent a proteger I'emprun­

teur, mais ces plafonds (et les PHTF dans 

l'ensemble) ne font que «reemballer» Ie 

risque afferent au tau x d'interet puisque 

I'ampleur du risque demeure la meme. 

Le «pret hypothecaire a taux d'interet 

moyen» (PHTM), une variante du PHTF, 

pourrait interesser certains emprunteurs 

qui desirent attenuer I'incertitude provo­

quee depuis quelques annees par l'appari­

tion de taux d'interet instables. En vertu 

du PHTM, I'enlprunteur assumerait une 

serie de contrats hypothecaires a duree 

variable dont les taux t1uctueraient en 

fonction de Ia duree des prets. 

Le PHTF souleve pour l'emprul1teur Ia 

question de la valeur ajoutee. Cela depend 

en grande partie des taux d'interet qu'on 

s'attend de connaitre a moyen termc. Tant 

qu'on ne pourra stabiliser de telles attentes, 

it est probable que les circonstances sous­

jacentes elimineront toutc innovation. 

Le pret hypothecaire indexe (PHI) cons­

titue une approche differente de celles que 

j'ai examinees. Le PHI fixe Ic taux d'interet 

recl et, par consequent, elimine Ie risquc 

d'intlation. II serait utile d'encourager une 

augmentation et un flot plus regulier des 

PHI afin d'en determiner I'attrait pour Ics 

emprunteurs et les investisseurs. Cependant, 

etant donne que les tau x d'interet reels 

apparents sont tellement eleves depuis 

quelques annees, jc doute serieusement 

que cet instrunlent assez nouveau (et 

semble-t-il tres cOllteux) puisse interesser 

Ie consommateur. 

On a aussi vu apparaitre de nouvcaux 

projets de systeme de financement des 

logements. Parmi ceux-ci, tnentionnons 

I'emission gouvernementale d'obligations 

speciales reposant sur des cotes de solva­

bilite sans risque destinees a obtenir un 

financement hypothecaire. Ce type de 

proposition ne m'emballe pas et c'est sans 

doute la meme chose chez les emprunteurs 

ou les preteurs. 

D'autres propositions plus perfectionnees 

consistent a separer Ie marche hypothecaire 

du marc he financier global. Un exemple est 

un contrat de pret-epargne aux termes 

duquell'acheteur eventuel d'une maison 

accepte de deposer regulierement dans un 

compte des sommes dont la remuneration 

serait basee sur un taux inferieur a celui du 



marche, en retour plus tard d'un pret 

hypothecail·e consenti a un taux inferieur a 

cclui du marche. Ce genre de proposition 

me semble plus sense a cause de son utilisa­

tion plus creatrice et plus souple dcs mon­

tants investis dans les REER au Canada. Si 

I'on doit encourager la mise au point de 

variantes aux systemes de financel11.ent deja 

etablis sur Ie marche, je prefererais qu'on 

coordonne les diverses variantes plutot que 

d'accentuer la proliteration des possibilites 

de tlnancen1ent. 

Les conclusions de mes observations 

sont tout au plus l11odestes. Le Canada a 

reussi passablement bien a loger la plupart 

de ses residents. L'accession ala propricte 

demeure une preference assez elevee mais je 

ne suis pas certain que la demande vise en 

premier lieu a fi:)lIrnir des logements. D'un 

autre cote, etant donne que de non1breux 

Canadiens considerent surtout leur loge­

l11ent eomn1e Ie plus grand investissel11ent 

qu'ils tcront dans leur vic, ils pourraient 

envisager Ie logement a la fois comme un 

endroit pour se loger et pour investir. 

Compte tenu du climat economique, je 

prevois que les jeunes d'aujourd'hui pour­

ront avoir une vision complCtement difte­

rente de la question pendant au n10ins la 

prochaine decennie. 

Comme je I'ai mentionnc, plusieurs 

propositions n1eritent d'etre soigneusen1ent 

analysees et sans doute d'etre n1ises a I'essai, 

mais je crois qu'on nous aurait deja exhortes 

a apporter des changen1ents il11portants si 

leur dlicacite et leur equite en general 

avaient etc si evidentes. Les nouvelles solu­

tions destinees a accroltre I'accessibilitc au 

logen1ent lneritent certainernent un exalnen 

plus approfondi. Certaines se reveleront sans 

doute val abies mais un plus grand nombre 

encore seront assuren1ent n1arginales. 

Cela etant dit, la premiere priorite con­

siste a augmenter la capacite individuelle 

de gain au sein d'une expansion rapide de 

l'economie nationalc basee sur la producti­

vite. Pour ccla, il t:uldra a nouveau mettre 

I'accent sur la patience et la discipline. Dans 

les regions du pays qui connaissent actuelle­

ment une montee en tleche du prix des 

logen1ents, il s'agira notan1ment de reeva­

luer l'accession a la propriete par rapport 

au logement locatif A cette tIn, il taudra 

songer bcaucoup plus a en lever les obstacles 

extremes a l'otlfe de logement qui provien­

nent du controle des loyers. 

A la longue, c'est en atteignant a la ti:)is 

un taible taux d'intlation, un taux d'emploi 

cleve, une croissance vigoureuse des reve­

nus par un rclevement de la productivite, 

un equilibre des budgets internes et des 

operations cxterieures et entln une justice 

raisonnable dans la repartition des COlltS et 

avantages pour la societe qu'on pourra Ie 

miCllx esperer etablir une industrie du loge­

ment solide et plus stable au Canada. Le 

Canada aura alors la meilleure chance de 

mettre en place des taux d'interet reels 

moderes a long teflne. 



TABLE RONDE ET PERI ODE 

DE QUESTIONS 

PAR IVAN WAHL 

PRESIDENT, FIRSTLINE TRUST COMPANY 

Ie suis d'accord avec bon n0l11bre des 

observations faites par les conferenciers de 

ce I11atin. J'ai trouve Ies cOlnmentaires de 

Mark BoJeat particulierement instructits. 

Dans une perspective internationale, il 

connait assurc.nent bien le finanCel11ent 

des logements dans l'hemisphere occidental. 

Parallelement, les Canadiens me sem­

blent pour la plupart bien loges. Ie crois 

egalement que Ie tlnancement des loge­

ments au Canada est un processus assez 

efti.cace et tort bien organise. Toutefois, il 

serait encore possible d'amdiorer largement 

la qualite des logelnents au pays, notam­

ment en off rant des taux d'interet moins 

cleves aux Canadiens. 

Toutcfois, M. Boleat a mentionne 

plusieurs points que je me dois de con­

tester. L'un de ceux-ci est que, par rapport 

a d'autres pays, et plus particulierement les 

Etats- Unis, Ie role de la SCHL n 'aurait que 

tres peu influence la situation du proprie­

taire typique. Ie me rerere plus partiClI­

licrement ici au programme des titres 

hypothecaires. 

S'il cst vrai que Ie marche des titres 

hypothecaires aux Etats-Unis a ete etabli 

pour des raisons largement differentes des 

natres, le resultat final, c'est-a-dire des taux 

d'interct moindres pour les emprunteurs, 

survicndra quand memc au Canada a la 

longue. 

De plus, M. Boleat pretend que le con­

sonlnlateur anlericain realise une econolnie 

nette d'environ 25 centiemes de points, 

nlais nos conclusions enlpiriques nous 

signalent que I'economie redle caleulee a 

partir d'une donnee repcre con1n1e une 

obligation dll Tresor sur dix ans, depasse 

largement 100 centiemes de points. 

Le n1cn1e phenonlene C0111I11enCe a se 

produire au Canada. Le marche des titl"es 

hypothecaires aftlche une croissance d'un 

peu moins de 5 milliards de dollars depuis 

ses debuts cn janvicr 1987. Pendant cette 

periode, Ie proprietaire a realise line 

economic moyenne de 25 centicmes de 

points sur lcs titres hypothecaires dont nous 

possedons prcs de 30 p. 100 du marche. 

Sdon nous, la solution particllc aLI pro­

blCme de l'abordabilite au Canada reside 

dans lcs titres hypothecaires du marche. II 

t:lllt aussi souligner que Ie marche des titres 

hypothecaires pennet de realiser beaucoup 

d'autres economics. En ce nlonlent, lcs 

banques et Ies societes de tlducie qui ont Ie 
luxe de maintenir un portcfeuille de prcts 

hypothecaires aftlchent actucllement un 

ccart de plus de 200 centicmes de points 

dans leur bilan. Avec la titralisation, on 

peut probablenlent ranlener cet ecart a 
150 ccnticmes de points. 

Que pouvons-nous t:lire? Dans son 

expose, Carl Beigie a remis cn question la 

len·teur du processus de titralisation. Des 

225 milliards de dollars investis sous forme 

de prcts hypothecaires a des proprietaires­

occupants, les titres hypothecaires (avec 

5 milliards dc dollars) representent unique­

ment 2,5 p. 100 de ce marche. 

Notrc echec a ofti"ir des titres hypothc­

caires n'a rien a voir avec Ie t:lit que, par­

tout dans le nl0nde, les enlprunteurs et les 

epargnants pretcrent tous deux des taux 

d'interct pcu cleves, ce qui cst lc resultat 

tlnal de la titralisation. 

Notre echec a ce titre provicnt plut6t de 

I'oligopolc qui existe au Canada. En eftet, 

12 preteurs controlent pres de 88 p. 100 

du marche des hypotheques residentielles et 

l'oligopole t,lVorise Ie statu quo. Pour otlrir 

aux Canadiens des taux d'interct 1110ins 

cleves, on pourrait notanl111ent accroitre Ia 

titralisation. A cet egard, je suis pleinement 

d'accord avec M. Beigie lorsqu'il dit que le 

gouvernenlcnt devrait pronl0uvoir une plus 



grande eompetitivite sur Ie marche hypo­

thecaire afin de diminuer les taux d'interet 

pour les Canadiens. Une fa<;on d'y arriver 

consiste a reduire le nombre de reglements 

qui font obstacle a la titralisation. 

Les nouvelles lignes directrices de la 

Banque des reglements internationaux, 

qui sont appliquees par Ie Bureau du surin­

tendant des institutions finaneieres, qui 

favorisent la suftisance du capit<11 pour les 

banques (situation qui a la longue sera eten­

due aux societes de fiducie), etablissent a 

zero Ie risque afterent aux prets hypothe­

caires de la LNH que les banques detien­

nent dans leur bilan. Parallelement, la 

SCHL a etabli a 2 p. 100 la cote de risque 

qui doit ctlcctivement etre associee ala 

valeur nette de I'emetteur de titres hypothe­

caires. Pourquoi un palier de gouvernement 

assignerait-il un risque nul a un bien pour 

les fins de la suftisance du capital pendant 

qu'un autre palier dn mcme gouvernement 

exige 2 p. 100? Pour votre information, 

sachez que cette valeur de 2 p. 100 est 

10 fois plus elevee que ce qui est exige aux 

f:tats- Unis dans le cadre du programme 

GNMA de titres hypothecaires. 

Bien que les critcres soient moins 

rigoureux que les notres, le taux de cas de 

defaut aux Etats- Unis est deux fois et demie 

plus eleve que celui au Canada. Si Ie gou­

vernement desire favoriser une plus grande 

concurrence sur le marc he hypothecaire, il 

est imperatif d'eliminer quelques-uns de ces 

obstacles reglementaires. 

En ternlinant, nous appuyons fortenlent 

l'idee d'utiliser les capitaux investis dans les 

REER a des fins d'antofinancement hypo­

thecaire. Aetuellement etablie a 100 mil­

liards de dollars, cette sonlnle augnlentera, 

surtout avec les nouveaux plafonds, a plus 

de 200 milliards de dollars, si bien qu'elle 

constitue une ilnportante source de finance­

ment des logements, principalenlcnt en ee 

qui conccrne les prets hypothecaires con­

tractes par les detenteurs de REER. 

lci encore, je porte un defi a nos con­

currents du seeteur des etablissements de 

depot. Plusieurs programmes permettent 

actuellement aux proprietaires-occupants de 

financer leur pret hypothecaire a mcme leur 

REER, de realiser sur leur REER Ie taux 

d'interct du pret hypothecaire et enfin 

d'eliminer l'ecart de 200 centiemes de 

points dont jouissent actuellement les 

banques et les societes de fiducie. 

II y a des solutions de rechange et 

nous pouvons assurement promouvoir 

des mecanismes utiles com me I'utilisation 

du REER comme mise de fonds pour des 

acheteurs de premiere maison. 

GORDON THOMPSON 

PRESIDENT, ASSOCIATION CANADIENNE 

DES CONSTRUCTEURS D'HABITATIONS 

Nous, a l' Association canadienne des 

constructeurs d'habitations, pcrcevons cette 

conference com me un appel a l'action. 

Nous sommcs confi.ants quc Ie marche 

peut etre ameliore. Toutdois, notre partici­

pation a cette conference decoule d'une 

preoccupation beaucoup plus vaste de notre 

industrie a l'egard de I'abordabilite et de 

l'accessibilite des logements au Canada. 

II y a beaucoup de forces en jeu sur Ie 

marche qui cmpechent a l'heure actuelle 

de fournir aux Canadiens des logements 

abordables. Les questions d'impot, d'envi­

ronnement et de croissance nulle se glissent 

furtivement dans un nombre croissant de 

nos collectivites. 

Dans l'industrie du batiment, l'Associa­

tion canadienne des constructeurs d'habi­

tations s'occupe de concevoir et de nlettre 

en oeuvre de nombreux programmes qui 

accroitront I'abordabilite des logements. En 

d'autres tennes, 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 quc nous en sonlnles Inaintenant a 
nous demander ce qu'ils font actuellement 

pour ameliorer I'abordabilite des logements 



pour les Canadiens. C'est pourquoi, dans les 

objectifs et l'enonce de principe que nous 

avons definis pour la prochaine decennie, 

I'industrie des services financiers figure 

cOlnme I'un des secteurs auxquels des ame­

liorations peuvent etre apportees. Aprcs 

tout, les etablissen~ents financiers represen­

tent collectivement I'un des plus importants 

intervenants de l'industrie du batiment. 

Cette conference donne aux etablisse­

ments financiers du Canada l'occasion de 

collaborer avec l'industrie du batiment pour 

trouver des moyens d'ameliorer I'abordabi­

lite des logements au Canada. En d'autres 

termes, nous sommes associes. A cet egard, 

il importe de se rappeler Ie role capital du 

logen~ent dans la societe. Les constructeurs 

sont motives par la notion que Ie logement 

procure une tres large securite d'occupation 

en permettant aux gens de controler leur 

environnement. 

De meme, etant donne qu'un logement 

est generateur de richesse, on serait fort sur­

pris que les proprietaires dependent un jour 

de I'aide sociale. Plusieurs ont mentionne, a 

juste titre d'ailleurs, que les gouvernements 

ne peuvent simplement plus continuer a 

depenser pour resoudre les problt:mes 

d'abordabilite des logements. 

Toutetois, il faut replacer dans son 

contexte cette affirmation. On ne saurait 

eli miner complctement les subventions 

gouvernementales, car une partie de notre 

population en aura toujours besoin. Nous 

somn~es dans une situation OU nous rece­

vrons tot ou tard des subventions. II n'y 

a pas moyen d'eviter les subventions et 

programmes d'aide. Tot ou tard, certaines 

gens beneticieront d'un logernent social 

quelconque. Pennettez-rnoi cette question. 

«Combien d'entre vous ici ont benCticie 

d'une subvention quelconque lorsque vous 

avez achere votre premiere maison?» La 

veritable solution consiste donc a creer 

des occasions abordables d'accession a la 

propriete. 

II ya place a l'amelioration. Cette con­

ference est d'ailleurs un pas dans la bonne 

direction car no us ne pouvons progresser 

si nous n'avons pas deja reconnu qu'un 

probJeme existe. 

Ensemble, je crois que nous pouvons 

trouver des solutions prariques. On a sou­

vent dit que celui qui ne participait pas a 
la solution faisait partie du probJeme. Je 

souhaire donc la bienvenue aux reprcsen­

tants des ctablissements financiers qui sont 

avec nous aujourd'hui et je les fclicite de 

vouloir trouver des Inoyens d'introduire 

Icgitimement sur Ie marchc au Canada des 

options financicres novatrices. Je suis con­

fiant que Ie gouvernement adoptera les 

rcglements nccessaires a la mise en place 

de telles options. 

Scion moi, I'doge de notre merveilleux 

systeme financier a etc une des observations 

les plus importantes de ce matin. Ce sys­

teme a servi d'une rnaniere enviable notre 

industrie et les acheteurs de rnaison au 

Canada depuis la Premiere Guerre mondiale 

et il constitue un exemple a suivre pour les 

autres pays. 

Toutetois, la crise de I'abordabilitc des 

logelnents que nous connaissons actuelle­

ment et la conspiration qui vise a limiter 

I'accession a la propricte a 62 p. 100 de la 

population ne sont gucre des tleurons pour 

notre pays. 

Lors d'une rccente conference nationale 

sur les garanties tenues a Dublin (Irlan~ie), 

on a n~alheureusen~ent cons tate que Ie 

pourcentage canadien de 62 p. 100 se 

situait dans Ie dernier quartile des taux 

d'accession a la propriete des 14 pays 

reprcsentcs. 

Je dois reconnaitre Ie travail merveilleux 

de nos etablissements financiers et la posi­

tion exemplaire qu'ils aHichent aux yeux 

des autres pays, Inais je dois adn~ettre que 

notre experience a fournir des logements 

abordablcs n'a rien de bien exemplaire. 

Elle est plutot embarrassante. Com me 

George Bush I'a souvent dit, «Nous devons 

nous rcveiller.» 



TONY MAxWELL 

DIRECTEUR, DIVISION DE LA POLITIQUE 

ET DE LA RECHERCHE 

BUREAU DU SURINTENDANT DES 

INSTITUTIONS FINANCIERES DU CANADA 

Les prets hypothecaires residenticls 

ont toujours ete I'un des secteurs les 

n10ins l1l"eoccupants pour les etablisselTIents 

tinanciel's et les organisn1es de reglen1enta· 

tion. Au Canada, les «organisn1es de regle­

mentation» com me Ie nt>tre passent souvent 

des nuits blanches a se preoceuper de la 

dette des PED, des achats speculatifs 

d'entreprise et du tinancement du develop­

pement, mais raren1ent Ie font-ils pour les 

logements residenticls. 

Comme I'a souligne Ivan Wahl, a cause 

du risque plus f.lible, les regles en matiere 

de capital exigent des banques internatio­

nales qu'elles garantissent seulelTIent la 

moitie des prets hypothecaires residentiels 

ordinaires comparativement a la plupart des 

aun'es genres de pret. Ccla ne veut pas dire 

que Ie tinancement de I'habitation soit sans 

risque, car n 'oublions pas ce qui est arrive 

en Alberta au debut des annees 1980. 

Toutefois, comme l'a souligne Mark Boleat, 

les risques du tinancen1ent de I'habitation 

sont repartis entre I'emprunteur, Ie preteur 

et Ie gouvernement. Jusqu'a 111aintenant, 

les etablissements tinanciel's au Canada ont 

reussi a contenir leur part de risque. 

Toutct()is, la situation pourrait bien 

changer. Les etablissen1ents tinanciers 

tnmvent constam111ent de nouvelles ti:H,:ons 

de repartir Ie risque entre differents instru­

ments qui peuvent ensuite etre conserves, 

vendus ou achetes scion l'appetit speculatif 

de cllaque participant. I}apparition des 

titres sur creances en general et des titres 

hypothecaires LNH en particulier illustre 

bien ce procede. La titralisation sur creances 

est une innovation qui comporte beaucoup 

d'avantages mais qui souleve aussi certaines 

questions. 

Avant d'exan1iner ces questions, pern1et­

tez-n10i de vous dire en pren1ier lieu ce que 

recherchent les organismes de reglementa­

tion lorsque des etablisselllents financiers 

appuient de nouveaux produits. La gestion 

et Ie capital sont ici les deux mots cles et vu 

que Ie capital represente au n10ins en partie 

un produit de la comptabilite, il t:1l1t egale­

ment jeter un coup d'ccil a ce processus. 

Sur Ie plan de la gestion, nous examinons 

les competences et I'experience des diri­

geants de I'entreprise et des employes cles 

qui travaillent dans Ie secteur du produit 

en question. La loi limite actuellement Ie 

genre d'investissement que peuvent t:lire 

les etablissements financiers et les caisses de 

retraite. Un nouveau projet de loi propose 

cependant d'enlever la plupart de ces limites 

et de donner aux adn1inistrateurs un plus 

grand pouvoir pour agir «pruden1n1ent.» 

Meme s'il y a administration prudente et 

des portefcuilles, notre bureau continuera 

d'assurer que les gestionnaires et les admi­

nistrateurs cOlllprennent les risques en 

cause, qu'ils savent con1ment quantifier, 

contrt>ler et gerer ces risques et entin qu'ils 

sont en mesure de limiter leur action de 

fa<;on que l'entreprise puisse absorber les 

risques, si ceux-ci se n1aterialisent sous 

t()rn1e de perte, sans que l'entreprise 

elle-meme soit exposee au risque. 

La capacite d'absorber les pertes 

m'an1ene au deuxien1e 1110t cle, c'est-a-dire 

Ie «capital.» On a habituellement defini ce 

terme C0111111e I'avoir des actionnaires ou 

I'excedent de I'actif sur Ie passif. Depuis 

quelques annees, Ie capital comprend 

maintenant (du moins chez les banques) 

certains elements comme la dette subor­

donnee. L'actif comprenait uniquement 

les elements qui etaient indiques sur Ie bilan 

tandis que les limites des leviers financiers 

utilises par les organismes de rcglementation 

pour surveiller la croissance des entreprises 

assig11aient implicitement Ie meme risque a 

tous les elements d'actif 

Avec la proliferation accrue des 

produits financiers perfcctionncs, il etait 

evident que l'ancienne methode ne suffisait 



plus. En 1988, la Banque des reglements 

internationaux (BRl) adoptait pour les ban­

ques un systeme de mesure des risques qui, 

de concert avec une regie sur Ie capital mini­

mum, rectifie les faiblesses les plus tlagrantes 

de I'ancien systeme. Plus particulierement, 

ce systeme fait une distinction entre les 

differentes categories de bien comportant 

differents risques de credit en leur attribuant 

des «coefficients de risque.» C'est ainsi 

qu'on attribue aux prets comlnerciaux 

typiques un coet11cient de risque de 

100 p. 100, aux hypotheques un coefficient 

de 50 p. 100 et aux instruments d'emprunt 

de l'Etat au au moins aux instrun~ents 
d'emprunt des pays de I'OCDE, un coetli­

cient de 0 p. 100. Parmi ces instruments 

d'en~prunt, mentionnons les prets assures 

par l'f:tat comme les prets hypothec aires 

LNH. 

Les regles de la BRl imposent egalement 

aux banques l'obligation de jumeler a leur 

actif de risque au moins 8 p. 100 de sa 

valeur so us forme de capitaux d'ici a 1992. 

En vertu de I'ancien regime, toutes crean­

ces, et notamment les prets hypothecaires 

assures et non assures, commandaient un 

capital d'environ 5 p. 100 tandis que les 

hypotheques conventionnelles et les hypo­

theques assurees aux termes de la LNH 

necessitaient uniquement 4 p. 100 et 

o p. 100 respectivement de capitaux. 

Pour les banques canadiennes, cela signi­

fie une diminution du COl'!t du financement 

de leurs portefeuilles de prets hypothecaires. 

Bien que ces regles s'appliquent actuelle­

n~ent seulelnent aux banques, elles touche­

rant egalement les societes de tlducie et les 

societes de pret en vertu de la nouvelle loi. 

Malgre tous ces avantages, l'accord BRl 

denleure un instnllllent grossier. Bien sllr, il 

traite plus ou moins bien de la question du 

risque implicite, mais il ne prevoit rien a 
I'egard des autres genres de risque com me 

Ie risque de position ou Ie risque du taux 

d'interet. Com me il a ete souligne a la 

conference, Ie risque afferent aux taux 

d'interet peut jouer un role important 

dans Ie tlnancement des prets hypothecaires. 

La BIU eftectue en ce moment une etude 

pour determiner s'il tCllldrait augmenter 

les capitaux pour assun~er Ie risque du taux 

d'interct. II faudra attendre qllelqlle temps 

pour connaitre la conclusion de cette etude, 

mais il denleure que les banques pourraient 

ctre obligees, en dernicre analyse, de 

jumeler d'une fac;on plus etroite encore 

leur actif hypothecaire a taux fixe a leur 

source de financement. 

Toutctc)is, mcme les meilleures rcgles 

en n~aticre de capital n 'assllreront pas 

une grande protection si I'on gonf1e I'eva­

luation de l'actif ou si I'on traite ditlcrem­

ment les interets ou les gains aux fins des 

benet-ices. Cela m'amcne au prochain 

point, ]a comptabilite. 

Lorsqu'on exmnine un nouveau produit 

financier, il cst essentiel de comprendre au 

depart Ie traitement dont il fera l'objet aux 

termes des principes comptables generale­

ment reconnus (PCGR). D'abord et avant 

tout, il fallt se demander si les PCGR cana­

diens tiennent all nloins cOin pte de la situa­

tion. Si c'est Ie cas, nOlls determinons alors 

si Ie traiten~ent convient aux circonstances 

particlllieres des etablissements financiers. 

De concert avec l'Institut canadien des 

cOlllptables agrees, nous exanlinons actuel­

lement les f<liblesses des PCGR canadiens. 

Nous croyons qu'il est dans Ie meilleur 

interet de tous d'avoir Ie moins d'ecarts 

possibles entre nos regles comptables et 

les PCGR. 

Revenons a la question des titres sur 

creances. Ie dois dire que Ie sllcces et ]a 

croissance rapide de ce nouvel instrument 

financier ont oblige les comptables et les 

organismes de reglementation a longuement 

elaborer des regles pertinentes au niveau de 

la comptabilite et du capital. A cet egard, 

plusieurs questions se posent, notamment : 

1. Peut-on reellement considerer 

comme telle la vente d 'un clement 

d'actif~ com me un bloc de creances 



hypothecaires, si, par un recours quel­

conque, Ic vendeur initial a conscrve 

unc partie ou la totalite dcs risques de 

credit aftercnts aux creanccs? 

2. Si unc banquc fournit unc garantic 

dc pcrtc sur la premiere tranche de 

10 millions de dollars d 'un portefeuille 

evalue a 100 millions de dollars, doit­

elle a cettc tin conscrvcr un capital de 

10 millions dc dollars ou dc 100 mil­

lions dc dollars? 

3. Lorsqu'il ya conversion de creances 

sous forme dc titres et quc le vendeur 

dcmcurc responsable dc Icur adminis­

tration, qucllc partic dc I'ecart du taux 

d'interct pratique sur Ics creances et les 

titrcs pcut ctrc capitalisec ct realisec 

sous formc dc benefices au moment 

dc la vcntc ct quclle partie doit etre 

rescrvec aux frais d'administration et 

comptabilisec commc un revenu pen­

dant toutc la duree des creances? 

Voila Ie gcnre de qucstions en matiere 

dc capital et dc comptabilite qui surgissent 

chaquc tois qu'un nouveau produit arrive 

sur Ie marche. 

La gcstion, Ie capital et la comptabilite 

nc sont pas nos scules preoccupations. 

Nous cxarninons aussi une concentration 

geographiquc importantc, unc croissance 

rapide et inhabituelle, unc dependancc 

cxageree a I'egard dcs valcurs d'evaluation, 

la depcndancc dc ccrtains marches aux acti­

vites speculatives pour obtenir des liquidites 

ct cntin les sommes importantes cngagees 

dans un scul instrumcnt dc credit. Bicn 

que toutes ccs situations puisscnt ctrc 

to!erees dans certaines limites, les limites 

quc nous acccptons s'ccartcnt parf()is dc 

celles qu'adoptc un ctablisscmcnt. 

DON AxFORD 

DIRECTEUR, POLITIQUE ET RECHERCHE 

ASSOCIATION DES CONSOMMATEURS DU 

CANADA 

L'Association des consommateurs du 

Canada (ACC) estime quc Ie systcmc de 

tinancement des logements au Canada est 

assez efticacc et cfficient. Dc tait, l'ACC 

croit que notre experience dans ce domainc 

se compare favorablemcnt a celie des autres 

pays. 

L'ACC connalt bicn Ie pouvoir quc 

detienncnt nos grands etablissemcnts 

financiers et Ie bcsoin de maintcnir une 

concurrencc reellc sur Ie marchc. Toutefois, 

il y a un choix enorme sur Ie marche des 

hypotheques rcsidentielles et I' Association 

s'enorgucillit de contribuer a susciter une 

concurrence dans ce segmcnt du marche 

canadien. 

Dcpuis plus de 40 ans, l'ACC se bat 

pour garantir et protegcr les droits de base 

de tous les Canadiens. Du point dc vuc des 

consommatcurs, il cst bcaucoup trop facilc 

d'affirmcr que leurs attentes sont impossi­

bles ou irrealistes. Commc l'a souligne 

Mark Boleat dans sa communication, beau­

coup de consommateurs semblent vouloir 

des prets a taux fixe peu c0l1teux et a long 

tcrme, finances de fa<;on rentable par des 

etablissements financiers du secteur prive 

sans aucunc aide gouvernementale. 

Beaucoup de gens revent sans doute a 
de tels prets, mais j'cstimc qu'il s'agit la 

d'une pure simplification. A notre avis, Ie 

consommateur canadien est beaucoup plus 

realiste que nc laisse entendre une telle affir­

mation et il croit tres peu aux solutions 

magiqucs ou aux panacees. Tout cc qu'il 

veut, c'est qu'on lui servc la meilleure 

transaction possible. 

II est egalemcnt sage de se rappeler 

que les consommatcurs sont egalcment 

dcs contribuables. En ce sens, les consom­

mateurs voudront quelque chose que les 

contribuables ne desirent pas. 



Au lieu de «tout vouloir,» Ie consomma­

teur s'interesse sans doute uniquelnent a 

trois choses : Ie cOla, Ie choix et la securite. 

Pour ce qui est du COllt, Ie consomma­

teur veut que Ie cOllt total de son logement, 

y compris Ie principal, l'interet et les autres 

frais, soit aussi bas que possible. Voila une 

a tten te realiste. 

En ce qui concerne le choix, Ie consom­

mateur veut des options. II veut pouvoir 

choisir entre des methodes de financement 

qui repondront a ses besoins immediats 

et futurs. II a besoin d'options qui lui per­

mettront de faire face a divers scenarios 

financiers: avancement, heritage, ch6mage, 

a mesure qu'il avance dans la vie et qu'il en 

afTronte toutes les incertitudes. 

Enfin, Ie consommateur veut la securite. 

II veut proteger son capital et son investisse­

ment. II veut savoir qu'il sera en mesure de 

continuer ses mensualites hypothecaires. 

Du point de vue du consommateur, I'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 regles du 

jeu. II sait qu'un emprunt comporte des 

frais qui augmentent ou diminuent selon Ie 

risque de l'emprunteur. Cela fait partie du 

choix dont j'aj parie precedemment. Si vous 

etes pret a accepter un risque, vous devriez 

recevoir une compensation sous forme 

d'une diminution de paiement. Cependant, 

Ie consommateur veut savoir quel genre de 

logement il peut reellement s'offrir, c'est-a­

dire quelle somme il peut se permettre 

d'emprunter et Ie risque associe a cet 

emprunt. Dans le secteur de l'accession a 

la propriete, le risque ne touche pas seule­

ment l'evolution future des taux d'interet 

puisqu'il est de plus en plus inherent a la 

valeur et a la depreciation possible de la 

propriete achetee. 

L' ACC appuie les recherches sur les 

nouvelles options financieres afin d'offi-ir 

un plus grand choix aux particuliers et a 

leur famille. Ce genre d'options diminuera, 

croyons-nous, Ie prix global paye par le con­

sommateur tout en accroissant sa securite. 

De cette maniere, Ie consomlnateur sera en 

mesure de comparer non seulement les dif: 

ferents etablissements financiers, comme 

c'est le cas maintenant, mais aussi les dif: 

tcrents mecanismes de financement. Une 

mise en garde s'impose. Pour faire un choix 

convenable, Ie consommateur doit etre bien 

informe. A mesure que les options et les 

combinaisons deviennent plus complexes, 

l'information qui les entoure devient plus 

diftlcile a comprendre et a presenter. 

L'ACC s'interesse a des propositions 

comme celles qu'a avancees l'Association 

des agents immobiliers du Canada au sujet 

de I'utilisation des REER de concert avec 

d'autres options, pour financer une pro­

priete. Ironiquement, l'un des aspects les 

plus interessants de cette proposition est 

qu'elJe restreint pour Ie consommateur son 

besoin de choisir entre epargner pour sa 

retraite et epargner pour I'accession a une 

propriete. Toutefois, il y a beaucoup de 

consommateurs qui seraient heureux de ne 

pas avoir a prendre une telle decision. 

L'idee de combiner diverses options 

financieres pour creer un financement 

hypothecaire adapte aux besoins de chaque 

consommateur est attrayante. Mais ici 

encore, parce que Ie REER constitue uni­

quement une partie et non la totalite du 

financement, Ie consommateur doit etre 

informe s'il veut evaluer les avantages et les 

inconvenients de la methode en question. 

Toutefois, malgre sa complexite, la propo­

sition com porte sans doute des avantages. 

Personnellement, j'examinerais soigneu­

sement Ie financement propose a l'egard du 

premier acheteur ou de la premiere maison. 

Que ce soit par choix ou par necessite eco­

nomique, la population du Canada est tres 

mobile. Les Canadiens qui demenagent ont 

tendance a ne pas rester sur la Ineme rue 

mais a s'eJoigner considerabJement de leur 

point de depart. Soit dit en passant, la chute 



du marche dans les annees 1980 a oblige de 

nom breux proprietaires-occupants d 'Alberta 

et de Colombie-Britannique a recommencer 

a zero. Considere-t-on com me acheteurs de 

pren1iere n1aison ceux qui ont acquis une 

propriete et qui I 'ont ensuite perdue? Dc 

111c111e, s'il cst possible de s'autotinancer a 

111cme son REER, pourquoi Ie consomma­

teur ne pourrait-il Ie t'lire plus d'une fois? 

En terminant, I'ACC serait heureuse de 

t'lire sa part en indiquant les secteurs du 

financement des logements qu'il yaurait 

lieu d'amCliorer. Bien que notre examen 

de la question se hsse du point de vue du 

consolnn1ateur, nous estilnons qu'il corres­

pondrait aux vues du gouvernement et des 

services tinanciers. 

DEREK HUM 

PROFESSEUR D'ECONOMIQUE 

UNIVERSITE DU MANITOBA 

Dans son excellente cOlnn1unication, 

Mark Boleat a signale que la situation du 

tinancement des logements au Canada 

n'etait pas mauvaise. La principale critique 

a I'endroit de M. Boleat cst qu'il pen;oit Ie 

financen1ent comlne un bien de conSOlnma­

tion. II n'a pas tenu con1pte du fait, con11ne 

Carl Beigie l'a signale, que Ie logement 

reprcsente pour la plupart des Canadiens 

un bien de conson11nation et un bien d'in­

vestissement. Dc [,it, Ie vrai probleme de 

I'accession a la propriete que nous connais­

sons depuis 20 ans vient du f"it que les 

Canadiens ont eu I'impression d'avoir etc 

mal servis par la chance. Les taux d'interct 

cleves les ont empcches d'acceder au 

marche du logement afin d'acheter I'equi­

valent canadien d'une peinture impression­

niste tran.,:aise. «Si seulement je pouvais 

an1asser suHisan1n1ent pour acheter.une de 

ces toiles et la mettre dans mon REER, je 

serais heureux au n10n1ent de n1a retraite.» 

II y a chez nous un my the general scion 

lequcl Ie Canada a l'obligation de no us 

loger. Nous avons tous l'in1pression que 

Ie droit a I'accession a la propriete nous 

est acquis. Ccla etant dit, examinons main­

tenant Ie logement du point de vue de 

l'investissement. 

Dans Ie temps de nos grands-parents, 

I'accession a la propriete reprcsentait une 

valeur sl\re qui augmentait lentement et 

inexorablement. Aujourd'hui, la situation 

est tout a fait differente. Lorsqu'on consi­

dere Ie logement com me une immobilisa­

tion, on constate qu'il coute tres cher a 

financer surtout lorsque les conditions sont 

incertaines et imprevisibles. Depuis une 

quinzaine d'annees, I'instabilite du marche 

du logement est un f'lit avere de maniere 

fort eloquente. Au debut des annees 1970, 

au moment Oll Ie prix des logements aug­

mentait a un ryth111e diHcrent dans toutes 

les villes, la correlation positive a aveugle 

tout Ie monde, mcme les economistes 

qui ont eru que Ie problcme fondamental 

s'expliquait par une demande dispropor­

tionnee par rapport a l'oHre. Par la suite, 

Ie marehe du logement a Vancouver et a 

Calgary s'est cf1(>l1dre et les prix suppose­

ment stables ont alors chute en fleche. 

Aujourd'hui, Ie marche de Toronto enre­

gistre des fluctuations. 

La morale de I'histoire cst que Ie bien 

que nous essayons de tinancer, c'est-a-dire 

l'accession a la propriete, ne represente plus 

une valeur sure. En ce sens, cette perception 

devrait influencer notre rct1cxion a I'egard 

des nouveaux instnln1ents financiers. Scion 

moi, nous assistons non seulement a une 

tendance regressive a long tern1e, con1n1e 

I'a indique Carl Beigie, mais egalement a 

I'achat d'un bien dont I'avenir est tres 

incertain. 

Si cela cst vrai, deux consequences 

risquent de toucher la creation de nouveaux 

instruments financiers dans Ie domaine de 

I'habitation. 

En premier licu, Ie consommateur qui 

financerait I'achat d'une maison a nlcme 

son REER nc jouc peut-ctrc pas la meilleurc 

carte. En eHet, ce placement non diversitie 

peut ctre risque. 



Si I'on diminue la mise de fonds et qu'on 

augmente le rapport pret-valeur, c'est un 

peu com me si I'on reduisait 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 egalement. Cepen­

dant, lorsque les prix chutent legerement, 

on peut alors facilement enregistrer un avoir 

propre negatif et subir un desastre financier 

complet. Rappelez-vous I'infortune PAAP 

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, it y avait alors 

situation d'avoir propre negatif. Nous con­

naissons to us les consequences d'une legere 

baisse du prix des logements sur ce genre 

d'achat finance presque en totalite. 

De meme, l'utilisation d'un REER a 

des fins de financement comporte deux ele­

ments des. En premier lieu, on a un fonds 

auquelles acheteurs devraient avoir acces 

pour obtenir leur mise de fonds. A cela 

est lie Ie principe selon lequel ces fonds 

devraient etre associes a une forme quel­

conque d'hypotheque a mensualites diffe­

rees afin de resoudre Ie probJeme supple­

mentaire du COl It eleve des frais de credit. 

Le principe est que I'accession a la pro­

priete devient abordable lorsque Ie taux 

d'interet du marche peut etre reporte. II 

serait donc avantageux de pouvoir reporter 

et de modifier la duree de ces paiements. 

Toutctois, I'argument en faveur de I'hypo­

theque a mensualites differees reposait sur la 

premisse que ce genre de pret serait accorde 

a un jeune couple, generalement avec des 

enfants en bas age, ayant de bonnes pers­

pectives de revenu. Et com me I'a souligne 

Carl Bcigie, si ce n'est pas le cas, nous 

sommes en difflculte. Nous ne voulons 

pas accorder a quelqu'un dont Ie revenu 

va baisser des conditions assouplies en 

debut de pret hypothecaire. 

Le dilelnme se pose donc encore une 

fois. Dans sa comnllUlication, George rallis 

a mentionne qu'il y avait un ecart et qu'il 

doit etre tlnance et paye tbt ou tard. L'am­

pleur du risquc perl11.et d'etablir une autre 

entente, l11ais on ne peut I'elinliner. 

Permettez-moi ici de faire une sugges­

tion impossible. Si Ie principc derriere une 

hypotheque a mensualites diftcrees consiste 

a reordonnanccr Ie regime de paicmcnts 

en favcur d'achetcurs potenticls, mobiles, 

aftluents et d'avenir, ne serait-il pas plus 

simple sur Ie plan administratif d'offrir un 

autrc nl0yen, par exelnple pernlcttre aux 

achetcurs d'unc prcmiere maison de deduire 

dans leur impbt federal sur le revenu une 

partie ou la totalite de Icurs taxes fonciercs 

municipales pendant les cinq ou six pre­

mieres annecs? 

Bcaucoup d'cntrc vous croient sans 

doute qu'il s'agit la d'unc idee tirCc par 

Ics cheveux, mais il y a une certainc t()rme 

dc justicc cn cc sens qu'on s'interesse ,'Ila 

periode du tardeau financier. Bien que 

l'idee n'ait aucune consequence au niveau 

du principal ou de I'interet de la dette, clle 

permet dl'cctivcment de diminuer les frais 

administratifs. 

L'idee n 'cst peut-ctre pas la meilleure 

qu'on ait avancee ici, mais elle cst simple 

et la simplicite a quelquctois du bon. Si les 

taxcs toncieres sont proportionnelles ou 

qu'elles correspondent au nl0ins en gros 

au prix d'achat d'une maison, I'avantage 

protlterait le plus a ceux qui choisissent de 

consacrer une plus grande partie de leur 

revenu a leur logemcnt. De plus, on pour­

rait I'examiner d'un point de vue regional. 

L'inconvenient d'un tel progranlnle est 

que ses COlltS augnlenteront avec Ie tenlps 

et exaccrberont le deficit. L'important, 

c'cst qu'il y a toutes sortes d'idees tinan­

cieres nouvclles que nous pouvons n1ettre 

de ['avant. La modification de la periode 

de remboursement des frais administratifs 

souvcnt insoutenables constitue un 1110ycn 

d'aider l'acheteur d'unc premierc I11.aison. 



PERIODE DE QUESTIONS 

Gary Schnarr dc l'Association dcs agents 

immobiliers du Canada (AAIC) fait observer 

que son association examinc actuellernent la 

proposition d'utiliser les REER comme mise 

de f(ll1ds et plus particulierement les reper­

cussions d'une telle proposition sur la poli­

tique fiscale. Scion Schnarr, Ie programme 

rejoindra d'une certaine f:l<,:on la politique 

actuelle de I'impot sur Ie revenu, mais il fau­

dr" peut-etre aussi modifier cettc politique. 

En ce qui concerne la loi sur les regimes de 

retraite, I'AAIC etudie presentement la pos­

sibilite d'etendre I'utilisation de I'epargne­

retraite it des regimes de pensions parraines 

par l'cmployeur. 

En reponse aux observations de 

M. Axt()rd au sujet de I'utilisation unique 

des REER, Schnarr a assure I'auditoire que 

l'Association n'entendait nullement dis­

suader les consonlnlateurs d'acheter une 

deLlxieme maison. A cet egard, lorsqu'un 

acheteur de premiere maison utiliserait 

l'argent dans son REER pour acquerir une 

propriete, il n 'aurait pas besoin de Ie rem­

bourser s'il vient it acheter un logement 

plus coi'iteux. 

En ce qui concerne la croissance et la 

chute du nlarche des logenlents, Schnarr 

souligne que lorsqu'on utilise un REER 

comnle nlise de fonds, Ie nlontant du risque 

ne change pas plus que toute autre l11ise de 

fCll1ds en dollars apres impot. «L'idee der­

riere la proposition cst simplement de per­

mettre I'utilisation de dollars avant impot 

plutot qu'apres impc,t et de rendre les loge­

ments plus abordables pour les acheteurs de 

prenliere nlaison,» d 'ajouter Schnarr. 

Andy Rowe, de la finne Andy Rowe 

Consulting Economists, n'est pas d'accord 

avec deux des at1irmations t:lites par les 

conferenciers, c'est-it-dire que la plupart des 

maisons seraient construites par Ie sectellr 

prive et que la majorite d'entre elles sont 

financees au moyen de prets hypothecaires. 

Scion Rowe, 50 p. 100 des logements 

individuels mis en chantier sont finances 

prineipalement par des moyens autres qu'un 

pret hypotheeaire et au moins 20 p. 100 

de tous les logements mis en chan tier au 

Canada Ie sont par les menages eux-memes. 

«II s'agit d'activites d'autoconstruction.» 

Rowe s'est dit preoccupe puisque de 

telles statistiques laissent entendre qu'il se 

produit d'importantes aetivites qui n'entrent 

pas dans les limites ou dans les parametres 

des questions abordees it la conference. 

Rowe estime qu'il est dangereux de 

chercher une solution nationale qui s'appli­

querait exciusivement it I'interieur de ces 

Ii mites et ce, pour deux raisons. En premier 

lieu, les solutions qui pourraient etre utili­

sees it I'exterieur des limites de la discussion, 

com me I'entraide, seront rejetees. Par exem­

pie, Ie jumelage de I'epargne et des prcts, 

qui correspond au protil des autoconstruc­

teurs et qui s'avere utile lorsque I'activite 

d'autoconstruetion necessite un finanee­

l11ent nlininle. 

En deuxieme lieu, les solutions seront 

fort probablement liees it des prers hypothe­

caires, bien que la moitie des nouveaux 

logements mis en chan tier au Canada 

soient principalement finances par d'autres 

moyens. Cela signifie que les solutions 

adoptees repondent uniquement aux 

besoins associes it la moitie des nouvelles 

mises en chantier au pays. 

Selon Rowe, «Pour ctre eHicaces, nous 

devons adl11ettre que no us avons besoin 

d'une diversite de solutions aux problemes 

de financel11ent des logenlents et d'une 

diversite de mecanismes qui sont compati­

bles avec la nature de la production de loge­

ments au Canada.» II est comprehensible 

que les mccanismes qui serviront Ie mieux 

les autoconstructeurs ditlcreront de ceux 

qu'utilisent les constructeurs de I'industrie. 

Dc meme, les problemes qu'eprouvent les 

prcteurs hypothecaires avec la question de 

la transferabilite necessiteront des solutions 

ditlerentes de celles dont on aura besoin it 

I'egard des consommateurs qui ne financent 

pas principalement leur maison it I'aide 

d'une hypotheque. 



En terminant, Rowe a fait remarquer 

que I'autoconstruction presente une qualite 

comparable a celie des logements de I'indus­

trie, qU'elle est plus abordable et qu'elle 

offre une plus grande securite d'occupation. 

Repondant a un deJegue, Axford n'a 

pas voulu dire si l'une ou l'autre des pro­

positions avancees a la conference etait la 

meilleure pour les consommateurs. A cet 

egaI'd, il a uniquement indique qu'il faudrait 

examiner beaucoup plus en detail les avan­

tages et inconvenients de chaque option. 

«N()lIS savons que les gens ont des besoins 

dit1crents selon les circonstances. La ques­

tion cst trop complexe pour que no us 

puissions choisir une option parmi toutes 

les autres. Elles valent toutes la peine qu'on 

les etudie.» 

Charles McIlravey de Confederation 

Trust s'est demande si les acheteurs de 

premiere maison disposaient d'un REER. 

En s'aidant des chitlres de I'AAIC (plus 

de 250 000 personnes), Axford a indiquc 

que meme si ce n'etait pas une option viable 

pour tous les acheteurs de premiere maison, 

un grand nonlbre seraient en mesure de 

puiser a leur REER pour t1nancer leur ac­

quisition. Axford a indique que les jeunes 

couples en particulier semblent tirer parti 

de la deduction tlscale permise a I'egard 

des REER et qu'ils accumulent souvent 

un avoir propre assez important dans une 

courte periode. L'option du REER serait 

donc disponible a un certain nombre 

d'acheteurs de premiere maison. 

Toujours dans Ie meme ordre d'idees, un 

deJegue a repete que ce regime permettait 

aux acheteurs de 111aison de ne pas avoir a 

choisir entre I'accession ala propriete ou un 

REER. En investissant dans un REf:R qui 

peut ctre utilise pour tinancer une habita­

tion, Ie consommateur peut y puiser plus 

tard de fortes sommes. 

Grace aux avantages avant imp6t des 

fonds investis dans un REER, Ie logement 

devient beaucoup plus abordable que 

s'il tallait amasser la meme som.me apres 

imp6t. Aussi, la question n'est pas de 

savoir com bien de gens ont investi dans un 

REER mais plut6t combien profiteraient du 

regime s'il etait mis en ceuvre. 

Alexandra Wilson de la Federation de 

l'habitation cooperative du Canada a parle 

du tinancement des logements locatifs. Bien 

que la plus grande partie de la discussion 

ait porte sur Ie t1nancement des logements 

occupes par leur proprietaire, Wilson a 

rappele a I'auditoire que 38 p. 100 des 

Canadiens n 'etaient pas proprietaires de 

leur nlaison et que, pour cette raison, il 

t:llldrait s'en occuper. 

Scion Wilson, 60 p. 100 des gens 

qui habitent la region metropolitaine 

de Toronto ne sont pas proprietaires. 

Cinquante-sept pour cent des menages a 

chef fcminin dans la l11eme region iouent 

leur logenlent tandis que seulenlent 

30 p. 100 des menages a chef l11ascuiin 

entrent dans cette categoric. 

Opinant dans Ie meme sens que Wilson, 

Boleat a mis en doute I'idee que la situation 

s'al11elio're en fonction du nombre de loge­

ments occupes par leur proprietaire. En 

Grande-Bretagne, Oll le niveau de loge­

ments occupes par leur proprietaire est Ie 

plus cleve au monde dans la categoric des 

moins de 25 ans, Ie secteur du logement 

locatif n 'existe a peu pres pas. Dans ce 

pays, les societes du batil11ent construisent 

actuel\el11ent des habitations a des fins loca­

tives. Les associations de logel11ent qui tour­

nissent des logements locatifs pour per­

sonnes a taible revenu re<;oivent des prets 

des societes du batirllent. Selon Boleat, le 

financement par pret hypothecaire indexe 

cst une bonne ta<;on de tinancer le logement 

locatif mais il ne convient absolument pas 

aux logements occupes par leur proprietaire. 

Les pays qui sont assail\is par une intlation 

endemique sont (,unique endroit ()LIles 

prets hypothecaires indexes servent a 
financer les logements occupes par leur 

proprietaire. 

Boleat a souligne que I'abordabilite et 

I'accession a une propriete abordable cons­

tituent deux questions distinctes. II y aura 



toujours des gens qui auront besoin d'une 

aide finaneiere pour se loger. Que eda se 

fasse par Ie logement locatif ou Ie logement 

occupe par son proprietaire est une decision 

de principe generale. Toutefois, les risques 

attcrents aux logements occupes par leur 

proprietaire sont beaucoup plus importants. 

Les COllts de reparation cleves et I'augmen­

tation des taux hypothecaires font de ce 

type de logement un moyen tres risque 

d'aider les personnes necessiteuses. 

Noella Fisher, conseillere juridique au 

ministere du Logement de la Nouvelle­

f.:cosse, s'est interrogee au sujet des reper­

cussions juridiques des baux fanciers par 

rapport aux prcts hypothecaires sur des pro­

prietes libres a cause d'une garantie moin­

dre. En reponse a Carl Beigie qui suggerait 

de financer la propriete a 95 p. 100 aux 

termes de la LNH, Fisher a augmente ce 

pourcentagc a 100 p. 100 en signalant 

qu'un grand nOlllbre de gens Ie faisaient 

de toute f:H;on. 

Revenant au pourcentage de proprie­

taires-occupants au Canada, Thompson a 

indique que les Canadiens devraient pouvoir 

avoir acces a des logemcnts decents et secu­

ritaires et que nous devrions, en tant que 

pays, assurer un tel choix aux citoyens. Mal­

heureusement, fait renlarquer Thonlpson, 

les Canadiens n'ont pas de choix et c'est ce 

que nous voyons de plus en plus. «Nous 

assistons a 1a desintegration complete du 

marche du logement locatif d'un ocean a 
I'<llltre. Avec un secteur du logement locatif 

qui disparalt rapidement et un taux d'acces­

sinn a la propriete qui suit \.lIle spiralc des­

cendante, nous avons un grave probleille. 

II importe donc de les rdancer tous les 

deux dans la mcme direction afin d'ottrir 

des choix aux Canadiens.» 

Dirigeant ses observations vers Axford, 

Dave Chapman du Equity Centre s'est 

interroge sur I'evolution des attentes des 

consommateurs depuis 20 ans. EtatH 

donne que les consonlnlateurs s'attendent 

a une qualite de logement irrealiste, toute 

diminution des frais de credit pendant les 

premieres annees du pret hypothecaire a la 

suite de I'introduction d'un nouvel instru­

ment hypothecaire pourrait simplement 

avoir pour resultat de susciter une surcon­

sommation de logements. 

Axford a repondu que les consomma­

teurs examinent d'une fa<;on realiste les 

choix et les options concurrentielles sur 

Ie marche et que lorsqu'ils disposent des 

faits et des renseignements necessaires, ils 

prennent une position realiste et exercent 

egalement un choix realiste. 

Scion Axford, si les Canadiens sont 

reellement surioges comme certains le 

disent, cela devient alors leur choix. Apres 

tout, c'est leur argent. Et a I'encontre de 

beaucoup d'autres biens, il y a un aspect 

social associe au logement qui peut avoir 

une influence sur ce choix. Toutefois, si Ie 

marche oUre des choix, il faut egalement 

qu'or{ y trouve des consonlmateurs ren­

seignes. Ces derniers doivent connaitre Ie 

COla, les repercussions et Ie risque de leur 

achat. S'ils etaient en possession de ces 

renseignements, ils pourraient sans doute 

choisir d'acheter d'une fa<;on ditferente. 

Axtord a souligne que I'option du 

REER pourrait particulierement bien con­

venir aux travailleurs autonomes qui eprou­

vent souvent des difficultes a contracter un 

pret hypothecaire aupres des etablissements 

tinanciers et qui jouissent d'ul1.e deduction 

assez elevee au titre de leur REER. 

Myrna Bentley de la Societe canadienne 

de credit cooperatif Limitee s'est inquietee 

qu'on n'ait pas aborde la question du loge­

ment des personnes agees. Le modele du 

bail a vie pour personnes agees serait I'une 

des options qui meriterait d'etre examinee. 

Wayne King de la Toronto Home 

Builders' Association a indique a l'auditoire 

que I'acheteur d'une premiere maison a 
Toronto ne cherche pas une habitation de 

2 000 pieds carres avec Jacuzzi mais plut6t 

une maison en bande en propriete libre de 

900 pieds carres a la peripherie de la ville, 



dont Ie prix minimum est de 89 900 $. 

King croit que Ies acheteurs de premiere 

n~aison n'ont pas des attentes eJevees en 

matiere de logement. 

Peter Blake de Citibanque Canada 

attribue en grande partie Ie probleme 

de I'abordabilite, surtout chez les jeunes 

acheteurs de premiere maison, au fait que 

Ie COlit reel d'une habitation est deplace 

entierement au debut du pret lorsqu'ils 

contractent une hypotheque a mensualites 

egales. La penalite est double puisque les 

COlits les plus eleves surviennent au point 

Ie plus bas du cycle de revenu du jeune 

acheteur. 

En reponse a un tel dilemme, Blake a 

indique que les f:tats- Unis examinaient 

actuellement la possibilite d'om·ir comme 

solution realiste aux acheteurs de premiere 

maison des prets hypothecaires indexes ou 

lies a I'intlation. Contrairement a ce que 

soutient Mark Bo/eat, Blake a souligne 

que ce systeme avait fait ses preuves dans 

un certain nombre de pays. 

Blake a minimise Ie role des etablisse­

ments financiers dans Ie financement du 

logement. A titre de simples intermediaires, 

Ies etablissements financiers ont deux choix 

a leur disposition pour reduire les couts: 

accroitre la simplicite de I'instrument en 

reduisant les procedures administratives 

ou en diminuant les risques. 

Thompson a repondu que les niveaux 

de revenu des families constituaient Ie 

point central des debats. Depuis une dizaine 

d'annees, on s'est interesse principalement 

aux besoins en logement de la generation 

du «baby boom» puisque ces consomma­

teurs ont enfin achete leur grosse maison. 

On a maintenant repondu a ce marc he et, 

a I'heure actuelle, ce sont les acheteurs de 

premiere maison qui predominent, et non 

ceux qui ont une autre propriete a vendre et 

qui jouissent d'un avoir propre pour acceder 

a une propriete. Le financement de I'acces­

sion a Ia propriete n'a pas vraiment ete un 

probleme dans Ie passe. 

Mais la situation a change du tout au 

tout. Le marche des acheteurs de premiere 

maison represente a I'heure actuelle Ie vrai 

probleme. «Bon nombre de municipalites 

au Canada ont reconnu Ie besoin de n~ettre 

en place Ie genre de densite dont nous 

avons besoin pour offrir ce type de loge­

ment. La question du financement de 

I'accession ala propriete et de la fa<;on 

dont cette maison est financee apparait 

chaque fin de semaine,» d'ajouter 

Thompson. «Lorsque les gens vont a Ia 
Banque de Montreal pour acheter un 

CPG, ils n'amenent pas leurs enfants avec 

eux. Lorsqu'ils visitent mon kiosque de 

vente, ils n'alnenent pas leurs enfants avec 

eux. lis parcourent la maison pour deter­

miner I'endroit Oll va vivre Ie chien puis ils 

decident d'acheter. lis disposent de la mise 

de fonds parce qu'ils I'ont emprunte de leur 

maman ou de quelqu'un d'autre. Puis ils 

vont a la ban que et reviennent nous voir et 

c'est alors que nous devons leur redonner 

leur cheque.» 

Thompson signale que la situation de 

I'acheteur de premiere Inaison est souvent 

decourageante. II s'agit de couples ayant de 

jeunes enfants, qui ont emprunte leur mise 

de fonds aupres de leur famille. Les deux 

conjoints travaillent et ont un bon revenu 

et des antecedents stables et pourtant, ils 

ne peuvent acheter une Inaison. «II ya 

quelque chose qui cloche dans un systeme 

qui empcche Ies gens d'acheter une maison 

lorsqu'ils ont accumule un patrimoine 

raisonnable correspondant a leur situation 

dans la vie,» de dire Thompson. 

Pendant les prochaines annees, Ie marche 

sera domine principalement par des gens qui 

auront a payer la plus grosse facture de leur 

vie a un n~on~ent Oll ils ont Ie n~oins de 

revenu. 

Pour ce qui est de diminuer Ie risque ou 

la complexite du produit pour realiser une 

economic administrative, Wahl signale que 

dans notre societe de consommation, les 

gens veulent avoir beaucoup de choix. 



Aussi, bien que son entreprise essaie de 

rendre semblables les titres hypothecaires, 

il ne croit pas qu'il soit possible de fournir 

des choix aux consommatcurs et, en meme 

temps, de diminuer la complexite de 

l'instrument hypothecaire. 

La seule autre solution qui s'otIre, de 

dire Wahl, est d'enlever aux etablissements 

financiers la possibilite d'otIrir du finance­

ment hypothecaire parce que les systemes 

existants sont inetIicaces. «L'econolnie 

potentieIIe reposera dans la capacite de 

contourner les etablissements financiers 

existants. » 

Ian Bandeen de Burns-Fry Ltd. a fait 

remarquer que l'objectif general semble etrc 

d'atteindre des taux moins eleves, d'elaborer 

des conditions autorisant des paiements 

anticipes plus importants et d'offrir plus 

de souplesse au proprietaire-occupant 

moyen. Toutetois, Bandeen note que Ie 

proprietaire-occupant canadien moyen est 

«un animal qui a les transactions en horreur. 

II n'aime pas magasiner. II ne semble pas 

vraiment comprendre comment on peut 

obtenir les meiIIeures mensualites possibles 

au titre de l'interet et du principaL» 

Selon Bandeen, Ie vrai travail cst d'edu­

quer Ie consommateur et cela devrait figurcr 

en tete de liste des priorites de la SCHL. 
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A mon avis, la politi que du logement 

au Canada est fort particuliere dans I'hemis­

phere occidental parce qu'elle n'existe pas. 

C'est peut-etre parce que Ie pays est si grand 

et compte une tres petite population ou 

parce qu'il y a plusieurs paliers de gouverne­

ment (federal, provincial, regional et local) 

qui ont chacun leur idee sur la fa<;on d'ame­

liorer la situation du logement. C'est peut­

etre parce que nos etablissements de pret 

s'opposent a tout changement au niveau 

du financement de I'accession a la propriete. 

Ou c'est peut-etre a cause du syndrome 

PDMC (pas dans rna cour) qu'on retrouve 

en Amerique du Nord. 

II est maintenant temps de donner de 

nouvelles couleurs a notre politique du 

logement en off rant des stimulants aux 

acheteurs de maison, en permettant de 

retrancher de l'impat sur Ie revenu les 

interets hypothecaires ou encore en off rant 

des hypotheques a long terme, par exemple 

pour 25 ans, a un taux fixe. 

Les etablissements bancaires hesitent a 
preter de l'argent sur hypotheque a des taux 

fixes pour 25 ans. Mais entre vous et moi, 

com bien de gens habitent la meme maison 

qu'ils ont achetee il y a 25 ans? II serait pos­

sible de rendre les hypotheques non trans­

ferables de sorte que si Ie debiteur hypo­

thecaire vend sa maison apres cinq ans, Ie 

nouveau proprietaire contracterait un nou­

vel emprunt hypothecaire au taux courant. 

II pourrait y avoir une petite prime d'assu­

ranee annuelle qui protegerait les banques 

au cas ou Ie tau x d'interet augmenterait de 

deux ou trois points. Cette idee merite 

d'etre examinee. 

II est egalement temps d'examiner chez 

nous des mises de fonds plus souples, 

comme cela se fait actuellement en 

Grande-Bretagne et aux Etats-Vnis. 

La SCHL permet actuellement une mise 

de fonds de 10 p. 100. Cependant, si ce 

pourcentage etait ramene a 5 p. 100 ou 

meme a zero, cela aiderait grandement 

les acheteurs de premiere maison. 

Le prix du terrain, que contrale une 

poignee de promoteurs immobiliers, est 

un autre facteur important qui contribue 

a la hausse des prix dans des villes comme 

Toronto et Vancouver. lis contralent 

les terrains et par consequent les prix. 

C'est une realite de la vie qu'on inclut 

dans la categorie des bonnes pratiques 

commerciales. 

Meme les administrations federale et 

provinciale sont proprietaires d'immenses 

terrains dans la region metropolitaine de 

Toronto et autour de celle-ci. Par exemple, 

ces deux paliers de gouvernement detien­

nent depuis pres de vingt ans des milliers 

d'acres de terrain a Pickering. Le gouverne­

ment federal voulait y construire l'aeroport 

de Pickering et la province, une ville satel­

lite. Si vous voulez offrir des logements 

moins couteux, vendez ces terrains a leur 

valeur marchande ou en-de<;a de celle-ci 

en retour d'une garantie des constructeurs 

qu'ils y erigeront des logements abordables. 

Lorsque les biens se rarifient, les prix 

augmentent et vice versa. La grande region 

metropolitaine de Toronto conna!t actuelle­

ment une crise. Les immigrants qui affiuent 

dans cette ville ont besoin de logements 

tout comme les Canadiens autochtones; 

nos routes sont congestionnees parce que 

les gens doivent s'Cloigner davantage pour 

trouver des logements abordables. 

Le prix des terrains influe considerable­

ment sur Ie prix des maisons puisqu'il repre­

sente pres de 50 p. 100 du prix d'achat dans 

la region de Toronto. 

Vne solution serait de louer les terres 

de la Couronne et de remettre a l'acheteur 

un bail de 99 ans. Cela permettrait quand 

meme aux constructeurs de realiser un 

benefice. La maison que je posse dais au 

Royaume-Vni etait construite sur un 



terrain loue pour 99 ans pour lequel je n'ai 

paye qu'un modeste droit d'utilisation. 

La Toronto Home Builders' Association 

vient tout juste d'etablir a 235 000 $ Ie prix 

d'une nouvelle maison. Les taxes, droits et 

autres pcrmis sur cette habitation ainsi que 

les taxes scolaires provinciales s'elevent a 

41000 $, c'est-a-dire 17,5 p. 100 du prix 

de la maison. 

Le gouvernement federal ne peut pas 

non plus etre immunise a la critique. La 

taxe proposee sur les produits et services 

augmentera d'entre 4,5 et 7 p. 100 Ie 

prix d'achat d'une nouvelle maison. Bien 

qu'iln'y ait aucune TPS sur les logements 

revendus, les acheteurs ct les vendeurs 

devront verser un autre 7 p. 100 a leur 

avocat et les vendcurs devront egalement 

payer 7 p. 100 de plus sur la commission 

de I'agent immobilier. 
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II aurait ete ideal de pouvoir degager 

un consensus des ateliers afin que je puisse 

offrir au ministre des conseils precis. Mal­

heureusement, et sans doute sans grande 

surprise, cela n'a pas ete Ie cas. 

Cela etant dit, permettez-moi de resumer 

I'objet de cette conference de deux jours. La 

premiere journee, nous devions examiner 

deux questions: la possibilite d'appliquer 

au Canada les systemes de financement 

des logements utilises a l'etranger; et les 

innovations, compte tenu du systeme de 

financement des logements au Canada, 

qui pourraient accroitre l'abordabilite ou 

I' accessi bilite. 

Le premier de la serie de conferenciers 

principaux ce matin a indique que Ie Canada 

devrait peut-etre se considerer comme un 

modele plutot qu'un emulateur. D'apres 

nos collegues de l'etranger, notre systeme 

de financement des logements semble reus­

sir. Cette observation generale se reflete 

d'ailleurs dans les discussions peu abondan­

tes qui ont eu lieu dans les six ateliers au 

sujet de la possibilite d'adopter au Canada 

les caracteristiques des systemes de finance­

ment des logements appliques dans d'autres 

pays. Dans la mesure ou elles ont porte sur 

les questions de financement proprement 

dites, les discussions d'aujourd'hui ont 

reellement aborde Ie deuxieme volet du 

mandat, c'est-a-dire les innovations dans Ie 

contexte du systeme actuel de financement 

des logements au Canada. 

Avant de mettre en perspective les 

principaux elements soulignes par les 

responsables des ateliers, permettez-moi 

d'insister sur trois elements. En premier 

lieu, les personnes chargees de la formula­

tion et de l'examen des politiques devraient 

avoir fortement a I'esprit la question du 

marche des logements locatifs et des loge­

ments occupes par leur proprietaire. En 

deuxieme lieu, les questions relatives au 

financement des logements sont subordon­

nees a celles du COla cleve des terrains et, 

de ce fait, du prix eleve des logements et de 

leur configuration. Meme si Ie mandat por­

tait sur I'examen du financement des loge­

ments, dans beau coup de cas les participants 

n'ont pu resister a la tentation de souligner 

que de telles questions etaient sans doute 

secondaires a d'autres obstacles. En troi­

sieme lieu, on a indique que la combinai­

son des facteurs macro-economiques, tels 

que la politi que des taux d'interet eleves 

combinee a un important deficit federal, 

constituait I'element Ie plus important par 

lequel on pourrait ameliorer l'accessibilite 

des logements. 

En ce qui concerne Ie financement, 

mon travail aurait ici encore etc plus tacile 

si j'avais etc en mesure de dresser par ordre 

d'importance la liste des domaines qLle les 

dirigeants de la SCHL devraient examiner 

avec LIn tres grand soin. Jetons main tenant 

un coup d'oeil sur deux points auxquels se 

sont largement interesses les participants des 

ateliers. 

En premier lieu, I'idee d'augmenter Ie 

rapport pret-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 reuni ici. Malheureu­

sement, cette initiative n'a pas rallie les suf­

frages. Dans un des six ateliers, les partici­

pants lui ont fait un accueil tres enthousi­

aste; dans un autre, on l'a denigree tandis 

que dans deux autres encore, on I'a a peine 

eftleuree. 

La proposition relative aux REER est Ie 

deuxieme element qui a retenu I'attention. 

S'il n'y a pas eu consensus sur cette initia­

tive, c'est en partie parce qu'elle n'etait pas 

bien definie. Par exemple, beaucoup de par­

ticipants ont fait remarquer qu'il y aurait 

lieu de simplifier la proposition en incluant 



dans la Loi de I'impot sur Ie revenu une dis­

position par laquelle I'investissement dans 

une residence principale serait considere 

com me un placement admissible aUx termes 

d'un REER. D'autres etaient d'avis que 

me me s'ils pouvaient etre consideres comme 

une mise de fonds, les REER pourraient 

fonctionner a la maniere d'une hypotheque 

en permettant Ie report des interets. 

La plus grande partie des debats qui ont 

porte sur les avantages des REER traduisent 

I'imprecision entourant la nature de I'initia­

tive elle-meme. Par exemple, quelques-

uns ont souligne qu'un pret hypothecaire 

contracte a me me un REER constituait 

un pietre investissement parce que la plus 

grande partie des fC:>I1ds est concentree dans 

un bien non diversitle. Ce genre de remar­

que me laisse croire qu'on pen;oit I'utilisa­

tion d'un REER com me une mise de fonds 

dont le rendement du portefeuille est cal­

cule essentiellement en fonction du taux 

d'appreciation de la propriete. 

Ce point de vue s'ecarte donc consi­

derablement de l'opinion voulant que les 

REER, comme c'est eflectivement Ie cas, 

soient utilises comme prets hypothecaires 

assures, nlenle si leur duree pourrait selnbler 

fondamentalement ditlerente de celie de la 

plupart des hypothcques du marche. Pour 

ceux qui sont de cet avis, la question de la 

diversitlcation ne se pose pas car, dans les 

faits, Ie REER est un instrument sans risque, 

contrairement a une obligation assuree sans 

coupon d'interet. Mcme si la totalite du 

REf.:R etait investie dans ce bien particulier, 

la question de la diversification n'a pas 

besoin d'etre soulevee. 

Soit dit en passant, je prepare actuelle­

ment pour la SCHL un examen detaille 

de la proposition relative aux REER. Au 

moment de proceder a cet examen, j'ai pose 

com me prbnisse que la seule fa<;on de ren­

dre cette proposition viable etait de la con­

siderer comme une mise de fonds a meme 

un avoir propre. Toutefois, apres trois mois 

d'etude, je suis maintenant d'avis que la 

seule fa<;on d'appliquer avec succes cette 

initiative consiste a transformer Ie REER 

en une hypotheque pleinement assuree avec 

report d'interet. 

Pour ce qui est des autres questions 

soulevees par les principaux conferenciers et 

presentees dans les documents de reference, 

il m'a ete difficile, pour etre juste envers 

tout Ie monde, de degager la plus impor­

tante. Par exemple, on a largement souligne 

que Ie pret hypothecaire indexe etait proba­

blement confine aux logements sociaux ou 

aux logements locatifs; selon toute vraisem­

blance, les accedants a la propriete n'y 

porteront aucune attention. En efIet, il 

est possible que ces derniers per<;oivent Ie 

pret hypothecaire indexe comme une autre 

source d'incertitude dans un monde qui en 

presente deja suffisamment. 

On a fait une «bonne presse» aux titres 

hypothecaires et la plupart des de bats ont 

porte sur les economics de colit que les 

debiteurs hypothecaires pourraient realiser. 

Plusieurs ateliers se sont notamment 

inquietes de la tendance a I'allongement de 

la duree des instruments hypothecaires. Les 

debats entourant ce sujet illustrent parfaite­

ment la divergence de certaines recomlnan­

dations : Mark Boleat etait d'avis qu'une 

hypotheque a tau x variable constituerait 

sans doute une solution satisfaisante 

meme si elle transfere a I'emprunteur Ie 

risque atlerent au taux d'interct; a I'autre 

extremite, cependant, d'autres ont pretendu 

que la prolongation de I'echeance est I'in­

novation la plus importante qu'on pourrait 

peut-ctre vouloir pronl0uvoir. 

L'enseignelnent qu'on pourrait sans 

doute retirer de tout cela, et le representant 

de l'Association des consommateurs du 

Canada I'a bien souligne, cst qu'il faudrait 

vraiment se donner com me objectif d'offrir 

des choix aux consommateurs. Pour cer­

taines gens, les hypotheques a court terme 

ou a taux variable peuvent parfaitement 

convenir. D'autres, qui desirent jouir d'un 

tau x d'interet a plus long terme, pourraient 



pencher vers les titres hypothecaires pour 

allonger les echeances. 

En guise de conclusion, permettez-moi 

de mentionner quelques initiatives. Par 

exemple, Ie gouvernement de la Nouvelle­

Ikosse emprunte et consent actuellement 

directement des prets hypothecaires. II s'agit 

d'initiatives entreprises mais non abordees 

dans les exposes principaux de ce matin. Le 

groupe que nous avons ici aujourd'hui per­

met notamment a nombre d'entre nous de 

connaltre pour la premiere fois certaines 

idees qui nous etaient jusque-Ia inconnues. 

Enfin, I'absence de consensus chez tous 

ceux qui desiraient apporter des observa­

tions utiles au sujet de I'accessibilite et de 

I'abordabilite denoterait probablement chez 

ces derniers les objectifs qu'ils se sont fixes, 

c'est-a-dire la souplesse et Ie choix. 

PERIODE DE QUESTIONS 

Un delegue s'est demande pourquoi les 

Canadiens ne semblaient pas vouloir faire 

appel aux principales caisses de retraite du 

pays pour financer Ie logement en general 

et Ie logement locatif en particulier. Le 

delegue s'est reporte a un recent article 

du Globe and Mail qui indiquait que b 

Commission du regime de retraite des 

employes municipaux de l'Ontario n'investi­

mit que dans les immeubles commerciaux 

d'une valeur superieure a 50 millions de 

dollars. Soulignant que l'article ne faisait 

aucunement mention du financement des 

logements, Ie delegue s'est demande si des 

mesures legislatives seraient adoptees par 

les provinces ou par Ie gouvernement fede­

ral au cours des dix prochaines annees afin 

d'obliger les regimes de retraite au Canada 

a investir dans Ie logement. 

Btant donne que I'Claboration des lois 

sur les regimes de retraite repose sur Ie 

principe qu'il faut maintenir l'integrite 

financiere du regime pour assurer des 

investissements prudents de la part des 

administrateurs de la caisse, Pesando etait 

d'avis que cela ne se produirait pas. «La 

tendance des administrateurs de regimes 

de retraite a ete de reduire les obstacles et 

d'accroltre leur souplesse.afin de pouvoir 

choisir la maniere dont ils repartiraient leurs 

fonds.» Aussi, bien que Ie climat actuel soit 

plus souple et que les administrateurs des 

regimes de retraite qui desirent diversifier 

leurs placements pourraient investir dans les 

titres hypothec aires ou jouer un role direct 

au niveau des prets hypothecaires, cela a tort 

peu de chance de se produire. 

Pesando a explique que la Commission 

du regime de retraite des employes munici­

paux de l'Ontario avait recemment decide 

d'investir une part beaucoup plus grande de 

ses fonds dans des participations. Plutot que 

de se limiter uniquement a certaines valeurs 

comme les actions, la Commission a decide 

de prendre une participation dans des biens 

COITIITIerciaux. Pesando a fait renlarquer aux 

participants qu'il serait naif de croire que la 

Loi sur les regimes de retraite commencerait 

a grefl'er d'autres objectifs a son mandat de 

base. 

Pesando a souligne que Ie nouveau gou­

vernement NPD de l'Ontario a deja un pro­

jet de loi qui obligera les regimes de retraite 

enregistres dans la province de l'Ontario a 

tournir dans leur contrat une protection 

contre l'int1ation. Si cette tormule est 

applique, de dire Pesando, on verra alors 

un nouveau role pour les prets hypothe­

caires indexes. 

Jean-Yves Lord du Fonds de stabilisation 

pour !'habitation cooperative a souligne 

qu'il y aurait lieu de faire mieux comprendre 

Ie mecanisme des PHI, peut-etre au moyen 

d'une exposition itinerante parrainee par la 

SCHL. Bien que !'instrument ait bien tonc­

tionne pour les cooperatives de logement, 

Lord a indique que les PHI pourraient, 

sans grande modification, servir a financer 

l'accession a la propriete et Ie logement 

locatif et que cet instrument pourrait 

interesser les regimes de retraite qui 

offrent des pensions indexees. 



Pesando a indique qu'on avait recem­

ment revu Ie programme experimental de 

cinq ans des PHI. Btant donne que les 

fonds de tout Ie programme n'atteignent 

que 900 millions de dollars, Pesando s'est 

de man de si une cxpansion importante du 

programme des prets hypothecaires indexes 

comporte suffisamment d'avantages pour 

qu'on s'engage a ameliorer la qualite et 

surtout la quantite du produit et pour 

qu'on y intcgre, comlne sous-produit, un 

meilleur programme d'information. 

Selon lui, l'un des dangers du pro­

gramme PHI reside dans son incapacite de 

garantir toutes lcs economies possibles de 

COllt a moins qu'on en augmente I'impor­

tance. "Par contre,» de dire Pesando, «a 

n10ins qu'on en augmente I'ilnportance, 

Ies administrateurs des regimes de retraite, 

d'Oll proviendraient les economies de COltt, 

ne veulcnt pas y participer.» Voila OU une 

retroaction serait extremelTIent precicuse, 

d'ajouter Pesando, car il faudra a un 

moment donne decider si l'on etend Ie 

programme (au niveau de sa taille, des 

produits, des delais d'execution et des 

quantites) ou de Ie rcleguer pour toujours 

au r61e intime qu'il joue a I'heure actuelle. 

Pour ce qui est d'interesser les regimes 

de retraite a investir dans les prets hypothe­

caires, Frank Clayton a explique que ces 

regimes etaient disposes a investir dans les 

hypothcques commerciales en partie parce 

que de telles hypotheques, a I'encontre des 

hypotheques residentielles, obligent I'em­

prunteur a une echeance de 15 a 25 ans 

sans possibilite de rembourser les interets 

par anticipation. Clayton a propose de 

modifier la Loi sur ['interet atin de permet­

tre a l'emprunteur et au preteur de negocier 

des privileges de remboursement par antici­

pation. Si cela se produisait, les regimes de 

retraite ou d'assurance-vie ou melne les 

detenteurs d'obligations a coupons detaches 

pourraient commencer a investir dans les 

prets hypothecaires. 

Clayton a egalement fait remarquer que 

la Societe d'assurance-depot du Canada 

(SADC) influence Ie marche puisqu'elle 

assure uniquement les depots CPG pour 

une periode maximale de cinq ans. Selon 

Clayton, la SADC devrait assurer les CPG 

pour un terme de 10 ans afin de permettre 

aux etablissements de credit de consentir 

des prets hypothecaires pour la meme 

duree. 
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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 a occuper la premiere place dans 

Ie secteur du financement immobilier et 

a fournir des services en matiere de loi, 

d'education et de communication a tous 

les intervenants du financement immobilier 

aux Etats-Unis, notamment Ie secteur du 

financement des logements et du finance­

ment des proprietes commerciales. Des 

2 600 entreprises membres de l'Association, 

pres de 1 800 consentent et administrent 

des prets hypothecaires. 

J'ai grandi en etant sous I'impression 

que les banques hypothecaires assumaient 

en realite quatre fonctions. Le banquier 

hypothecaire etait une personne ou une 

entreprise, un intermediaire financier si 

vous voulez, qui consentait, garantissait, 

vendait et administrait des prets hypothe­

caires. Cette definition a change du tout au 

tout depuis une dizaine d'annees puisqu'on 

ne retrouve plus qu'un tres petit nombre 

d'entreprises fournissant les quatre services. 

Les grands etablissements financiers et com­

merciaux aux Etats-Unis, notamment City 

Corp., Sears, Prudential, assurent au pre­

mier chefl'administration des prets hypo­

thecaires, activite qu'ils ont acquise par 

I'intermediaire de reseaux cornposes de 

tres petits preteurs fort entreprenants qui 

exploitaient un marche local qu'ils com­

prenaient bien. 

Des 1 800 banques hypothecaires, pres 

de 950 sont des banques et etablissements 

d'epargne ou des filiales de ceux-ci. Un 

autre groupe de 850 sont des entreprises 

independantes de pn:t hypothecaire. Nos 

quelque 500 membres associes s'occupent 

de fournir des services aux banques hypo­

thecaires : entreprises de recherche d'appel­

lations, societes privees d'assurance hypo­

thecaire, 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 regime de 

retraite, des societes d'investissement 

immobilier et des preneurs fermes. 

Ce qui nous reunit tous, c'est Ie besoin 

d'etre representes aupres des legislateurs et 

des organismes de reglementation. Notre 

personnel de quelque 145 employes a 

Washington (D.C.) a com me fonction prin­

cipale de nous representer dans ces deux 

secteurs aupres des organismes qui s'occu­

pent du tinancement des logements. 

Permettez-moi maintenant de parler du 

marc he des maisons destinees a I'accession 

a la propriete. Selon les statistiques du 

recensement des Etats-Unis de 1987, envi­

ron 64 p. 100 des Americains sont propric­

taires de leur maison. Chez les personnes 

de 45 ans et plus, 77 p. 100 possedent leur 

maison. II est vrai que Ie regime fiscal aux 

Etats-Unis facilite I'accession a la proprietc 

puisque les charges hypothec aires et les 

taxes foncieres (qui varient enormement 

d'un Etat a l'autre) peuvent etre deduites 

de l'impot sur Ie revenu au niveau du gou­

vernement federal et de l'Etat. 

Des modifications a I'appareil fiscal 

surviennent frequemment atln d'eliminer 

des avantages fiscaux relatifs a I'accession 

ala propriete et, a I'occasion, quelques 

changements mineurs touchent uniquement 

un pourcentage infime des proprietaires­

occupants. Par exemple, un proprietaire­

occupant peut dedllire les interets verses 

sur des prets hypothecaires grevant une resi­

dence principale et une residence secondaire 

jusqu'a concurrence d'un million de dollars 

du montant de I'hypotheque, mais cette 

mesure ne s'applique pas a une troisieme 

residence. De meme, il est possible de 



deduire jusqu'a un certain point I'interet 

verse sur les emprunts contractes a meme 

I'avoir propre foncier, qui est la fac;:on cou­

rante d'obtenir une hypotheque de second 

rang. De plus, Ie proprietaire qui vend sa 

maison ne paye aucun impot sur Ie gain 

en capital s'il achete une autre maison. Les 

personnes de 55 ans ou plus beneficient 

d'une exemption a vie de 125 000 $ au 

titre des gains en capitallorsqu'ils vendent 

leur maison. 

Les etablissements d'epargne et de pret 

ont toujours ete la principale source de 

tlnancement des logements aux Etats­

Unis. Toutefois, cette situation change 

actuellement. En 1985, les etablissements 

d 'epargne sont intervenus pour 51 p. 100 

de toutes les creances hypothecaires fon­

cicres aux Etats- U nis. En 1989, ce pour­

centage atteignait 40 p. 100. Je soupc;:onne 

qu'il se situait a pres de 35 p. 100 a la tin 

de 1990 et qu'il diminue encore. 

En 1985, les socictes de pret hypothe­

caire ont figure pour environ 24 p. 100 des 

creances hypothecaires foncieres; a I'heure 

actuelle, elles interviennent pour pres de 

28 p. 100. I! est interessant de constater que 

I'augmentation la plus importante est surve­

nue chez Ics banques commerciales qui, en 

1985, fournissaient seulement 20 p. 100 

des prets hypothecaires residentiels; en 

1989, elles comptaient pour 32 p. 100 du 

marchc. Leur part du marche hypothecaire 

s'accrolt enormement et indique que Ie role 

des banques commerciales prendra une 

place beaucoup plus grande dans Ie secteur 

des prcts hypothecaires it I'habitation. 

Comme je I'ai souligne precedemment, 

les preteurs ne sont plus toujours aujour­

d'hui Ies administrateurs des prets. Les 

fonctions ont ete degroupces de sorte que 

ditl:erentes gens font ditl:erentes choses. Par 

exemple, Ies etablissements d'epargne admi­

nistraient 45 p. 100 de tous Ies prets hypo­

thecaires a I'habitation en 1985, mais ils 

ne figuraient plus que pour 33 p. 100 du 

marche en 1990. En 1985, les societcs de 

pret hypothecaire administraient 29 p. 100 

des prets. A I'heure actuelle, c'est pres de 

36 p. 100 des prets qu'ils administrent. 

Au cours de la meme periode, Ie pourcen­

tage des prets administres par les banques 

commerciales est passe de 17 p. 100 a 

23 p. 100. On constate donc un deplace­

ment entre les categories de ceux qui con­

sentent des prets hypothec aires a I'habita­

tion et de ceux qui les administrent. 

Dans Ie domaine des titres hypothec aires, 

Ie programme de la Government National 

Mortgage Association (GNMA) (Ie plus en 

vue des programmes de titres hypothec aires 

aux Etats-Unis) a ete mis au point pour 

interesser un eventail beaucoup plus impor­

tant d'investisseurs aux creances hypothe­

caires. Son but principal etait d'attirer les 

regimes de retraite. Aux Etats- U nis, les 

regimes 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, malgre I'importance de la domination 

de la GNMA sur ce marche, nous n'avons 

pas trop reussi it attirer ce groupe d'investis­

seurs. Entre 1985 et 1989, Ie pourcentage 

des creances hypothecaires detenues par les 

caisses de retraite et de pensions est passe 

de 5 p. 100 a 4 p. 100. 

I! Y a a I'heure actuelle plus de 800 mil­

liards de dollars en titres hypothecaires en 

circulation aux Etats-Unis. II s'agit lit d'une 

somme fabuleuse. La moitie de ces titres 

hypothecaires, c'est-a-dire 400 milliards de 

dollars, sont garantis par la GNMA so us 

forme de prets assures par la FHA et garan­

tis par la VA. En d'autres termes, la GNMA 

titralise, vend et garantit les prets consentis 

par Ie gouvernement federal. 

L'autre tranche de 400 milliards de 

dollars represente des creances ordinaires 

detenues dans un bloc de prets hypothe­

caires ordinaires emis par la FNMA et la 

FHLMC, deux societes privees qui sont 

parrainees par Ie gouvernement. Sur Ie plan 

de I'actif, la FNMA est la troisieme plus 



importante societe fermee aux Etats-Unis. 

A l'heure actuelle, entre 65 p. 100 et 

70 p. 100 de tous les prets a I'habitation 

aboutissent dans un bloc de prets hypothe­

caires GNMA, FNMA ou FHLMC ou, 

dans certains cas, representent un pret 

direct achete par la FNMA. 

Pourquoi Ie marc he des titres hypothe­

caires a-t-il pris tant d'importance aux Etats­

Unis? Et pourquoi jouit-il d'une activite si 

febrile? En premier lieu, et c'est Ia le facteur 

cle, le produit de la GNMA, et par la suite 

de la FNMA et de la FHLMC, est un pro­

duit homogene. Tous les documents 

hypothecaires se ressemblent. De meme, 

ces titres ont tendance a comporter les 

memes caracteristiques pour ce qui est de la 

taille et de la duree du pret, etc. Les normes 

de souscription qui servent a determiner si 

ces prets sont consentis ou s'ils respectent 

les normes etablies aux fins de ces pro­

grammes sont egalement les memes. 

En deuxieme lieu, et ce n'est pas la Ie 

moindre facteur, le credit assure a la GNMA 

par le gouvernement a confere aux titres 

hypothecaires la caracteristique d'une obli­

gation. II 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 

detacher les coupons. C'est un document 

tangible et facile a comprendre. 

La GNMA a la pleine confIance du 

gouvernement des Etats-Unis et jouit d'un 

credit complet de sa part, ce qui est habi­

tuellement un argument tres convaincant. 

Par contraste, la FNMA, qui emet des blocs 

de creances ordinaires, a la pleine con fIance 

et Ie credit de la GNMA. Cela n'est pas peu 

dire, mais ce n'est pas Ie gouvernement des 

Etats-Unis. Pour la GNMA, I'organisme 

gouvernemental fait fonction d'agent de 

nantissement plutat que d'assureur. 

De plus, la GNMA garantit I'execution 

de I'emetteur. En d'autres termes, si rna 

societe emet un titre GNMA, cette derniere 

garantira a I'acheteur de ce titre I'execution 

de mes obligations. En cas de defaut de rna 

part, la GNMA interviendra en mon nom. 

Le troisieme facteur de succes de ces 

titres provient du fait que les prets a taux 

fIxe dominent Ie marche rcsidentiel aux 

Etats-Unis et que les titres hypothecaires 

fonctionnent beaucoup mieux avec des 

prers a taux fIxe. II existe des titres sous 

forme d'hypotheques a taux variable qui, 

pendant les annees 1980, ont representc 

30 p. 100 de to us les prcts ordinaires con­

sentis. En periode de hausse des taux de 

credit, ils peuvent constituer autant que 

50 ou 55 p. 100 du marche. 

Parce qu'ils n'ont pas tous un indice 

commun de variation des taux, les prets 

hypothecaires a taux variable causent beau­

coup plus de difii.cultc dans les blocs de 

titres hypothecaires. En eftet, les indices 

de certaines hypothcques a tau x variable 

different de ceux d'autres prcts hypothe­

caires du bloc. Aussi est-il nccessaire de 

surveiller les fluctuations des taux Ie premier 

jour du mois et de prendre les mesures qui 

s'imposent. Ce probIeme ne se retrouve pas 

dans les blocs de prcts hypothecaires a taux 

fixe. De plus, il est difticile de calculer Ie 

rendement a long terIne de blocs de prcts 

hypothecaires a taux variable. Enfin, les 

titres hypothecaire sont beaucoup moins 

liquides a cause de leur volume restreint et 

de leur administration plus complexe. lis 

n'offrent tout simplement pas la profondeur 

de marche des blocs de crcances hypothc­

caires a taux fixe. 

Depuis quelques annees, des acheteurs 

internationaux de titres hypothccaires et de 

creances GNMA se manitestent a I'occasion 

sur Ie marche. Voyons les choses en pers­

pective. S'il est vrai que les titres GNMA, 

FNMA et FHLMC sont transiges sur les 

marches de Tokyo, de Francfort et de 

Londres, environ 1 p. 100 seulement, 

c'est-a-dire 8 milliards de dollars de titres 

hypothecaires americains, sont entre les 

mains d'acheteurs internationaux, bien que 



ce pourcentage devrait augtnenter selon Ie 

risque du taux de change, la perception de 

ce risque, et ainsi de suite. Toutefois, Ie 

marche international n'a pas encore la pro­

fondeur et la masse critique necessaires au 

succes des titres hypothecaires. 

La tres grande efficacitc du marche des 

titres hypothecaires depuis 15 ans constitue 

sa troisieme caractcristique exceptionnelle. 

On dit d'ailleurs, et a juste titre, que ce 

marche n'a pas son pareil pour generer des 

capitaux aux fins de I'habitation. Conc;u il 

y a vingt ans et mis en oeuvre en 1970, Ie 

titre hypothccaire GNMA reprcsentait, 

comnlC je I'ai mentionnc auparavant, une 

mesure destince a f:lire comprendre plus 

f.1Cilement a un grand segment du marc he 

financier les placements hypothecaires. La 

reussite s'explique parce qu'on a evite les 

doclllnents cotnplexes et les questions 

d'assurance lies a un pret hypothecaire et 

cree un instrunlent d'investissetnent sem­

blable a I'obligation. 

On a dit que les titres hypothecaires 

transfc:)rmaient les grenouilles en princes, 

que Ie titre etait a la fc)is categorisable et 

negociable. II donnait acces aux marches 

financiers par I'intermediaire de Wall Street, 

ce qui cst fC:>11damental. Aucune banque 

hypothecaire au pays n'a aussi bien acces 

aux marches financiers que lcs banques d'in­

vestissement et il faudrait commencer a 

adnlettre que nous devons travailler avec 

clles plutot que lcs eviter. 

Le programme GNMA a donc lentement 

pris son envoI. Entre 1970 et 1975, son vo­

lume de titres atteignait 2 milliards de dol­

lars. II cst interessant de constater que Ie 

programme canadien de titres hypothecaires 

a deja atteint dans ses deux ou trois pre­

mieres annees 5 milliards de dollars. Cela 

augure bien pour I'avenir du progranlnle au 

Canada. Depuis 1975, la GNMA a pris de 

I'importance et intervient actuellement pour 

800 milliards sous fonne de titres hypothe­

caires. Cette activite est toute jeune et deja 

elle figure pour entre les deux tiers et les 

trois quarts de to utes les creances hypothe­

caires aux Etats-Unis. 

Pour eviter les abus, Ie programme 

doit encourager l'emetteur du titre a appli­

quer constamment des normes elcvees de 

garantie. Deux methodes de surveillance 

reussissent merveilleusement bien a empe­

cher les emetteurs de jeter de vieilles 

hypotheques dans Ie bloc. 

En premier lieu, la GNMA dispose d'un 

systeme bien rode et bien developpe qui lui 

permet de surveiller et de verifier les emet­

teurs. De plus, elle impose des normes tres 

rigoureuses en matiere d'echeance de paie­

ment, de verification, de maintien du capital 

et de valeur nette, et ainsi de suite. En 

deuxieme lieu, lcs emetteurs de la GNMA 

sont obliges de faire des paiements par anti­

cipation meme s'ils ne les ont pas encore 

touches. 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 tnorc;ure. 

Le systeme oblige done au respect des 

garanties. 

Avant de passer a la question de I'abor­

dabilite des logements, voyons-en un peu 

I'historique. 

Le premier veritable eftort en matiere 

de logement a ete la creation de la Federal 

Housing Administration (FHA) dans les 

annees 1930. C'est a ce programme federal 

d'assurance qu'on attribue la plus grande 

partie de la croissance de I'industrie hypo­

thecaire aux Etats-Unis. Bon nombre de 

ces hypotheques sont financees uniquement 

avec une mise de fonds de 5 p. 100. Le taux 

d'interet n'est pas subventionne puisqu'il 

est etabli selon le taux du marche. Parce que 

le gouvernement des Etats-Unis assure les 

hypotheques, il cst possible de regrouper 

les hypotheques FHA et de les vendre 

comme titres triple A. Le deuxieme type 

d'hypotheques qu'il fallait mettre au point 

est toujours oftert 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 pd:teur qui 

garantit l'execution du pret. Le troisieme 

type d'hypotheques est garanti par notre 

Farmers' Home Administration et s'appli­

que dans certaines regions rurales ou l'admi­

nistration consent directement des prets. 

Le quatrieme type de pret hypothecaire 

consenti a l'egard des maisons individuelles 

aux Etats- Unis avant 1980 pour repondre 

a la question de l'abordabilite est pris en 

charge par les organismes de financement a 
l'habitation des divers Etats. L'idee est la 

suivante : un organisme de financelnent des 

logements de I'Etat vend des obligations sur 

recettes hypothecaires a un taux d'interet 

favorable assorti d'une exoneration fiscale 

du taux d'interet. Un tel organisme vendrait 

des obligations hypothecaires lorsque, par 

exemple, les interets qui en decoulent sont 

exoneres d'impot. Par consequent, si une 

obligation federale se vend a 8 p. 100, une 

obligation exempte d'impot pourrait se 

vendre a 6 p. 100. L'interet sur ces prets 

hypothec aires est transfere a l'emprunteur 

afin qu'il puisse beneticier du taux d'interet 

moindre. D'une maniere generale, les pro­

gramlnes de ces organismes de tlnancement 

a l'habitation restreignent Ie montant du 

pret hypothecaire qu'une personne peut 

contracter selon le niveau de revenu de la 

famille qui en beneficie. 

Ces quatre programmes de financt:ment 

existaient avant 1980 et representent une 

partie importante et bien etablie du marche 

du financement a l'habitation aux Etats­

Unis. Toutefois, depuis une dizaine d'an­

nees, no us avons pris plusieurs mesures et 

Inis en oeuvre plusieurs programmes visant 

a etendre notre base et a rendre l'habitation 

plus abordable a un plus grand nombre 

d'Americains, tout cO,mlne vous essayez de 

Ie faire ici. 

Aux Etats- Unis, le regime d'accession a 
la propriete pour les families a faible revenu 

cst incroyablement complique. Malheureu­

sement, il ne fonctionne pas aussi bien qu'il 

le devrait. On estime a 300 000 le nombre 

de sans-abri aux Etats-Unis. La plupart de 

ces personnes se trouvent dans les regions 

urbaines. Bon nombre eprouvent des pro­

blemes psychologiques et vivent dans la rue 

en partie parce que les credits destines aux 

etablissements de sante men tale aux Etats­

Unis ont ete radicalement reduits. Toutes 

les grandes villes americaines disposent de 

logements pour les sans-abri et un pro­

gramme federal prevoit des maisons de 

transition et des foyers de groupe a l'in­

tention de la clientele de ces logements. 

finance en grande partie par le gou­

vernement federal, notre programme de 

logements sociaux existe depuis plus de 

50 ans et com porte une longue liste 

d'attente. Nous avons egalelnent un pro­

gramme de logements subventionnes 

eonnu sous le nom de Section A. Le 

programme principal subventionne les 

proprietaires-bailleurs. Ainsi, un loeataire 

paye un loyer correspondant a 30 p. 100 

de son revenu et le gouvernen1ent assun1e 

le reste. Etant donne que ce programme 

s'adresse a ceux dont Ie revenu median 

atteint au plus 80 p. 100 de cclui de leur 

region, une foule de families sont admissi­

bles au programme Section A. Toutefois, le 

president Reagan a fcrme Ie programme a 

tout nouveau beneficiaire parce qu'il deve­

nait trop co(lteux a operer. Aussi, Ie pro­

gran1n1e n'accepte plus aucune nouvelle 

demande depuis plusieurs annees. Une par­

tie importante du budget du logement pour 

1991 servira a preserver les subventions du 

programme Section A a l'egard des 

locataires qui en sont deja beneticiaires. 

II y a vingt ans, les proprietaires-bailleurs 

ont signe avec Ie gouvernement federal un 

contrat de subventionnement de 20 ans s'ils 

construisaient certains types de logement. 

Ces contrats commencent n1aintenant a 
expirer et les proprietaires-bailleurs qui ont 

maintenant en main des projets de vingt ans 

dans des regions amenagees aimeraient 

recevoir des loyers calcules en tonction du 

taux du marche. Cela pose un probleme de 

taille que nous n'avons pas encore resolu. 



Malheureusement, et on Ie comprend 

bien, les Etats-Unis fournissent actuelle­

ment des logements aux families a faible 

revenu en regroupant diverses sources de 

financement. Voila Olt entrent en jeu les 

coentreprises publiques-privees, l'un des 

sujets abordes a cette conference. Par exem­

pIe, une banque commerciale consentira 

parfois des fonds a un organisme commu­

nautaire, rcligieux ou a but non lucratif afin 

de lui permettre de construire ou de remet­

tre en etat un collectif d'habitation ou un 

groupe de maisons individuelles a l'inten­

tion de families :1 faible revenu. Aux termes 

de la Community Reinvestment Act, les 

banques commerciales aux Etats-Unis 

doivent maintenant f'lire connaitre publi­

quement les moyens qu'elles utilisent pour 

venir en aide aux families a faible revenu 

dans leur colleetivite. Chaque banque com­

mereiale est tenue de reinvestir une certaine 

somme dans des activites communautaires. 

A eet egard, clles fC)J1t l'objet d'une eva­

luation annuelle par les organismes de 

regie mentation . 

Lorsqu'on fait appcl :1 des programmes 

de financement du gouvernement federal 

et des Etats, il faut avoir de I'experience, 

toutefois, il y a eu plusieurs coentreprises 

fructueuses dans Ie secteur prive. Creation 

du Congres, Ie National Housing Part­

nership a procede :1 la construction ou :1 la 

remise en etat de milliers de logements en 

se prevalant d'avantages t1scaux qui ne sont 

malheureusement plus otterts en vertu de 

la loi. La Enterprise }':oundation, lancee par 

un repute promoteur americain de centres 

eom.m.erciaux, utilise ses benefices pour 

implanter des projets dans certaines villes, 

qui sont ensuite vendus en retour de credits 

fiscaux. f:tablie avec I'aide financiere de la 

Fondation }':ord, la Local Initiative Support 

Corporation a fait appcl a des banques et a 

des compagnies d'assurance pour remettre 

en etat des logements dans plusieurs villes. 

Toutefois, les initiatives du secteur 

prive demeurent tres ponctuelles et aucune 

coordination n'existe dans Ie systeme prive 

ou public. 

Comme je l'ai deja souligne, la FNMA 

est la troisieme societe en importance en 

Amerique. Elle a pour but d'acheter des 

prets hypothecaires pour Ie financement de 

maisons individuelles et multifamiliales. Elle 

a deja engage plus de 54 milliards de dollars 

dans les logements pour familles a revenu 

faible et modere, surtout des maisons unifa­

miliales achetees par des families a revenu 

modeste. Elle fournira un enrichissement de 

credit pour la vente d'obligations de I'Etat 

au titre du logement, achetera des credits 

d'impot et regroupera des blocs de prets 

hypothecaires consentis par des organismes 

locaux sans but lucratif pour procurer des 

logements aux families a faible revenu. 

Un peu plus tot cette annee, la Mortgage 

Bankers' Association a conclu une entente 

avec la FNMA par laquelle celle-ci engage­

rait 120 millions de dollars dans des prets 

hypothecaires destines a financer des loge­

ments multifamiliaux pour des familles a 

faible revenu. Le programme prevoit l'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 cote, la 

MBA a pris des dispositions avec des grou­

pes de banquiers hypothecaires, des inves­

tisseurs et d'autres intervenants dans les 

six villes en qllestion aHn de solliciter et 

de selectionner les prets. 

Bien que la FNMA accorde des conces­

sions mineures sur les prets hypothecaires a 

long terme, son but principal est d'examiner 

les emprunts inhabituels sur des types de 

propriete habituels, par exemple des prets 

a terme qui sont it peu pres impossibles it 

obtenir dans Ie secteur prive et aupres des 

etablissements ordinaires. De plus, elle 

pourra consentir des hypotheques indivi­

due lies sur des immeubles d'appartements 

disperses it plusieurs endroits et pourra aussi 

prendre en compte de tres petits projets. 

Malgre ces concessions, il est difficile de 



trouver des projets admissibles. Annoncee 

en mai 1990, l'initiative de la FNMA/MBA 

n'a reussi jusqu'a maintenant qu'a financer 

six projets pour une somme d'environ 

11 millions de dollars. De toute evidence, 

nous cherchons encore. 

Pendant les annees 1980, plusieurs 

idees nouvelles sont apparues sur le marche 

et bon nombre de celles-ci sont expliquees 

dans les documents de reference de cette 

conference. Les hypotheques a taux 

variable (HTV), qui font partie des idees 

nouvelles, representent actuellement 

environ 30 p. 100 des nouveaux prets 

ordinaires aux Etats-Unis. Typiquement, 

ces prets comprennent a la fois une limite 

annuelle et une limite a vie. La limite 2-5 

est la plus utilisee, prevoyant une augmenta­

tion maximale annuelle de 2 points et une 

hausse de 5 p. 100 pour toute la duree du 

pret. La plupart des HTV peuvent etre 

transformees au moment choisi par l'em­

prunteur en un pret permanent a taux fixe. 

Les achats de reduction des terrains sont 

egalement apparus pendant les annees 1980 

et servent principalement sur Ie marche des 

logements neufs. L'idee consiste pour un 

constructeur d'habitations a acheter une 

reduction du taux d'interer hypothecaire 

pour une periode d'annee particuliere au 

benefice de ses acheteurs. On a longuement 

debattu chez no us l'utilisation des comptes 

de retraite individuels (CRA) comme mise 

de fonds, a peu pres comme vous Ie pro­

posez actuellement pour vos REER. Le 

marche a egalement commence a offrir 

des prets hypothecaires avec participation 

a la mise de fonds ainsi que des prets hypo­

thecaires de conversion. 

Nous, aux Etats-Unis, sommes toujours 

a essayer des programmes nouveaux et crea­

teurs mais il est evident, a la lecture des 

documents de reference de cette conference 

et a l'etude de vos programmes, que vous 

faites la meme chose. Toutefois, je ne crois 

pas que nos deux pays aient trouve toutes 

les reponses a nos problemes d'abordabilite 

des logements ni la meilleure ta.<;on d'attirer 

les capitaux dans nos projets d'habitation. 

C'est Ie defi que posent de telles difficultes 

qui rend notre industrie si excitante et si sti­

mulante et qui nous amene a faire preuve de 

vivacite et de dynamisme. 
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Pendant bien des annees, sans doute 

trop, les gouvernements ont ado pte une 

lignc dc conduitc, dont ils sc sont partois 

ecartes, qui les ont amcnes a conscntir des 

sonlnlCS dc plus cn plus inlportantcs a 
d'autrcs palicrs de gouvcrncnlcnt, a des 

groupcs sans but lucratit~ au secteur prive 

ct aux conSOnlnllltcurs. ()r, Ie tenlps est 

venu pour nous dc faire un changement de 

vitessc. rai I'intcntion cc matin dc conseiller 

les gouvcrnclncnts sur I'orientation qu'ils 

dcvraient prendre, surtout a I'egard du 

sectcur prive ct du sccteur des organismes 

sans but lucratif. 

Dans unc largc mesure, Ie probleme 

vicnt du tait quc nous ranlenons notre 

mondc a unc detinition etroite de la ville 

Otl nOlls vivons. S'il cst vrai que Ie ministrc 

et la SCHL ont line pcrspcctive plus natio­

nale dcs choscs, la plupart d'cntre nous pcr­

ccvons la crisc dll logcnlent en des teflncs 

plus rcstrictits : qU'allons-nous tairc des 

coproprietes invcnducs dans Ie centrc-ville 

dc Toronto? Qu'allons-nolls t:lirc dcs im­

migrants a Vancouver qui accederont au 

marchC? Nous ollblions quc dans bcaucoup 

d'autrcs regions du pays, la me me crisc du 

logcmcnt n'existc pas. 

Par contre, les difterentcs idees et inno­

vations ont certcs bcaucoup dc valeur. En 

tait, jc constatc souvent que certaines des 

choses les plus interessantes surviennent a 
dcs cndroits au Canada (HI ont rarelncnt 

licu dcs conferences, par exemple au 

Nouvcau-Brunswick et a Winnipcg. 

Permettcz-moi ccpendant de digresser et 

dc vous expliquer ce que nous entendons 

par Ie mot «publiques» dans I'expression 

coentreprises publiques/privees. Nous 

pensons sans contredit aux divers gouverne­

ments et Ie gouvernement tederal a joue un 

role tres important en matiere de logement, 

dont les debuts remontent au programme 

de logement des anciens combattants apres 

la Secondc Guerre mondiale. Le gouverne­

ment tederal est egalement responsable des 

logements sociaux. Plus interessant encore 

est que Ie gouvernement a admis qu'il ne 

pouvait plus construire de tels projets et 

en demeurer Ie proprietaire et qu'il etait 

important de faire appel a d'autres inter­

vcnants. Aussi, les annees 1960 ct 1970 

ont vu I'arrivee de nouveaux programmes 

qui ont amene les entreprises sans but 

lllcratif et les cooperatives d'habitation 

ainsi que bon nombre des provinces a 

jouer un role plus important. 

Au cour dc ces premieres annees, les 

associations dll domaine, comme I'Institut 

d'amenagement urbain, devaicnt surveillcr 

les organismes sans but lucratif et Ics coope­

ratives, qu'ellcs consideraient com me incfti­

caccs pour construire dcs logelnents souvent 

a l'intention de groupes qui, a son avis, 

auraient pu etre loges dans des projets 

constrllits et exploites par Ie sectellr prive. 

Je sais qu'a Vancouver un prolnoteur avait 

ete tort contrarie de voir qll'unc cooperative 

allait bientot etre erigee en tace de sa copro­

priete et qu'elle lui chiperait des acheteurs 

potenticls. C'etait du moins sa perception. 

Mais comprenez-moi bien. Je crois que les 

cooperatives et les organismes sans but 

lucratif ont joue un tres grand role en met­

tant sur Ie marche un nombre considerable 

de logements. 

Malgre cela, Ie gouvernement n'a pas 

laisse de cote Ie secteur prive. Vne gamme 

interessante de programmes a ete mise sur 

pied, notamment Ie PAAP qui a ete beau­

coup critique. En Colombie-Britannique, 

Ie PAAP a retenu l'attention en reduisant a 

47 000 $ Ie prix maximum des logements, 

a un moment OU la plupart des maisons 

neuves se vendaient a peine 50 000 $. 



Et pourtant, en adoptant des methodes 

novatrices, les constructeurs ont ete en 

mesure de diminuer Ie prix des logements 

parce qu'ils voulaient beneficier de ce pro­

gramme gouvernemental. S'il est vrai que 

certaines personnes ont pu avoir ete affec­

tees en Alberta, beaucoup d'autres en 

Colombie-Britannique habitent maintenant 

un logement qu'ils n'auraient jamais pu 

s'offrir autrement en l'absence du PAAP. 

D'autres programmes de logement 

locatif interessants ont ete lances, a partir 

du Programme des compagnies de loge­

ments a dividendes limites jusqu'aux 

RCCLL, PALL, IRLM, et ainsi de suite. 

Ces programmes ont eu des efiets aussi bien 

positits que negatifs. Com me pour certains 

programmes de logements soeiaux, les pro­

moteurs immobiliers y ont pris gOtlt si bien 

que lorsque ces progralTImeS ont pris fin, la 

construction de logements a cesse. 

D'aucuns attribuent cette situation 

aux distorsions qui sont survenues par la 

suite sur Ie marche. Toutefois, nous nous 

sommes egalement habitues a acheter un 

bien a rabais si bien que nous avons arrete 

d'acheter lorsque lcs rabais ont cesse. 

Or, il nous taut maintenant briser cette 

accoutumance que nous avons deveioppee 

au cours des ans. Depuis queiques annees, 

la SCHL a cesse d'appliquer et de financer 

directement des programmes en laissant aux 

provinces la possibilite de jouer un role plus 

direct. 

La SCHL s'attaque maintenant a 

d'autres initiatives comme Ie parrainage de 

cette conference, Ie programme ACT qui 

met l'accent sur un examen de la reforme de 

la regle~entation, et enfin des programmes 

de recherche et de demonstration. Le gou­

vernement tederal n'accordera plus son aide 

financiere comme il Ie faisait auparavant. 

Que Ie gouvernement tederal doive atfecter 

autant d'argent au financement de vieux 

projets ou a d'autres qu'il a deja promis' est 

tres contrariant pour la SCHL. Lorsqu'on 

examine les coentreprises, il y aurait sans 

do ute lieu de se demander non seulcment 

ce que nous ferons des nouveaux logements 

mais aussi ce que nous pouvons taire des 

logements existants. 

On ne peut bien StIr ignorer les autres 

paliers de gouvernement. Certains preten­

dent que les gouvernements provinciaux 

ont essaye d'imiter Ie gouvernement federal 

mais ceux-ci repondront qu'ils elaborent des 

programmes que Ie gouvernement tederal 

reprendra ensuite a son compte. Le tait 

demeure que nous avons ete temoins 

d'une diversite de programmes provinciaux 

unila tera ux. 

Les administrations locales ont aussi joue 

un role actif dans Ie logement, principale­

ment a cause des nombreux terrains qu'clles 

possedaient. En revanche, des personnes 

dans cette salle pourraient sans doute dire 

que les gouvernements nlunicipaux ont 

autant retarde qu'encourage Ie deveioppe­

ment de logements abordables. 

Cette situation devra changer. Une 

fa<;on serait sans doute de faire appei aux 

gouvernelTIents regionaux. A Vancouver, 

par exemple, Ie gouvernement regional 

de l'endroit a toujours eu un regard sur 

l'urbanisation jusqu'a ce qu'un des projets, 

ceiui-Ia tavorise par l'un des ministres du 

Cabinet s'il vous plait, soit rejete. Le minis­

tre a alors aboli la fonction de planification 

des gouvernements regionaux. Une etude 

recente efiectuee par le gouvernement 

regional a notamment examine les con troles 

de deveioppement en matiere de logements 

pour personnes agees, a l'instar du pro­

gramme ACT. Je crois de plus en plus que 

Ie probleme de construction des logements 

se resume a l'obtention des approbations 

necessaires a leur implantation. 

Quant au secteur prive, qui est aussi 

ditlerent que Ie secteur public, je terai 

d'abord remarquer que lcs promoteurs sont 

invariablement critiques lorsque les loyers 

augmentent parce que les gens ne COITI­

prennent pas Ie role des difierents inter­

venants : les preteurs, les prOlTIoteurs, les 



proprietaires-bailleurs, les particuliers qui 

investissent simplement dans Ie logement 

sans vouloir en construire et les particuliers 

qui aiment construire des logements sans 

vouloir en devenir proprietaires. 

D'autres intervenants importants auront 

aussi leur mot a dire. J'ai toujours ete sur­

pris de constater que l'!nstitut canadien de 

l'habitation usinee et les fabricants n'avaient 

pas joue un role plus important, mais je 

soup~onne qu'ils Ie feront dans l'avenir. Les 

entreprises de renovation auront sans aucun 

doute un role beaucoup plus actif, ne serait­

ce que parce qu'il deviendra plus difficile 

d'obtenir une approbation pour la construc­

tion de nouveaux logements. II y aura aussi 

les administrateurs des caisses de retraite 

ainsi que les proprietaires de maison qu'on 

appelle collectivement Ie public. J'espere 

que nous convenons tous qu'il ne faut pas 

laisser aux proprietaires de maison de qualite 

Ie soin de prendre toutes les decisions qui 

touchent ceux qui sont a la recherche d'un 

logement. 

Passons maintenant au troisieme secteur. 

Meme si nous parions tous de coentreprises 

publiques et privees, quelqu'un a men­

tionne hier que Ie troisieme secteur, c'est-a­

dire les groupes sans but lucratif, les orga­

nismes de charite a caractere ethnique et les 

associations communautaires, a joue un role 

important. Meme si ce secteur a aussi ete 

accoutume aux programmes gouvernemen­

taux, il apporte quelques atouts tres impor­

tants aux coentreprises futures. En premier 

lieu, quelques-uns de ces groupes (eglises, 

societes, legions) sont proprietaires de ter­

rains. Cela pese beaucoup dans la balance 

surtout lorsqu'on essaie de reduire Ie COla 

du logement. lis possedent une cn:dibilite, 

peut-etre pas aupres du promoteur immo­

bilier, mais auprcs des gouvernements et 

des personnes qu'ils essaient d'aider. Les 

groupes du troisieme secteur possedent 

aussi un savoir-faire qu'on ne saurait laisser 

de cote. Mentionnons par exemple que 

certains promoteurs sans but lucratif 

extremement bien organises ont commence 

a faire leur marque au pays. Ces groupes 

disposent egalement de benevoles qui sont 

disposes a offrir leur aide, un ingredient 

important dans la gestion permanente des 

projets. Enfin, leur clientele se compose 

de gens qui manifestent un sentiment 

d'allegeance a leurs projets. 

Pour pouvoir faire fonctionner ces 

groupes ensemble, c'est-a-dire les associa­

tions sans but lucratif, les gouvernements et 

Ie secteur prive, nous allons devoir eliminer 

certains mythes. Par exemple, les promo­

teurs immobiliers ont l'impression que les 

membres des entreprises sans but lucratif 

sont inexperimentes, incapables, gaspilleurs, 

partisans indefectibles du NPD et enfin 

qu'ils s'occupent uniquement de loger les 

pauvres. De leur cote, les membres des 

entreprises sans but lucratif ont l'impression 

que les promoteurs sont avides, egolstes et 

indifferents au bien-etre des gens. Et tous 

les deux croient que Ie gouverneluent doit 

trouver les fonds necessaires. Mais la realite 

est toute autre parce que les gouvernenlents 

n'affectent plus de credits supplementaires 

au logement. 

Toutefois, on s'entend sur certaines 

choses. Les groupes sans but lucratif et Ie 

secteur prive ont de plus en plus de diffi­

culte a obtenir des municipalites leur appro­

bation pour la construction d'ensembles de 

logements, meme pour les personnes agees, 

a cause de l'opposition de groupes commu­

nautaires, surtout qu'une telle opposition 

est maintenant camout1ee par des preoccu­

pations environnementales. 

Comment donc, tous ensemble, 

pouvol1s-nous faire bouger les choses? II 

est sans contredit primordial dans mon 

esprit d'eliminer en premier lieu les obsta­

cles dresses entre les divers secteurs. Nous 

devons aussi redefinir les diverses formes 

d'occupation des logements. 

Nous avons tous une perception diffe­

rente de ce qu'est un logement en copro­

priete. Et quand on pense a ce qu'est une 



cooperative d'habitation, on se represente 

un ensemble de logements pour personnes 

a faible revenu, subventionnes par la SCHL 

et occupes par des personnes aux cheveux 

longs partisanes du NPD. A New York, on 

considere habituellement une cooperative 

d'habitation comme une forme luxueuse de 

logements Ie long de Park Avenue. Pendant 

mon enfance a Toronto, les gens riches 

habitaient des appartements sur la rue 

Bathurst; ce n'etaient pas des logements 

en copropriete mais bien des logements 

locatifs. 

Les attitudes jouent un role 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 l'idee que les 

groupes sans but lucratif construisent des 

cooperatives d'habitation, que les gouverne­

ments construisent des logements locatifs et 

que Ie secteur prive construit des logements 

en copropriete. De fait, quelques-uns des 

projets les plus interessants a l'heure actuelle 

sont Ie fait de groupements sans but lucratif 

qui construisent des logements en copro­

priete, du secteur prive qui construit des 

cooperatives d'habitation et enfin du secteur 

prive, de concert avec des groupes de caisses 

de retraite, qui construit des logements 

locatifs. 

Pour ceux d'entre vous qui ont visite 

Vancouver, permettez-moi de vous rappeler 

Ie programme d'amenagement de la rive sud 

de False Creek, qui a ete groupe par la ville 

de Vancouver afin d'y amenager une nou­

velle collectivite en louant des terrains et 

en y faisant eriger des logements individuels 

et des logements sans but lucratif. Les loge­

ments individuels ont pris la forme de 

coproprietes. A Toronto, les gens ont dit 

qu'il etait impossible de construire des loge­

ments en copropriete sur des terrains loues 

en Ontario a cause des problemes suscites 

par les proprietes du desslls, mais il n'y a 

aucune raison que nous ne puissions Ie faire. 

En Colombie-Britannique, on a modifie la 

loi en consequence et la SCHL a trouve un 

moyen d'assurer les prets. 

La location de terrains constituait un 

concept nouveau pour les groupements sans 

but lucratif~ mais elle donnait la possibilite 

.de reduire enormement Ie COla initial des 

logements. Pour susciter l'interet, la ville 

a fort prudemment offert aux residents 

potentiels trois categories de baux : certains 

devaient etre rembourses d'avance sur 

60 ans; d'autres etaient etablis en fonction 

du cout de la vie et d'autres encore plus 

risques etaient sujets a des revisions quin­

quennales en fonction du marche. Les 

autorites ont rellssi a faire accepter les baux 

en recourant a une methode particuliere 

pour les presenter et en les jumelant a des 

choix d'habitation. 

Dans Ie meme projet, la University Non­

profit Building Society a voulu construire 

des logements en copropriete pour les gens 

qui avaient deja ete proprietaires de leur 

logement et que I'on considerait comn~e 

llne partie importante de la clientele socio­

economique de la collectivite; en d'autrcs 

mots, I'idee generale etait que personne ne 

voulait que False Creek soit compose d'un 

seul groupe socio-economique. Pour satis­

faire a cette demande, Ie gouvernement 

provincial a offert un modeste rabais sur 

les frais de location et la SCHL a assure 

des prets a faible rendemcnt; c'est-a-dirc 

restreints a 30 000 $, aftn d'attirer les 

personnes possedant un avoir propre mais 

ayant des revenus f:-tibles ou moderes. Le 

gouverneluent a aussi ilupose des restric­

tions sur la taille et Ie prix des logements. 

Ce genre d'initiatives ne coute ricn mais 

reussit tres bien a f:-tire valoir I'idee qu'on 

peut habiter une maison de 1 000 pieds 

carres a un colit de 99 000 $. 

Dans un projet d'immeubles residentiels 

a logements multiples, la ville a loue des ter­

rains a une entreprise a condition que celle­

ci vende 30 des 140 logements a une co­

operative sans but lucratif qui en assurerait 

I'administration. Les logements en question 



etaient disperses dans Ie projet. Ce scenario 

s'est repete deux fois a False Creek. 

Permettez-moi de souligner qu'il s'agis­

sait la de nouveaux programmes con<;:us par 

la ville de concert avec Ie gouvernement 

tederal et la province afin d'essayer de 

repondre aux besoins d'un segment du 

marche auquel ne s'appliquaient pas les 

programmes dassiques du gouvernement. 

Lorsqu'on parle d'eliminer les subven­

tions gouvernementales, je ne pretends pas 

que no us pouvons loger les gens a tres faible 

revenu. C'est tout un segment du IDarche, 

des gens qui n 'etaient pas en position de se 

permettre un logement, qui a ete pour ainsi 

dire delaissse pendant bien des annees. Pour 

diverses raisons, ces personnes n'ont pas 

besoin d'une aide complete du gouverne­

ment et elles ne veulent pas vivre dans des 

logements subventionnes entierement par 

l':f~tat. Lorsque nous parlons d'etablir 

dans les annees a venir des coentreprises 

publiques/privees, nous devrions penser a 

ce segment de la population qui pourrait 

benCticier Ie plus de certaines des initiatives 

que j'ai mentionnees aujourd'hui. 

Plusieurs nouveaux programmes ont 

actuellenlent cours a Vancouver. Vous 

avez peut-etre lu quelque part au sujet de 

la Vancouver Land Company (VLC) 

Properties, une initiative d'un promoteur 

prive que Ie maire de I'endroit a appuyee 

en partie. Pour eonstruire des logements, Ie 

pronloteur et Ie maire ont reuni en un con­

seil d'administration des personnes qui ne se 

partent habituellement pas, c'est-a-dire un 

chef syndical, un promoteur, des represen­

tants de citoyens et des representants de 

eaisses de retraite. Le conseil a pour mission 

de eonstruire des logements loeatifs prives 

qui ne seront pas vendus eOIDme copro­

prietes. Le loyer cst etabli en fonction du 

eOllt de la vie ei: Ie 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 re<;:u une 

aide du gouvernement provincial so us forme 

d'achat d'une reduction du taux d'interet 

aux termes d'un programme de logement 

locatif actuellement offert a tout Ie monde. 

La ville de Vancouver louera les terrains 

selon un taux modi fie du marche et elle 

echelonnera les mensualites dans Ie temps 

en fonction de la performance economique 

globale. 

Destine a produire entre 1 200 et 

2 000 logements, Ie programme VLC 

representait en quelque sorte une initiative 

a caractere politique lorsque la ville de 

Vancouver, dont Ie directeur de la ville 

siegeait au eonseil d'administration, a loue 

les terrains a ce groupe sans passer par un 

appel d'offres public. Toutefois, on croit 

comprendre que la me me offre pourra etre 

faite a d'autres promoteurs. 

Bien que Ie programme ait ete critique, il 

accomplit quelque chose en produisant des 

logements du marche. Et si les gens veulent 

assortir un supplCment de loyer a quelques­

uns des logements, rien ne les empeche de 

Ie faire. 

Le Programme de stabilisation des 

quartiers est un autre programme de 

Colombie-Britannique qui a pour but de 

fournir des logcments multifamiliaux a des 

gens qui vivent actuellement dans des 

maisons unifamilialcs. En tant que promo­

teur ayant participe au rezonage de ces 

quartiers, je peux vous dire a que! point Ie 

secteur prive a eu de la difticulte a faire 

accepter par la communaute des immeubles 

multifamiliaux, meme de trois et quatre 

etages. Le maire a propose de laisser aux 

residents des quartiers en question Ie soin 

d'instaurer les projets pendant que la ville 

louerait les terrains au taux du marche. Le 

groupe communautaire est charge d'ela­

borer une forme de logement qui combine 

soins et pension dans des appartements 

autonomes. Ces habitations portent notam­

ment Ie nom de logements-foyers. Soit dit 

en passant, Ie secteur prive a decouvert qu'il 

ne pouvait offrir des logements-foyers a un 

prix que les personnes agees etaient «pretes» 



a payer. Toutefois, je crois qu'il est possible 

de repondre aux besoins d'un segment de 

la societe qui autrement serait laisse de 

cote s'il n'y avait pas une telle initiative 

regroupant Ie savoir-faire d'un promoteur 

prive pour la construction du projet et la 

volonte d'un groupe sans but lucratif 

exploitant Ie projet comme proprietaire. 

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 marche. Comment 

peut-on susciter la collaboration? 

D'abord, il faut arreter de croire que Ie 

logement est, a I'instar de la loterie 6/49, 

un investissement speculatif. 

En deuxieme lieu, il importe de devenir 

membre des autres associations. Ainsi, 

l'IAU a recemment accepte dans ses rangs 

une societe sans but lucratif. Les promo­

teurs prives doivent chercher a savoir ce qui 

se passe dans Ie secteur des entreprises sans 

but lucratif. Com bien d'entre vous ont 

deja entendu parler de CHRA? Ce groupe 

important tiel1t des conferences, connait les 

memes problemes que Ie secteur prive et 

est aussi interesse que lui a produire des 

logements. 

Nous avons tous besoin de savoir ce qui 

se passe partout au pays. Tres peu d'entre 

nous ont probablelnent entendu parler des 

tres interessants projets que Ie ministre du 

Logement du Nouveau-Brunswick, Peter 

Trites, met actuellement en place. II y a 

une couple d'annees, j'ai eu Ie privilege de 

juger des resultats du Programme des prix 

d'excellence en habitation de la SCHL et 

j'ai decouvert des constructions interes­

santes au Canada: par exemple un ensemble 

de logements pour personnes agees qu'on 

avait combine a une ecole parce qu'il n'y 

avait pas assez de classes pour en faire une 

ecole et pas assez de personnes agees 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 demar­

rage a un groupe puis en demander Ie rem­

boursement lorsque Ie projet est lance. Tout 

ce qu'il faut parfois, c'est un coup de pouce 

pour demarrer. Ce pourrait etre des subven­

tions au loyer calculees en fonction du 

revenu ou alors la location preferentielle 

de terrains par la municipalite. De telles 

initiatives pourraient etre suffisantes pour 

amorcer un projet qui, il y a dix ans, aurait 

reo;:u des subventions mensuelles de 600 $ 

des gouvernements federal et provincial. 

Nous devons aussi reconnaitre les initia­

tives heureuses des gens. L'article paru 

dans Ie Toronto Life, intitule Do-Gooder 

Developers, a probablement aide autant a 

attirer I'attention sur les intervenants du 

secteur prive qui sont motives non pas sim­

plement par I'argent mais par Ie besoin de 

servir leur collectivi te. 



LE ROLE DES ORGANISMES 

PHILANTHROPIQUES DANS 

LES COENTREPRISES 

PUBLIQUES/PRIVEES 

PAR ALLAN GREGG 

PRESIDENT, DECIMA RESEARCH 

L'objectif de la deuxieme journee de 

cette conference, qui est d'encourager les 

coentreprises publiques/privees it rclever Ie 

defi de loger les Canadiens, laisse entendre 

que I'innovation et I'engagement doivent 

ctre adaptes pour repondre aux besoins 

d'unc societe changcantc ct d'un environ­

nemcnt egalement changeant. 

Dcpuis quelqucs annecs, I'opinion 

publique au pays a protondemcnt change, 

bien au-deJa dc cc quc nous constatons 

actuellenlcnt au nivcau des etablisselnents, 

de la prise de decisions dans les administra­

tions publiqucs, du niveau de t1nancement 

du scctcur dcs scrviccs ct, avec raison, de 

tout Ie sectcur du logement. 

Cc changcmcnt rcpose it la base sur la 

t~\(,:on dOllt les Canadiens se pen;:oivent 

cux-mcmcs et pen,:oivent leurs responsabi­

lites it l'egard des autres et leurs attentes it 

I'cndroit du gouvcrncmcnt, du milieu des 

atElircs ct du scctcur benevole. A mesure 

quc Ics Canadiens regardcront leurs respon­

sabilites communautaircs d'un oeil different, 

leur reaction globalc neccssitera un rap­

prochement plus etroit de l'interct prive 

ct de I'interct public. 

Un historicn repute a un jour ecrit quc 

notre identite nationale etait un narcissisme 

base sur des differences intimes. Lorsquc 

nous nous contelnplons, avcc une certaine 

vanite, dans le miroir des Etats-Unis, nous 

no us detinissons souvent en tonction de ce 

que lcs Americains nc sont pas. Lorsqu'ils 

connaissent la gucrre, nous cherchons la 

paix. Lorsqu'ils eprouvent dcs contlits 

raciaux, nous pratiquons la tolerance. Lors­

qu'ils atlichent de la mesquinerie, du secta­

risnlC et une attitude contradictoire, nous 

sommes charitables. Les etudes effectuees 

sur I'identite canadienne contirment d'ail­

leurs ce fait. Nous nous considerons comme 

plus charitables, plus toIerants et plus paci­

tistes que les autres pays de l'hemisphere 

occidental. 

Cette identite est bien loin d'un natio­

nalisme robuste, mais c'est quand meme la 

notre. Nos recherches nous revelent nean­

moins que notre experience contredit de 

plus en plus la perception que nous avons 

de nous-memes. Nous nous voyons peut­

etre particuliers et diflcrents dans le miroir 

des Etats-Unis, mais nos vies s'apparentcnt 

de plus en plus aux leurs. Le probleme 

d'accession it la propriete au Canada est 

plus vif que celui des Etats-Unis. La 

trequence des vols et des crimes avec vio­

lence dans nos deux pays est a peu pres la 

mcme it l'heure actuelle, tout comme la 

tacilite it se procurer des drogues illegales. 

Notre image est diflcrente, mais notre 

experience cst semblable. Quelque chose 

doit changer. Avec Ie temps, peut-etre 

succomberons-nous et condurons-nous que 

no us sonlnles cxactenlent pareils. Toutefois, 

il est plus probable que nous en viendrons 

it unc introspection poussee au cours de 

laquclle nous comprendrons entin que si 

nous voulons vraiment ctre ditferents tout 

en etant de plus en plus pareils, nous allons 

devoir commenccr it taire les choses 

diflcremmcnt. 

Dans nos etudes, nous avons constate 

qu'en matiere dc charite, par opposition it 

nos voisins du Sud, les Canadiens affichaient 

davantage une volonte dans leur comporte­

ment que dans leur attitude. 

Conformemcnt it notrc perccption indi­

viduelle, nous apprenons que Ics Canadiens 

comprennent Ie principe moral de la charite, 

ou cn ont all moins une idee. Dans un 

sondage etfectue pour Ie compte du Centre 

canadien pour la philanthropie, 84 p. 100 

de la population canadienne a indique qu'il 

existait un licn entre l'acte charitable indi­

viduel et les retombees pour la collectivite 



dans son ensemble, refletant ainsi l'un des 

enonces du sondage ,(oulant que si plus de 

gens donnaient de leur temps et de leur 

argent, nous pourrions repondre a un plus 

grand nombre de nos besoins collectifs. 

Dans Ie meme sondage, 86 p. 100 de 

la population a repondu, a une suggestion 

d'interet acquis, qu'il est important de 

donner a la collectivite parce qu'on ne 

sait jamais lorsqu'on peut soi-meme avoir 

besoin d'aide. Cela peut des lors etre pour 

ainsi dire considere comme une opinion 

publique unanime. 

De meme, lorsqu'on a demande si un 

don de charite correspondant alp. 100 

du revenu avant imp6t etait «trop faible,» 

«convenable» ou «trop eleve,» pres de 

80 p. 100 de nos repondants ont indique 

qu'il s'agissait la d'un montant raisonnable, 

voire peut-etre «trop bas.» Ce genre d'at­

titude est present dans presque toute la 

population. 

Toutefois, lorsque nous leur avons 

demande s'ils avaient fait un don pendant 

la derniere annee, 16 p. 100 ont repondu 

qu'ils n'avaient rien fait. La moitie des 

autres avaient donne moins de 42 $, la 

plupart des dons s'echelonnant entre 10 $ 

et 50 $. II est facile d'expliquer cette 

attitude comme de la simple hypocrisie. 

Les Canadiens sont genereux.mais, en 

fin de compte, ils sont avares a nous en 

deconcerter. 

Toutefois, lorsqu'on leur demande s'ils 

sont prets a donner plus que ce qu'ils posse­

dent, quatre Canadien$ sur 10 repondent 

par l'atlirmative. 

C'est lorsqu'on examine l'endroit des 

dons que I'explication et une tendance com­

mencent a apparaitre. C'est sur Ie pas de la 

porte que les Canadiens sont Ie plus chari­

tables. Viennent ensuite Ie lieu de travail, 

la boite de don, un ami ou un voisin. Par 

consequent, on voit constamment des gens 

donner lorsqu'ils sont traques sur Ie pas 

de leur porte. Le seul endroit Oll on 

demande au Canadien typique de faire 

preuve de charite et de traduire cette 

generosite d'esprit en gestes concrets, 

c'est a sa porte. Et il refuse rarement. 

II donnera a la Fondation du coeur, a la 

Societe du cancer ou a l'Armee du Salut 

parce que ce sont elles qui l'auront 

sollicite. 

Cette tendance devient plus evidente 

lorsqu'on voit comment les gens conside­

rent la philanthropie dans leur vie quoti­

dienne. Pres des deux tiers des Canadiens 

prevoient un poste de leur budget pour 

I'epicerie, Ie loyer et les paiements de I'auto­

mobile, mais seulement 17 p. 100 Ie font 

pour les dons de charite. Ce n'est tout sim­

plement pas I'un des postes importants 

auxquels ils s'arreteront. Trente-six pour 

cent d'entre eux reflechissent avant de faire 

un don, ce qui signifie que 64 p. 100 ne Ie 

font pas. lis donnent en toute spontaneite. 

Bien que 53 p. 100 des Canadiens 

fassent des dons regulierement aux memes 

organismes de charite, 47 p. 100 Ie font au 

hasard. Ce qui cst interessant de souligner 

ici, c'est la difference entre la frequence et 

Ie montant des dons en fonction de ce que 

donne non pas la majorite mais bien la 

minorite. Le petit groupe de 17 p. 100 dont 

Ie budget prevoit des dons donne sept fois 

plus que ceux qui ne font pas de budget. 

Ceux qui reflechissent d'avance a leur don 

donnent cinq fois moins que ceux qui n'y 

songent pas. Enfin, parmi ceux qui donnent 

regulierement a des organismes de charite, 

les dons sont trois fois plus genereux que 

chez ceux qui Ie font au hasard. 

L'explication la plus evidente de ces 

ecarts, c'est-a-dire la nature de la decision 

de faire un don et Ie moyen par lequelle 

don est fait, se reflete dans les dons aux 

groupes religieux. Ceux qui favorisent les 

groupes religieux donncnt 300 p. 100 plus 

sur une base mediane que ceux qui donnent 

a des causes non religieuses. 

L'explication n'a rien a voir avec la reli­

gion en elle-meme mais bien au fait que la 

collecte est organisee par une institution et 



effectuee reguLierement avec L'idee que Le 

don est moraLement bon ou qu'iL debouche 

sur un quelconque avantage. Notre recher­

che nous a reveLe que ceux qui sont inte­

resses 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 trouve 

du petrole. Quatre-vingt six pour cent de 

la popuLation est d'accord avec L'acte de 

charite. L'ecart qu'on retrouve entre l'atti­

tude charitabLe de La popuLation canadienne 

et son comportement provient des moyens 

non structures par Lesqucls sont eftectues Les 

dons. Le succes de La campagne Centraide 

(retenues sur La paye) temoigne encore une 

fois de ce fait. Paralletement, Les entreprises 

qui sollicitent Leurs empLoyes par des pro­

grammes recoLtent dix fois pLus que Lorsque 

les nloyens denleurent non structures. 

La tendance que L'on constate au sein 

de La population en generaL est renforcee 

dans Les entreprises. Soixante-neuf pour cent 

des PDG de grosses entreprises se disent au 

moins quclque peu, voire tres genereux. 

Cinquante-deux pour cent des personnes 

a. La tete d'entreprises de taille moyenne se 

considcrent COl11me etant aussi genereuses. 

Quatre-vingt-quatorze pour cent des diri­

geants de grosses entreprises croient qu'ils 

ont une responsabiLite quclconque, voire 

une grande responsabiLite vis-a.-vis de La col­

lcctivite, tandis quc 76 p. 100 de ceux qui 

dirigent des entreprises de taille moyenne 

conviennent que cette responsabiLite existe. 

Pour ce qui est de La question des dons ii. 

des organismes phiLanthropiques ou chari­

tables, pres de 90 p. 100 des dirigeants 

de grandes entreprises au Canada et 

79 p. 100 des personnes a La tete d'entre­

prises de taille moyenne croient que ccla 

cst au nl0ins assez important, sinon tres 

important. 

On retrouve La me me tendance au 

sein des entreprises d'Amerique. Les 

grandes entreprises donnent en moyenne 

330 000 $, bien que Le don median se situe 

bien en-de<;a. Chez les entreprises de taille 

moyenne, le don median n'atteint que 

3 000 $ mais La moyenne est pLus elevee. 

Cinquante pour cent des entreprises de 

taille moyenne donnent moins que ccla. 

L'expLication de des ecarts entre Les entre­

prises ne se situe pas dans La perception 

qu'elles ont de La generosite ou de La res­

ponsabiLite ni dans l'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 decision et de leurs activites 

commerciaLes quotidiennes. 

Quatre-vingt-un pour cent des gran des 

entreprises ont adopte des Lignes de con­

duite et des procedures ii. l'egard des dons 

de charite. Un nombre Legerement moins 

grand ont une rubrique de dons dans leur 

budget. Com me on peut s'y attendre, Les 

chiffres sont beaucoup plus petits chez les 

entreprises de taille moyennc. 

On voit donc unc population interessee ii. 

donner, prete ii. faire un efrort et a. accepter 

des responsabilites accrues pour la collecti­

vite, mais d'un autre cote, un reseau de dis­

tribution Largel11ent sous-devcloppe qui ne 

profite pas de la generosite des Canadiens. 

Des intervenants essaient actuellement 

d'al11diorer cette situation. 

En essayant de determiner Les attentes 

de la population ii. cet egard, nous avons 

demande aux Canadiens quelle importance 

Us attachaient, d'une part, a. la participation 

des entreprises aux diverses activites et, 

d'autre part, a. chacune de ces activites. 

Les Canadiens ont comme premiere priorite 

de soutenir les organismes qui essaient de 

chercher les remedes a certaines maladies. 

En second lieu, viennent les personnes defa­

vorisees de la collectivite. En troisieme lieu, 

I'aide aux hopitaux et aux services de soins 

de sante; en quatrieme lieu, les questions 

environnementaLes; en cinquieme Lieu, 

l'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 independamment des autres 

domaines retenus, l'aide pour repondre 

aux besoins spirituels et religieux et, en 

fin de liste, le soutien des arts et des projets 

culturels. 

Nos etudes sur la philanthropie des 

entreprises font ressortir tres clairement 

deux conclusions. En premier lieu, plus 

l'application de l'effort philanthropique 

est etendue et plus cet effort vise un mieux­

etre generalise de la societe, plus la popu­

lation appuiera ce genre d'activite. 

En second lieu, on pourrait decrire la 

population canadienne comme une popula­

tion «cynique et informee.» Elle est cynique 

parce qu'elle comprend que la generosite 

de l'entreprise a l'egard de la collectivite 

n'est pas motivee par une attitude chari­

table. L'entreprise fait des dons pour 

ameliorer son image publique et, a la fin, 

pour augmenter sa part du marche. L'atti­

tude eclairee de la population est intrigante, 

car meme si elle comprend bien les motifs 

derriere l'activite d'une entreprise, elle n'y 

voit rien de mal. De fait, elle concede que 

les entreprises qui font publiquement des 

dons de charite sont plus intelligentes que 

celles qui n'en font pas. Si elle a le choix, la 

population canadienne cynique et eclairee 

acceptera beaucoup plus d'encourager une 

entreprise inteliigente qu'une entreprise 

stupide. Les Canadiens admettent que la 

participation de MacDonald a l'auberge 

Ronald MacDonald et a la Marche des 

dix so us vise deliberement ales faire sentir 

moins coupables de laisser leurs enfants 

consommer des aliments-minute. Du 

meme coup, ils croient que si MacDonald 

s'interesse a de telies activites de bienfai­

sance, c'est probablement parce que l'entre­

prise se soucie de la qualite de sa nourriture 

et elle merite donc d'erre encouragee. Par 

consequent, dans ses applications generales 

dans la societe, l'acte du don est relie 

directement a un avantage pour le consom­

mateur et l'entreprise. 

Depuis une dizaine d'annees, nous avons 

vu des changements remarquables se pro­

duire au pays et tout Ie monde sait que les 

changements ne se produisent pas en vase 

clos. Decima Research a observe l'attitude 

du public a l'aide de trois indicateurs 

generaux. Le premier est la satisfaction 

nationale : a quel point les gens sont-ils 

satisfaits du fonctionnement du systeme; 

comment decrivent-ils l'economie a l'heure 

actuelle; a quel point sont-ils satisfaits de 

l'orientation du pays. Le deuxieme indica­

teur a trait a la satisfaction personnelle : a 

quel point les Canadiens sont-ils satistaits 

de leur propre situation. Le troisieme indi­

cateur touche les attentes economiques. 

Comme les autres, il s'agit d'une Inesure 

composite mais qui puise aux niveaux 

d'optimisme et de pessimisme qui sont 

exprimes au sujet de l'avenir. 

Si l'on se reporte aux premieres annees 

de la decennie, on constate que les 

Canadiens voyaient ces trois elements 

d'une fa<;on tres difterente d'aujourd'hui. 

Ils etaient largement insatisfaits du fonc­

tionnement du systeme Inais la plupart 

etaient d'avis, dans l'ensemble, que leur 

situation personnelle etait bien meilleure 

que celie des autres. 

Par contraste a l'evaluation negative 

du systeme et a l'evaluation neutre de leur 

situation personnelle, les gens etaient en 

general plus combatifs et plus optimistes 

en ce qui touche l'avenir. Ils avaient tout 

simplement l'impression que notre potentiel 

etait gaspille. Le monde n'etait pas un 

endroit aussi accueillant qu'il aurait dtl 

l'etre. Les aspirations n'etaient pas realisees. 

Au milieu des annees 1980, l'indicateur 

de la satisfaction personnelle a depassc celui 

des attentes economiques puisqu'un norn­

bre croissant de Canadiens ont decrit leur 

situation personnelle d'une fa<;on plus 

positive qu'ils ne l'ont fait au sujet de 

leurs attentes pour l'avenir. Vers la tin de 

la decennie, l'indicateur de la satistaction 

nation ale et l'indicateur des attentes 



economiques ont commence a coincider 

pour Ia premiere fois lorsqu'une partie 

importante de la population a commence a 

croire que Ie systeme fonctionnait aussi bien 

qu'il devrait dans l'avenir. Toutefois, nous 

avons ete temoins d'un effondrement des 

attentes et, partant, d'une insistance accnle 

a l'egard de la qualite de vie (donnez-moi 

mieux) plutot que de la quantite (donnez­

m'en plus). 

Les travailleurs a revenu eleve et faible 

ont tire les memes conclusions mais a partir 

de points de vue diametralement opposes. 

Le travailleur a revenu eleve a semble avoir 

apaise sa soif effrenee de biens de consom­

mation. II ne travaille plus a se faire mourir 

pour sc procurer ccttc BMW. Scs priorites 

ont change et il met main tenant l'impor­

tance sur d'autres chases. 

Pendant ce temps, Ie travailleur a faible 

revcnu s'est demande qui lui en faisait 

accroirc. II a compris qu'il n'allait jamais 

rouler en BMW. Toutetois, il etait impor­

tant pour lui qu'on amCliore Ie systeme 

de soins de sante afin qu'illui reste au 

moins ]a dignite dans la maladie si on n'etait 

pas pour Ie guerir. 11 etait egalement impor­

tant qu'on s'attache au systeme d'education 

afln que ses enfants puissent proflter des 

debouches qui lui etaient de plus en plus 

retllses. 

Pour diverses raisons, ces deux categories 

de travaillcurs en venaient a la meme con­

clusion de base: la qualite avant la quantite. 

Lorsqu'on a denlande aux gcns, en cette 

epoque de crise economique, de nOllS 

indiquer ce qu'ils croyaient etre Ie pro­

bleme Ie plus important au pays, mains de 

40 p. 100 ont indique l'economie alors que 

ce pourcentage etait superieur a 80 p. 100 

auparavant. Plus de 60 p. 100 donnent 

nlaintenant des raisons non economiques. 

Cela va a l'encontre des previsions. La 

sagesse traditionnelle nous indique que de 

telles preoccupations douces existent seule­

ment en periode de prosperite economiqlle. 

A mesure que les problemes economiques 

augmentent, les gens doivent de nouveau 

s'arreter aux questions de base. 

Mais assez parle de la sagesse tradition­

nelle. L'environnement est la question qui 

est Ie plus d'actualite a I'heure actuelle. 

Dans un recent sondage, nous avions 

demande si les preoccupations environ­

nementales des six derniers mois avaient 

entraine des modifications «majeures,» 

«mineures» ou «aucune modification» au 

style de vie des gens. En deux ans et demi 

seulement, deux fois plus de gens ont 

indique que les questions environnemen­

tales avaient entraine des modifications 

majeures. Par contre, 60 p. 100 de moins 

ont signale qu'il n'y avait eu aucune modifi­

cation. Nous croyons cependant qu'il s'agit 

la uniquement d'une preoccupation parmi 

un panier de questions sociales qui reflete 

une remise en question complete de notre 

systeme de valcurs. Encore une fois, no us 

avons pose une question tres simple : 

«Depuis quelques annees, votre famille 

a-t-elle pris plus d'importance ou moins 

d'importance avos yeux?» Quatre-vingt­

sept pour cent des repondants ont indique 

que leur famille avait pris plus d'importance. 

Dans Ic panier des preoccupations 

sociales, la menace de la crise urbaine 

n'a presque pas attire l'attention publique. 

Nous avons demande aux gens ou ils 

habitaient : «Au coeur de la ville,» «dans 

Ie centre-ville,» «dans un grand centre 

urbain,» «dans une ville a moins de 

100 milles d'un grand centre urbain» 

ou «sur une fenne?» 

Puis nous avons ajoute : «Oubliez 

I'endroit ou vous habitez. Si vous aviez Ie 
choix, ou prefereriez-vous vivre?» Nous 

avons ensuite examine la correlation entre 

les deux questions. Nous avons cons tate 

que 41 p. 100 des Canadiens qui habitaient 

dans Ie noyau urbain de Vancouver, de 

Montreal au de Toronto choisiraient cet 

endroit plutot qu'un autre. Cinquante-neuf 

pour cent, au six personnes sur 10, pn!fere­

raient aller vivre ailleurs. Les 41 p. 100 qui 



choisiraient de ne pas bouger comprenaient 

en grande partie des gens tres jeunes ou tres 

ages et des gens tres riches ou tres pauvres. 

II 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 l'autre tranche de 59 p. 100 a 

vouloir demenager, ou alors ceux qui ne 

peuvent, a cause des circonstances, se per­

mettre de quitter l'endroit. 

Sur Ie plan de la vie communautaire, la 

plupart des gens interroges estiment que les 

choses se sont ameliorees, lorsqu'il y a eu 

changement. Parmi les secteurs ameliores, 

mentionnons les installations de loisir, la 

collectivite comme lieu pour elever une 

famille, les soins et les installations pour 

personnes agees, la collectivite comme lieu 

pour prendre sa retraite et entln l'attitude 

amicale de la population. 

Ce point est interessant car trois des 

reponses, c'est-a-dire «un lieu pour elever 

une famille,» «un lieu pour prendre sa 

retraite» et «l'attitude amicale des gens,» 

representent les meilleurs indicateurs de 

substitution de la satisfaction des gens au 

sein de leur collectivite. 

Les autres ameliorations dans la collec­

tivite comprennent : «qualite de la force 

policiere,» «disponibilite des garderies,» 

«qualite de l'enseignement postsecondaire,» 

«disponibilite et COllt des soins de sante,» 

«disponibilite des systemes d'elimination et 

de gestion des dechets» et «qualite de l'edu­

cation primaire et secondaire.» Ces deux 

listes combinees portent essentiellement 

sur des questions d'infrastructure. Les gens 

estiment que leur <<Inateriel» comn~unau­

taire, comme les ecoles, les hopitaux, les 

garderies et les soins pour personnes agees, 

se sont plutot ameliores. 

Les choses commencent a se gater en 

ce qui a trait a la liste des indicateurs sui­

vants. En dTet, les gens voient une deterio­

ration plutot qu'une amelioration dans les 

domaines suivants : «A l'abri des attaques 

physiques,» «qualite de l'eau potable,» 

«qualite de l'air,» «nombre de pauvres et 

de sans-abri,» «comportement des jeunes,» 

«a l'abri de la pollution,» «disponibilite des 

logements locatifs,» «incidence des crimes 

avec violence,» «problemes lies a l'utilisation 

des drogues illicites,» «COllt des logements 

locatifs» et «COllt d'accession a la propriete.» 

Vne tendance commence a apparaitre. II 

est vrai que l'infrastructure communautaire 

s'est amelioree, mais Ie tissu social et moral 

de celle-ci s'est degrade. On retrouve ici Ie 

reve illusoire de posseder sa maison ou 

d'obtenir un logement raisonnable. 

Si les Canadiens croient que leur collec­

tivite est encore un bon endroit pour pren­

dre sa retraite et pour elever des enfants, 

c'est parce que la degradation sociale et 

lnorale qu'ils voient partout n'est pas encore 

arrivee chez eux. La crise represente unique­

ment une lnenace. Au cours de la prochaine 

decennie, lorsqu'elle arrivera chez nous, 

nous pourrions bien assister a un exode 

massif de nos villes. 

Lorsqu'on Ie place dans son contexte, 

Ie defi auqucl font face nos collectivitcs est 

ecrasant. De tout temps, les problemes de 

la ville ont toujours ete lies aux infrastruc­

tures : notre reseau d'autobus ne fonctionne 

pas; nous avons besoin de nouveaux stades 

couverts; nous avons un ghetto, et leurs 

solutions ont toujours ete liees a de nou­

velles infrastructures qu'il fallait sans cesse 

construire. 

A l'heure actuelle, les problemes des 

villes sont plus de nature morale et sociale 

et on ne peu~ les resoudre a coup de loi. Les 

gouvernements ne peuvent pas adopter de 

loi disant «Tu ne pulluleras pas. Refuse sim­

plement.» Qucl adolescent a deja rcagi en 

lui disant uniquement «rdllse simplement?» 

L'ironie de la chose, c'est que meme si 

beaucoup de gens estiment que l'infrastruc­

ture s'est amelioree, bon nombre sont prets 

a attribuer la deterioration sociale et morale 

de nos collectivites justement a cette 

amelioration. 



Beaucoup de gens estiment qu'il est 

temps d'arreter Ie developpement. D'autres 

pretendent que ce genre de croissance et 

de developpement est necessaire a notre 

prosperite. Dans une situation d'apn':s­

guerre Oll Ie progres et Ie developpement 

sont des activites normales, la moitie de 

la population estime qu'il faut les arreter. 

Quiconque essaie aujourd'hui de construire 

ou de devciopper un projet, que ce soit un 

barrage, un pont, une route, une installation 

d'Climination des dechets ou un ensemble 

de logemcnts pour personnes a faible 

revenu, trouvera un groupe d'opposants et 

lin groupe encore plus gros qui Ie soutient. 

Et si cela ne suflit pas, nous trouvons des 

gens qui n 'ont plus contlance dans les inter­

venants traditionnels qui s'occupent de 

trouver des solutions pour la collectivite. 

Lorsqu'on leur a demande qui comprenait 

Ie mieux les preoccupations du public, 

II p. 100 des gens ont choisi Ie gouverne­

ment, 16 p. 100 ont ehoisi Ie milieu des 

atlaires et 70 p. 100 ont indique Ie secteur 

volontaire. Aucune concurrence. Lorsqu'on 

leur a demande qui avait Ie plus d'idees 

nouvelles pour resoudre nos problemes 

sociaux, Ie secteur volontaire a res;u 

60 p. 100 des voies tandis que Ie gouverne­

ment et Ie milieu des affaires n'en recevaient 

que 16 p. 100 et 19 p. 100 respectivement. 

Pour ce qui est d'etablir les priorites socia­

les, 25 p. 100 des repondants ont indique 

qu'ils feraient surtout confiance au gou­

vernement, mais 51 p. 100 ont donne leur 

preference .1U secteur volontaire. Bien que 

39 p. 100 trouvent Ie milieu des affaires 

comme etalH Ie plus efficace, 48 p. 100 

ont choisi Ie secteur volontaire. Pour ce 

qui est de I'intervenant Ie plus responsable, 

48 p. 100 ont encore unc fois choisi Ie 

seeteur volontaire. 

«Qui a Ie mieux reussi a resoudre les 

problCmes locaux?" - Le secteur volontaire 

est encore en avance avec 43 p. 100, bien 

que Ie gouvernement ait res;u 31 p. 100 

des voies du public. II est interessant de 

eonstater qu'il y a eu triple egalite en 

premiere place (a 30 p. 100 chacun) en 

reponse a la question suivante : «Qui est 

Ie micux en mesure de planifier I'avenir?» 

A la question «Qui sont les meilleurs 

gestionnaires?,» Ie secteur prive a de passe 

tout Ie monde avec 55 p. 100. «Qui sait 

comment utiliser la technologic?» lei 

encore, 58 p. 100 ont choisi Ie secteur 

prive. 

En autant que les Canadiens Ie sachent, 

aucun pilier de la societe ne peut resoudre 

tous les problemes auxquels font face nos 

collectivites. Ccia signific donc que les 

coentreprises sont tout a fait essentielles. 

Sans elles, ceux qui croient que nous 

devons continuer a developper et a cons­

truire se buteront a une telle resistance du 

public qu'il leur sera a peu pres impossible 

d'accomplir de tels buts. 

Si I'on met au point des moyens plus 

structures, il sera possible de solliciter Ie 

caractere charitable et philanthropique du 

public et des entreprises pour appuyer ces 

coentreprises. 11 nous taudra remettre de 

I'ordre dans nos idees si nous voulons 

assurer que I'interet prive concorde avec Ie 

bien public. De bonnes pratiques commer­

ciales peuvent coexister avec les principes 

moraux sains. II y a une volonte comm.une 

de progresser, non de fa.,:on individuelle 

nlais ensemble, de conccrt avec des autres 

partenaires dans la societe. 

La commande est de taille, mais elle peut 

etre remplie. 



LE ROLE DE L'ENTRAIDE 

DANS LES COENTREPRISES 

PUBLIQUES/PruvEES 

PAR MIMI SILBERT 

PRBSIDENTE ET DIRECTRICE GENERALE 

FONDATION DELANCEY STREET 

Je suis a la tete d'un organisme qui a 

connu bon nombre des problemes que nous 

abordons actuellement a cette conference. 

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 sejours en prison; il n'a 

aucune competence professionnelle, est 

analphabete fi:)11ctionnel et n'a jamais tra­

vaille, meme dans un emploi non specialise, 

pendant plus de six mois. En d'autres ter­

mes, nos residents ont tendance a presenter 

toutes les caracteristiques anti-sociales qui 

existent. 

On a dit un peu plus tot que les ques­

tions de responsabilite et de changement 

etaient deux choses que la pi up art des gens 

s'effon;:aient d'eviter. Chez les clients de 

Delancey Street, l'evitement est devenu 

un art raffine. Ces personnes ont refuse 

toute responsabilite dans leur vie et me me 

a l'egard 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 

tres troubles. Plutot que de leur offrir les 

programmes typiques qui leur sont habi­

tuellement dispenses, nous avons decide de 

faire les choses differemment et d'essayer 

plutot de changer leur vie. Cela voulait 

dire ramener dans le courant des gens qui 

avaient essentiellement vecu a l'exterieur de 

la societe. Pour y arriver, nous savions que 

nos clients auraient a trouver une n~otiva­

tion parmi les choses «souhaitables» que le 

courant leur offrait. 

C'est ainsi que no us avons cree Delancey 

Street so us forme d'organisme d'«entraide.» 

Pour changer nos residents et les integrer 

au reste de la societe, il nous faudrait instau­

rer en eux un sentiment de responsabilite, 

c'est-a-dire commencer a developper chez 

eux les attitudes, les valeurs, les principes 

moraux et les competences du reste de 

la societe. 

Aujourd'hui, nous avons presque 

1 000 clients derriere nous. Nous n'avons 

aucun employe. Nous ne recevons aucune 

aide financiere de l'exterieur. Tous les resi­

dents de Delancey Street doivent recevoir 

un enseignement equivalent a celui du 

niveau secondaire et apprendre trois com­

petences du marche. Bref, ils doivent 

s'engager a changer leur vie. II y a bien 

des fa<;:ons par lesquelles nos residents sont 

en mesure de respecter leur engagement, 

mais c'est grace aux efforts des residents 

eux-memes que chacun de ces moyens est 

mis en oeuvre. 

Delancey Street fonctionne sur le 

principe d'echelle voulant que chaque 

resident prenne en charge un autre moins 

avance que lui. Dans les etudes, par exem­

ple, si un resident atteint un niveau de lec­

ture equivalent a celui de la 12e annee, il 

montrera ce qu'il sait a un autre resident qui 

en est a la loe annee et celui-ci, a son tour, 

s'occupera d'un autre dont Ie niveau de 

lecture est celui de la ge annee. Lorsqu'un 

resident a sejourne avec nous pendant deux 

ans, ce qui est la duree minim ale obligatoire 

d'un sejour, il aidera alors un autre resident 

qui est chez nous depuis dix-huit mois et 

ce dernier se chargera d'un collegue qui 

est arrive il y a quinze mois, et ainsi de suite. 

De cette maniere, bien que no us n'ayons 

aucun emploi remunere reconnu, tout le 

monde a Delancey Street est essentielle­

ment un employe, a I'exception bien sur 

du dernier entre qui beneficie de l'aide de 

tout le monde. 

Nous avons comme principe que les gens 

apprennent plus en enseignant aux autres; 

qu'ils se developpent davantage en aidant 

les autres a se develop per; en fait, que les 



gens perfectionnent leurs points forts en 

faisant des choses plutot qu'en laissant 

quelqu'un d'autre les faire pour eux. 

Nous avons indique au depart que nous 

acceptcrions quiconque serait dispose a 

suivre nos regIes rigoureuses, l11ais notre 

organisl11e est devenu tellel11ent connu 

qu'a la fin de notre dix-septicme annee, 

no us avons eonstate qu'il nous fallait refilser 

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 ineroyabIe de reussite. Pendant 

dix-sept ans, n{)lIS avons reussi a operer un 

revirement chez des gens qui, sans Delancey 

Street, avaicnt rarel11ent eu l'occasion de se 

reprendre en main. Point tout a fait remar­

quable, nos diplomes vivaient une vie fruc­

tueuse, significative et rangee et avaient des 

repercussions positives sur la societe. 

A ee nl0nlent-la, nous desservions 

350 residents a six eentres repartis dans la 

region de San Francisco et il devenait evi­

dent que si nous etions pour continuer a 
operer sur des prineipes de communaute, 

de cohesion et d'intcrdependanec, il nous 

f:'lUdrait etablir un seul grand centre quelque 

part dans ]a ville. Du meme coup, nous 

voulions doubler notre capacite. De toute 

evidcnce, il n'y avait pas beaucoup d'en­

droits disponibles dans unc ville aussi 

devcloppee, qui pourraient accueillir sans 

rien dire 700 gros crirninels grognants. II 

n 'y avait tout simpIement rien d'aussi gros 

de disponible. Ce n'etait pas seulement unc 

question de logement. Nous avions besoin 

d'espace pour les reunions et les loisirs de 

nos groupes ainsi que pour loger nos 

classes. 

Pour etre en mesure d'ineulquer a nos 

residents des competenees commcrcialisa­

bles et, en meme temps, de gagner de 

l'argent pour Ie groupe, Delancey Street 

exploite 11 ecoles differentes de formation 

professionnclle. Tous les sous que gagnent 

Ies residents pendant leur formation profes­

sionnelle servent a satisfaire aux exigences 

des residents et de I'organisme lui-meme. 

Cela nous a permis de demeurer un orga­

nisme autonol11e. De cette maniere, 

Delancey Street opere essentiellement sur 

Ie modele d'un kibboutz : nous vivons 

comme une famille, travaillons d'arrache­

pieds, amassons autant d'argent que no us 

Ie pouvons et depensons aussi peu que 

possible. 

A ses debuts, l'organisme survivait grace 

a mon salaire. J'etais la seule a gagner de 

I'argent! Cependant, nous avons reussi a 

doubler nos rentrees de fonds chaque 

annee. Sans disposer d'aucune aide exte­

rieure, nous avons bien tot ete en l11esure 

d'acheter comptant ]a plupart de nos pro­

prietes. Aujourd'hui, nous som.mes a la 

tete d'une entreprise de demenagement, 

de quelques entreprises de vente et d'un 

centre de service automobile. 

Nous avons cree en 1972 notre 

entreprise de construction, bien que nous 

ne pouvions pas reellement lui donner ce 

titre ace moment-lao L'une de nos adoles­

centes a I'epoque etait une prostituee au 

centre-ville tout COI11me ses soeurs. Sa nlere 

avait fait Ie mcme metier. Nous voulions a 
tout prix que cette jeune fille retourne a 

I'ecole, mais nous savions que I'ecole publi­

que ne lui conviendrait pas. Nous avons 

donc otIert un marche a toutes les ecoles 

privees de San Francisco. Nous etions a ce 

moment-la un petit groupe sans le sou, 

mais nous avions a notre disposition 40 per­

sonnes en sante qui etaient desireuses de 

travailler. Une de ces ecoles a accepte notre 

om-e. En echange de nos services, elIe offri­

rait a cette jeune fille une bourse d'etudes 

conlplcte. Pour notre part, nous nous 

etions engages a peinturer l'interieur et 

I'exterieur de l'ecole et a construire un 

portique de gymnastique pour les enfants 

d\lge prescolaire. 

COI11n~e groupe, nous n'avions 

aucune experience de la construction. 

Aucunement intimidee, je me suis rendue 

a une bibliotheque locale et j'y ai de niche 

une revue qui decrivait chacune des etapes 



de la construction de ce genre de portique. 

rai lu l'article aux residents en soulignant 

bien les points importants puis nous avons 

construit la structure. Voila quelles ont ete 

les simples origines de notre entreprise de 

construction. 

Dans les annees qui ont suivi, nous 

avons achete et renove plusieurs elephants 

blancs, des endroits si malmenes que per­

sonne n'en voulait, et nous avons evolue 

de cette fa<;on. Malgre nos succc':s dans ce 

domaine, nous n'etions aucunement prets a 

realiser l'«impossible» projet que nous avons 

entrepris il y a trois ans et qui est Ie propos 

de mon expose d'aujourd'hui, c'est-a-dire 

la construction de notre propre installation 

de 380 000 pieds carres, 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 eriger notre installa­

tion. C'est ainsi que j'ai trouve plusieurs 

acres de terre en bordure de la mer, qui 

devaient faire l'objet d'un reamenagement. 

Ayant trouve un endroit convenable, 

nous avons alors dtl faire face a ce qu'il nous 

semblait etre des obstacles insurmontables. 

En premier lieu, nous etions et nous 

sommes toujours un organisme sans but 

lucratif et cela, dans Ie vrai sens du mot. 

Dans ses 17 ans de fonctionnement, 

Delancey Street n'a jamais ouvert un 

compte d'epargne. Nous n'avons jamais 

eu a Ie faire parce que nous n'avons jamais 

reussi a economiser cinq sous. Tout I'argent 

que nous amassions servait a financer 

l'organisme. 

Malgre notre situation financiere impos­

sible, j'ai quand meme esquisse un plan de 

base de I'installation que nous voulions 

construire puis trouve un architecte qui 

voulait bien donner quelques heures de 

son temps pour faire de ce plan une realite 

concrete. C'est alors que no us avons com­

munique avec un entrepreneur general 

pour obtenir une evaluation. Son prix: 

30 millions de dollars. Vous imaginez? 

Trente millions de dollars! Nous n'avions 

meme pas trente dollars en poche! 

De toute evidence, 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 general 

et effectuer noUS-melTIe la construction. 

Nous aurions aime pouvoir compter sur 

une coentreprise pour ce projet. II aurait 

ete merveilleux que Ie gouvernement, une 

grande societe, une banque ou une agence 

de reamenagement vienne nous dire: 

«Nous avons vraiment hate d'entreprendre 

quelque chose de nouveau avec vous, 

com me ce projet sans mise de fonds, parti­

culierement parce que vous faites aftaires 

avec des gens completement inexperimentes 

et sans aucune qualification.» Malheureu­

sement, cela ne s'est pas produit ainsi. 

Dans to utes les villes 0\,1 nous sommes 

implantes, notre organisme est fort apprecie. 

Nous ne den1andons aucune aide gouverne­

mentale. Nous enseignons Ie sens des res­

ponsabilites a des gens irresponsables. Nous 

sommes stricts, nous SOmlTIeS durs et nous 

n'avons jamais eu de cas de violence. Nous 

n'avons jamais eu d'arrestation. Nous son1-

mes des gens fermes et 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. 

Done, apres dix-sept ans d'autonomie 

flamboyante, nous devions tendre la main. 

Personne n'a repondu, du moins pas au 

debut. A mesure que Ie projet progressait, 

chacun s'est rallie a nous si bien que nous 

n'aurions jamais pu mener cette construc­

tion sans un tel soutien. Toutefois, au 

depart, I'agence de reamenagement nous 

a indique que nous pouvions louer la pro­

priete a sa valeur marchande a condition 

d'avoir I'appui UnanilTIe des autres prOITIO­

teurs qui allaient construire sur ce lopin. 



Vous connaissez maintenant la phrase 

celebre: Pas dans rna cour. Nous avons dtl 

y faire face a chaque endroit ou no us nous 

sommes installes. Au debut, les gens hesi­

tent enormement a nous accepter dans leur 

quartier. Cependant, en derniere analyse, ils 

sont toujours heureux de Ie faire, car nous 

travaillons tort pour inverser deux realites 

qui tont peur a tous les opposants : la hausse 

du taux de criminalite et la baisse de valeur 

des proprietes. Nous prenons grand soin de 

nos proprietes et c'est pourquoi la valeur 

des proprietes adjacentes augmente. Nous 

patrouillons les quartiers et c'est pourquoi 

Ie taux de criminalite diminue. 

Dans ce cas, toutefois, nous avions affaire 

a un nouveau quartier qui etait sur Ie point 

d'etre amenage. Les promoteurs allaient y 

attirer de nouvelles gens qui etaient desi­

reuses d'acheter et de louer au tau x du 

marche. A juste titre, parce qu'ils etaient 

mal intormes, lcs promoteurs craignaient 

que notre projet amene les preteurs a ne 

pas consentir de prets et les acheteurs et 

locataires, a refuser d'acheter et de louer. 

Ce fut la notre premier obstacle. 

Etant donne que je consacre tout mon 

tem.ps a enseigner aux gens des principes 

nloraux et des valeurs et a leur montrer a 

vivre decemment dans la dignitc, j'ai essayc 

I'approche «aimable.» Cela a d'ailleurs tou­

jours ete ma methode: faire d'abord preuve 

d'amabilite tant et aussi longtemps que cela 

fonctionne. J'ai donc ITIOntre aux promo­

teurs nos plans et je leur ai explique notre 

mode de tonctionnement. Ie leur ai expli­

que ce que nous avions accompli et a quel 

point nous voulions entretenir des rapports 

de bon voisinage. Cela n'a pas marche. 

Quclque temps 'plus tard, je revenais a la 

charge en leur montrant des statistiques sur 

Ie nombre de jeunes professionnels qui, tout 

en avanc;:ant dans leur carriere, presentaient 

des problemes de toxicomanie et d'alcoo­

lisme, et sur la frequence accrue des crimes 

imputables a la categorie des cols blancs. 

Ie leur ai dit que Delancey Street n'avait 

jamais eu de probleme de drogue, d'alcool 

et de crime en 17 ans et que nous trouvions 

outrage ants qu'ils attirent dans ce nouveau 

quartier la coca"ine, I'alcool et Ie crime. Cela 

a marche. Les promoteurs ont change leur 

fusil d'epaule et nous ont accorde tout d'un 

coup leur soutien unanime. 

lis nous ont a la longue donne beaucoup 

plus, nous faisant part de leurs idees et de 

leurs suggestions. lis ont visite reguliere­

ment Ie chantier et nous ont donne des 

conseils gratuits et inestimables. Toutetois, 

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 ete primor­

dialc a notre succes comme elle I'est, a 

mon avis, dans toutes les coentreprises 

de ce genre. 

Ayant acquis I'approbation unanime 

des promoteurs, I'agence de reamenage­

ment a alors accepte de nous louer Ie 

terrain. Nous allions bientot trapper Ie 

deuxieme obstacle de plein tront. En efiet, 

la ville de San Francisco designait notre pro­

priete comlTIe «terre portuaire» et, aux ter­

mes des nouvelles initiatives de la ville visant 

a controler la croissance (malgre une tres 

grave penurie de logements et I'immense 

probleme des sans-abri), nous ne pouvions 

rien y construire. 

Nous avons a la longue surmonte cet 

obstacle en leur faisant valoir I'argument 

contraignant de I'interet de !,Etat - en efier, 

nous avions fait economiser a !,Etat des mil­

lions de dollars en assumant gratuitement la 

responsabilite de leurs ex-prisonniers pour 

en faire des eitoyens respectes - si bien qu'a 

la fin, nous organisions I'adoption d'une loi 

speciale qui nous permettait de construire 

un immeuble sur la propriete. C'est alors 

que nous avons sollicite !'aide gratuite 

d'innombrables avocats afin de trouver pour 

notre organisme un moyen !egal de Ie sous­

traire au reglement de la ville qui interdisait 

a d'autres, comme des realisateurs de film, 

d'obtenir une exemption semblable mais de 

nature destructive. 



Nous avons passe des mois a negocier 

avec les syndicats du batiment avant qu'ils 

.n0us autorisent a construire notre propre 

batiment sans faire appel a une main­

d'oeuvre syndiquee. Puis est apparu Ie 

plus gros obstacle de tous, la construction 

elle-meme. 

Avant la mise en chantier, j'avais envoye 

a l'ecole un de nos residents (qui avait tra­

vaille pendant cinq ans dans la construction 

tout en se laissant bercer par les illusions de 

l'herolne) afin d'obtenir son perm is d'entre­

preneur general. II a re<;u son permis une 

semaine avant la premiere pelletee de terre 

et c'est ainsi que nous sommes devenus 

notre propre entrepreneur general. Comme 

six de nos residents avaient deja travaille 

dans Ie domaine de la construction, nous 

les avons atlectes a la surveillance de divers 

aspects du projet. 

Nous n'avions pas d'argent et tres peu 

de competences, mais nous possedions 

quelque chose d'encore plus important: 

un incroyable sentiment general de cohe­

sion, de discipline et de motivation. Nous 

savions qu'iL no us fallait nous depasser. 

Nous n'allions pas simplement construire 

un endroit pour vivre, nous allions realiser 

un principe. En dfet, nous all ions montrer 

au monde que ce genre de projet n'etait pas 

un reve impossible et que tous pouvaient 

mettre sur pied des logements pour person­

nes a tres faibles revenus, voire sans revenu, 

avec Ie travail comme toute mise de fonds. 

Le projet devait nous couter 30 millions 

de dollars. Nous avons economise 16 mil­

lions en trouvant nous-men"le la main­

d'a:uvre. Nous avons vendu nos autres pro­

prietes pour environ 5 millions de dollars. 

Nous avons aussi re<;u 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 l'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 Ie plus eleve. Elle ne voulait pas 

assumer Ie risque d'une construction qui 

etait erigee par des travailleurs non qualifies . 

Et si elle s'effondrait? Cette banque nous 

avait vu grandir, d'un organisme sans Ie sou 

a celui de groupe autonome et prospere. 

La banque a refuse son aide non pas parce 

que nous etions un mauvais risque mais 

bien parce que notre activite etait consi­

deree comme extremement risquee. Quelle 

banque aurait voulu reprendre un immeuble 

d'anciens criminels toxicomanes qui lut­

taient pour se sortir du petrin et qui avaient 

mis to utes leurs sueurs et leurs energies 

dans la construction de l'immeuble? 

Sept autres banques nous ont egale­

ment refuse leur aide. Aprc':s six mois de 

construction, nous avions tout depense, 

mais je ne pouvais pas Ie dire a nos resi­

dents. Nous eprouvions deja une terrible 

peur. Nous etions alles hardiment de 

l'avant, convaincus que nOlls etions prets a 

relever Ie defi et pourtant, en nous-memes, 

nous etions terrifies a l'idee d'echouer. 

Nous avions un avantage reel que j'ai pu 

comprendre et apprecier depuis. La confec­

tion de notre immeuble est to lit simplement 

superbe. Nous avons 300 travailleurs non 

qualifies qui ont mis la main a la pate. lis 

n'avaient aucune experience de la construc­

tion et ne savaient donc pas que les gens 

du metier coupent sOllvent les coins. lis ne 

savaient pas qu'ils pouvaient faire les choses 

malproprement et nous ne leur avons pas 

dit. Nous leur avons plutat dit que tout 

Ie monde faisait des erreurs et que tout 

Ie monde echouait. Ce qui distingue Ie 

gagnant du perdant, c'est que Ie premier se 

releve apres une chute. II corrige son erreur. 

S'il enfonce un clou de travers, ill'enleve et 

il recommence. S'il faut se reprendre a dix 

fois avant de planter Ie clou droit, on Ie fait 

dix fois. Personne n'a dit a nos travailleurs 

que Ie clou serait couvert par un panneau 

de gypse et que personne ne Ie verrait 

jamais. En conse·quence, notre immeuble 

a ete construit a la perfection. 



Voila done ou nous en etions. Trois 

cent personnes s'etfon;:ant d'arrache-pieds 

de faire un travail honnete et merveilleux et 

moi, de mon cote, qui n'avait pas Ie coeur 

de leur dire que I'argent nous faisait defaut 

pour continuer. 

J'avais deja essaye de contracter un 

emprunt aupres des petites banques a carac­

tere «communautaire,» croyant qu'il s'agis­

sait la de notre seul moyen. Juste au 

moment ou j'etais certaine que tout allait 

echouer, la Bank of America nous a rendu 

visite a I'improviste. En fin de compte, la 

banque nous a accorde une ligne de credit 

absolument essentielle de 10 millions de 

dollars afin de nous couvrir au cas ou ne 

nous pourrions pas faire tout ce que no us 

voulions. La banque nous a aussi consenti 

un pret non garanti sur l'immeuble, ce qui 

avait pour nous une tres grande importance 

en principe. Nous ctions rcellement con­

vaincus qu'aprcs avoir mis toute leur energie 

et leur amour dans ce projet, nos residents 

meritaient bien de devenir proprietaires de 

I'immeuble. Etant donne que nous ne pou­

vions pas repondre aux questions officielles 

typiques, notre pret n'a pas ete traite par la 

Division des prets immobiliers de la banque. 

Le PDG de la Bank of America a tenu 

une conference de pre sse pour faire part 

de I'aide financiere de son etablissement. 

Chose curieuse, I'une des choses qu'il nous 

a suggerees pour rembourser Ie pret a etc de 

vendre des arbres de Noel chaque annee sur 

divers terrains de la ville. II nous a aussi sug­

gere de vendre nos services de decoration 

d'arbres aux grandes societes et entreprises. 

A la conference de presse, il a fait remarquer 

qu'il etait tout a fait inhabituel de consentir 

un pret non garanti de 10 millions de dol­

lars a des ex-toxicomanes, pret qui serait 

rembourse essentiellement a meme la 

vente d'arbres de Noel, mais la banque 

avait decide de prendre position et de 

soutenir sa collectivite. 

En nous appuyant, la Bank of America 

risquait de perdre son image et la confiance 

des gens, voire de subir une perte financiere. 

Cependant, la banque a fait la une de tous 

les journaux de San Francisco et ce qui avait 

commence comme un projet d'aide a pris 

une merveilleuse tournure tout en augmen­

tant notre credibilite aux yeux du public, 

situation que nous attendions desespere­

ment. Nous avons tous deux beneficie de la 

situation. 

Notre projet, qui avait demarre malgre 

les protestations et les refus, est donc 

devenu I'objet d'un incroyable ralliement 

communautaire. Aujourd'hui, to us ceux 

qui ont participe au projet estiment qu'ils 

sont en partie responsables de sa creation: 

la Bank of America, les promoteurs, Ie syn­

dicat, les entreprises et les fondations qui 

nous ont accorde des fonds, et enfin les 

citoyens de San Francisco qui achetent 

nos arbres de Noel, qui recourent a notre 

entreprise de demenagement et qui ont 

reussi a nous verser cette contribution «de 

moins de 50 $» que nous demandions. 

Encore minix, les gens a Delancey Street 

savent qu'ils ont ete les artisans reels de 

leur propre immeuble. 

En retrospective, je realise maintenant 

que I'argent n'est pas Ie seul probleme. It y 

a d'autres fa<;:ons de montrer son soutien a 

ce genre de projet, d'autres fa<;:ons d'assu­

mer des risques. Je pense particulierement 

au genre d'aide qu'un groupe, comme Ie 

gouvernement ou Ie secteur prive, peut 

offrir ou, idealement, lorsque tous les 

groupes et les interets diflerents se rassem­

blent et reconnaissent qu'il y a plus d'une 

fa<;:on de realiser un projet et que peut-etre 

quelques-unes des autres options meritent 

qu'on les etudie. 

Si to us ces groupes pouvaient seulement 

regarder au-dela de la pratique ordinaire et 

courante dans Ie domaine et ecouter plutat 

les gens qui ont des idees differentes; si 

seulement ils pouvaient travailler ensemble 

a (:liminer les mythes et les prejudices que 

chaque partie impute a I'autre, Ie nombre 

de solutions possibles au probleme du 



logement abordable augmenterait alors. 

La mise de fonds en travail est une idee 

qui merite d'etre examinee serieusement. 

Dans bon nombre de cas, il est pro­

fitable, surtout pour les gens pauvres et 

difficiles it loger, de pouvoir participer it la 

construction de leur propre logement. En 

leur donnant un interet dans ce qu'ils font, 

nous leur donnons un stimulant et une rai­

son de s'interesser it leur travail. Notre 

experience nous a reveie qu'un minimum 

de competence en haut de l'echelle peut 

servir tres largement it former ceux qui 

sont au bas de l'echelle, ceux qui n'ont 

peut-etre pas les connaissances mais qui 

ont sans aucun doute la volonte d'appren­

dre. Et lorsqu'il s'agit de construire leur 

propre loge me nt, il est surprenant de voir 

it que! point ces personnes peuvent appren­

dre rapidement. 

C'est en ecoutant les autres et en 

ayant con fiance dans leurs aptitudes que 

nous pourrons reellement realiser le reve 

impossible. 
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La plupart des discussions au sujet du 

role des administrations locales dans la 

promotion du logement portent sur leurs 

fonctions de reglementer Ie devcloppement 

ou d 'en assurer les infrastructures. Ces deux 

fonctions ont des repercussions importantes 

sur Ie marche du logement puisqu'elles 

etablissent Ie nombre de logements a 

tinancer et h duree de I'aide financiere. 

Toutcf()is, dans les villes canadiennes, 

surtout les plus grandes, I'une des autres 

t()I1ctions moins evidentes mais tout aussi 

importantes est I'otfre de terrains pour la 

production de logel11ents. Dans bien des 

cas, il s'agit dans les t'lits d'une contribution 

tinancicre. D'une ta.,:on ou d'lIne autre, les 

terrains sont consentis a des conditions tres 

tavorables pour aider Ie marche du loge­

ment a repondre aux besoins de ceux qui 

ne sont pas desservis par Ie marche prive. 

Prenons un exemple. Pres de 6 p. 100 

de tous les logements eonstruits aprcs Ia 

Seconde Guerre mondiale a Toronto se 

trouvent sur des terrains qui ont initiale­

ment ete tournis par la ville. Dix-sept pour 

cent de tous les logenlents a Toronto cons­

truits de puis h Seeonde Guerre mondiale 

se trouvent sur des terrains appartenant a 

h ville, tout comme 45 p. 100 de tous les 

logements sociallx de Toronto. Pour les 

annees 1990, notre but est de fournir un 

nombre eneore plus grand de terrains muni­

cipaux pour h production de logements. De 

fait, on prevoit que nous aurons a fournir les 

terrains d'all moins la moitie des logements 

sociaux que la ville et la province prevoient 

constrllire. 

Depuis les annees 1940, les municipa­

lites ont modi fie bien des fois leur t'l.,:on 

d'otli-ir sur Ie marche des terrains pour la 

production de logements. A I'epoque dll 

renollvellelnent urbain, nous avons recounl 

a des programmes de subvention, mais 

ceux-ci ont toujours fini par accllmuler 

un deficit. 

A d'autres moments, Ies administrations 

locales ont essaye de fournir des terrains a 

un COlit inferieur a leur valeur marchande 

pour ensuite en recuperer Ie prix. En certai­

nes occasions, les villes ont tourni des ter­

rains a des taux inferieurs a ceux dll marche 

ou a un rendement interieur a leur valeur 

marchande atin de soutenir h production de 

logements pour les menages que Ie marche 

prive ne desservait pas. 

Pour que Ie programme Cityhome puisse 

fonctionner eflieacement a Toronto, la ville 

a dll consentir a une depreciation de plus de 

25 millions de dollars sur Ie COLI! de ses ter­

rains, ce qui est une fonne de nlise de fonds, 

outre la reserve initiale de 40 000 $ en 

capital-actions. Toutcf()is, la ville n'a pas 

limite ce genre de sOlltien aux organismes 

sans but lucratif 01.1 aux logement sociaux 

puisqu'elle I'a aussi utilise pour appuyer les 

programmes d'accession ala propriete et de 

logements locatifs au cours des 40 dernieres 

annees. 

D'enormes possibilites existent pour les 

vi lies, Ie secteur public ainsi que les admi­

nistrations provinciales et federale d'utiliser 

leurs terrains de fa.,:on crcatricc afin de 

resoudre Ie probleme du financement des 

logements. Plus particulierement, no us 

devrions examiner des methodes de location 

et de vente de nos terrains, Ie type de per­

sonne qui les achete et enfin les vehicules 

que no us utilisons pour assurer h construc­

tion sur les terrains en question. 

Au cours de la plus recente produc-

tion de logements a Toronto et, si je ne 

ITI'abuse, a Vancouver et a Montreal, on 

s'est reellement interesse a etendre I'utilisa­

tion des terres au-dcla de la construction de 

logements sociaux et a trouver des moyens 

de travailler directement avec les gens inte­

resses a construire des logements prives. 



Par exemple, Ie modele de la Vancouver 

Land Development Corporation (VLDC) 

constitue, dans les faits, une coentreprise 

entre la municipalite et les investisseurs. La 

contribution ou l'investissement de la ville 

se fait sous forme de terrains. II s'agit pour 

elle d'une mise de fond, ce qui signifie que 

la ville choisit de recevoir un faible rende­

Inent, qui est souvent variable, sur ses ter­

rains en echange de la creation de logement 

locatifs forts necessaires. 

Outre les terres que la ville fournit 

directement aux organismes cooperatifs et 

sans but lucratif~ Toronto ncgocie actuelle­

ment ses cinquieme et sixieme ententes 

conjointes de dcveloppement avec des pro­

moteurs du secteur prive. Aux termes de ces 

ententes, nos terrains representent la totalite 

de notre contribution so us forme de mise 

de fonds. A la fin, la ville jouira de tout un 

cventail de logements, non pas seulement 

des logements pour les organismes coope­

ratifs et sans but lucratif, mais egalement 

des logements pour l'accession a la pro­

priete chez les menages a faible revenu et 

a revenu moyen, qui autrement n'auraient 

pas pu etre construits. 

La ville de Toronto a aussi conclu un 

autre genre de coentreprise, celle-la avec Ie 

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 propriete dans 

divers secteurs du marche, plus particuliere­

ment dans Ie centre-ville, secteur auquel ils 

n'auraient pas pu avoir acces autrement. 

Au Canada, les administrations locales, 

surtout les plus importantes, ont en general 

accepte d'utiliser leurs ressources foncieres 

pour repondre a ce genre d'objectifpublic. 

Toutefois, les provinces et Ie gouvernement 

federal ont fait preuve d'une ambigulte 

beaucoup plus grande a cet egard et ont 

choisi tantot d'appuyer une telle utilisation 

des terres de la ville, tan tot de deprecier les 

terrains, tan tot de considerer les terres 

publiques comme des ressources du marche 

prive en lui vendant les proprietes au taux 

du marche. A l'heure actuelle, la province 

a pour ainsi dire pris une double decision a 

cet egard. En effet, elle a convenu d'utiliser 

une partie de ses terrains com me nous le 

faisons a Toronto. Pour le reste, elle doit 

les affecter strictement au marche prive. 

A l'exception des cas 0\,1 la SCHL et 

l'actuel ministre federal de l'Habitation ont 

etc en n1esure de soustraire les ressources 

foncieres aux reglements actuels, Ie gouver­

nement federal a suivi les regles du Conseil 

du Tresor, c'est-a-dire que Ie gouvernement 

doit vendre ses terrains uniquement au 

prix du marche et en recuperer toutes les 

recettes. Si les autres paliers de gouverne­

ment pouvaient traiter les terres a la manicre 

des administrations locales et etaient dis­

poses a affecter cette ressource au bien 

public, ils pourraient largement changer les 

besoins en financement et les exigences des 

constructeurs et des pron10teurs, que ce soit 

du secteur tertiaire ou du secteur prive, dans 

leurs efforts pour satisfaire a toute la gamme 

des besoins du marche du logement. 

Con1n1e nous l'avons entendu a cette 

conference jusqu'a maintenant, l'affectation 

des terres publiques atin de soutenir les 

coentreprises et les associations publiques/ 

privees dans leurs efforts pour repondre a 

des secteurs autrement inaccessibles du 

marche constitue l'ingredient manquant 

dans l'eventail des problemes etudies. 

MARTHA O'CONNOR 

DlRECTRICE DES FINANCES 

FONDATION TRILLIUM 

Le financement prive des logements 

sociaux est a la fois un probleme actuel et 

urgent. Meme s'il y a un certain chevauche­

ment d'interet et une interdependance 

entre les organismes du secteur prive, du 

secteur volontaire et des gouvernements qui 

produisent ce type de logement, on attend 



encore I'etablissement d'un cadre qui per­

mettra d'augmenter I'aide financiere du 

secteur prive dont on a tellement besoin. 

Jusqu'a maintenant, Ie milieu philanthro­

pique a adopte une attitude de laissez-faire 

a cet egard. On s'est tres peu interesse a 

deployer des efforts de collaboration ou de 

coordination. Le financement a ete accorde 

cas par cas et il a ete etroitement relie aux 

objectifs des entreprises ou des fondations. 

Pendant ce temps, on se desinteressait 

largement de la situation generale. 

De son cote, Ie secteur des logements 

sociaux COInnlunautaires s'est habitue aux 

subventions gouvernenlentales, Inais COInnle 

il reussit de moins en moins a repondre aux 

besoins, il a dlI explorcr de nouveaux 

moyens pour realiser son nlandat. 

II y a un besoin evident de dCtinir les 

denlandes sous-jacentes du gouvernement, 

du milieu philanthropique et des organismes 

qLIi fournissent des logements. II importe 

done de definir et de com prendre les roles 

et Ies avantages de tous ces intervenants. 

Pour faciliter ce processus, nous devons 

disposer d'un cadre qui favorise I'echange 

et la mise en oeuvre de plans et d'idees. Ce 

vehicule doit permettre de repondre rapide­

ment aux besoins des collectivites tout en 

etant souple et novateur. Aux Etats- Unis, la 

Fondation Enterprise et d'autres organismes 

com me Dclancey Street fondent leur reus­

site sur I'approche ascendante, puisqu'ils 

travaillent principalement a la base avec 

des groupes sans but lucratif. S'il est vrai 

que leurs formulcs et leurs solutions varient 

scion les circonstances, dans chaque cas la 

participation de la collectivite a ete une 

condition prealablc du succes. 

Dans son document de travail, M. Fallis 

indique que la creation d'une tribune ou 

d'une coentreprise locale destinee a favo­

riser une comprehension et une confiance 

constitue sans doute l'une des conditions 

prealables que pose Ie secteur prive 

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 generale. Malheureusement, 

on compte tres peu de fondations de ce 

genre tres bien etablies au Canada a I'heure 

actuelle. Celles qui existent doivent, pour 

reussir, disposer de fonds substantiels 

reserves aux logements pour personnes 

a faible revenu. 

La Fondation Trillium est une autre 

solution de rechange que I'on pourrait 

adapter pour repondre aux besoins parti­

culiers du secteur des logements sociaux. 

Trillium est la plus importante fondation 

au Canada et elle a suscite un interet consi­

derable dans plusieurs provinces au pays 

ainsi qu'aux Etats- Unis et au Royaume- UnL 

La fondation est un excellent modele de 

coentreprise tripartite entre Ie gouverne­

ment, Ie secteur volontaire et Ie secteur 

prive. La Fondation Trillium a pour objet 

d'utiliser les recettes de loteries pour finan­

cer et renforcer les services sociaux en 

Ontario. 

Etant a l'origine une initiative populaire, 

la fondation a pris de I'essor a la suite d'une 

serie de rencontres tenues en 1982 entre les 

benevoles de neuf organisInes de charite et 

Ie ministere du Tourisme et des Loisirs de 

l'Ontario. Bien que Trillium soit financee 

par des loteries gouvernementales, sa ges­

tion et sa direction sont assurees par des 

benevoles qui n'ont aucun lien de depen­

dance avec Ie gouvernement. Au moment 

de la creation de la fondation, Ie gouverne­

ment et les organismes de charite en cause 

avaient reconnu qu'ils pourraient, par une 

collaboration, realiser quelque chose d'uni­

que au Canada qui servait I'interet public. 

A la suite de ces rencontres, les participants 

ont convenu qu'il y aurait lieu de mettre 

sur pied un modele d'organisme volontaire, 

fonctionnant en association avec Ie gouver­

nement et Ie secteur prive, afin d'aborder 

quelques-uns des besoins tres reels de la 

province en matiere de services sociaux. 

C'est pourquoi la fondation est dirigee 



par un conseil d'administration compose de 

25 administrateurs benevoles provenant de 

toutes les regions de la province, qui posse­

dent I'interet et I'experience necessaires. Ne 

recevant aucun honoraire ni jeton de pre­

sence, les administrateurs peuvent compter 

sur l'aide de 120 benevoles supplementaires 

qui s'occupent d'examiner les demandes 

provenant de leur collectivite locale. 

A cause de son image d'organisme 

volontaire au sein de la collectivite et aussi 

a cause de son mode de fonctionnement 

ala maniere d'un fondation communautaire 

dassique, Trillium est Ie seul organisme 

gouvernemental de subventionnement 

au Canada qui figure dans Ie Canadian 

Directory of Foundations, publication 

annuelle diffusee par Ie Centre canadien 

pour la philanthropie. Le repertoire est 

un index complet de to utes les fondations 

privees et communautaires et represente Ie 

point d'acces auqucl recourent les fonda­

tions canadiennes qui desirent obtenir des 

subventions. A I'exception de Trillium, 

ce repertoire est une liste de fondations 

communautaires qui fonctionnent toutes 

comme des organismes de charite 

cnregistres. 

L'inclusion de Trillium dans cette 

publication indique bien que la fondation 

a obtenu la reconnaissance et I'acceptation 

du secteur volontaire. Cette acceptation est 

independante de celle du gouvernement 

ct elle constitue Ie facteur de qui permet a 

Trillium de sevrer les organismes volontaires 

de leur dependance aux subventions gou­

vernementales afin de solliciter de I'argent 

du secteur prive pour des programmes mis 

en oeuvre par Ie biais de subventions re<;ues 

de fondations. Etant donne que Ie conseil 

d'administration est autonome, la fondation 

repond aux besoins du gouvernement et 

des organismes de charite qui re<;oivent des 

subventions. De plus, la relation indepen­

dante entre Ie conseil et Ie gouvernement 

a une influence positive sur l'image de la 

fondation et sur sa capacite de susciter une 

confiance elevee au sein de la collectivite. 

Trillium n'a jamais fait I'objet d'un conflit 

d'interet ni d'une accusation de patronage. 

Etant donne que la prise de decisions par 

des benevoles est un facteur important dans 

tous les aspects de I'organisation, Ie secteur 

volontaire considere Trillium comme un 

modele particulier et interessant. De plus, 

les beneficiaires 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 rcquerants, 

garantissant ainsi a ces den~iers que tous 

les efforts seront faits pour les appuyer. De 

meme, les communications sont suftisam­

ment ouvertes pour que les beneficiaires se 

sen tent en general a l'aise de discuter avec 

franchise et honnetete de I'organisation de 

leurs programmes subventionnes. 

Comment Ie secteur prive s'integre-t-il 

alors a cette coentreprise? 

Trillium a soigneusement choisi ses 

criteres pour susciter la participation du 

secteur prive. Afin d'assurer qu'ils ne 

deviennent pas dependants de I'aide du 

gouvernement ni de celle de la fondation, 

les requerants doivent s'engager a diriger 

toute nouvelle campagne de levee de fonds 

vers Ie secteur prive des que leur subven­

tionnement est termine. Chaque beneti­

ciaire doit accepter de mettre au point sa 

propre campagne de financement aupres 

du secteur prive pendant toute la duree 

de la subvention afin que les activites per­

manentes du groupe, qui sont financees 

par Trillium, deviennent autonomes. Pour 

chaque subvention, on precise clairement 

les nouvelles cibles de levee de fonds puis 

on compare les resultats a la fin de I'annee. 

La plupart des beneficiaires ont accepte 

cette politique de levee de fonds et la majo­

rite ont tres bien reussi a atteindre leur but. 

Parmi les organismes finances 

jusqu'a maintenant qui ont termine leur 

programme de subventionnement, plus 



de 93 p. 100 s'adresseront maintenant au 

secteur prive. La beaute reelle de ce plan 

reside dans Ie fait que ce sont les organismes 

volontaires locaux qui, stimules par les 

criteres de Trillium et par un vif desir de 

servir, approcheront Ie secteur prive dans 

leur collectivite. 

Le gouvernement avait exprime au 

depart I'inquietude que les organismes sub­

ventionnes par Trillium se tournent vers Ie 

gouvernenlent des que leurs subventions 

prendraient tin. Cela ne s'est pas produit. 

]usqu'a maintenant, I'investissement de dol­

lars Trillium dans les collectivites en Ontario 

a perm is de solliciter plus de 40 millions de 

dollars du secteur prive au titre des services 

sociaux pendant la periode de subvention­

nement. Ce chitlre ne comprend pas les 

tC)!1ds actuellement mobilises pour mener 

a terme les programmes deja amorces. De 

toute evidence, la Fondation Trillium est 

un modele qu'il ne taudrait pas oublier au 

nl0nlent d'exanliner les autres solutions de 

tinancement qui s'offrent pour Ie logement 

social au Canada. 

Assurement, il y aurait lieu de creer 

un cadre du nlcnle genre pour ce secteur. 

Financee par Ie gouvernement mais tonc­

tionnant de maniere independante, I'organi­

sation serait con<;ue et operee par des volon­

taires choisis pour leur connaissance du 

logement social et leur engagement au sein 

de la collectivite. L'organisation pourrait 

accorder des subventions a la condition que 

des programmes soient mis en place pour 

tinancer les COlltS permanents grace a I'aide 

tinanciere du secteur prive. II reviendrait 

alors aux requerants de concevoir les meca­

nismes necessaires de levee de tC>nds qui 

assureraient la continuation de leur pro­

gramme. Cette option a tonctionne pour 

Trillium en Ontario et je crois qu'elle merite 

d'ctre examinee pour tinancer Ie logement 

social au pays. 

ROBERT READ 

DIRECTEUR GENERAL 

DIRECTION DES DECISIONS 

REVENU CANADA, IMPOT 

Permettez-moi de vous donner quelques 

conseils sur la maniere dont peuvent ctre 

utilises les encouragements accordes dans 

I'appareil fiscal federal pour aider a com bier 

l'ecart entre les COllts economiques reels de 

la prestation de logements et Ie montant du 

loyer que les locataires a faible revenu sont 

capables d'assunler. Parnli ces cncourage­

Inents, nlentionnons les deductions pour 

amortissemcnt, les credits et excmptions 

d'impot sur Ie revenu jusqu'au traitement 

des subventions, subsides et autres tormes 

d'aide gouvernementale. 

L'organismc sans but lucratif est I'une 

des cntites juridiques exoneree d'impot 

qui peut servir a construire, a exploiter et 

a maintenir des logements pour personnes 

a t'lible revenu. Selon la Loi de l'impot sur 

Ie revenu, les organisations suivantes sont 

exonerees d'impot : un ccrde, une societe 

ou une association qui, de I'avis du 

Ministre, n'est pas un organisme de charite 

dOll! I'unique objet est d'assurer Ie bien-etre 

social, les ameliorations locales, d'occuper 

les loisirs ou de tournir des divertissements, 

ou d'exercer toute autre activite non lucra­

tive. II y a toutct()is une restriction: aucune 

partie de son revenu ne peut erre disponible 

au profit personnel d'ul1 proprietaire, d'ul1 

Inelnbre ou d'un actionnaire de l'organisa­

tion. Celles-ci sont faciles a creer. A I'encon­

tre d'un organisme de charite, elles n'ont 

pas a s'enregistrer. S'il s'agit d'une corpora­

tion, elles n'a besoin que de produire une 

declaration annuelle. Le Bulletin d'interpre­

tation 496 de Revenu Canada explique 

COlnnlcnt ces organisations peuvent preser­

ver leur exoneration d'impot. Les compa­

gnies de logement sans but lucratif sont 

un exemple typique tres courant de ce 

genre d'organisation. 



La compagnie de logements a dividendes 

limites est une autre organisation admissible 

a l'exoneration d'impot a condition qu'elle 

satisfasse a des dispositions tres particulieres 

de la Loi de I'impot sur le revenu. La Loi 

nationale sur I'habitation definit de telles 

organisations comme des groupes dOlH 

l'activite est de construire, de detenir ou 

d'administrer des projets d'habitation a bas 

loyer. Dans la me me loi, les projets d'habi­

tation a bas loyer designent des ensembles 

de logements qui sont construits pour four­

nir un abri decent, securitaire et hygienique 

a des families locataires a taiblc revenu. 

Aucune restriction n 'existe a l'egard des 

personnes qui peuvent constituer ces COlTI­

pagnies en corporation ou en detenir les 

actions. Toutefois, leur charte ou acte cons­

ritutif doit limiter a 5 p. 100 ou moins Ie 

montant des dividendes verses. II s'agit pro­

bablement la d'un tacteur inhibitif a tout 

associe eventucl du secteur prive. Autant 

que je sache, tres peu de ces projets ont ete 

constitues ces dernieres annees a cause du 

retrait de plusieurs subventions de la SCHL. 

Les organismes de charite enregistres et 

fondations constituent Ie groupe suivant 

d'entites exemptes d'impot. Tout don t:lit 

aces entites peut etre soit deduit, soit taire 

l'objet d'un credit total ou partiel. Pour etre 

admissible a I'enregistrement, un organisme 

de charite ou une fondation doit d'abord 

repondre aux exigences d'une organisation 

sans but lucratif. De plus, ses ressources 

doivent etre consacrees a des activites de 

charite exercees par I'organisme lui-meme 

et aucune partie de son revenu ne doit etre 

payable a un proprietaire, membre, action­

naire, fiduciaire ou tondateur de cet orga­

nisme ni par ailleurs etre disponible pour 

leur profit personnel. 

Bien qu'on considere habituellement 

comme nne oeuvre de charite I'exploitation 

d'une propriete locative a I'intention des 

personnes defavorisees, il est important de 

se rappeler que, du tait que toutes les activi­

tes de I'organisme doivent etre a caractere 

charitable, tous ses locataires doivent etre 

des personnes defavorisees. Aussi, parce que 

I'immeuble est exploite de maniere a proti­

ter a des personnes qui ne sont pas pauvres, 

les compagnies de logements sans but lucra­

tif a revenus mixtes ne peuvent etre conside­

rees comme des ceuvres de charite. De leur 

cote, Ies foyers pour personnes agees doi­

vent, pour etre admissibles au titre d'orga­

nisme enregistre de charite, etre constitues 

sous forme de corporation de logement 

sans but lucratif pour personnes agees et 

erre exploites de maniere a satisfaire a cer­

tains besoins associes a la vieillesse, par 

exemple les personnes treles, en mauvaise 

sante ou a taible revenu. Le tait d'atteindre 

un age donne ne constitue pas nne preuve 

d'un besoin. 

Les corporations peuvent deduire de 

leur revenu les dons taits a des organismes 

de charite enregistres. Toutefois, ces dons 

ne doivent pas depasser 20 p. 100 de leur 

revenu. Les dons faits a des particuliers 

tont I'objet de la meme limite et sont 

admissibles a un credit d'impot corres­

pondant a 17 p. 100 de la premiere 

tranche de 250 $ du don et a 29 p. 100 

de toute somme supplementaire. 

En vertu de la Loi de I'impot sur Ie reve­

nu, les corporations de logement municipa­

les ou provinciales sont exonerees d'impot 

et, a I'instar des organismes de charite enre­

gistrees, font I'objet des memes limitations 

en ce qui concerne les dons qu'elles re<;oi­

vent. Par consequent, les municipalites peu­

vent accepter des dons a I'egard de pro­

grammes administres par une corporation 

municipale de logement sans but lucratif 

au nom de la municipalite. Les dons faits 

directement a une telle corporation pour­

ront egalement etre deduits ou taire I'objet 

d'un credit a condition que la corporation 

soit creee a titre de mandataire de la muni­

cipalite. Une municipalite peut aussi par­

ticiper a une coentreprise ou a une associa­

tion avec d'autres parties. Le Ministere a 

comn~e regIe administrative d'accepter a 



leur valeur les dons qui sont faits a de tels 

projets lorsque Ie donateur n'en retire 

aucun avantage. Les fondations municipales 

d'organismes de charite enregistres peuvent 

egalement conclure ce genre d'entente, 

mais elles doivent veiller a ce que leurs 

fonds servent uniquement a fournir des 

logements aux personnes qui necessitent 

une aide charitable. 

La Loi de l'impot sur Ie revenu reconnalt 

egalement un autre genre de corporation: 

la corporation d'habitation a prix modique. 

II s'agit d'une corporation constituee en 

corporation exclusivenlent en vue de fournir 

des logements a prix modique aux person­

nes agees et dont aucune partie du revenu 

n'est payable a l'un de ses proprietaires, 

Inelnbre ou actionnaire ni ne peut servir, 

de quelque fao;:on, a leur profit personnel. 

Les corporations et les particuliers peuvent, 

a l'instar d'un organisme de charite enre­

gistre, dcduire les dons faits a ces corpora­

tions ou recevoir un credit d'impot a cet 

cgard. Dc tels dons sont egalement exo­

neres d'impot, mais comme il s'agit de cor­

porations qui n'ont pas a etre enregistrees, 

de nombreuses restrictions ne s'appliquent 

pas a elles. 

Dernier point mais non le moindre, 

lcs dons faits a Sa Majestc la Reine, tant a 

l'echelon federal que provincial, peuvent 

ctre entierement dcduits par les corpora­

tions tandis que les particuliers reo;:oivent 

des credits, comme on l'a decrit auparavant. 

II n'y a aucune limitation de 20 p. 100 dans 

un cas conlnle dans l'autre. Par exemple, 

ctant donne que la SCHL cst un mandataire 

de la Couronne pour les fins de tous les 

programmes, des dons (admissibles a une 

deduction ou a un credit) peuvent etre faits 

a la SCHL pour accroitre ses fonds au titre 

des programmes de logements sociaux. 

(La SCHL consent une aide financiere 

aux organismes publics et prives sans but 

lucratif, y compris des cooperatives de loge­

nlent, afin de construire ou d'acheter des 

logements abordables). 

Permettez-moi de faire deux observa­

tions au sujet des organismes exoneres. 

En premier lieu, lorsqu'un organisme de 

charite enregistre, une corporation d'habi­

tation a prix modique, une municipalite ou 

Sa Majeste reo;:oivent un bien en capital 

plutat qu'un don en especes, Ie donateur 

peut choisir de considerer Ie montant du 

don et Ie produit de la disposition comme 

tout montant situe entre le prix de base 

rajuste (ou Ie cout du bien donne) et sa 

juste valeur marchande. Cette methode per­

met d'eviter un gain en capital. En second 

lieu, une corporation qui prete du personnel 

a un organisme de charite, par exemple, 

pour l'aider a planifier et a gerer la cons­

truction ou alors pour administrer de fao;:on 

permanente un ensemble de logements 

sociaux, ne serait pas en mesure de deduire 

le traitement verse a ce personnel. Toute­

fois, la corporation peut contourner la situa­

tion en faisant un don deductible a l'orga­

nisme de charite pour un montant equivalent 

au traitement en question, que l'organisme 

de charite verserait alors aux employes vises. 

Enfin, quelques mots sur les parrainages. 

Selon la situation, il cst possible de deduire 

un parrainage comlne depense d'affaires 

(par exemple s'il s'agit d'un parrainage 

promotionnel), evitant ainsi la limitation 

de 20 p. 100 imposee aux dons faits a des 

organismes de charite. S'il peut etre prouve 

que les depenses ont ete engagees a des fins 

d'affaires, nous examinerons si les depenses 

sont raisonnablcs et si elles sont motivees 

principalement pour des raisons d'affaires 

(par exemple pour impressionner ou attirer 

des clients). 

Les societes en commandite ont, jusqu'a 

tout recemment, ete un vehicule favori pour 

mobiliser des capitaux aux fins de la recher­

che et du developpement, de la realisation 

de films, des IRLM et de bien d'autres 

projets en apparence valables. Dans tous 

les cas, cependant, leur viabilite dependait 

des riches stimulants fiscaux dont pouvaient 

se prevaloir les associes, c'est-a-dire les 



investisseurs du secteur prive, et de la capa­

cite des promoteurs de limiter Ie risque 

auquel etaient exposes les associes. L'elimi­

nation de ces riches stimulants et l'intro­

duction de r<!gles statutaires sur l'exposition 

au risque, qui avaient pour but d'assurer 

I'attribution de la perte aux associes dans la 

mesure ou leur investissement comportait 

un risque, ont largement restreint l'utilisa­

tion de ces societes comme abri fiscal 

interessant. 

Pour plusieurs raisons, les societes en 

commandite n'ont jamais ete populaires 

au Canada pour developper ou gerer des 

ensembles de logements a prix modique. 

La deduction pour amortissement a l'egard 

des batiments est limitee a seulement 

4 p. 100 sur une base decroissante. De 

plus, les regles restrictives a l'egard des 

immeubles locatifs peuvent exclure la 

deduction pour amortissement sur ces 

immeubles de fa<;on a ne pas creer ni aug­

menter une perte provenant de la location 

de ces immeubles. Des regles de location 

restreignent egalement l'utilisation de la 

deduction pour amortissement a certaines 

transactions lorsqu'un financement a ete 

consenti sous forme de bail. La possibilite 

lille la deduction pour amortissement puisse 

etre transferee d'une entite exoneree 

d'impot a line entite sujette a l'impot par le 

moyen d'une cession-bail a amene Ie gou­

vernement a introduire de telles restrictions. 

Les credits d'impot a l'investissement 

sont calcules en pourcentage du COll! en 

capital du bien. A l'heure actuelle, ils 

s'echelonnent de 0 a 15 p. 100 selon la 

date d'acquisition du bien, les depenses 

etfectuees, l'endroit de son utilisation, Ie 

genre de bien et Ie genre de contribuable. 

Toutefois, les credits d'impot a l'investisse­

ment a l'egard des immeubles comportent 

lin nombre assez important de restrictions. 

De plus, les subventions, subsides ou autres 

formes d'aide des administrations federale, 

provinciales ou municipales a l'egard d'un 

bien peuvent diminuer Ie COl It du bien aux 

fins de la deduction pour amortissement et 

du credit d'impot a l'investissement. Dans 

les autres cas, ces subventions ou autres 

formes d'aide doivent etre calculees dans 

le revenu. 

D'autres dispositions de la loi empechent 

la deduction de diverses depenses engagees 

pendant la construction, la renovation ou la 

modification d'un batiment. On les appelle 

souvent des couts accessoires. Etant donne 

la complexite de la loi, il n'est pas possible 

d'expliquer ici les societes en commandite 

ou to utes les dispositions relatives au deve­

loppement immobilier. AlIssi, to us ceux 

qui son gent a mettre de l'avant une telle 

entreprise auraient avantage a nous ecrire 

pour obtenir une decision anticipee. 

Pour toute question au sujet de la Loi 

de l'impot sur Ie revenu, adressez-vous 

a la Direction des decisions, ministere du 

Revenu national, 875, chemin Heron, 

Ottawa, telephone: (613) 957-8953. 

Vous pouvez egalement recevoir notre 

circulaire d'information qui decrit ce service 

ou vous adresser avos conseillers specialises. 

JOE LEBOVIC 

PRESIDENT, INSTITUT CANADIEN 

D' AMENAGEMENT URBAIN 

Bien que le gouvernement puisse avoir 

un role a jouer dans la prestation de loge­

ments a Moosonee ou a Killaloe, il ne 

devrait pas Ie faire dans les gran des villes 

ou cette activite incombe et devrait incom­

ber a des specialistes tres competents de 

renommee internationale du secteur prive. 

J'abonde dans Ie meme sens qu'Allan 

Gregg de Decima Research lorsqu'il dit 

que 30 p. 100 des Canadiens croient que 

l'industrie privee est mieux placee que 

le gouvernement pour faire marcher les 

choses efficacement. 

Le gouvernement nous assure qu'il a 

profite de ses erreurs et que Ie public veut 

qu'il s'implique dans ce domaine, mais 

d'un autre cote, il insiste pour imposer 



un controle sur les loycrs tout en connais­

sant fort bicn I'ineptie de cette mesure. On 

peut dire a coup s6r que Ie gouvernement 

ne comprend pas I'interet public et que, par 

consequent, Ie public ne veut pas que Ie 

gouvernen~ent joue un role dans notre 

industrie, me me cclui qu'il exerce a 

I'heure actuelle. 

Pour ce qui est de I'experience acquise, 

permettez-moi de signaler que Ie projet 

Ataritiri a Toronto, dont a fait mention 

M. Burns, n'est pas un succes Inais un 

fiasco. L'ensemble doit etre situe a un 

endroit dont, scion nos chifFres, Ie prix 

du terrain a lui seul sera deux fois plus 

cleve quc si I'on achctait des logements deja 

meubles. II y a un an et demi, a peu pres a la 

mcme epoque Oll Ie gouvernement a com­

Inence a regrouper les terrains, mon entre­

prise a vendu 1 100 logements, quclques­

uns a Scarborough et d'autres a Oshawa, a 

38 000 $ piece. Le gouvernement detenait 

une option d'achat sur ces logements, tout 

comme il detient une option d'achat sur 

to us les appartements a loyer controle qui 

changent de mains quotidiennement, a un 

prix se siruant a entre 35 000 $ et 60 000 $. 

Tout ce qu'il avait a faire etait d'acheter Ies 

logements, de laisser en place les locataires a 

revcnu modiquc ct d'evincer les riches loca­

taires qui vivent habituellement dans ce 

genre d'appartemcnt ou alors d'augmenter 

leur loyer au taux du marche. II ne I'a tou­

jours pas fait. Par consequent, dans quel­

ques annees, tous les appartements restants 

a loyer controle seront occupes par des 

locataires a revenu moyen et superieur 

parce que I'ecart entre Ie taux du marche 

et Ies loycrs actuellelnent verses, surtout 

dans Ie centre-ville, peut atteindre autant 

que 15000 $ a 20 000 $. 

Donner aces locataires une somme 

forfaitaire de 30 000 $, par exemple, pour 

quitter les lieux ne produira tout simple­

ment aucun resultat. Les locataires a 

loyer modique demenageront et Ie million­

naire emmenagera. Pendant ce temps, 

I'ex-Iocataire se payera une belle vacance 

de ski en Suisse avec son 30 000 $ puis, a 

son retour, critiquera vertement Ie gou­

vernement parce qu'il n'y a plus de loge­

ment maintenant pour lui. La me me chose 

se produira dans Ie cas des cooperatives. 

J'ajouterai que Ie gouvernement federal 

ne favorise pas Ie controle des loyers. C'est 

strictement un desastre imputable aux 

administrations provinciales. Le gouverne­

ment federal a Ies mains liees parce que Ie 

logement est lin domaine de competence 

provinciale. 

Je suis trcs reconnaissant a la SCHL 

puisque c'est clie qui, a la fin des annees 

1940 et au debut des annees 1950, nous 

a enseigne Ie metier lorsqu'il y avait un 

besoin legitime de logements. Cet orga­

nisme dirigeait I'industrie du logement et 

nous envoyait ses inspecteurs pour nous 

montrer la far,:on de construire et d'agir. 

Ces inspecteurs nous remettaient des 

feuilles de correction pour nos erreurs et la 

mienne s'etendait sur les deux cotes de la 

page. Mais a la longue, nous avons appris. 

Aujourd'hui, la SCHL doit etre heureuse 

de nous avoir consacre ce temps et de voir a 

qucl point nous avons progresse car, cOlnme 

groupe, nous avons produit des milliers de 

logements depuis ce temps. 

II est malheureux que la SCHL ne s'im­

plique pas davantage dans la prestation de 

logements a I'heure actuelle. II y a bien des 

annees, la SCHL avait trouve une solution 

efficace pour repondre aux besoins en loge­

ments des personnes necessiteuses. Ces 

logements faisaient I'objet d'un pret hypo­

thecaire a faible tau x d'inted:t a condition 

d'y trouver uniquement des locataires dans 

Ie besoin. Voici comment fonctionnait Ie 

systeme : lorsqu'une famille desirait emme­

nager dans I'un de ces logements, Ie gagne­

pain devait produire un bordereau T4 qui 

nous permettait de confirmer son salaire 

et de decider si sa famille etait admissible 

au logement. L'annee suivante, il devait 

encore produire une T4. Si Ie salaire avait 



augmente au point que la famille n'etait 

plus admissible, elle devait alors demenager 

pour faire place a une autre. Un concierge 

administrait Ie programme dont les bene­

fices devaient etre limites. Si les benefices 

augmentaient au-dela de la limite, on devait 

diminuer les loyers en consequence. Le 

programme a ete progressivement elimine 

parce que certaines gens croyaient qu'il 

ti:tvorisait la creation de ghettos. 

Nous avons besoin d'un programme 

d'encouragement de ce genre. Pourquoi ne 

pas accorder a un promoteur-constructeur 

line subvention pour lui permettre de pro­

duire de 30 a 120 logements atin qu'il 

pllisse les designer comme logements a 

prix modique? Ou pourquoi ne pas lui 

offrir un taux d'interet moindre sur son 

pret hypothecaire a condition que les loge­

ments soient reserves aux personnes dans Ie 

hesoin? Peut-etre pourrions-nous offrir des 

allocations-logement. 

Le ministere du Logement de l'Ontario 

otlre, ironiquement, des subventions a 

I'cgard de l'un de ces logements qui sont 

superieures a ce que Ie secteur prive peut 

pratiquer a l'egard d'appartements a loyer 

controle. II y a actuellement des cas ou 

101 subvention au loyer depasse souvent 

I 000 $ par mois. Les gouvernements pour­

r.,ient acheter des logements et economiser 

ou alors offrir des allocations-logement atin 

de sabrer dans les frais administratifs. On ne 

peut pas prendre comme hypothese que les 

organismes sans but lucratif sont necessaires 

parce qu'ils eliminent Ie promoteur et Ie 

hcnetice qu'il realise. N'oublions pas que 

Ics promoteurs-constructeurs versent plus 

de 50 p. 100 de leur revenu sous forme 

d'impots! Et lorsqu'ils vont au ciel, leur 

succession doit encore debourser 25 p. 100. 

Lorsque tout aura ete partage, je doute qu'il 

puisse meme rester 20 p. 100 a rna succes­

sion. II s'agit d'une administration bien 

modeste lorsqu'on la compare a ce qu'il 

peut en couter pour subventionner des 

«bien-pensants» a produire des logements 

a cout eleve. 

II y a bien des annees, la SCHL avait 

commande a la tirme Woods Gordon une 

etude pour savoir quel genre de logement 

(prive ou public) etait Ie plus rentable. Bien 

que les chiffres exacts n'aient jamais ete dif­

fuses, on a pu determiner que le logcment 

du marche prive affichait un rendement d'a 

peu pres 15 p. 100 a 20 p. 100 superieur. 

II y a donc des moyens efficaces de met­

tre en place des allocations-logement pour 

les gens dans le besoin. La societe n'est pas 

obligee d'offrir des logements abordables a 

ceux qui peuvent se les payer. II y a des gens 

qui ne peuvent emmenager dans des loge­

ments locatifs parce qu'ils sont deja occu­

pes par des personnes a revenu moyen et 

superieur qui protitent de l'ecart entre Ie 

tau x du marehe et Ie loyer subventionne. 

Selon moi, notre industrie a fait un tra­

vail fantastique. Mark Boleat a admis que 

les Canadiens etaient bien loges et que 

notre systeme fonctionnait rondement. Le 

ministre d'Etat (I'Habitation) a organise 

cette conference pour aborder plus preci­

sement les aspects du tinancement du 

logement, car le gouvernement ne veut 

pas depenser d'autre argent a cette fin. 

Toutefois, je suggererais au ministre qu'il 

adopte la regie d'or : ceux qui ont I'or diri­

gent. Le marche du logement prive devrait 

avoir plus d'influence pour determiner 

I'ampleur de I'intervention de la province 

sur le marche de l'habitation au Canada. 

PERIODE DE QUESTIONS 

Martin Wexler de l'Association cana­

dienne d'habitation et de renovation 

urbaine a rappele les propos de Michael 

Geller qui avait signale qu'il y avait tres 

peu d'argent pour construire ou produire de 

nouveaux logements sociaux, etant donne 

que la plupart des budgets dans ce domaine 

servaient a tinancer les logements sociaux 

existants. «Nous sommes maintenant rendus 

a un point ou il y a tres peu d'argent pour 

repondre a un besoin evident. Beaucoup de 

municipalites attachent de l'importance aux 



sans-abri, a 1.1 penurie de logements locatifs 

et a I'accession a 1.1 propriete,» de dire 

Wexler. 

Wexler a fait remarquer que Ie projet 

de Delancey Street et un autre projet de 

San Francisco qu'il a visite, lesquels ont 

pour but de tournir des logements et une 

continuite de soins .lUX personnes agees 

d'origine chinoise, repn!sentent des petits 

projets devant Ie besoin general. Bien qu'ils 

fournissent des logements hors marche, 

Wexler a signale que les deux projets desser­

vaient un creneau particulier. De plus, Ies 

deux reposent largement sur I'aide de bene­

voles; Ies deux ont etc mis sur pied par un 

entrepreneur qui avait deja travaille a un 

autre projet d'habitation pendant 20 ans; 

entin, les deux ont besoin de moins d'argent 

pour fonctionner que ce que depense Ie 

gouvernement federal au Canada et aux 

Etats- Unis pour resoudre des problemes 

du meme. genre. 

Wexler a egalement indique qu'il y 

avait 300 000 sans-abri a San Francisco 

et a Los Angeles. Wexler s'inquiete que, 

malgre 1.1 reussite de ces projets, I'energie 

consacree par les benevoles pour les faire 

tonctionner et les contributions financieres 

du secteur prive, Ie secteur benevole ne 

peut apporter des solutions a des vi lies 

comme San Francisco. 

"S'il n'y a pas d'argent pour satisfaire Ies 

nouveaux besoins au Canada, nous devrons 

dependre du secteur volontaire et de la 

bonne volonte et du devouement de ceux 

qui dirigent des ensembles d'habitation 

sans but lucratif atin de resoudre nos pro­

blemes,» de dire Wexler. Celui-ci a toutdois 

souligne que l'experience aux Etats- Unis 

avait revele que Ie secteur volontaire ne 

pouvait a lui seul resoudre Ies problemes 

de logement, surtout parce qu'il ya une 

demande excessive. «Si nous dependons 

uniquement du secteur volontaire, nous ne 

pouvons repondre comme il faut au besoin 

croissant de logements locatifs ni au besoin 

d'accession a 1.1 propriete. Cela signifie que 

les projets sans but lucratif et Ie secteur 

volontaire ne constituent pas line solution. 

Tout au mieux, ils ne seront que des solu­

tions partielles qui ne sauraient regler les 

problemes de base,» d'ajouter Wexler. 

Prenant 1.1 parole, Geller a fait remarquer 

qu'on n'avait jamais suggere au gouverne­

ment qu'il sabre dans Ies fonds. Celui-ci 

devrait et doit toujours tournir de I'argent 

pour aider ceux qui en ont Ie plus besoin. 

«Toutefois, nous essayons d'assurer que les 

credits disponibles ne sont pas depenses la 

ou une bonne collaboration entre Ie secteur 

public, Ie secteur prive et Ies organismes 

sans but lucratif permettrait de fournir des 

logetnents sans aucune subvention,» de dire 

Geller. 

En ce qui concerne Ie probJeme des sans­

abri a Los Angeles, Geller a indique aux par­

ticipants qu'il serait totalement irrealiste, 

voire impossible, d'essayer de resoudre Ie 

probleme de ces 30 000 personnes en 

meme temps. «Nous tinirions par abandon­

ner. Cependant, si nous commen<;:ons 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 

resoudre une partie plus importante du 

probleme,» de dire Geller. Ce dernier a 

souligne qu'il fallait appliquer 1.1 solution 

progressivement. «Les problemes de loge­

ment que nOlls eprouvons aujollrd'hlli se 

sont developpes petit a petit et ils pellvent 

ctre resolus de Ia meme fa<;:on. Ceo n'est pas 

parce que nous regions uniquement line 

petite partie du probleme que nous devons 

crier victoire et arreter tOllS nos efforts.» 
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Essayer de decrire en vingt minutes ce 

que j'estime etre Ie plus important facteur 

de la politique dulogement aux Etats-Vnis 

au cours des 10 dernieres annees, c'est-a­

dire l'apparition, comme force de premier 

ordre, de coentreprises entre Ie secteur 

public, Ie secteur prive et Ie secteur des 

.lssociations sans but lucratif, represente 

pour moi un defi inrimidant qui me remet 

Ics deux pieds sur terre. Comme l'a souli­

gne Ie professeur Fallis dans son expose, 

1.1 coentreprise est une forme d'institution 

(celie qu'on trouve aux Etats-Vnis) typi­

quement de creation americaine. Autant il 

cst important de comprendre ce que sont 

Ics coentreprises, aurant il est necessaire de 

comprendre les raisons et les modes de leur 

creation. 

Dans Ie temps qui m'est allou<: 

<lujourd'hui, j'examinerai un genre particu­

Iicr de coentreprise qui est representatif des 

quelque 30 autres qu'on trouve aux Etars­

Vnis. Bien que la Wisconsin Partnership for 

Housing Development est la seule en son 

genre qui fonctionne au niveau de l'Etat, 

cUe comporte beaucoup de similitudes 

.\Vcc la Baltimore Housing Partnership, la 

Chicago Housing Partnership, la New York 

Housing Partnership, la Boston Housing 

Partnership et bien d'autres. 

A l'origine, ces genres de coentreprise 

ont ete crees pour diverses raisons, dont 

I'une etait Ie retrait massif du gouvernement 

americain, a compter de 1980, du finance­

ment des logements pour personnes a faible 

revenu. De pair avec Ie gouvernement, les 

promoteurs commerciaux se sont egalement 

retires, dans l'ensemble. Lorsque ces pro­

moteurs ont participe 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 aime que 

les organismes sans but lucratif s'occupent 

de promouvoir et de gerer des logements, 

pas plus d'ailleurs que ceux-ci n'aimaient la 

presence du gouvernement. Vne fois que 

Ie gouvernement federal se fut retire, les 

organismes sans but lucratif et les organis­

mes publics locaux ont essaye de continuer 

a produire des logements sans faire appel 

aux ressources federales. En realite, ils pro­

duisent encore Ie genre de logement dont 

ne se sont jamais occupe les promoteurs. 

L'industrie de la promotion immobiliere 

favorisait plutot la construction neuve des­

tinee surtout aux personnes agees et en 

grande partie dans les regions suburbaines. 

Elle n'etait pas interessee ala revitalisation 

du centre-ville, ni a des projets s'adressant a 

des clients difficiles a loger ou comportant 

un risque important. 

La Wisconsin Housing Finance Agency 

n'a pas pris les devants pour repondre 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'etait accou­

tume aux programmes federaux autant 

que les promoteurs commerciaux. 

Bien que Ie gouvernement federal se 

so it retire du financement des ensembles 

de logements, Ie groupe promoteur de loge­

ments de l'Etat du Wisconsin croyait qu'une 

participation du secteur prive etait possible. 

Pour y arriver, il nous fallait mettre sur pied 

un vehicule qui servirait d'intermediaire 

entre les trois secteurs, c'esr-a-dire Ie secteur 

public, Ie secteur prive et Ie secteur prive 

sans but lucratif. Le gouverneur du 

Wisconsin a aide a etablir la Wisconsin 

Partnership, une societe institutionnelle 

qui agit comme intermediaire ou comme 

courtier a la grandeur de l'Etat pour tous 

les intervenants de ces trois secteurs. Cette 



coentreprise a pour role d'aider les eoen­

treprises de logement locales a fonetionner. 

Dans certains cas, on peut creer des 

coentreprises, et on I'a d'ailleurs tait, autour 

d'un projet unique; dans d'autres, elles peu­

vent taire I'objet d'une mise sur pied plus 

otlicielle et avoir comme mandat unique de 

realiser un grand nombre de projets sur de 

longues periodes. 

II y a quatre elements indispensables a la 

creation de eoentreprises. En prernier lieu, 

il taut bien comprendre Ie probleme. Puis 

il taut avoir un consensus sur la strategie 

a I'utiliser. Les logements qui deviennent 

abordables pour les personnes a taible 

revenu reposent sur un Inontage tinancier 

particulier. II est donc important de eomp­

ter sur quclqu'un qui peut investir ces 

sommes judicieusement. 

La comprehension du probleme et Ie 

consensus sur la strategic se produisent 

Ie plus souvent par I'intermediaire d'un 

groupe de travail constitue a cette tin. A 
cette etape, la Wisconsin Partnership 

tournit un savoir-faire technique afin que 

Ie groupe de travail puisse analyser les 

diverses methodes utilisees pour repondre 

aux besoins et pour etablir avec certitude Ie 

co(h de l'entreprise. Nous ne sommes pas 

theoriciens; les theoriciens sont les specia­

listes qui travaillent dans Ie secteur prive et 

pLi blic et dans Ie seeteur des organismes 

sans but lueratif. 

Le tinancement est I'un des aspects les 

plus dClicats de ee genre d'entreprise. Si 

vous comptez investir dans Ie logement, il 

y a seulement trois ta~ons de Ie taire : vous 

pouvez preter, vous pouvez investir ou 

vous pouvez donner votre argent. C'est la 

mcme chose pour chaque programme, peu 

inlporte son nl0de de tonctionnenlent, sa 

conception ou ses caracteristiques. 

Le tinancement d'un programme appelle 

egalement d'autres decisions: a qui allez­

vous consentir des tonds pour produire 

des logements, quel genre de logement 

produisez-vous, confiez-vous de l'argent 

a des particuliers ou a des promoteurs, 

voulez-vous travailler avec des parrains 

commerciaux ou sans but lucratit~ votre 

participation est-elle a court tenne ou a 

long tenne? Les reponses varient d'un pro­

jet et d'un individu a I'autre, mais nous 

avons quand meme pu etablir quelques 

reponses magiques au sujet du role qui 

doit inconlber au secteur prive, au secteur 

public et au secteur sans but lucratif. 

Bien entendu, on part toujours de la 

premisse que les gens disposent d'une cer­

taine somme qu'ils peuvent affecter a leur 

logement. Une partie de cet argent do it 

servir a autre chose qu'a payer Ie prix du 

logement et une autre partie doit egalement 

etre reservee aux mensualites du pret. La 

diflerence entre ce montant et ce qu'il en 

coute reellement pour produire un loge­

ment est ce que l'on appelle "I'ecart.» Dans 

Ie domaine du logement pour personnes a 

taible revenu, tout ce qu'on essaie de taire, 

c'est de trouver des moyens de combler cet 

ecart. 

Une ta~on consiste a offrir des prets a 

faible taux d'interct qui est soit reporte, 

soit calcule sur une longue periode. C'est 

a ce stade que nous negocions avec les 

gens pour essayer de les faire participer 

a leur programme. 

Nous ovons aussi constate qu'il etait 

important de dire aux gens dont nous 

avions sollicite de I'argent que nous etiOl1.S 

les gestionnaires des programmes. II im­

porte que quelqu'un demeure responsable 

des resultats. 

Le plus important programme de 

tinancement que la Wisconsin Partnership 

oit etabli a ete un tonds renouvelable a 

Milwaukee, lequel comprenait 10 etablisse­

ments prives de pret, des grandes banques 

et des etablissements d'epargne et entin la 

Wisconsin Electric, la plus grosse utilite 

de Milwaukee. (Nous tentons actuellement 

de mobiliser des capitaux supplementaires 

car lcs tonds initiaux ont deja ete utilises: 

dans Ie cas de preteurs prives, il s'agit de 



11,5 millions de dollars sous torme de 

capital.) Une societe distincte, la Housing 

Partnership Corporation, a ete mise sur pied 

pour I'isoler du reste de nos activites. Les 

tonds consentis par ces intervenants, a des 

taux d'interet ditlerents, sont regroupes par 

cette societe dont Ie travail consiste a garan­

tir et a administrer les prets pour les divers 

projets. Un comite d'investissement 

rcpresentant tous les participants prend les 

decisions reelles a I'egard des prets. L'argent 

est prete a des projets individuels diriges par 

des parrains sans but lucratif. 

La societe t(mrnit egalement de I'aide 

technique aux projets, qui s'est revelee 

essentielle a la reussite des projets et a la 

nedibilite des sources de financement. Les 

parrains comprennent et admettent qu'ils 

ont un meilleur produit si no us sommes en 

mesure d'aller au-dela de nos procedures 

normales de garantie et dire aux clients 

'lue si cela ne fonctionne pas, nous pouvons 

peut-etre Ies aider. 

Jusqu'a maintenant, nous avons consenti 

pres de 6 millions de dollars en prets et pres 

de 400 logements et environ 85 projets 

individuels ont ete realises. Ces projets 

comportent pour la pi up art la renovation 

de logements unitamiliaux et bifamiliaux par 

des entreprises de quartier sans but lucratif. 

La Wisconsin Partnership a aussi ete en 

mesure de recourir a de «vrais» capitaux 

propres pour com bier une partie de cet 

C:cart. J'entends par la des capitaux dont Ie 

placement doit procurer un tau x de rende­

ment. Cette option s'est averee possible aux 

~:tats-Unis, car Ie gouvernement federal 

otlre certains encouragements fiscaux aux 

personnes qui investissent dans des loge­

ments abordables, par exemple en leur 

consentant des credits d'impot pour la 

construction de logements pour locataires 

.\ taible revenu. II s'agit la de credits qui 

diminuent directement les impots, 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 annee pendant 

dix ans un credit tlscal, qui correspond a 

un pourcentage du cout de I'ensemble. 

Dans Ie cas de depenses de construction ou 

de remise en etat, Ie credit est de 9 p. 100. 

Essentiellement, cela signitle que vous 

vendez a un investisseur un credit d'impot 

equivalent a 90 p. 100 du cout initial de 

l'ensemble. Voila qui est tort interessant. 

Les credits d'impot tederal representent 

moins que Ie cout total de remise en etat 

ou de construction du logelnent, car ils cor­

respondent uniquement a un pourcentage; 

vos investisseurs investissent uniquenlent un 

pourcentage du cout dans I'ensemble, car ils 

veulent beneticier d'un taux de rendement. 

Celui-ci correspond aux credits supplemen­

taires et s'ajoute a leur investissement en 

especes. Les investisseurs placent egalement 

leur argent sur une certaine periode. Nous 

avons constate que les entreprises qui 

investissaient voulaient Ie faire sur une base 

annuelle. Bien entendu, les promoteurs ont 

besoin des tonds des Ie depart car leur bud­

get en depend. Les tonds doivent donc etre 

transformes en capitaux de demarrage par 

un pret-relais, c'est-a-dire un pret garanti 

par un billet de I'investisseur. lei encore, 

une partie de la subvention est perdue car 

ces prets portent interet. En dIet, il en 

coute quelque chose pour garantir la 

disponibilite des fonds de I'investisseur. 

L'utilisation des capitaux propres investis 

par des societes procure un avantage, car la 

loi tiscale aux Btats- Unis tavorise les socie­

tes. Celles-ci peuvent employer des credits 

illimites pour diminuer des revenus de toute 

provenance et non pas seulement d'autres 

activites immobilieres. Toutdois, nous 

savions aussi que les societes n'allaient pas 

elles-memes se donner des credits. NOlls 

avons donc fonde Ie Housing Equity Fund 

qui, initialement, comprenait 12 gran des 

societes de la ville qui avaient accepte de se 

regrouper afin d'investir dans des projets 

admissibles a des credits d'impot. Outre Ie 

tau x de rendement, I'investissement etait 



fort interessant, car Ie risque etait partage 

entre les membres et parmi un portefeuille 

diversifie de projets. 

Nous avons ensuite etabli, ou plus pre­

cisement ils ont etabli avec notre aide, un 

organisme distinct sans but lucratif qui, a 

cause des particularites de la loi fiscale aux 

Etats-Unis (les avantages fiscaux peuvent 

seulement etre transferes a une societe par 

I'intermediaire d'une association et non par 

une autre societe), devait mettre sur pied 

une societe de placement. Celle-ci investit 

dans des projets individue1s, eux-memes 

crees sous forme de societes en comman­

dite. L'associe principal de ces projets est 

I'organisme sans but lucratif. Les investis­

seurs corporatifs constituent les seuls asso­

cies en commandite et jouissent de tous les 

avantages fiscaux parce qu'ils ne sont pas 

transferables a l'organisme sans but lucratif. 

A I'instar du fonds renouvelable, Ie 

Housing Equity Fund a pour fonction 

de gerer Ie programme, d'evaluer les pro­

positions, de faire des recon"lmandations, 

d'administrer les placements et de fournir 

de l'aide technique aux projets. 

Bien que Ie Housing Equity Fund 

comblc une partie de I'ecart, nous essayons 

constamment de diminuer notre depen­

dance a I'egard de deniers publics fort 

rares. Pour ce faire, nous avons, entre 

autres choses, cree Ie Energy Conservation 

Incentive Fund. On se rappellera que des 

compagnies petrolieres avaient ete poursui­

vies pour avoir vendu des vieux stocks au 

prix des nouveaux. Les compagnies petrolie­

res ont ete reconnues coupables et ont dtl 

rembourser au gouvernement federal beau­

coup d'argent. Le gouvernen"lent a remis 

I'argent a chacun des Etats. Nous sommes 

intervenus a ce moment-Ia pour signaler 

qu'il etait important que les logements pour 

personnes a faible revenu soient econergi­

ques, surtout ceux que no us etions a remet­

tre en etat. Nous avons suggere au gou­

vernement de I'Etat d'afTecter I'argent a 

cette fin. Comme I'Etat etait pret de toute 

fa<;on a distribuer cet argent, nous avons 

pu obtenir des emprunts sans interet a paie­

ments differes ainsi que des subventions tant 

que les logements demeuraient abordables. 

lei encore, cet argent a servi a combler une 

partie de I'ecart. 

Le dernier mecanisme utilise a consiste a 

remettre plus d'argent entre les mains des 

residents pour leur permettre d'absorber 

une partie des couts. L'Etat a ainsi adopte 

une loi qui permettait, pour la premiere 

fois en dix ans, d'affecter aulogement au 

Wisconsin une partie des credits reels de 

I'Etat. Les credits ont ete dispenses sous 

forme de subventions au de prets a des 

acheteurs de maison et a des locataires 

afin d'augmenter leur pouvoir d'achat. 

Notre role comme groupe de defense? 

Nous avons vu un besoin et, par les alliances 

que nous avons conclues avec Ie secteur 

prive, Ie secteur public et Ie secteur des 

organismes sans but lucratif, nous avons ete 

en mesure de faire demarrer ce programme. 

Le gouvernement de I'Etat s'etait habitue 

aux representations des groupes de sans­

abri, des organismes de quartier et des 

agences de services sociaux si bien qu'i! a 

ete pris un peu de court lorsqu'il a entendu 

les dirigeants de gran des societes et d'eta­

blissements de credit lui signaler que ce 

projet constituait pour eux une priorite. 

Nous avons mis sur pied une diversite 

de programmes speciaux off rant differentes 

options de financement. Toutes les 

coentreprises comme la notre ont ete 

qualifiees d'opportunistes, mot que j'ai 

adopte. II est vrai que nous saisissons toutes 

les occasions qui se presentent. Si quelqu'un 

veut investir dans la construction de loge­

ments abordables et qu'il desire que Ie pro­

gramme porte son nom ou que des regles 

bizarres soient instituees, nous trouverons 

un moyen de l'accommoder. Notre role 

est de regrouper les elements afin que les 

projets fonctionnent. 

]usqu'a maintenant, nous avons mobilise 

17 millions de dollars ainsi que 6,5 millions 



de dollars sous forme de credits de l'Etat. 

Cet argent a servi entierement a la construc­

tion d'environ 500 logements a prix abor­

dable. Etant donne que nous ne consentons 

pas de prets hypothecaires de base a long 

terme, no us avons pu obtenir, par effet de 

levier, de trois a quatre fois la somme en 

'lLIestion pour produire des logements 

abordables. Cela ne serait jamais survenu 

sails les credits speciaux. 

Le financement est uniquement I'un 

de plusieurs obstacles. En efiet, il faut aussi 

trollver quelqu'un qui soit capable et desi­

rCLIx d'utiliser l'argent. C'est a ce stade 

llll'entre en jeu ce que j'appelle Ie troisieme 

c:lcment de la coentreprise. Les organismes 

l'ommunautaires sans but lucratif, qui sont 

M)lIVent les seuls a vouloir entreprendre la 

production de ce type de logement, font 

prclive d'un engagement extraordinaire a 

1.\ c"use, d'une tres grande debrouillardise 

lot de beaucoup d'energie. Toutefois, les 

,'oll1petences techniques leur font souvent 

ddaut et ils n'ont aucune experience de la 

promotion immobiliere. L'aide technique 

lost line autre fonction que nous ajoutons a 

notre role. 

En integrant dans Ie budget global des 

li)nds pour nos programmes de finance­

lIlellt, nous avons ete en mesure d'otlrir 

line aide technique de nombreuses fa<;:ons : 

t rOllver des emplacements, entreprendre 

des etudes de marche et de faisabilite; 

lIlobiliser Ie reste des capitaux dont les 

diellts ont besoin, toutes des taches spe­

l'itiques a un projet; ou aider des organis­

Illes de service ou communautaires a 

dcvellir des promoteurs immobiliers 

(t<lIlction organisationnelle). 

Etant donne que les organismes commu­

nautaires sans but lucratif ne sont appuyes 

par aucun type de programme federal aux 

Etats-V nis (on ne les a pas consideres 

comme des intervenants de force dans la 

production de logements pour personnes 

.\ taible revenu), ils ont besoin d'une source 

Ntable de fonds pour fonctionner. II est 

essentiel d'en faire des clients «acceptables» 

a des fins de pret et d'investissement. 

Toujours dans Ie cadre de la loi gou­

vernementale, no us avons recommande que 

l'Etat accorde des subventions aces organis­

mes pour qu'ils puissent assumer leurs frais 

de fonctionnement et de predeveloppement. 

II est parfois arrive que nous ne trouvions 

personne pour produire Ie genre de loge­

ment necessaire. Dans ces cas, nous avons 

cree des entreprises locales. 

Permettez-moi de souligner que nous 

travaillons toujours a mettre sur pied des 

coentreprises locales. Nous son11nes une 

societe qui fonctionne a la grandeur de 

l'Etat mais notre role principal est de 

faire naitre ce genre de relation dans les 

collectivites. 

Je dois un peu remettre en question les 

observations du professeur Fallis lorsqu'il 

dit que l'experience des Etats-Vnis en 

matiere de coentreprises publiques/privees 

ne s'applique pas au Canada. Nous avons 

appris que les relations entre les partenaires 

d'une coentreprise etaient plus importantes 

que les sommes engagees. Bien que Ie gou­

vernement et Ie secteur prive entretiennent 

deja des relations, nous avons amene des 

preteurs et des societes a travailler ensemble 

d'une fa<;:on ditlerente. Ce taisant, nous 

avons pu remodeler Ie systeme de produc­

tion de logements pour les personnes a 

faible revenu aux Etats- Vnis. 

Ce processus de coentreprise a eu trois 

consequences heureuses. En premier lieu, 

une plus grande sensibilisation aux besoins, 

et l'engagement pour les resoudre, de la 

part du milieu des afiaires local, regional et 

national. Aux Etats-Vnis, cela s'est reveJe 

essentiel pour susciter Ie dialogue politique 

qui amenera a la longue Ie gouvernement a 

s'engager davantage dans Ie secteur du loge­

ment social. Aux Etats-V nis, Ie secteur prive 

exerce une enorme influence sur Ie proces­

sus politique. Fondalnentalement, ce que 

Ie secteur prive considere comme important 

Ie devient aussi pour Ie gouvernement 



national; par consequent, si Ie logement 

social prend a scs yeux unc priorite, cc sera 

la mcmc chosc pour le gouvcrnemcnt du 

pays. 

Lc nouvcau projct de loi federal sur Ie 

logcl11ent cst un produit du groupe de tra­

vail national sur le logcment qui avait ete 

cree sur la base dc coentrcprises cntre Ie 

scctcur public ct Ie secteur prive. 

La deuxiel11c consequence a ete la rela­

tion qu'ont cntrctenuc le sccteur prive ct les 

organismes sans but lucratif. D'une maniere 

generale, cOl11me producteur de logcl11ents 

aux f:tats- Unis, ccs organisnlcs ont encorc 

unc activite tres reduitc. Toutcfois, leur role 

s'accroltra largclllcnt dans l'avcnir. Le sou­

ticn accorde par les cntrcpriscs a cause de 

leur rclation intimc, etroite et personnalisee 

dans les cocntrcpriscs cst essentiel pour 

procurcr un support politique aux orga­

nismcs sans but lucratif ct leur permettre 

d'avoir acces a des programmes de finan­

ccnlent qui ne sont pas necessairelnent 

con<;us a leur intention, pour cibler des 

programmes destines particulierement a 
leur intention ct cnfin pour leur acheminer 

dcs fonds. 

La rclation cntrc Ic scctcur public ct le 

sccteur prive cst egalcment importante, car 

cllc pcrnlct aux organisnlcs sans but lucratif 

de se pcrfectionner, de se specialiser et 

d'accroltrc leur competencc. Malheureu­

scmcnt, les cocntrcprises publiques/privees 

ont pris du temps a sc developper aux Etats­

Unis vu que, dans bien des cas, dies fai­

saient partie de programmes gouvernemen­

taux. En d'autres tennes, il n'y a pas eu de 

tentativc de la part des organismes sans but 

lucratif d'exercer un controle ou d'avoir Ie 

dernier mot sur leur budget. Personne ne 

s'cst arrete a la productivite ou a l'efEcacite, 

car I'acte politique de subventionnement 

etait souvent pour Ic gouvernement la seule 

mcsure importante. 

Conlme troisieme consequence, nous 

savons maintcnant que Ie secteur prive doit 

participcr a l'ctlixt collcctif dc trouvcr des 

solutions au problemc du logement, ce qu'il 

fait, mais d'unc fa<;on positivc. 

Aux Etats- Unis, les cocntrepriscs sont 

dcvenucs la force dominante des 

annecs 1980 et elles continueront de I'etre 

dans les annees 1990. La nouvelle loi 

federale sur Ie logement ne repose plus sur 

un financement categorique mais bien sur 

des blocs de subventions au logement qui 

sont main tenant confies au gouvernenlent 

des Etats et des collectivite. Dans la tn':s 

grande majorite des cas, je prevois que les 

subventions serviront a des projets que des 

cocntreprises locales auront crees par neces­

site a cause de I'etlondrement de I'ancien 

systeme. Lc retour du gouvernement federal 

dans ce sccteur signifie simplement qu'il 

aura a s'adapter a une nouvcllc realite. 



PLENIERE : OBSERVATIONS 

DU RAPPORTEUR 

I'AR GEORGE FALLIS 

PROFESSEUR AGREGE 

DEPAR'l'EMENT D'ECONOMIQUE 

UNIVERSITE YORK 

Le ministre et notre autre copresident, 

TOITI Alton, ont ouvert la conference en 

1I0US invitant a relever Ie defi d'inf1uencer 

1.1 politique du logement au Canada. D'une 

,·crtaine fa<;:on, la derniere heure de toute 

l"ClI1ference est pour moi la plus precieuse, 

".Ir nous avons alors la chance de distiller les 

idees importantes. Je n~sumerai donc trois 

points principaux. En premier lieu, exposer 

.1 nouveau Ie mandat qui nous avait ete con­

tic aujourd'hui. En deuxieme lieu, m'ecarter 

1111 peu du sujet pour parler brievement 

,ks seances d'hier. Enfin, examiner les 

ohservations faites par les autres respon­

,.Ihles d'atelier. 

Notre mandat pour la deuxieme journee 

l"C lI1sistait a examiner de nouvelles idees et 

\emrces de financement pour loger les 

(:'lIIadiens a faible revenu. Dans ses obser­

,".nions d'ouverture, si vous vous rappe1ez 

hicn, Ie ministre nous avait deja demande 

,k faire preuve ala fois d'esprit createur et 

dc compassion. 

Notre tache la plu, importante etait 

d'cxaminer si Ie concept des coentreprises 

pllhliques/privees pouvait no us apporter 

dc nouveaux instruments de financement 

dcs logements pour personnes a faible 

r~·venu. Un conferencier a decrit Ie role du 

~ouvernement, un autre a parle des dons 

,·orporatifs et individue1s, un autre encore 

.1 explique Ie role de I'entraide et enfin Ie 

l"onferencier du dejeuner nous a clairement 

expose Ie modele aux Etats-Unis. A partir 

dc cela, nous devions nous demander si 

,·ctte innovation comportait des avantages 

et pouvait s'appliquer au Canada. Toutefois, 

nous n'avions aucunement a nous borner a 

,·cue forme particuliere de coentreprise 

I'll blique / privee. 

Cela etant dit, permettez-moi de trans­

gresser Ie mandat du rapporteur et de vous 

parler des seances 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 universites, 

de construire des logements sociaux, de 

subventionner des chorales ou hopitaux 

pour enfants, etc., il importe que tous Ics 

debats au sujet de la politique sociale pas­

sent par Ie cadre macro-economique. Pour 

ce qui est du logement, I'instabilite prevue 

des taux d'interet causera des ditlicultes non 

seulement aux personnes a revenu nloyen 

qui essaient d'acheter une maison, mais 

egalement a celles qui cherchent a obtenir 

diverses formes d'aide financiere pour se 

loger. A cause de l'accumulation de la dette 

nationale, il est peu probable que Ie gou­

vernement federal mette sur pied d'autres 

grands programmes de depenses, quel que 

soit Ie parti au pouvoir. Par exemple, bon 

nombre des programmes de restriction 

adoptes par Ie premier ministre Thatcher 

avaient ete mis de l'avant par Ie Parti travail­

liste lorsqu'il etait au pouvoir. Au Canada, 

Ie gouvernement federal depense actuelle­

ment 1,8 milliard de dollars chaque annee 

pour maintenir Ie logement social a son 

niveau actuel. Or, depuis cinq ans, les sub­

ventions versees ont augmente en tennes 

reels de 25 p. 100. 

Avant de trouver des solutions a long 

terme, il importe de remettre de l'ordre 

dans notre systeme macro-economique. 

A long terme, Ie probleme du logement 

social pourra se resoudre lorsque les gens 

trouveront des emplois stables. M. Beigie 

nous a parie d'immobilisations sous forme 

de machines et de materiel, si je ne m'abuse. 

Dans notre cas, il s'agit d'investissements 

dans Ie capital humain. 

Pour ce qui est du financement hypo­

thecaire, les titres hypothecaires et les 

prets hypothecaires indexes constituent 

sans doute des innovations utiles pour Ie 

secteur du logement subventionne. Je vous 



rappdlerai que Ie seeteur des cooperatives 

d'habitation utilise deja les prets hypothe­

caires indexes. De plus, de nombreux 

arrangenlents ti.naneiers cOlllplexes aux 

f:tats- Unis proviennent en realite d'une 

juxtaposition de diverses tc)rmes d'aide ou 

de baux structures qui COlllportent donc 

divers regimes de mensualites. En d'autres 

ternles, nlenle si I'on reeourt a des instru­

ments hypothecaires novateurs ou a des 

arrangements tinaneiers juxtaposes, une 

bonne partie des problenles touche autant 

Ie seeteur traditionndlenlent non subven­

tionne que Ie secteur subventionne. Une 

partie des solutions touehera egalement 

les deux. 

Cda etant dit, permettez-moi de revenir 

a line observation import.lnte t:lite hier, et 

reprise par M. Boleat, sdon laquelle notre 

systeme de ti.nancement des logements a 

bien tC)!1ctionne au Canada. II s'agit d'un 

systeme tres pertcetionne qui a ete integre 

aux nlarehes ti.nanciers nationaux et interna­

tionaux. Dc plus, speeialement depuis les 

moditications dc 1978 qui permettaicnt au 

sectcur sans but lucratif de solliciter Ie mar­

che prive pour obtenir des prets hypothe­

caires, notre systenle de ti.nancenlent des 

logements a egalement bien servi les pro­

granlnles d'aide au logenlent. 

Voila qui complete ma petite incursion 

dans les evenements d'hier. Toutct()is, la 

plus grande partie des debats d'hier inte­

resse les mecanismes de ti.nancement des 

logelllents subventionnes. 

Les participants aux atdiers devaient 

examiner si les coentreprises publiques/ 

privees pouvaient fc>urnir une aide supple­

l11entaire aux logenlents sociaux ou subven­

tionnes. Les participants ont ete unanimes a 

dire qu 'aucun nouveau programnle tederal 

de subventionnenlent n'est actuellenlent 

annonce. Toutetois, ils ont reconnu qu'il 

existait un besoin constant d'aide. 

Les participants devaient ensuite se 

demander si les coentreprises publiques/ 

privees etaient la voie de I'avenir et si dies 

constitueraient un vehicule important ou 

non pour explorer de nouvelles solutions. 

A cette question, Ie consensus a etc plus 

difficile. En etTet, il s'agissait d'une option 

parmi bien d'autres, dont la dereglementa­

tion des municipalites. Les milieux finan­

ciers, qui ont I'habitude de consentir des 

prcts hypothecaires, ont semble fort 

interesses a l'idee de travailler avec des 

coentreprises publiques/privees. 

On a aussi mentionne que les coentre­

prises publiques/privees aideraient a dimi­

nuer Ie COllt du stock de logements au pays 

et des services qui y sont associes. Bien sllr, 

certains ont au depart exprime certaines 

reserves mais lorsqu'un responsable d'atdier 

a signale que cette methode permettait de 

t:lire appd a un plus grand nombre d'inter­

venants, les participants a l'atdier ont trouve 

I'idee plus acceptable. 

De tait, au Canada, la politique du loge­

ment a evolue au point (HI il est main tenant 

pratique courante de solliciter des inter­

venants. Le gouvernenlent et Ie secteur 

prive s'interessaient a ce secteur dans les 

annees 1950 et 1960 et par la suite, Ie 

secteur des organismes sans but lucratif a 

commence a jouer un role important. Le 

secteur prive a ete un peu moins actif dans 

Ie domaine du logement social, surtout 

apres I'interruption du Programme des 

compagnies de logements a dividendes limi­

tes. A I'heure actuelle, un nombre encore 

plus grand d'intervenants sont otnciellement 

amenes a participer a ce processus. C'est 

un membre de I'auditoire qui, pendant la 

presentation de Ml11C Silbert, m'a souleve 

ce point, d'une maniere fort Cloquente, 

ajouterais-je : «Seule une femme aurait pu 

taire cda.» A ce moment, Ml11C Silbert faisait 

remarquer que, devant de tds problemes, 

un homme aurait songe aux criteres de 

garantie et aurait procede a une evaluation 

rationnelle de tous les clements alors qu'une 

femme aurait tout simplement tente de les 

solutionner. 



Cette sollicitation de differents inter­

vcnants dans Ie processus, qu'il s'agisse de 

femmes, de groupes d'entraide ou quoi que 

,'C soit, me laisse croire qu'il y a une energie 

considerable inexploitee. 

Voyons maintenant Ie role des coen­

Ircprises publiques/privees. Si je comprends 

bicn, I'experience des Etats-Unis est parti­

nlliere, car bon nombre des coentreprises 

llu'on y trouve ont ete creees a cause des 

","edits d'impot a I'egard des logements 

pour personnes a faiblc revenu. Bicn 

llu'on n'ait pas semblC s'achclniner dans 

l'l'tte direction au Canada, on a quand 

mcme disc ute du moyen Ie plus etlicace ct 

Ie plus pertinent d'amener Ie gouvernement 

,,,,feral a continuer a s'interesser aux gens 

llui ont des besoins essenticls. 

On a aussi souligne que les coentreprises 

publiques/privees n'etaient pas un concept 

I\ouveau au Canada. Comme I'a fait remar­

lillcr M. Geller, elles existent depuis bien 

dcs annees. II y a enormement d'innova­

lions a l'echelon des localites, a partir de la 

Vancouver Land Development Corporation 

jllsqu'a la Cape Breton Labourer's Develop­

mcnt Company, qui ont ten dance a se 

padre dans les de bats nationaux. On a eu 

I'impression que les circonstances locales 

devraient influencer toutes les mesures et 

llllC les coentreprises publiques/privees ne 

,ont pas un concept national puisqu'elles 

prcnnent racine dans les collectivites. 

I.orsqu'on a aborde la question des dons 

dc charite des entreprises, c'est-a-dire 

lorsque de grandes entreprises donnent des 

sommes importantes, on a fait remarquer 

lluC cela survenait uniquement en realite 

d,ms les grandes villes. II est peu probable 

<llI'on cons tate une telle situation dans les 

pctites villes. Bon nombre de nos attitudes 

sont basees sur des municipalites riches et 

developpees; en fait, beaucoup de municipa­

lites moins bien nanties auraient de la diffi­

cliite a rnettre sur pied Ie genre d'initiative 

locale dont nous avons tellement entendu 

parler depuis deux jours. 

Pour ce qui est du role du gouverne­

ment, la plupart des echanges ont porte 

sur Ie role de la SCHL. On a notamment 

recommande que cet organisme joue un 

role important comme centre d'echange 

d'idees et d'information, a la fois en recueil­

lant des donnees sur I'experience des collec­

tivites au Canada et en cxaminant davantage 

les aspects du modele americain qui pour­

raient s'appliquer au Canada. 

On a ete largement d'avis que les prc­

teurs scraicnt plus enclins a participcr a 

des initiatives localcs si la SCHL appliquait 

d'unc fa<;on plus creatrice ses critercs dc 

garantie aux termes du regime actuel d'assu­

ranee hypothecaire. Ccla necessiterait peut­

ctre un programme implicite ou explicite 

de subventions publiques, mais I'idee merite 

d'ctre exalninee, au moins pour assurer que 

la souscription du risque represente la meil­

leure fa<;on d'utiliser les deniers publics. 

Certains sont convaincus que de tels projets 

ne sont pas aussi risques qu'on pourrait Ie 

supposer. 

Quelques participants ont egalement ete 

d'avis qu'il y aurait lieu de remanier d'une 

fa<;on plus creatrice les programmes exis­

tants, par exemple en s'occupant de l'en1pla­

cement actuel des logements sociaux et des 

projets de compagnies a dividendes limites 

ou en Inettant au point une formule de 

recuperation des subventions. 

Les parrainages corporatifs n'ont pas sus­

cite beaucoup de discussion, si bien qu'on 

n'a pas pu determiner si les grandes entre­

prises s'impliqueraient dans une activite de 

ce genre. 

On a cependant discute de I'idee que les 

entreprises construisent des logements pour 

leurs travailleurs et etablissent ainsi un lien 

entre une n1ain-d'o::uvre con1petente et 

disponible et Ie logement, com me c'est 

Ie cas principalement a San Francisco avec 

Bridge Corporation. En d'autres mots, 

a cause des problemes de logement, les 

entreprises ont de la difficulte a attirer 

des travailleurs. 



L'autoconstruction est un autre domaine 

qui peut ctre exploite et qui conviendrait 

sans doute Ie plus a une coentreprise 

publique/privee. Dc fait, les coentreprises 

creees aux termes d'un projet d'autocons­

truction peuvent reussir a attenuer les 

craintes des prcteurs au sujet de la qualite 

du produit ou recourir a des inspecteurs du 

batiment pour donner des conseils aux gens 

qui construisent leur propre maison. Dc fait, 

lcs inspecteurs du batiment a Toronto esti­

ment que leur r61e consiste a eduquer les 

gens au sujet de leur travail. Les activites 

d'autoconstruction pourraient se prcter a 

des projets de renovation dans les grandes 

villes, bien qu'on croit souvent que cela 

n 'est pas possible; toutct()is, il est plus pro­

bable que les activites d'autoconstruction 

auront plus de succes dans Ie secteur de 

I'accession a Ia propriete dans les provinces 

de I'Ouest et dans les Maritimes Oll il y a 

deja une f()rte activite. 

Plusieurs ateliers ont examine I'ecart 

entre Ie COllt d'un logement abordable et Ie 

prix que les gens devraient payer. Cet ecart 

est demesure dans Ie cas des personnes a 

f'liblc revenu. Les participants aux ateliers 

ont souligne que lc gouvernement federal 

devrait quand me me continuer a s'occuper 

de cette question. On a cite I'exemple 

d'une coentreprise locale a Vancouver qui 

s'occupe d'anlenager des logenlents pour 

personnes a revenu variable mais qui s'est 

embourbee a cause des problemes lies aux 

supplements de loyer. Si ce genre de loge­

ment doit ctre oftert lorsque lc nouvel 

ensemble sera construit, Ie problcme du 

PDMC (Pas dans ma cour) surgira. La 

meilleure fa<;on de surmonter ce problcme 

cst de construire au depart tous les loge­

ments pour personnes a revenu variable 

au lieu de mettre en place plus tard les 

logements subventionnes. 

Plusieurs participants ont fait remarquer 

qu'il fallait s'occuper de cet ecart, car a la 

tin, quelqu'un doit en subir les consequen­

ces, que ce soit par un changement de 

zonage ou par des taux d'interet inferieurs a 

ceux du marche. 

Les participants ont notamment examine, 

sans toutefois se mettre d'accord, Ie moyen 

Ie plus ctlicace que pourraient prendre les 

difterents paliers de gouvernement pour 

combler cette partie de I'ecart pour les 

personnes a tres faible revenu. Certains 

semblaient croire qu'il faudrait engager 

directement des sommes dans ce domaine 

plutot qu'offrir des credits d'imp6t puisque 

ceux-ci suscitent des problemes au moment 

de sCiectionner les benCtlciaires, de tlxer les 

1110ntants nlaxinlums ou de proceder a une 

evaluation con venable des programmes. 

Conllne nous Ie savons tous, Ie marche prive 

reussit extremement bien a transferer des 

activites non subventionnees a des pro­

grammes de subventionnement lorsque 

de tels programmes sont ofTerts. 

Bien qu'ils ne I'aient pas c1airement 

exprime, les participants m'ont semble 

d'avis que les coentreprises publiques/ 

privees trouveraient sans doute leur plus 

grande utilite en s'occupant du segment 

de la population qui est actuellement mal 

servi par Ie marche a cause de la fa<;on dont 

a evolue notre systcme actuel de finance­

ment des logements. Les logements pour 

personnes agees ont suscite beaucoup 

d'interet. A cet egard, quelques preteurs 

du secteur prive ont indique que les 

coentreprises publiques/privees leur con­

viendraient beaucoup mieux au depart. 

Permettez-nl0i de tenniner par une 

observation personnelle. S'il cst vrai que 

les coentreprises publiques/privees reposent 

sur une double relation, elles semblent faire 

intervenir au moins quatre groupes : Ie sec­

teur public, Ie secteur prive, Ie secteur ter­

tiaire ou sans but lucratif et les particuliers 

eux-Inelnes. L'expression coentreprises 

publiques/privees represente en fait un 

obstacle et c'est pourquoi je prefere parler 

simplement de «coentreprises.» Peu importe 

que nous en acceptions Ie principe, nous 

revenons toujours a l'idee que nous avons 



bcsoin de logements sociaux et quc la 

coentreprise publique/privee est un instru­

mcnt qui vaut la peine d'etrc explore. 

PERlODE DE QUESTIONS 

Elle-meme embarrassee par I'ex­

prcssion «coentreprise publique/privee,» 

Alexandra Wilson a accueilli avec joie Ie 

.:hangement de terminologie propose par 

<.;orge Fallis, c'est-a-dire «coentreprise.» 

Apn:s avoir ecoute lcs exemples de co­

l·lltreprise de promotion du logement aux 

(.:rats-Unis, Wilson a fait remarqucr que 

mcme si les societes et les fondations 

,IVaicnt donne plusieurs millions de dollars 

~lIpposement deductibles d'impot au projet 

Delancey Strect a San Francisco, la main­

d'ocuvre non remuneree avait figure pour 

16 millions de dollars. 

Wilson a fait cette obscrvation a l'egard 

dc la Wisconsin Corporation: «J'avais 

I'impression qu'on decrivait nos program­

mcs de cooperatives d'habitation ou de 

logcment sans but lucratif A l'exception 

de la Wisconsin Electric Company qui con­

.ribuait a ce qui etait essentiellement un 

lilllds de demarrage sans interet, la seule 

dIOse que semblait faire Ie secteur prive etait 

,I<- preter de l'argent au taux de rendement 

h,lbituel. Les autres sommes qu'i! contri­

huait lui etaient remboursees par des 

lTcdits d'impot. Par consequent, Ie coilt 

l"ait finance par Ie gouvernement, c'est-

,\ dire par Ie public. Celui-ci fournissait 

I'argent necessaire pour com bier l'ecart 

l'lltre Ie «loyer economique» des habitations 

l't Ie prix que paieraient les occupants.» 

Wilson a ensuite parle de l'experience au 

(:anada et aux Etats-Unis. «Les Americains 

semblent etre obliges de mettre sur pied 

'Iucique chose qui fonctionne et qui est 

c.:onomiquement rentable pour une foule 

d'intervenants. Sachant combien d'efiorts il 

lilllt deployer pour y arriver, ils doivent sl1re­

mcnt passer beaucoup de temps a mettre en 

place ce genre d'initiative. Or, d'une fa<;on 

ou d'une autre, ce temps doit etre remunere 

et personne n'a dit si les benevoles fournis­

saient une aide technique. On a plutot 

aborde la question des frais de service et 

c'est pourquoi je me suis demandee si ce 

systeme etait aussi ctficace que le notre 

sur le plan economique.» 

Wilson a ete surprise de constater que 

seulement 500 logements avaient ete cons­

truits dans tout l'Etat du Wisconsin au 

cours d'une si longue periodc ct cUe a fait 

rcmarquer que Ie systelTIe alTIericain scnl­

blait «autant se demarqucr par I'absence de 

son volume de production que par son 

ingeniosite, sa diversite et la participation 

des collectivites.» En resume, Wilson s'est 

demandee jusqu'a quel point l'experience 

americaine pouvait scrvir de modele pra­

tique pour les Canadiens. 

En reponse, Joe Lebovic a essaye de 

clarifier l'expression «don de charite.» 11 a 

souligne qu'il etait faux de penser que les 

dons etaient rembourses sous forme de 

credits d'impot. 11 est vrai que Ie donateur 

recupere une partie de son don par des 

credits d'impot ou par des deductions fis­

cales, cependant les dons faits aux orga­

nismes de charite comportent de la part 

du donateur un debourse important. 

Yves Lord du Fonds de stabilisation 

pour l'habitation cooperative a fait remar­

quer que le montage des PHI comportait 

beaucoup moins de risques qu'on ne I'avait 

initialement prevu. 11 a fait remarquer que 

cette observation n'avait souleve aucune 

objection des participants a I'atelier. 

Toutetois, selon ces derniers, peu importe 

l'instrument de remboursement utilise, les 

PHI representent en fin de compte un type 

de pret hypothecaire a taux d'interet varia­

ble qui permet d'economiser au depart 

3 p. 100. Lord estime qu'il s'agit d'ul1 outil 

important lorsqu'on qualifie de phenome­

nale une economie d'un quart pour cent. II 

pretend aussi qu'il est largement necessaire 

d'informer les gens au sujet du financement 

des logements. 



Entin, Lord a demande qu'on mette sur 

pied un cadre qui encouragerait et tacilite­

rait Ie reamenagement a petite echelle de 

quartiers ou la renovation d'enselnbles 

reposant sur une mise de tonds. Bien que 

ccla ne conduise pas a la construction d'un 

grand nombre de logements ni a une solu­

tion rapide a nos problemes d'habitation, 

il a souligne que c'etait une option interes­

sante a long terme qu'il valait la peine 

d'exan1iner. 



CONCLUSION 

ALLOCUTION DE CLOTURE 

"AR TOM ALTON 

(:OI'RESIDENT 

Hier matin, j'ai indique que cette con­

Icn:nce representait une rare occasion pour 

hcallcoup d'entre nous d'influencer I'orien­

I.Irion de la politique du logement social. 

Notre tache etait simple, voire deconcer-

1.lIlte : il s'agissait de recourir a notre crea­

livite et a notre experience pour rendre les 

lo~ements plus abordables et plus accessi­

hies. Parallelement, j'ai signale que Ie gOll­

Wl'I1ement avait aussi la responsabilite de 

I'rcndre au serieux nos propositions et nos 

1'1'1:'( leellpations. 

(:omme cette conference tire a sa tln, 

II l'St a propos d'examiner les progres que 

1I0llS avons faits. Toutefois, cette conference 

Ill' pellt offrir qu'lin coup d'oeil ou une 

\'olllprehension preliminaire du sujet. II 

fl'~IC encore beallcoup d'etudes a faire et 

,I'idees a explorer. II est encore trop tot 

I'ollr voir si les graines que nous avons 

1,I,lIltees germeront. 

Malgre cela, les conferenciers principaux, 

I,,~ Illembres de la table ronde, les rappor­

h'urs et les participants aux ateliers ont 

,lIsl'ite des echanges stimulants et souvent 

I",~sionnes. II semble se degager une per­

'<'I,rion commune que nOlls pouvons et 

'IIIC nous devons faire davantage. De to ute 

t\'idcnce, Ie secteur public, Ie secteur 

"rivc et Ie secteur sans but lucratif ont 

lieS occasions de travailler plus etroitement 

,'nsemble. 

Ce matin, Michael Geller a indique que 

nous devions dissiper les mythes que nous 

l'ntretenions les uns envers les autres si nous 

\'oulions que ce genre de coentreprise reus­

~isse. Michael et Mimi Silbert ont ensuite 

,Iccrit les consequences positives qui decou­

h:r.lient de I'elimination de ces mythes. 

Nous savons aussi qu'il n'y a ni solution 

1ll.1gique, ni bonne fee qui ferOl~t disparaitre 

IlelS problemes de logement. Nous devons 

accroitre I'accessibilite et I'abordabilite 

des logements etape par etape, que ce soit 

par un nouveau projet, un tlnancement 

innovateur, etc. 

Voyons maintenant quelques-unes des 

propositions particulieres soulevees a cette 

conference. L'une touche a I'utilisation pos­

sible des REER pour aider les gens a acheter 

une maison. A cet egard, des questions ont 

ete posees sur Ie niveau reel de la demande, 

les conscquences pour Ie fonds d'assurance 

hypothecaire et lcs repercussions sur la poli­

tique des regimes de retraite et la politique 

tlscale. Toutetois, comme Ie souligne 

l'Association canadienne de I'immeuble, 

les mises de fonds et les prets hypothecaires 

tlnances a meme les REER meritent d'etre 

examines. 

Les prets hypothec aires indexes ont joue 

un role important dans Ie programme des 

cooperatives d'habitation. II conviendrait 

d'en faire un instrument pennanent en les 

conservant sous leur forme actuelle ou en 

diminuant la progression des paiements, 

surtout pour tlnancer les cooperatives et 

autres logements locatifs. 

Selon James Nelson de la V.S. Mortgage 

Bankers' Association, Ie march': des titres 

hypothec aires au Canada a eu un tres bon 

depart comparativement a la situation aux 

Etats-Vnis. Ce marche prendra de I'expan­

sion au cours de la prochaine decennie et 

deviendra une partie importante des mar­

ches tlnanciers au Canada. 

Plusieurs participants nous ont rappel': 

la necessite d'examiner d'autres modes 

d'occupation que I'accession a la propriete. 

Pour chacune de ces formes d'occupation, 

notamment la location et les cooperatives, 

nous devons trouver la bonne combinaison 

de prix, de choix et de securite, comme 

I'indique Don Axford. 

Beaucoup de Canadiens, y compris les 

acheteurs eventuels de premiere maison qui 

pensent ne jamais pouvoir etre en mesure de 

se payer une maison, les locataires et les resi­

dents de cooperatives d'habitation, ont un 



interet recl a tavoriser des logements plus 

abordables et plus accessibles. De me me en 

est-il pour I'industrie de la construction resi­

denticlle, notamment les travailleurs de la 

construction et les specialistes du batiment. 

II cst important pour Ie Canada que les 

resultats de nos discussions ne soient pas 

ranges sur les tablettes ni confies a des 

comites d'etude jusqu'aux calendes 

grecques. 



ALLOCUTION DE CLOTURE 

I'AR L'HONORABLE ALAN REDWAY 

MINISTRE D'ETAT (HABITATION) 

Personnellement, j'ai trouve que cette 

,'(Inference avait non seulement ete stimu­

I.llne mais qu'elle m'avait aussi beaucoup 

,Il'l'ris. Je rapporte avec moi une foule 

d'idees et de messages valables. Je remercie 

I'l'rsonnellement chacun d'entre vous de 

',I participation, directe ou indirecte, aux 

11',1\',\lIX de cette conference. Nous l'appre­

.iolls vivement. 

I .'ecrivain Thomas Mann a ecrit un jour 

'11I'il etait impossible pour Ie marche d'etu­

,h,'1' 1cs merites de diverses idees si on ne 

1"111' t(>urnissait pas d'abord une tribune 

1'"l1r les presenter. C'est ce que no us avons 

"~',Iye de faire ici depuis deux jours, c'est-a­

,lirl' t(lllrnir une tribune et un marche pour 

VIIS idees, non seulement pour qu'elles puis­

"'Ill ctre exposees et examinees, mais aussi 

I","r que nous puissions avoir I'occasion 

,I,' les connaitre et de les comprendre. Lors 

,I," vi sites que j'ai efiectuees au pays avant 

n'lIe conference, ce que j'appellerais un 

'0111' de salle, j'ai decouvert beaucoup de 

,e 'Illl'etences et de connaissance, mais j'ai 

,1I .. si constate l'absence de connaissances 

" ""rtains endroits. 
(:ette conference aura au moins perm is 

1"1 i'change d'idees et de concepts qui no us 

,I t:lI11iliarises au fait que nous ne possedons 

P,IS routes les reponses et que nous ne con­

II,Iissons meme pas toutes les pensees et les 

!clc.'es qui circulent actuellement, bien que 

lIe,"s soyons tous plus ou moins impliques 

cI,lIls l'industrie du logement. 

Michael Geller a indique qu'il n'etait 

pills possible de faire cavalier seul et il serait 

loliment interessant que les deniers publics 

'''' 1l0US fassent jamais defaut. 

Malheureusement, Ie gouvernement 

I"dc.'ral doit faire face a un enorme deficit. 

M"lgre les efforts douloureux qui ont ete 

elcployes depuis quelques annees pour 

contenir ce deficit, sa croissance continue. 

Pres de 35 cents de chaque dollar per<;u 

par Ie gouvernement federal sont utilises 

pour le service de la dette nationale. On 

ne peut donc s'attendre soudainement a 

des rentrees importantes d'argent provenant 

des contribuables. 

Nous devons egalement nous rappeler 

que nous avons to us au Canada des proble­

mes differents auxquels il faudrait accorder 

la priorite, peu importe I'importance que 

nous attachons a nos problemes individuels. 

rai 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 

l'Est et l'Ouest, modifier en toute quietude 

nos depenses et couper les vivres a nos 

bases militaires. Toutefois, des que nous 

esquissons un pas dans cette direction, 

nous sommes assaillis de critiques, car les 

changements que nous apporterions risque­

raient de detruire I'economie de toute une 

province. Cela ne veut pas dire que nous 

avons les mains liees, mais plutot que cha­

cune de nos actions aura des consequences 

douloureuses pour quelqu'un d'autre. 

Le troisieme message qui m'a ete livre 

tres clairement et tres rigoureusement 

depuis deux ans au sujet de la TPS est 

que personne ne veut payer plus de taxes. 

Je ne dis pas que Ie gouvernement devrait 

couper nos depenses de logement, mais il 

serait realiste que nous cherchions d'autres 

sources de financement. Voila a quoi rimait 

cette conference. Nous avons essaye de 

trouver des methodes, tant sur le marche 

qu'aupres des gouvernements, qui facili­

teraient l'accession a la propriete. Nous 

avons examine d'autres moyens dont 

certains necessitent l'etablissement de 

coentreprises, car no us savons que nous 

ne pouvons plus faire cavalier seu!. 

Ce que j'ai retire de cette conference et 

d'autres qui ont eu lieu au Canada sur les 

logements pour personnes agees, c'est que 

nous devons examiner une diversite de 



choix. Nous ne pouvons raisonnablenlent 

nous attendre qu'un lTIodcle Oll une 

methode solutionne tous nos problemes 

de logement. II existe une diversite de 

methodes et de modeles et no us devons 

en tirer parti, que ce soit pour I'accession 

a la propriete ou pour Ie logement locatif 

subventionne. 

Pour ce qui cst des logements du marc he 

ou des gens qui ont besoin d'aide pour 

acheter une maison, nous avons aborde 

diverses options: I'utilisation possible des 

REER aux fins de I'accession ala propriete; 

la possibilite d'un financement hypothecaire 

a 95 p. 100; des programmes de mise de 

fonds partagee; I'expansion des titres hypo­

thecaires; et peut-ctre la proposition de 

l'Alberta au sujet d'un regime contractud 

d'epargne. 

Je peux vous assurer que la SCHL 

et moi-Illcnle, en tant que 111inistre de 

I'Habitation, exailliner tres attentivenlent 

ehacune de ees suggestions. Dc fait, nous 

avons deja commence a Ie faire. II serait 

faux de dire que toutes ces idees nous sont 

nouvelles. Cependant, votre participation 

cst essentielle car elle devrait nous aider a 

concreriser ces idees. 

La conference a aussi fait ressortir tres 

vigoureuseillent que nous ne pouvions 

laisser de cote les besoins des personnes 

agees. En dIet, pendant toute I'annee, 

nous avons parle des logelTIents pour per­

sonnes agees a diverses tribunes au pays. 

Bien que beaucoup de personnes agees aient 

un f:lible revenu, il a maintes et maintes fi:)is 

ete repete qu'un grand nombre d'entre elles 

possedaient un important avoir propre 

immobilise dans une propriete qui cst deja 

payee au complet. 

L'un des 1110yens que nous pourrions 

prendre pour aider a loger ces gens et 

d'autres dans Ie mcme cas serait de liberer Ie 

capital investi dans leur maison au moyen de 

regimes prives de transformation de I'avoir 

propre. Quelques-uns de ces regimes f()llC­

tionnent deja a une petite echelle. II semble 

toutefois qu'une intervention de notre part 

sous forme d'une assurance LNH a I'egard 

des pn?:ts hypothecaires de conversion joue­

rait reellement un role important. Nous etu­

dions deja cette question et nous esperons 

pouvoir presenter en 1991 un projet de loi 

qui no us autorisera a offrir de I'assurance 

sur les hypotheques de conversion. 

Bien que, a I'echelon federal, nous ayons 

tendance a nous concentrer sur I'accession a 

la propriete et sur I'aide que nous pouvons 

otli-ir a ceux qui ne peuvent se permettre de 

payer Ie plein prix ou Ie loyer du marchc 

pour leur logeillent, nous entendons pour­

suivre vigoureusement l'idee des prets 

hypothecaires indexes. Sdon moi, cette 

option a beaucoup de merite, non seule­

ment pour les cooperatives d'habitation ou 

les logements sans but lucratif et locatifs, 

mais aussi pour I'accession ala propricte 

sur Ie marche prive. 

Cette option donne au moins a ceux qui 

cherchent au depart des prets hypothecaires 

a long terme ou une diminution de leurs 

mensualites hypothecaires un autre choix et 

un autre moyen d'acceder ala propriete. 

Aujourd'hui, nous avons porte notre 

attention sur les coentreprises publiques/ 

privees. George fallis nous a cogne les 

doigts lorsqu'il a signale 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 echappatoire pour Ie gou­

vernement, mais pas moi. Je considere les 

coentreprises COlllme une autre option, une 

autre possibilite, un autre vehicule que nous 

pouvons utiliser de pair avec I'administra­

tion publique et de concert avec les credits 

du gouvernement federal. 

II y a une foule de possibilites. Mimi 

Silbert nous en a expose une mais il y en a 

bien d'autres. Je I'ai vu de mes yeux : des 

families a la charge du bien-etre social peu­

vent, en s'entraidant et en benCticiant du 

soutien d'un groupe de partenaires, comme 



IIlIe banque, un organisme sans but lucratif, 

IIIIC municipalite ou Ie gouvernement fede­

'''II, devenir proprietaires de leur maison. 

Biell que de telles coentreprises ne fonction­

IICllt pas dans to us les cas et dans toutes les 

regions du pays, il y a place a ce genre 

d'dlort coordonne. 

C'est pourquoi j'ai demande a la SCHL 

de rccueillir quelques idees qui permet­

Ir,lient d'etablir un centre ayant pour but 

,Il- t'lVoriser des coentrcpriscs en matiere de 

I .. ~cment au Canada. II s'agirait d'un centre 

d'illt;:>rmation qui puiserait a ce qui s'est fait 

"illcurs au Canada. II y a beaucoup d'autrcs 

Mimi Silbert au Canada; no~s avons seule­

""'lit a assurer que les gens en entendent 

p,Iricr. 

Notre tache consiste donc a regrouper 

"H'S Ics intervenants, non pas seulement 

1111,' t()is comme nous I'avons fait pour 

'·l'lIc conference, mais chaque fois qu'il sera 

nt,·cssaire. Ce centre devrait donc disposer 

d'un comite consultatifpour reunir tous 

les intervenants et pour nous donner I'occa­

sion de travailler en permanence a de telles 

coentreprises. 

Enfln, outre son role d'information et 

de consciI, Ie ccntre dcvrait scrvir de cataly­

seur pour mettre au point des transactions 

et pour creer des coentrcprises entre les 

differcnts intervenants. 

J'espere que cette conference n'est 

qu'un debut et qu'elle nous permettra, a 

mesurc que nous progresserons, de faire 

plus et mieux. Comme on I'a etabli au 

debut de cettc conference, 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 decent et confor­

table, un acces a une certaine qualite de 

logement. Voila notre defi et notre respon­

sabilite. Ensemble, nous pouvons y arriver. 


