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1. BUT

Ce document de consultation vise a stimuler la discussion sur
la nature de la participation tant actuelle qu'ultérieure du
gouvernement fédéral dans le secteur du logement coopératif.
Le Programme fédéral des coopératives d'habitation bénéficiant
d'un prét hypothécaire indexé (PHI), actuellement en vigueur,
a regu la sanction du Cabinet en 1985, a titre de programme
expérimental de cing ans devant étre suivi d'une évaluation et
de consultations approfondies en vue de lui recommander
l'orientation 4 donner au programme.

Le document pose aux parties intéressées des questions
précises sur le logement coopératif, les motifs de la
participation du gouvernement fédéral et son mode
d'intervention, afin d'asseoir sur une base solide les lignes
de conduite et les programmes qui pourront étre élaborés dans
ce domaine.

Un rapport d'évaluation provisoire, qui vient d'étre terminé
et que l'on peut obtenir sur demande, établit dans quelle
mesure ces programmes ont atteint leurs objectifs respectifs
et ou les problémes existent.

Le processus de consultation commence par la distribution du
présent document et l'invitation & formuler des commentaires
par écrit d'ici au 19 octobre. L'équipe de consultation
rencontrera aussi des groupes clés pour leur donner encore une
fois 1l'occasion d'exprimer leurs points de vue.



2. INTRODUCTION

Historique

Origine des coopératives d'habitation au Canada

Coopérer, dans son sens général, signifie “travailler ensemble
pour atteindre le méme objectif”. Tout groupe composé de
ménages qui décident de mettre leurs ressources en commun pour
se procurer un logement peut donc étre considéré comme une
coopérative.

La premiére coopérative d'habitation a été créée en 1937, en
Nouvelle-Ecosse. Dans les années qui ont suivi, le mouvement
s'est répandu au Québec, a Terre-Neuve et en Ontario. La
plupart de ces groupes étaient parrainés par des organismes
gouvernementaux ou religieux.

A compter de 1953, les coopératives ont pu se faire octroyer
des préts assurés en vertu de la Loi nationale sur
l'habitation (LNH). Le gouvernement fédéral accordait en effet
des fonds aux provinces qui, a leur tour, consentaient aux
groupes coopératifs des préts a la construction. La
Nouvelle-Ecosse, l1'Ile-du-Prince-Edouard, le Nouveau-Brunswick
et la Saskatchewan ont participé a ce programme. Les derniers
préts assujettis a ces dispositions remontent a 1978.

Au tout début des coopératives d'habitation et jusqu'au milieu
des années 60, a peu prés toutes les coopératives
“patissaient” leurs logements, c'est-a-dire qu'un groupe de
personnes organisaient une coopérative dans le seul but de
construire ensemble leurs maisons. A 1'achévement des travaux,
chaque ménage prenait possession de sa maison, mais la
coopérative continuait ordinairement de rembourser le prét
hypothécaire collectif. Comme telles, ces coopératives
offraient essentiellement un mode d'accession a la propriété,
ce qui differe nettement de la nature des récentes
coopératives <“permanentes” qui demeurent des organisations
coopératives, possédant et gérant la propriété selon le
principe coopératif méme une fois les travaux terminés.

Amorcé au Manitoba, en 1965, par la premiére coopérative
permanente d'habitation destinée aux familles, le mouvement
des coopératives <permanentes® a pris son essor au cours des
années 60.

En 1968, la Co-operative Union of Canada, le Congrés du
Travail du Canada et 1'Union canadienne des étudiants
mettaient collectivement sur pied, avec l'aide de la SCHL, la
Fondation de l'habitation coopérative du Canada.

En 1970, le gouvernement fédéral instituait un fonds pour le
logement a prix modique dans le but de financer des méthodes
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novatrices de production de logements abordables. Assujetti a



la LNH, qui prévoyait des préts directs d'accession a la
propriété, ce mode de financement a été étendu aux
coopératives, assorti de taux d'intérét inférieurs a ceux du
marché. Les coopératives s'engageaient a appliquer une formule
selon laquelle le supplément versé par les ménages plus
fortunés servirait a subventionner les droits d'occupation des
résidents a faible revenu.

Programmes fédéraux de coopératives permanentes depuis 1973

La plupart des coopératives d'habitation du Canada, et en
particulier celles qui s'avérent admissibles a 1l'aide prévue
par le Programme fédéral des coopératives d'habitation, sont
des coopératives permanentes, mais sans but lucratif. Il
s'agit d'associations légalement constituées qui existent
avant tout pour loger leurs membres. On les appelle <sans but
lucratif» parce que les membres n'ont pas le droit de vendre
leur part sociale de maniére a réaliser un bénéfice. Un membre
peut quitter la coopérative et étre remplacé par un autre,
mais le logement appartient toujours a 1l'association.

On peut soutenir que la coopérative d'habitation permanente
offre des avantages collectifs aux membres. De fagon générale,
tous les membres prennent part a la gestion de l'ensemble. En
retour, ils obtiennent un logement a un prix plus avantageux
que les logements locatifs privés ainsi que certains
priviléges se rattachant a la propriété, dont une meilleure
sécurité et un contrdle accru de leur milieu de vie.

Le premier programme fédéral axé sur l'habitation coopérative
date de 1973. Il comportait trois objectifs : fournir un
logement modeste, abordable et adapté aux familles et aux
personnes a revenu faible ou modeste; loger surtout les
familles dont le revenu est trop élevé pour avoir droit aux
logements publics; encourager l'intégration de familles et de
personnes a revenus divers.

Ce programme, celui de l'article 61 de la LNH (1), prévoyait
que la SCHL assurerait le financement intégral des logements a

1. Le 12 décembre 1988, la numérotation des articles de la
LNH a été changée. Dans le présent document, toutes les
références faites aux articles de la LNH utilisent la
nouvelle. Voici les numéros d'article de la LNH dont il est
question dans ce document avec les anciens numéros d'article
correspondants

Ancien article Nouvel article Objet
34.18 61 Coopératives
d'avant 1979
56.1 95 Coopératives

d'aprés 1978



un taux privilégié, accordait un apport en capital de 10 p.
100 et imposait un supplément compensatoire aux ménages a
revenu plus élevé afin de subventionner le loyer des
locataires a plus faible revenu. Par la suite, quelques
provinces ont accepté de partager le colit du supplément de
loyer pour les locataires a faible revenu jusqu'a concurrence
de 25 p. 100 des logements de l'ensemble. Au total, 223
ensembles comprenant 6 913 logements ont été produits en vertu
de ce programme.

Des modifications apportées a la LNH en 1978 ont abouti a un
nouveau programme maintenant rattaché a l'article 95. Ce
programme comporte deux objectifs : fournir un logement
modeste, abordable et adapté aux familles et aux personnes a
revenu faible ou modeste; et encourager les préteurs agréés a
fournir les fonds requis pour répondre aux besoins de logement
des gens a revenu modeste. En vertu de ce programme, une
entente assurant le financement intégral devait étre conclue
avec les préteurs. L'aide accordée annuellement par la SCHL
comprenait une subvention, applicable aux taux hypothécaires,
comblant 1l'écart entre les colits et les revenus des loyers
fixés a la limite inférieure du marché au cours de la premiére
année. Elle créait de plus une réserve de fonds permettant de
subventionner davantage le loyer des locataires a faible
revenu, selon le principe du loyer proportionné au revenu,
pour au moins 15 p. 100 des logements de 1l'ensemble (pourvu
que la réserve de fonds soit suffisante). Au total, 1 124
ensembles comprenant 39 577 logements ont été produits en
vertu de ce programme.

En 1985, le gouvernement cessait de stimuler 1'offre du
secteur privé de l'habitation en lui versant de 1'aide. Cette
méme année, il décidait de réserver toutes les dépenses de
logement public aux ménages soumis a une vérification de
revenu (2). Les coopératives pouvaient toutefois continuer de
fournir un logement aux ménages.a faible revenu en vertu de ce

programme fédéral-provincial de logement sans but lucratif.

En 1985, également, le gouvernement fédéral langait son
Programme de coopératives d'habitation bénéficiant d'un PHI,
toujours en vigueur. Il voulait d'abord et avant tout apporter
la sécurité d'occupation aux ménages incapables d'accéder a la
propriété, grace a un programme fondé sur les préts
hypothécaires indexés, en plus d'aider les ménages soumis a
une vérification de revenu par l'octroi d'un supplément de
loyer.

2. Les ménages admissibles éprouvent des besoins impérieux
de logement; ils doivent donc consacrer 30 p. 100 ou plus de
leur revenu brut a un logement de taille convenable,
c'est-a-dire non surpeuplé, et de qualité convenable,
c'est-a-dire répondant aux normes de salubrité et de sécurité.



Les préts hypothécaires indexés garantissent aux préteurs un
taux de rendement réel de leur investissement pour une période
de 30 ans. Cette garantie vise a éviter aux emprunteurs de
payer la prime de risque exigée en raison de l'inflation et
leur permet d'avoir des sommes moins élevées a rembourser
pendant les années qui suivent 1l'emprunt. L'aide prévue par le
Programme fédéral des coopératives d'habitation comble 1'écart
restant entre les loyers économiques et les loyers du marché,
soit le manque a gagner entre les loyers assurant la
rentabilité et les loyers a exiger, selon la conjoncture du
marché.

Une aide supplémentaire, partagée entre le gouvernement
fédéral et la province, est accordée aux ménages a faible
revenu sous forme de suppléments de loyer, pour au moins

15 p. 100 et en moyenne 30 p. 100 des logements, par ensemble,
et pour chague province. Des provinces ont par la suite porté

~

cette proportion a 50 p. 100.

Jusqu'au mois d'aodt 1990, 371 ensembles comprenant 11 794
logements ont bénéficié du Programme des coopératives
d'habitation assorties d'un PHI.

Points & examiner

La consultation, centrée sur la question de donner suite ou
non au Programme fédéral des coopératives d'habitation et,
dans l'affirmative, sur la fagon de procéder, donnera surtout
lieu a des recommandations en ce sens. Les antécédents des
versions antérieures (depuis 1973) des programmes de
coopératives permanentes seront approfondis en vue de dégager
les avantages et les inconvénients des coopératives
d'habitation. Cet examen fera peut-étre aussi surgir des idées
sur la fagon de mieux gérer le parc de logements coopératifs
issu du programme.

Questions a poser

Les questions relevées dans le présent document sont
regroupées en quatre volets.

Le premier touche, d'une part, le rdle et les avantages du
logement coopératif dans le cadre des orientations de principe
nationales, puis établit, d'autre part, qui devrait en
bénéficier et dans quelle mesure le gouvernement fédéral
devrait y participer. Les sections 4.1 et 4.2 abordent ces
questions.

Le deuxiéme s'intéresse au rdle des coopératives dans la
production du l»gement social et a la fagon de l'optimiser.
Ces points sont traités dans la section 4.3.



Le troisiéme volet porte sur le financement du logement
coopératif dans le cadre du programme courant, plus
précisément sur le prét hypothécaire indexé. On y examine dans
quelle mesure le PHI contribue a réduire le colit et, par
conséquent, la nécessité d'aider les coopératives, ainsi que
les aspects connexes permettant de réduire le risque du PHI
pour que les investisseurs s'y intéressent davantage. Les
réponses a ces questions ont trait non seulement au maintien
du PHI dans le cadre du Programme fédéral des coopératives
d'habitation, mais aussi a son utilité ultérieure dans
d'autres domaines. La section 4.4 aborde ces points.

Le dernier volet traite des aspects de l'administration et de
l'efficience sur le plan de la mise en application et de 1la
gestion de 1l'habitation coopérative en vertu des programmes
fédéraux, qu'il s'agisse du parc actuel relié aux versions
antérieures du programme ou a la nouvelle version. La section
4.5 fait état de ces points.



3. POINTS DE LA CONSULTATION

3.1 OQuel rdole devraient jouer les coopératives dans le cadre
des orientations de principe nationales?

Voici les deux principaux objectifs du gouvernement fédéral en
matiére d'habitation

a) Jouer un rdéle sensibilisateur et aplanir les difficultés
afin que les gouvernements comme les producteurs de logement
élaborent et mettent en oceuvre efficacement, des mesures
innovatrices pour assurer le bon fonctionnement des marchés,
offrir des logements de prix abordable et stable, de méme que
faciliter 1l'accession a4 la propriété.

Voici les initiatives du gouvernement en ce sens

- assurance-prét hypothécaire

- titres hypothécaires

- coordination des efforts visant a surmonter les
obstacles (réforme réglementaire, <Abordabilité et choix
toujours” (ACT))

- recherche et démonstration

- échange technologique/diffusion d'information

- partenariats des secteurs privé et public

- mise en valeur de la sécurité d'occupation gréice au
Programme des coopératives d'habitation

b) Offrir directement de l'aide & ceux qui ne peuvent obtenir

de logement répondant a leurs besoins sur le marché (environ
15 p. 100 des ménages).

Voici les initiatives du gouvernement en la matiére

- fonds consacrés au logement social par l'entremise des
divers programmes connexes.
- création d'un climat d'entraide ol l'on préte assistance

aux gens dans le besoin, tout en leur donnant l'occasion
de devenir plus autonomes (p. ex., entraide,
participation des occupants).

Les coopératives ont contribué a réaliser cet objectif en
i) assurant la sécurité d'occupation;

ii) fournissant un moyen d'offrir du logement subventionné,
soit par 1l'octroi de suppléments de loyer, soit par
1l'aide entiérement ciblée dans les coopératives F-P sans
but lucratif;

iii) créant un climat d'entraide, renforgant le sentiment de
confiance des occupants soumis a la vérification du
revenu, comme leur sentiment d'étre dignes d'estime.



L'un des avantages accessoires des coopératives d'habitation
concerne l'abordabilité du logement, quoique la politique
actuelle du gouvernement fédéral ne poursuive pas l'objectif
de fournir des logements abordables en versant une aide
correspondante au secteur privé.

L'aide accordée aux coopératives en vertu des divers
programmes touche deux groupes cibles. Dans le premier cas,
les bénéficiaires, non soumis a la vérification du revenu,
regoivent de 1'aide pour combler 1l'écart entre le loyer du
marché (ou le palier inférieur des loyers du marché pour les
programmes de 1973 et de 1978) et le loyer économique (seuil
de rentabilité). Le second groupe est formé de locataires a
faible revenu dont le loyer est proportionné au revenu.

L'aide accordée actuellement aux coopératives différe des
autres formes offertes par le fédéral en ce sens que des
personnes non assujetties a la vérification du revenu en sont
bénéficiaires. Compte tenu de la décision de canaliser les
fonds vers les ménages assujettis & une vérification du
revenu, comme de la priorité des contraintes financiéres, il
faudra examiner le bien-fondé de cette aide..

D'aucuns prétendent que les avantages secondaires des
coopératives d'habitation justifient a eux seuls l'aide
octroyée. Ce point, ainsi que les arguments a 1l'appui tirés du
rapport d'évaluation, sont traités ci-aprés.

11 s'agit maintenant de déterminer comment les coopératives
peuvent soutenir la poursuite des objectifs de logement du
gouvernement fédéral.



3.2 Aide fédérale aux membres de coopératives n'éprouvant pas
de besoins impérieux

Points essentiels

La raison principale justifiant la mise en oceuvre de la
version actuelle du Programme des coopératives d'habitation
consistait a procurer la sécurité d'occupation aux ménages
incapables d'accéder a la propriété. Si le marché est
manifestement aux prises avec le probléme de la sécurité
d'occupation, les paliers gouvernementaux disposent de
différents moyens pour y remédier : mécanismes réglementaires
régissant les relations entre les propriétaires-bailleurs et
les locataires, réglements administratifs touchant les
transformations et les démolitions, réglementation des loyers,
et solutions-programmes comme le Programme des coopératives
d'habitation.

La sécurité d'occupation constitue certes l'objectif
clairement énoncé de ce programme, mais le présent document de
consultation vise A& connaitre si d'autres avantages offerts
par le logement coopératif devraient entrer en ligne de compte
au moment d'établir le rdle qu'il peut jouer dans le cadre de
la politique nationale d'habitation.

C'est précisément en fonction de ces deux situations que sera
évaluée la prestation de 1l'aide fédérale consentie par le
biais des coopératives aux personnes assujetties a une
vérification du revenu.

L'aide vaut pour une période de 30 ans. Cette aide actualisée
se chiffre en moyenne a 24 831 dollars et touche les 11 417
logements ayant fait l'objet, entre 1986 et 1989, d'un
engagement aux termes du Programme fédéral des coopératives
d'habitation; c'est donc dire que la valeur actuelle de 1'aide
totale s'éléve a 283,5 millions de dollars (exception faite
des suppléments de loyer), selon un taux d'actualisation fondé
sur un taux réel de 7,5 p. 100 et un taux d'inflation supposé
de 5 p. 100 (3).

S'il est décidé de poursuivre les versements d'aide, des
décisions secondaires porteront sur les modifications a
apporter au programme en vue de l'améliorer et de le rendre
plus efficace.

3. La valeur actualisée des revenus a toucher au cours d'une
période ultérieure correspond au montant qui, s'il était placé
aujourd'hui au taux d'intérét supposé (taux d'actualisation)
produirait les mémes revenus. Cette méthode permet d'établir
des comparaisons en fonction des “dollars d'aujourd'hui”.



Antécédents

La présente section expose les objectifs et les avantages que
le mode d'occupation coopératif est censé procurer aux
personnes dont le revenu n'est pas assujetti a une
vérification, donc n'éprouvant pas de besoins impérieux, de
méme que les raisons de l'apport d'aide fédérale. Il sera
aussi question des constatations de 1l'évaluation quant a la
concrétisation de ces avantages possibles.

I1 faut noter plusieurs points avant de traiter des objectifs
et des avantages que le logement coopératif accorde aux
personnes dont le revenu n'est pas assujetti a une
vérification.

Premiérement, lorsqu'on compare le logement coopératif au
logement locatif privé, souvenons-nous que, dans la mesure ou
ces deux secteurs servent la méme clientéle, 1l'aide aux
coopératives pourrait provoquer un exode des locataires de
logements privés. D'un autre cété, il se pourrait que les
coopératives offrent une autre forme de logement répondant a
une demande que ne satisfait pas le secteur privé. Une enquéte
menée dans le cadre de 1'évaluation révéle que 31 p. 100 des
locataires pressentis emménageraient dans un logement
coopératif si l'occasion se présentait et que 14 p. 100 des
locataires se sont déja renseignés a ce sujet.

Deuxiémement, étant donné que le logement coopératif s'adresse
aux personnes qui peuvent également se tourner vers le marché
locatif, il faut s'interroger sur le type de logement qu'on
doit leur offrir. Le choix retenu doit tenir compte de ce
facteur et par la méme occasion pondérer la volonté de veiller
4 ce que le logement subventionné par le fédéral suive, sans
les dépasser, les normes générales de logement social, de
sorte qu'un budget donné permette d'offrir le maximum de
logements possible. Enfin, au moment de déterminer la norme,
peut-étre serait-il tout indiqué d'envisager la présente norme
d'hébergement des personnes qui ne soutirent pas d'avantages
en raison du budget limité.

Troisiémement, la priorité du gouvernement de réduire ses
dépenses nous contraint, d'une part, a étudier les
possibilités de produire des coopératives d'habitation qui
nécessiteraient moins d'aide fédérale, voire aucune, et,
d'autre part, a4 examiner les possibilités de générer des fonds
ou d'autres sources de capital en vue d'assurer le financement
des coopératives, notamment des fagons de susciter un avoir
propre. I1 faut reconnaitre que de nombreuses options de
financement peuvent s'écarter d'un modéle de logement
coopératif qui évite ou minimise l'utilisation des fonds
propres des locataires ou des investisseurs.
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Avantages prétendus du logement coopératif
Sécurité d'occupation

La sécurité d'occupation peut se définir de diverses fag¢ons,
selon les droits légaux d'occupation et le contrdle des régles
de gestion des logements ou en fonction de la capacité
d'acquitter le loyer. En raison de ces définitions, on a
allégué que le logement coopératif pouvait accroitre la
sécurité d'occupation, par rapport au secteur du logement
locatif privé, car : les membres ne peuvent étre expulsés par
le propriétaire-bailleur, sauf par la coopérative elle-méme;
les membres régissent collectivement les décisions touchant
1l'avenir de la coopérative; les membres ont intérét a
contrdler les colts; 1l'augmentation des coilts
d'immobilisations n'influe en rien sur les loyers des
ensembles existants; et le Fonds de sécurité d'occupation
existe (4).

En ce qui a trait a la sécurité d'occupation, les données
portent a croire que le marché privé connait dans une certaine
mesure ce type de probléme.

Une enquéte menée pour les besoins de 1l'évaluation confrontait
les locataires et les propriétaires a la question suivante
“Dans quelle mesure est-il probable qu'il vous faudra quitter
(votre foyer) en raison d'une perte de revenu ou d'une
augmentation des frais d'habitation?”. Les résultats de cette
enquéte sont résumés dans le tableau 1. Parmi les personnes
interrogées qui occupaient des logements locatifs du secteur
privé, 21 p. 100 estimaient qu'il était trés ou assez probable
qu'elles aient & déménager au cours de la prochaine année. Les
résultats indiquent que les occupants de coopératives aux
termes de l'article 61 (avant 1978), de l'article 95 (avant
1986) et des coopératives sans but lucratif (aprés 1985) se
sentaient, en moyenne, plus confiants de conserver leur
logement que les occupants de logements privés dans une
proportion variant de 10,6 a 14,5 p. 100. Les occupants de
coopératives bénéficiant d'un PHI étaient, en moyenne, aussi
confiants que les occupants de logements privés.

4. Le Fonds de sécurite d'occupation, que constitute chaque
coopérative gradce aux contributions des occupants, vient au
secours des ménages qui, a cause d'une baisse de revenu
temporaire, éprouvent de la difficulté a verser leur loyer.



Tableau 1

Impressions des occupants quant a la probabilité de devoir
déménager
(pourcentage)

Occupants de Trés Assez Peu Trés peu
coopératives probable probable probable probable

PHI 8,9 12,8 40,0 38,3
Article 95 3,7 7,8 39,2 49,2
Article 61 2,4 8,2 39,4 50,0
Sans but lucr.

aprés 85 6,6 7,9 40,8 44,7
Population

en général

Propriétaires 3 4 15 77
Locataires 11 10 20 59

Le Programme des coopératives d'habitation semble contribuer a
accroitre la sécurité d'occupation, sans toutefois, selon les
impressions recueillies aupreés des résidents lors de
1l'enquéte, en offrir une de beaucoup supérieure a celle que
procurent les logements locatifs du secteur privé.

En outre, bien que la régie des affaires concernant 1l'ensemble
puisse réduire la portée de décisions arbitraires prises par
les propriétaires~bailleurs et les caprices du marché, ces
problémes, note-t-on, font l'objet de diverses lois, comme
celles régissant les relations entre les
propriétaires-bailleurs et les locataires et celles visant les
augmentations de loyer et l'admissibilité des transferts de
colts. Toute amélioration sur le plan de la sécurité
d'occupation devra s'ajouter a ce que prévoit déja la loi.
Ensuite, en considérant le fondement du soutien fédéral, si la
sécurité d'occupation pose un probléme général au sein du
marché, on peut se demander si une solution au niveau du
programme, dont ne profitent que les clients des coopératives,
s'avére la fagon de procéder tout indiquée.

La société et les particuliers, affirme-t-on, peuvent retirer
d'autres avantages (traités ci-aprés) de nature a justifier
1'aide du gouvernement a 1l'égard du logement coopératif.

1. Création d'une réserve de logements abordables

On soutient que les investissements du gouvernement dans le
secteur coopératif constituent, avec le temps, une méthode
efficace de production de logements destinés aux ménages a
faible revenu. On a associé les coopératives d'habitation au



troisiéme secteur, puisqu'elles constituent une réserve de
logements a l'abri des forces du marché. Dans une certaine
mesure, les coopératives sont isolées du marché car,
appartenant a des groupes, elles ne sont pas soumises a des
ventes périodiques, a une restructuration du capital ou a la
répartition concomitante des colts d'immobilisations élevés
entre les occupants. Ces logements demeurent abordables et,
avec le temps, pourraient servir de plus en plus a loger les
ménages a revenus modestes, du moment que l'usage actuel de
ces logements demeure le méme. Dans la mesure ou ces derniers
abritent des personnes qui, autrement, éprouveraient des
besoins impérieux de logement et qui, par conséquent, sont
admissibles a l1l'aide pour le logement social, la société
profite d'avantages sans compter ceux que retirent les
personnes ainsi logées. D'un autre cé6té, si cela ne se produit
pas, alors seuls les particuliers vivant dans 1l'ensemble
profiteraient des avantages permanents sans que la société
n'en retire aucun autre bienfait.

Le rapport d'évaluation contient des données soutenant
1l'hypothése selon laquelle les coopératives offrent une
réserve a long terme de logements a colts modestes pour
lesquels les droits d'occupation (frais mensuels incombant aux
habitants des coopératives) continuent d'étre inférieurs a
ceux du marché. Depuis 1989, les colts moyens d'occupation
pour les coopératives (antérieures a 1986) étaient plus bas
que la moyenne des loyers du marché privé dans les régions
métropolitaines.

A la fois la capacité des coopératives a réaliser des
économies des colts de fonctionnement et le rapport entre les
augmentations des charges de financement aux termes du PHI et
les hausses des loyers du marché détermineront si le présent
programme est appelé a connaitre le méme sort.

On suggére également qu'avec le temps, le revenu des occupants
de logements coopératifs devient de plus en plus modeste au
fur et a mesure que les occupants a revenu élevé déménagent et
sont remplacés par des ménages a revenu modeste. Etant donné
que les données sur les revenus ne sont pas recueillies dans
le cas des occupants non soumis a une vérification du revenu,
il n'existe pas de données sur les profils de revenus au fil
du temps dans les dossiers administratifs qui permettent de
vérifier cette hypothése. Il existe toutefois des données a
1'appui de cette hypothése qui ont été recueillies au cours
d'enquétes spéciales menées auprés d'occupants dans le cadre
de 1'évaluation actuelle et d'une évaluation antérieure.
D'aprés les résultats, 39,4 p. 100 des occupants de
coopératives relevant du programme postérieur a 1978
touchaient des revenus moyens supérieurs a tous les locataires
en 1989, alors que ce pourcentage était de 45,8 p. 100 en
1981.



L'examen du nombre des ménages ayant des revenus inférieurs
aux plafonds de revenu déterminant les besoins impérieux
(PRBI) permet de vérifier dans quelle mesure l'ancien stock de
logements coopératifs assure des logements aux ménages a
faible revenu, sans compter ceux offerts aux occupants soumis
a une vérification du revenu (5). Dans les anciens programmes
(les programmes antérieurs a 1979(, 32,3 p. 100 des ménages
non soumis a une vérification du revenu ont actuellement un
revenu inférieur aux PRBI. Le pourcentage correspondant est de
22,7 p. 100 dans le programme postérieur a 1978 et de

20,2 p. 100 dans le programme actuel.

2. Logement abordable pour les personnes incapables d'accéder
a la propriété

On soutient que les coopératives favorisent 1l'accés au
logement et son abordabilité pour les personnes incapables de
devenir propriétaires dans le secteur privé et qu'elles
servent de véhicule de transition, de tremplin permettant a
des particuliers d'acheter ensuite leur propre maison. Il est
évident que les avantages nets qu'offrent les coopératives a
cet égard dépendent dans quelle mesure le marché locatif privé
ne répond pas adéquatement aux besoins de ces ménages.

Quant a l'objectif d'offrir une option d'occupation aux
ménages a revenu modeste incapables d'accéder a la propriété,
les résultats de 1'évaluation indiquent que 55 p. 100 des
occupants non soumis & une vérification du revenu font partie
de la catégorie des revenus faibles a modestes (sous le
deuxiéme quintile de revenu par province pour les familles
canadiennes). Le tableau 2 établit la répartition des revenus
des ménages dans

les coopératives. En outre, on a découvert qu'une majorité de
ces ménages ne pouvaient accéder & la propriété. Cette
situation est illustrée dans le tableau 3 qui donne le nombre
de ménages NAVR qui ne pourraient effectuer les mensualités
couvrant le principal, l'intérét et les taxes immobiliéres
(PIT) d'une maison modeste (6).

5. Les PRBI, qui varient d'un marché a 1'autre, représentent
les niveaux de revenus auxquels les ménages devraient
consacrer 30 p. 100 de leurs revenus pour se loger
adéquatement et convenablement; ils éprouveraient donc des
besoins impérieux.

6. Chiffres fondés sur le rapprochement des données dégroupées
par région pour le prix des maisons assurées en vertu de la
LNH (environ 60 p. 100 des acheteurs LNH sont des accédants a
la propriété) et sur le revenu des occupants des coopératives,
en présumant un rapport prét-valeur de 90 p. 100 ainsi qu'une
période d'amortissement de 25 ans.
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Tableau 2

Répartition a 1'échelle nationale des revenus des occupants de
coopératives (1989)

(milliers de $)
Revenu
annuel des 10 20 30 40 50
ménages < 10 § -19,9 -29,9 -39,9 -49,9 -59,9 60+

PHI

AVR (7) 33,2 50,7 12,5 1,7 1,3 0,5 0
NAVR 4,3 14,8 19,7 29,8 17,9 8,3 5,3
Canada 14,6 26,2 17,5 20,7 11,8 5,4 3,7
Postérieur a 1978

AVR 20,2 37,9 25,4 9,7 3,9 1,8 1,3
NAVR 4,5 15,6 20,9 24,8 17,2 10,4 6,7
Canada 13,6 28,4 23,6 16,0 9,5 5,4 3,5
Antérieur a 1979‘

AVR 17,4 34,6 21,2 12,3 6,6 5,4 2,6
NAVR 7,8 17,1 21,5 23,5 15,5 8,1 6,6
Canada 12,2 24,6 22,0 18,6 11,1 6,9 4,6
F/P sans
but lucr. (post. a 1985) (8)

AVR 20,8 44,8 25,0 5,6 3,3 0,5 0
NAVR 5,8 11,9 16,1 20,8 26,4 9,6 9,5
Canada 14,3 32,3 23,0 12,6 10,2 3,9 3,8
7. Assujettis a une vérification du revenu (AVR) et non

assujettis a une vérification du revenu (NAVR).

8. Ces occupants non soumis a une vérification du revenu
résident dans des coopératives réalisées dans le cadre
d'ententes F/P en Ontario. La province prend & sa charge le coit
nécessaire pour ramener les frais d'occupation du loyer
économique a celui du marché.



Tableau 3

Pourcentage des résidents NAVR qui ne pourraient pas acquitter
les mensualités de PIT pour accéder a la propriété

(pourcentage)
Taux d'intérét hypothécaire
10 % 12 ¥ 14 ¥
PHI 43,9 53,6 63,9
Aprés 1978 67,2 76,4 83,0
Avant 1979 60,0 70,5 77,1
F/P SBL (9) 76,1 83,6 93,5

Ces données révélent donc que les coopératives sont bel et bien
utilisées par le groupe cible. Il semble donc qu'en termes de
colit de logement, les ménages s'en tirent mieux. Le critére
“abordabilité” a été l'un des points positifs des coopératives
les plus souvent cités par les occupants ayant participé a un
sondage effectué pour les besoins de 1'évaluation.

L'évaluation permet de constater que les colits de fonctionnement
et les loyers du parc de coopératives d'habitation sont en
général moins élevés que ceux des logements locatifs privés. La
capacité des coopératives a réaliser des économies des coilits de
fonctionnement et le rapport entre les augmentations des charges
de financement aux termes du PHI et les hausses des loyers du

marché détermineront si le présent programme est appelé a
connaitre le méme sort.

En comparant la position des propriétaires-occupants par rapport
a celle des occupants des coopératives, il faut tenir compte du
gain en capital que le propriétaire réalise. L'occupant de la
coopérative profite immédiatement d'une réduction de ses frais
de logement que la subvention rend possible, mais le
propriétaire-occupant ne jouira que plus tard de son gain en
capital.

Les résultats de toute comparaison visant a déterminer ceux qui
s'en tirent mieux a longue échéance sont hautement sensibles au
taux de plus-value des propriétés immobiliéres. Devant des
hypothéses raisonnables concernant le taux d'intérét annuel, les
hausses de colts pour les occupants des coopératives et

9. Statistiques couvrant seulement les résidents d'ensembles
- F/P sans but lucratif de 1'Ontario.



1'augmentation du prix des maisons, les propriétaires-occupants
et les habitants des coopératives auraient a supporter a peu
prés les mémes frais de logement nets si le prix des maisons
accusait une hausse annuelle d'environ 10 p. 100. A un taux de
plus-value supérieur (maintenant l'inflation et les droits
d'occupation & une augmentation annuelle de 5 p. 100), le
propriétaire-occupant s'en tirerait mieux en raison d'un gain en
capital supérieur. A un taux inférieur de plus-value du prix des
maisons, l'occupant de la coopérative en bénéficierait plus.

3. Economies des colits de fonctionnement

On soutient également que les coopératives d'habitation
permettent par leur nature incitative et leur structure
organisationnelle de réaliser des économies en termes de coilts
de fonctionnement. Dans la mesure ou il permet d'éliminer les
frais de gestion et la rémunération d'autres services, le
travail bénévole peut contribuer a la réduction des colts de
fonctionnement. De plus, les locataires non soumis a une
vérification du revenu en profitent aussi car la réduction des
colts de fonctionnement améne une diminution de leurs droits
d'occupation.

I1 semble que les colGts de fonctionnement des coopératives
peuvent étre réduits grace a la participation des locataires et
4 un certain contrdle des activités de 1l'ensemble. Les colts de
fonctionnement des ensembles produits en vertu du Programme des
coopératives d'habitation sont généralement inférieurs a ceux du
logement social (40 p. 100) et a ceux du Programme de logement
sans but lucratif d'avant 1986 (environ 25 p. 100).

4. Style de vie et aspects sociaux

Les coopératives d'habitation offrent un certain nombre
d'avantages aux occupants qui ne regoivent pas d'aide par suite
de la vérification du revenu. Comme pour tous les autres
avantages relevés, il convient de se pencher sur l'importance
des avantages qu'en tire la société par rapport a ceux que
procurent les coopératives aux particuliers.

En outre, le style de vie et les aspects sociaux comme la
faculté de gérer un ensemble résidentiel, réglant mieux le
milieu de vie de chacun, peuvent aussi constituer des avantages
de 1l'occupation permanente d'un logement coopératif et offrir
aux résidents certains priviléges du propriétaire.

Les coopératives peuvent également stimuler les activités de
développement collectif tant au sein de l'ensemble qu'avec
1'entourage. Comme 1l'indique le rapport d'évaluation, les
habitants locaux peuvent participer a la planification et a
1'aménagement de l'ensemble; en raison de leurs activités au
niveau de la collectivité, les groupes coopératifs sont
sensibles a ses besoins et a sa situation; et les ensembles
coopératifs peuvent mettre sur pied, a4 l'intention de leurs



membres, des services offerts aux autres habitants de la
localité.

Quant a l'engagement des occupants des coopératives au sein de
la collectivité, 37 p. 100 des occupants des coopératives
bénéficiant d'un PHI affirment participer activement & la mise
en place de services pour l'ensemble de la collectivité
comparativement a 57 p. 100 dans les coopératives produites
avant 1979.

Le rapport indique également que l'ensemble de la société peut
tirer parti du logement coopératif qui nourrit l'esprit de
fierté, le sens des responsabilités et de 1l'entretien, et
encourage les occupants a développer leurs aptitudes, créant
ainsi des collectivités harmonieuses et autonomes.

Les données portant sur le développement d'aptitudes prouvent
indirectement la matérialisation d'avantages sociaux et
communautaires. L'évaluation touchant les résidents AVR et NAVR
reléve un taux de participation habituellement élevé a la
gestion. En général, toutes versions du programme comprises,
environ 70 p. 100 des ménages y habitant consacrent de 1 a 10
heures par mois a la coopérative, 20 p. 100 passent plus de 10
heures par mois a prendre part a ses activités, alors que

10 p. 100 déclarent ne jamais s'en occuper.

Plus de la moitié des occupants rapportent avoir acquis des
connaissances en participant aux activités de la coopérative,
les occupants AVR étant plus nombreux a le signaler. Les
connaissances acquises se rapportaient surtout aux relations
interpersonnelles et a la confiance en soi, mais également a la

N

tenue de livres, a la gestion financiére et aux métiers.

Les coopératives prénant la diversité des revenus récoltent des
avantages d'ordre social. En effet, elles favorisent ainsi
l'intégration sociale et contribuent a mieux faire accepter le
logement social par la collectivité. Les coopératives se prétent
particuliérement bien a véhiculer le principe de la diversité
des revenus puisque tous les membres jouissent de droits égaux
et participent 4 la gestion de l'ensemble.

Le principe de la diversité des revenus a été respecté.
L'évaluation établit qu'une majorité d'occupants visés par
toutes les versions du Programme fédéral des coopératives
d'habitation logent dans des ensembles qui favorisent la
diversité des revenus.

Les coopératives peuvent jouer un réle social en procurant des
logements adaptés aux familles monoparentales, aux femmes aux
prises avec des problémes de logement, aux handicapés et aux
immigrants. Elles peuvent secourir les membres aux prises avec
des besoins particuliers en leur dispensant des services de
soutien et faciliter leur intégration au sein de la collectivité
avoisinante.



Enfin, les coopératives peuvent étre une source d'innovations en
matiére de logement : a preuve l'autogestion, la formule
flexible de diversité des revenus et le prét hypothécaire
indexé.

5. Equité face au régime fiscal

Certains font valoir que 1l'aide accordée directement aux
coopératives les place sur le méme pied d'égalité que les
propriétaires-bailleurs et les propriétaires-occupants du marché

privé qui ont droit a certains avantages fiscaux auxquels les
coopératives ne sont pas admissibles.

De cette fagon, les ensembles ¢ logements locatifs privés
relevant d'un syndicat d'investisseurs constituent un abri
fiscal les premiéres années grdce a la déductibilité des <colts
accessoires”, englobant entre autres les garanties de revenu
locatif, les frais de location initiaux, ainsi que d'autres
honoraires et dépenses. Comme le régime fiscal en vigueur ne
requiert pas de les inscrire comme colts en immobilisations, les
frais accessoires peuvent ainsi étre considérés comme des
dépenses locatives, réduisant le revenu locatif aux fins
d'impét. En conséquence, l'investisseur peut, les premiéres
années, accuser, sur le plan fiscal, d'importantes pertes qu'il
déduit de revenus d'autres provenances, et ainsi réduire les
recettes fiscales du gouvernement.

De plus, d'aucuns prétendent que, contrairement aux
propriétaires-bailleurs qui ont droit a des déductions pour
amortissement aux fins du calcul de 1'impdét sur le revenu
locatif, les coopératives, qui ne peuvent pas en profiter,
devraient bénéficier d'une mesure de compensation.

Ces avantages fiscaux offerts aux investisseurs intéressés au
logement locatif se répercutent sur les coopératives, puisqu'ils
font augmenter le prix des terrains disponibles assujettis au
zonage a vocation multiple. Il en est ainsi parce que le prix
que les promoteurs sont disposés a payer pour les obtenir dépend
de la rentabilité de son usage ultime et cette rentabilité
augmente en raison des dispositions fiscales. Le prix du terrain
soumis a un zonage approprié que les ensembles en copropriété
n'ont pas complétement accaparé, se gonfle de la valeur des
avantages fiscaux que les promoteurs de logement locatif
s'empressent de capitaliser, ce qui hausse par la méme occasion
les frais a engager par les coopératives.

Par contre, on allégue qu'étant donné que les colts accessoires
et la dépréciation constituent des dépenses légitimes en
affaires, la disposition autorisant les investisseurs et les
propriétaires du secteur locatif A déduire ces dépenses n'est
pas en jeu et n'a aucun rapport avec la question de savoir si le
gouvernement doit consentir une aide directement aux
coopératives d'habitation.
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11 faut en outre signaler que la déductibilité de certains frais
accessoires engagés lors de la période de construction, a
laquelle ont droit les sociétés détenant principalement des
intéréts dans le domaine immobilier, fait l'objet d'une
suppression progressive de sorte qu'elle aura disparu en 1992.
Dés lors, ces frais devront étre inscrits comme colts en
immobilisations.

On a aussi fait valoir que les coopératives sont l'objet d'une
certaine injustice du fait qu'elles ne peuvent pas profiter de
1'exemption pour gains en capital a laquelle ont droit les
propriétaires-occupants. Le traitement fiscal réservé aux
propriétaires-occupants a en fait suscité beaucoup de discussion
dans le passé, dont la suggestion de considérer les
propriétaires-occupants comme des locataires et d'imposer le
loyer théorique. Cette mesure suppose la nécessité de compter
sur la déductibilité des frais, y compris des paiements
hypothécaires.

D'un autre cété, les résidents des coopératives d'habitation,
soutient-on, profitent d'avantages équivalents non imposables
dans la mesure ou les économies, ou ce que seraient les profits
de fonctionnement, servent plutdét a réduire les droits
d'occupation. Cela peut, en principe, s'interpréter comme une
répartition non imposable des profits aux sociétaires (membres
de la coopérative).
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Questions :

1.

Le role des coopératives dans la politique nationale du
logement

Existe-t-il un probléme de sécurité d'occupation au sein du
marché?

Dans l'affirmative, quelles mesures permettraient de le
régler?

Les coopératives ont-elles effectivement atteint l'objectif
d'assurer la sécurité d'occupation?

Quels autres avantages du logement coopératif pourraient
justifier 1l'apport d'une aide fédérale directe?

Si la sécurité d'occupation et d'autres effets découlent du
logement coopératif, alors quelle ampleur devrait prendre
l'aide fédérale destinée aux coopératives et qui devrait en
bénéficier?

Quels sont les autres avantages des coopératives qui
justifieraient la prestation d'une aide directe du
gouvernement fédéral?

Quelle serait la meilleure fagon d'aider les coopératives a
promouvoir le programme du gouvernement en matiére
d'habitation?

Le rapport colit-efficacité de 1l'aide

A quelles normes minimales et maximales devrait-on
assujettir les logements coopératifs produits grace a
1'aide fédérale?

Peut-on réduire le coGt de production des logements
coopératifs? Si oui, comment (par exemple, en modifiant les
techniques de gestion et d'aménagement ou le genre de
logements offerts)? Comment devrait~-on procéder pour
améliorer l'efficience des coopératives?

Quelles seraient les autres solutions de rechange ou les
modifications a apporter au programme?
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3.3 Réalisation des objectifs en matiére de logement social
grace aux coopératives

Points essentiels

Les coopératives constituent un moyen de mettre en oeuvre le
programme de logement social. Aprés avoir examiné, d'une part,
les raisons pour lesquelles les coopératives utilisent des fonds
destinés au logement social et, d'autre part, le colt et les
avantages que cela représente, on pourra décider de la place que
les coopératives occuperont dans la politique de logement
social. Il faudra ensuite choisir la fagon optimale d'accorder
1'aide fédérale.

Antécédents

L'aide au logement social, destinée aux ménages soumis a une
vérification du revenu, est accordée par l'entremise des
coopératives, en vertu du Programme fédéral-provincial de
logement sans but lucratif et du Programme des coopératives
bénéficiant d'un PHI. Aux termes du Programme fédéral de
logement sans but lucratif, tous les ménages. locataires
subventionnés par le gouvernement fédéral doivent étre
assujettis & une vérification du revenu. L'aide au logement sans
but lucratif est accordée sous la forme d'une subvention qui
équivaut a la différence entre les frais de fonctionnement
admissibles et les recettes. Le Programme des coopératives
bénéficiant d'un PHI précise qu'au moins 15 p. 100 des logements
de l'ensemble résidentiel doivent étre réservés a des ménages
admissibles au supplément de loyer. Avant 1988, une province
pouvait, avec 1l'accord du gouvernement fédéral, réserver jusqu'a
30 p. 100 de ses logements coopératifs a des ménages admissibles

au supplément de loyer. En 1988, ce pourcentage est passé a
50 p. 100 dans tout le Canada, a l'exception de trois provinces.

Le recours aux coopératives plutdét qu'au logement sans but
lucratif habituel pour accorder l'aide du logement social peut
présenter plusieurs avantages, qu'il s'agisse des suppléments de
loyer versés pour une partie des logements ou tous les
logements. Comme dans la section précédente, il faut examiner
les avantages que cette solution présente en ce qui a trait a
son efficience par rapport aux autres solutions de rechange
réelles ou éventuelles et a sa pertinence dans le contexte du
financement public. ’

L'octroi de suppléments de loyer aux occupants des coopératives
présente plusieurs avantages.

L'offre des suppléments-logements est probablement plus stable a
long terme dans les coopératives que dans les ensembles
résidentiels privés. Les ententes visant les coopératives
couvrent une période de 30 ans, alors que celles qui sont
conclues avec les propriétaires-bailleurs ne durent généralement
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que 4 ou 5 ans. De plus, les coopératives comptent plus du quart
des logements asso;tis d'un supplément de loyer.

Dans certains secteurs, surtout soumis & une offre serrée, on
éprouve de la difficulté a trouver des logements locatifs
convenables a louer dans le secteur privé. Il faudrait alors
verser une prime pour maintenir le méme nombre total de nouveaux
engagements de suppléments de loyer au sein du marché priveé.
-Méme dans une zone de marché stable, les propriétaires-bailleurs
n'offrent pas d'accés a long terme aux logements pour les
besoins des suppléments de loyer. Par conséquent, une prime
pourrait devoir étre engagée.

En deuxiéme lieu, les locataires des logements coopératifs
jouissent probablement d'une meilleure qualité de vie que les
occupants des logements sociaux, vu l'importance que les
coopératives accordent a l'entraide, & la gestion et aux
relations entre les résidents. Tel qu'indiqué dans la section
précédente, il est prouvé que la vie dans les coopératives offre
de tels avantages et que la participation a la gestion de
l'ensemble d'habitation prépare les occupants a la vie active et
accroit les possibilités d'interaction sociale.

Troisiémement, les colits a long terme des suppléments de loyer
peuvent diminuer si les droits d'occupation des logements
coopératifs augmentent moins rapidement que les loyers du
marché. Comme il a été mentionné plus haut, deux facteurs
permettent de diminuer les colts : i) les économies réalisées
par les coopératives au chapitre des dépenses de fonctionnement;
ii) un certain isolement par rapport a l'évolution du marché en
raison du caractére sans but lucratif des coopératives. Tel
qu'indiqué précédemment, 1l'évaluation des loyers corrobore cette
affirmation. Toutefois, comme on l'a déja fait remarquer, le
rapport entre la hausse des loyers du marché et l'augmentation
des frais de financement déterminera s'il en sera de méme dans
les coopératives bénéficiant d'un PHI.

11 n'est pas vraiment prouvé que le recours au logement
coopératif dans le cas des ensembles pleinement ciblés créés en:
vertu du programme fédéral-provincial de logement sans but
lucratif comporte des avantages. En fait, la création de
coopératives en vertu de ce programme s'est pratiquement
effectuée exclusivement au Québec et en Ontario. De plus, le
gouvernement de l'Ontario a accordé aux coopératives des fonds
supplémentaires pour la production de logements aidés sans
vérification du revenu afin qu'elles appliquent le principe de
la diversité de revenus.

On a fait remarquer que les avantages de la vie dans les
coopératives seraient les mémes pour les occupants des ensembles
pleinement ciblés. Les coopératives créées en vertu du Programme
fédéral-provincial bénéficient de 1l'expérience et du soutien du
secteur coopératif en ce qui a trait a la planification, a la
création et a la gestion des ensembles. De plus, les membres
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participent a la gestion des ensembles tout comme dans le cas
des coopératives créées en vertu du Programme fédéral. Par
ailleurs, d'autres prétendent que les ensembles pleinement
ciblés ne pourraient peut-étre pas réaliser les mémes économies
que les coopératives au chapitre des dépenses de fonctionnement.
En effet, les occupants de ces ensembles sont moins enclins a
travailler pour réduire les dépenses puisqu'ils paient un loyer
proportionné a leur revenu et que les économies réalisées ne
leur rapportent rien. Cette attitude ne semble pas se confirmer
dans la pratique. Du petit nombre d'ensembles au Québec pour
lesquels nous avons regu de l'information, la plupart étaient
gérés bénévolement par les résidents. Il faut se rappeler
cependant que les ensembles du Québec relevés sont relativement
de petite taille. Il se peut que le niveau de gestion bénévole
qu'on y retrouve soit plus difficile a atteindre dans les grands
ensembles résidentiels d'ailleurs.

Certaines personnes ont fait remarquer que la diversité de
revenus constitue un élément essentiel et un trait distinctif du
logement coopératif et que la présence d'occupants ayant un
revenu supérieur assure un meilleur équilibre des compétences et
le bon fonctionnement de la coopérative. On peut soutenir qu'il
est possible d'appliquer le principe de la diversité de revenus
tout en respectant le plafond déterminant les besoins impérieux.



Questions :

- Quels sont les objectifs atteints en matiére de logement
social grace aux coopératives bénéficiant d'un PHI, et
existe-t~il des fagons plus efficientes de matérialiser les
avantages inhérents au logement social?

- Les coopératives devraient-elles étre libres de choisir
leurs membres?

- Quels sont les avantages et les inconvénients du recours
aux coopératives pour offrir du logement sans but lucratif
entiérement ciblé?

- L'infrastructure des coopératives peut-elle offrir des
compétences et des méthodes organisationnelles
supplémentaires en vue d'améliorer le milieu de vie des

membres de coopératives soumis a une vérification du
revenu?

- Quelles solutions de rechange ou modifications au Programme
sont proposées?
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3.4 Financement du logement coopératif
Points essentiels

Le prét hypothécaire indexé (PHI) est utilisé a titre d'essai
dans la version actuelle du Programme des coopératives
d'habitation. On a choisi ce type de prét parce que l'on jugeait
qu'il permettrait de réduire les dépenses directes du
gouvernement, comparativement au mode de financement utilisé
auparavant. Compte tenu de l'expérience acquise jusqu'a
maintenant, il faut décider de continuer ou non de greffer le
PHI au programme des coopératives d'habitation advenant qu'il se
poursuive, et de modifier ou non l'instrument et les autres
composantes clés, incluant le Fonds de stabilisation et
1'assurance hypothécaire.

Antécédents

Le PHI a été congu afin d'offrir un contrat qui produit
effectivement une série a peu prés constante de paiements réels
pour l'emprunteur et le préteur, peu importe le taux d'inflation
prévu ou réel. Le PHI diminue donc l'effet de déséquilibre,
c¢'est-a-dire des paiements réels plus élevés les premiéres
années du remboursement hypothécaire par rapport aux versements
des derniéres années, qui caractérise le prét hypothécaire a
paiements égaux (PHPE). Par ailleurs, l'indexation protége le
préteur contre un taux d'inflation imprévu et, par conséquent,
contre l'effritement de son rendement réel.

Dans le cas d'un PHI typique, le paiement initial est fondé,
d'une part, sur un taux d'intérét réel, qui, bien sir, détermine
1'intérét a verser, et, d'autre part, sur un facteur tenant
compte de l'inflation prévue. Le montant du paiement varie selon
le taux d'inflation. Cette particularité améne des paiements
initialement moins élevés que ceux d'un PHPE, mais dont la
valeur nominale augmente, ce qui maintient le taux d'intérét
réel du prét au méme niveau. Le solde augmente pendant les
premiéres années du remboursement hypothécaire, car le montant
des premiers paiements n'est pas suffisant pour couvrir tout
1'intérét supplémentaire de chaque période, puis commence a
baisser environ a4 mi-chemin de la période d'amortissement
lorsqu'une proportion de plus en plus élevée des paiements est
affectée au principal, jusqu'a ce que le prét soit remboursé.

Dans le cadre du Programme des coopératives d'habitation
bénéficiant d'un PHI, le montant de l'aide fédérale au cours de
la premiére année correspond au mangue a gagner entre les droits
d'occupation (fixés initialement selon les loyers du marché) et
les colts. Par la suite, 1'aide augmente en fonction de 1l'indice
des prix a la consommation, tout comme les mensualités. Le
programme de la SCHL prévoit une réduction de l'aide au cours de
la deuxiéme moitié de la période d'amortissement si
1'augmentation des loyers du marché dépasse largement 1l'indice
général des prix a la consommation.
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Puisqu'il suppose la hausse du rapport prét-valeur pendant la
premiére moitié de la période d'amortissement, le PHI comporte
un risque de défaut plus élevé que le PHPE ainsi qu'une perte
plus élevée pour le Fonds d'assurance hypothécaire (FAH)
administré par la SCHL, en cas de défaut. C'est pourquoi
certaines <particularités de sécurité” ont été intégrées au
programme des coopératives d'habitation bénéficiant d'un PHI.

Premiérement, un taux d'atténuation de 2 p. 100 a été incorporé
4 la série de paiements hypothécaires, de maniére a maintenir un
effet de déséquilibre, en révisant le paiement nominal en
fonction du taux d'inflation moins 2 p. 100, et non en fonction
du plein taux d'inflation. Deuxiémement, le Fonds de
stabilisation, auquel toutes les coopératives bénéficiant d'un
PHI versent un montant unique équivalant a 3 p. 100 des coits
d'immobilisations, assure provisoirement des ressources aux
ensembles en butte avec des difficultés de viabilité.
Troisiémement, le Fonds de sécurité d'occupation, établi dans
chaque ensemble, permet d'aider temporairement les ménages
éprouvant des difficultés a payer leurs droits d'occupation.
Quatriémement, la coopérative en difficulté peut faire passer la
période d'amortissement du prét de 30 a 35 ans. Cinquiémement,
les PHI sont assurés par la SCHL, afin de protéger les préteurs.
Cette assurance sert en dernier recours et, avant de présenter
une demande de réglement au Fonds, la coopérative doit d'abord
avoir contracté un emprunt auprés du Fonds de stabilisation et
augmenter son pourcentage de suppléments-logements. Une prime
d'assurance hypothécaire de 3 p. 100, égquivalente a celle
demandée pour assurer une propriété locative privée, est imputée
pour couvrir le risque couru par le FAH administré par la SCHL.
Les pertes, en cas de défaut, peuvent étre absorbées par le FAH
jusqu'a concurrence du montant cotisé au Fonds en vertu du
Programme des coopératives d'habitation. Le gouvernement fédéral
risque d'avoir & engager des frais puisque le Programme prévoit
qu'il est tenu de rembourser la portion de la dette excédant ce
que le FAH est en mesure d'assumer.

Par ses caractéristiques, le PHI procure plusieurs avantages a
1'emprunteur.

En premier lieu, puisque les paiements initiaux d'un PHI sont
moins élevés que ceux d'un PHPE, le profil des paiements
nominaux de la coopérative correspond mieux au profil de ses
recettes nominales, de sorte que le fardeau hypothécaire réel
est étalé plus uniformément sur la période d'amortissement. Par
conséquent, le besoin de subventions fédérales est moindre au
début du remboursement hypothécaire, par rapport au PHPE.
Toutefois, en raison de la hausse des paiements nominaux de la
dette, il est plus probable qu'un ensemble financé au moyen d'un
PHI ait besoin d'aide plus tard qu'un ensemble financé par un
PHPE.

Ensuite, comme il s'agit d'un prét hypothécaire a long terme
assorti de paiements indexés, en fonction d'un taux équivalant a
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celui de l'inflation moins 2 p. 100 dans le cas d'un PHI
consenti dans le cadre du Programme des coopératives
d'habitation, le PHI permet a l'emprunteur d'éviter en partie
les augmentations importantes du taux d'intérét nominal et,
peut-étre réel, qui peuvent toucher les PHPE au moment du
renouvellement périodique. Par contre, l'emprunteur ne bénéficie
pas pleinement des réductions du taux d'intérét nominal ou réel.

L'évaluation éclaire les résultats liés au PHI obtenus jusqu'a
maintenant, dans le contexte du Programme fédéral des
coopératives d'habitation.

Le gouvernement s'est engagé a fournir, annuellement, 5 millions
de dollars (indexés chaque année) pour aider a& combler l'écart
entre le loyer économique et le loyer du marché. Si on suppose
que l'aide requise par logement est de 1 000 dollars, ce
financement permettrait de produire 5 000 logements par année
dans le cadre du Programme greffé de PHI.

On a évalué a 1 000 dollars l'aide offerte par logement en
supposant que les taux réels atteindraient 4 p. 100 (et a partir
d'autres coits estimatifs).

En pratique, étant donné que les taux réels n'ont pas descendu a
4 p. 100 et que les colts ont été plus élevés que prévus, le
budget n'a permis de produire que la moitié des logements
escomptés, c'est-a-dire une moyenne approximative de

2 500 logements par année.

A l'exception des PHI consentis par le gouvernement du Manitoba
en 1986 et 1987, les taux de rendement réels réalisés sur les
PHI n'ont jamais descendu plus bas que 4 p. 100, pourcentage sur
lequel étaient fondés le budget du Programme et les objectifs de
production. En fait, le taux de rendement réel moyen annuel est
demeuré a moins de 25 points de pourcentage du 5 p. 100 pour
tous les trimestres de 1986 a 1990.

Tandis que les taux d'intérét réels réalisés sur les PHI jusqu'a
ce jour ont été supérieurs a ceux prévus au départ,
comparativement aux taux de rendement réels antérieurs d'autres
placements présentant un risque semblable, les taux réalisés sur
les PHI pendant la période de 1986 a 1990 étaient, en général,
inférieurs aux taux de rendement de placements comparables. Par
conséquent, l'impossibilité d'obtenir un taux réel de 4 p. 100
pourrait étre attribuée aux conditions du marché, plutdét qu'a
1l'instrument utilisé. Le tableau 4 indique les taux de rendement
réels des bons du Trésor, des obligations du gouvernement du
Canada et des préts hypothécaires de 5 ans, pour cette période,
par rapport aux taux de rendement des PHI.

Un total de 16 préteurs ont accordé des PHI, dont 3 répondent
pour presque 65 p. 100 des préts.
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Tableau 4

Taux de rendement réels des bons du Trésor, des obligations
d'Etat et des préts hypothécaires de 1986 a 1990

Taux
Bons du Bons du Obl. Can. Obl. Can. Taux réel
Trésor Trésor Moyenne Moyenne hypo. moyen

Année 91 jours 6 mois 3 ans + 10 ans 5 ans PHI
1986 4,90 5,70 4,86 5,14 6,84 5,14
1987 3,79 7,65 4,97 5,47 6,66 4,88
1988 5,36 9,24 5,14 5,69 7,07 5,06
1989 7,00 7,02 5,70 4,91 7,04 4,85

Le sondage mené auprés des préteurs et des investisseurs a
permis de déterminer un certain nombre de changements qui, s'ils
étaient apportés au PHI, le rendraient plus populaire et plus
concurrentiel et, par conséquent, pourraient modifier le taux
d'intérét obtenu.

Les raisons d'investir dans un PHI les plus souvent mentionnées
sont 1l'avantage de pouvoir faire correspondre le rendement avec
les dettes futures indexées et la garantie d'assurance
hypothécaire LNH offerte. Parmi les autres facteurs souvent
cités, notons le taux de rendement réel fixe, le taux réel a
long terme intéressant (en rétrospective) et son utilité dans la
diversification des portefeuilles de valeurs mobiliéres.

Le sondage a relevé quatre principaux domaines ou le PHI
pourrait étre amélioré de maniére a stimuler 1'intérét des
investisseurs. En premier lieu, l'incertitude que crée 1'absence
d'engagement du gouvernement au sujet du PHI, produit
expérimental. Deuxiémement, une série de paiements garantie
éliminerait le risque de paiement anticipé par le FAH en cas de
défaut. Troisiémement, une liquidité plus grande et améliorée,
au moyen de la titralisation par exemple, gagnerait la faveur
des investisseurs. Enfin, de meilleurs renseignements, un examen
externe des PHI et une commercialisation mieux ciblée vers ceux
qui suscitent des stratégies ou politiques d'investissement a
long terme, comme les gestionnaires et fiduciaires de caisses de
retraite, les courtiers hypothécaires et les administrateurs de
régimes sociaux d'employés, rendraient aussi le produit plus
intéressant.

L'évaluation porte également sur la pertinence du Fonds de
stabilisation, le risque de demandes de réglement au FAH, la
responsabilité du gouvernement et la mesure dans laquelle cette
protection pourra s'adapter aux changements apportés a la
conception du programme et aux conditions économiques.

On a congu un modéle de risque spécialisé gradce auquel il est
possible de déterminer a la fois le nombre et le montant des
demandes de réglement adressées aux deux fonds. Les demandes de
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réglement au FAH peuvent se produire lorsqu'un ensemble
coopératif manque a ses obligations en dépit des trois mesures
suivantes de protection contre les défauts : prolongation a

35 ans de la période d'amortissement, emprunt auprés du Fonds de
stabilisation, accroissement des suppléments-logements a

50 p. 100 des logements de l'ensemble. En cas de défaut,
l'ensemble passerait du FAH au portefeuille du logement social,
au prix du marché, y compris les pertes assumées par le FAH. Le
Fonds de stabilisation peut subir des pertes imputables a des
préts consentis a des ensembles en difficulté lorsqu'un ensemble
est toujours viable, mais non solvable, ou lorsque celui-ci

manque a ses engagements.

11 faut préciser que le modéle n'a pas tenu compte de la
possibilité de cas de défaut pour des raisons autres que celles
reliées aux conditions du marché, comme les cas de défaut
découlant d'une mauvaise gestion ou d'un incendie.

Trois scénarios économiques ont été utilisés : le scénario 2,
dans lequel les loyers du marché augmentent, en moyenne, au méme
rythme que 1'IPC; le scénario 1, dans lequel les loyers du
marché augmentent plus rapidement que 1'IPC; et le scénario 3,
dans lequel les loyers du marché augmentent moins rapidement que
1'IPC, et ol l'on retrouve une plus grande instabilité et des
écarts régionaux. D'autres circonstances économiques ont
également été modifiées pour chacun des scénarios. Le programme
actuel et deux variantes ont fait 1l'objet d'une évaluation selon
ces trois scénarios. Le premier programme étudié est le PFCH
actuel. Le deuxiéme programme est le PFCH actuel, sans taux
d'atténuation de 2 p. 100, ce qui diminue quelque peu les
versements initiaux et accroit le rythme auquel les paiements
suivants augmenteront. Le troisiéme programme est le PFCH actuel
sans taux d'atténuation, fondé sur l'indice des loyers du marché
local plutdt que sur 1'IPC national. Les coopératives sont ainsi
protégées dans les cas ou 1l'augmentation des loyers du marché

LY

est inférieure a celle de 1'IPC national.

Dans le cadre du scénario 2, les pertes subies par le Fonds de
stabilisation étaient inférieures a la prime de 3 p. 100, sauf
pour le programme sans taux d'atténuation. Par ailleurs, selon
le scénario 3, les pertes du Fonds de stabilisation étaient
supérieures au niveau des primes de 3 p. 100 pour le programme
et les deux variantes.

Selon le scénario 1, il n'y a eu aucun cas de défaut dans le
cadre du programme actuel. Certains cas de défaut sont survenus
dans le cadre du scénario 2, mais les demandes de réglement
présentées au FAH étaient bien inférieures au niveau des primes
de 3 p. 100 pour le programme et les deux variantes. Les cas de
défaut étaient, toutefois, beaucoup plus fréquents dans le cadre
du scénario 3, et les demandes de réglement présentées au FAH
dépassaient le niveau des primes de 3 p. 100 pour le programme
actuel et les deux variantes. Cette situation pourrait entrainer
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non seulement des pertes pour le FAH, mais aussi des colts
supplémentaires pour le gouvernement.

Le Rapport d'évaluation donne davantage de détails sur la
structure et les résultats du modéle et sur les hypothéses
utilisées. Il faut signaler que les données réelles peuvent
différer des résultats obtenus dans ces modeles de simulation.
Le lecteur est invité a communiquer son opinion sur la
pfobabilité de cas de défaut pour les coopératives bénéficiant
d'un PHI.
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Questions :

Faut-il continuer ou non d'utiliser le PHI comme mécanisme
de financement des coopératives d'habitation? Quels
avantages a-t-il permis d'obtenir jusqu'a maintenant?

Existe-t-il d'autres mécanismes que le PHI & envisager pour
le financement des coopératives?

Quelles modifications pourraient étre apportées au PHI dans
le but de réduire le besoin d'aide qui permet de combler
1'écart entre les loyers du marché et les loyers
économiques?

Quelles modifications pourraient étre apportées au PHI,
dans le cadre du Programme des coopératives d'habitation,
en vue d'améliorer ce mécanisme, du point de vue de
1'emprunteur?

Quelles modifications pourraient étre apportées au PHI dans
l'intention de le rendre plus acceptable aux investisseurs?
Existe-t-il des fagons de réduire le taux réel obtenu?

Quelles modifications pourrait-on envisager d'apporter au
Fonds de stabilisation et aux dispositions d'assurance
hypothécaire? Les primes sont-elles appropriées?
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3.5 Application du programme et gestion des coopératives

Divers points concernant 1'application du Programme et la
gestion des coopératives d'habitation n'entrent pas dans les
grandes catégories précédentes. Certains ne touchent que le
Programme des coopératives d'habitation bénéficiant d'un PHI,
tandis que d'autres s'appliquent & la gestion permanente du parc
de logements dans le cadre des versions actuelle et antérieures
du programme.

Sélection des clients et des proijets

Le modéle servant actuellement a la répartition des logements
coopératifs se fonde sur le profil des ménages locataires de
chaque province. Par conséquent, le modéle ne refléete pas
fidélement la population cible du Programme des coopératives
d'habitation, c'est-a-dire les ménages qui ne peuvent accéder a
la propriété. Il serait peut-étre souhaitable de rajuster le
modéle. Ce faisant, toutefois, on aurait a surmonter la
difficulté suivante : s'en tenir plus rigoureusement a la
répartition des logements, fondée sur les probléemes
d'abordabilité, se traduirait généralement par le ciblage d'un
plus grand nombre de logements dans des secteurs a colts élevés.
Méme si cela permettait de respecter plus fidélement les
objectifs du programme en ce qui a trait au groupe cible, moins
de logements seraient produits dans les limites d'un budget
donné. On doit donc en arriver a un compromis entre le nombre de
logements a produire et le ciblage des ménages éprouvant des
problémes d'abordabilité.

L'évaluation révéle que presque toutes les coopératives
sélectionnent les demandeurs, la plupart ayant recours a
l'entrevue personnelle, mais seulement un petit nombre comptent
sur 1'OMH pour <choisir” les demandeurs a faible revenu. De
plus, les clients référés par 1'OMH font l'objet d'un autre
contréle de la part des coopératives qui ne choisissent pas
nécessairement les mémes que 1'OMH. Sans aucun doute, la
sélection des occupants joue un rdle important dans la poursuite
des objectifs, comme la prestation de services aux personnes
défavorisées et aux groupes spéciaux. Il faut donc améliorer ce
processus dans la mesure du possible. On pourrait, par exemple,
définir des critéres de sélection.

Fonds de sécurité d'occupation

Le Fonds de sécurité d'occupation établi dans les coopératives
bénéficiant d'un PHI vise a accroitre la sécurité d'occupation
des membres ainsi que la viabilité financiére générale de
l'ensemble. Le Fonds recueille une cotisation annuelle,
actuellement de 46 dollars par logement, pouvant entrer dans le
calcul de la contribution fédérale. Les décaissements effectués
couvrent une partie des droits d'occupation des résidents qui,
ne touchant pas de supplément de loyer, éprouvent des
difficultés financiéres temporaires. Il faut évaluer le degré
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d'utilisation de ces Fonds et dans quelle mesure ils sont
nécessaires, suffisants ou excessifs. A ce sujet, l'enquéte
menée auprés des résidents de coopératives révele que de tous
les occupants qui ont déclaré éprouver des difficultés
financiéres, ceux qui habitent dans des coopératives PHI ont
moins de chances de recevoir une aide que les résidents de
coopératives financées en vertu des versions antérieures du
programme.

Mode de renouvellement hypothécaire par appel d'offres

Outre le lancement, en 1986, du Programme des coopératives
d'habitation bénéficiant d'un PHI visant a réduire les coflits de
financement fédéraux, on a introduit, en 1988, le mode de
.renouvellement hypothécaire par appel d'offres (RHAO). Ainsi,
les coopératives antérieures a 1986, assujetties aux
dispositions de l'article 95, dont le prét hypothécaire arrive a
échéance, doivent le renouveler par voie d'appels d'offres de
fagon a obtenir le taux d'intérét le plus bas du marché.

Jusqu'a maintenant, les données semblent indiquer que le
programme porte fruit. Avant d'appliquer le RHAO, peu de préts
au logement social étaient renouvelés a4 un taux d'intérét
inférieur aux taux moyens en vigueur pour les préts LNH du
marché, soit le taux maximum acceptable. Pendant toute la
premiére année ou les préts hypothécaires des logements sociaux
ont été renouvelés au moyen du RHAO, c'est-a-dire en 1989, le
taux moyen des préts est descendu a 0,83 p. 100 du taux
d'intérét moyen LNH. Les données de 1990 indiquent que 1l'on
obtient toujours le méme résultat. La réduction des taux de
financement des coopératives est semblable a celle des logements
sociaux et presque équivalente a celle des ensembles
d'habitation sans but lucratif des secteurs public et privé.

I1 s'agit maintenant de déterminer si ce procédé peut étre
amélioré et s'il existe d'autres avenues possibles.

Coopératives, groupes de ressources techniques et fédérations

La SCHL applique le Programme des coopératives d'habitation
bénéficiant d'un PHI. D'un bout & l'autre du pays, environ 81
groupes de ressources techniques et 14 fédérations agissent a
titre de consultants auprés des coopératives qui souhaitent
mettre sur pied un projet d'habitation, en leur dispensant des
conseils sur la préparation de projet, l'organisation d'une
coopérative, ainsi que la gestion financiére et immobiliére.

L'évaluation a permis de constater que, dans l'ensemble, tant la
SCHL que les groupes de ressources techniques estiment que leur
travail réciproque auprés des coopératives d'habitation est
efficace.

La question principale est de savoir sur quoi les groupes de
ressources techniques devraient mettre 1'accent en matieére
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d'élaboration de projets et d'éducation des membres pour
améliorer la gestion des ensembles.

Les groupes de ressources techniques ont découvert certains
points a4 améliorer pour ce qui est de l'élaboration de projets.

Les deux principaux se rapportent aux niveaux des loyers du
marché et & l'administration du volet supplément de loyer.
Ainsi, plusieurs répondants notent 1'<“écart” existant entre le
plafond de revenu déterminant les besoins impérieux et les
niveaux de loyer du marché, de méme que la rigidité du programme
face aux besoins de ceux dont les revenus modestes leur rendent
les loyers du marché inabordables. En outre, on a reg¢u des
commentaires sur le fait que des loyers plus élevés ne
.correspondent pas nécessairement a plus de commodités, mais
créent des problémes de commercialisation pour les logements
dont le loyer est au niveau du marché.

Un autre perfectionnement consisterait a déterminer le nombre
nécessaire de logements dont un groupe de ressources techniques
doit s'occuper pour fonctionner efficacement. Il peut arriver
que des groupes soient insuffisamment utilisés, que d'autres
soient trop utilisés ou méme qu'ils soient inexistants.

Par ailleurs, il faut trouver d'autres améliorations & apporter
a ce programme. Une possibilité serait d'exiger, au cours du
processus d'approbation, une meilleure preuve de la
participation des membres de la coopérative avant d'engager les
fonds.

En matiére d'éducation des membres pour la gestion des
ensembles, les groupes de ressources techniques indiquent que
cet aspect reste a parfaire.

Enfin, quelques groupes ont relevé que, dans le cadre du
programme actuel, la participation du gouvernement provincial a
1'administration des suppléments de loyer signifie pour eux
gqu'ils perdront au profit de la province la gestion de
l'affectation d'une portion des logements jumelés a un
supplément de loyer.

Financement pour la préparation de projets

La financement pour la préparation de projets (FPP) prend la
forme de préts consentis aux coopératives élaborant une
proposition en vertu du programme PFCH avec PHI. Le prét FPP
maximum se chiffre actuellement a 500 000 $ par projet, le
montant réel étant déterminé selon la taille et la complexité de
la coopérative proposée. La coopérative dont la proposition
aboutit ultérieurement a un engagement doit rembourser le prét
FPP sans intérét, amorti dans le montant du prét hypothécaire,
au moment du versement de la premiére avance du prét. Si un
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projet n'est pas mis en chantier dans les trois ans, le prét FPP
fait 1l'objet d'une remise.

L'évaluation indique que, par le passé, la plus grande
contrainte du FPP relevée par les groupes de ressources
techniques et les succursales de la SCHL était les restrictions
de budget. Or, la nouvelle limite du FPP permet de régler
presque toutes les situations. Parmi les différents problémes
cités a 1'égard du processus de FPP, les plus fréquents se
rapportaient au processus de demande (trop long et trop colteux
avant de recevoir du financement), a la quantité d'écritures
(trop importante) et a la période de décaissements (trop lente
et trop tardive).

Gestion et entretien du parc de coopératives d'habitation

Quelle que soit la version du Programme des coopératives
d'habitation, nouvelle ou ancienne, la bonne gestion du parc de
logements, dont la gestion financiére, l'entretien, les
réparations, les améliorations et les lignes de conduite
régissant la participation des membres, peut faire réaliser au

gouvernement des économies quant au financement et a
1l'administration du portefeuille.

L'évaluation indique que les gestionnaires de coopérative
estiment que 1l'éducation des membres, les relations avec les
membres et avec la collectivité pourraient étre le plus
améliorées. Certaines coopératives (entre 17 et 25 p. 100, selon
la version du programme) rapportent avoir éprouvé des
difficultés financieéeres a divers degrés, beaucoup pointant
1l'inefficacité de la gestion comme l'une des causes. Il s'agit
de la raison déterminante dans le cas des ensembles assujettis
aux dispositions des versions de programme de 1978 et de 1973.
D'autre part, parmi les 29 coopératives (moins de 1 p. 100 du
parc de logements coopératifs) ayant éprouvé suffisamment de
difficultés financiéres pour recourir aux dispositions de
renflouement (modalités de paiements différées conclues avec les
préteurs ou aide directe de la SCHL pour éviter les cas de
défaut) entre 1988 et 1990, seulement deux attribuent leurs
difficultés au manque de compétences en gestion. La plupart des
coopératives qui ont eu recours aux dispositions de renflouement
ont éprouvé des problémes ou une série de problémes d'entretien
et de construction différés ou d'anomalies structurales. Les
méthodes visant a éviter les cas de défaut fonctionnent bien
jusqu'a présent avec ces coopératives (une seule des
coopératives bénéficiant des dispositions de renflouement a
manqué a ses obligations), méme si aucune n'a encore atteint
1l'étape de cing ans.

L'évaluation permet aussi de constater, en tenant compte de
1'adge des logements, que le co(Gt des réparations a apporter aux
ensembles de logements coopératifs se compare a celui des
logements publics et des logements de propriétaires-occupants.
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Les coopératives sont tenues de se constituer une réserve de
remplacement de fagon a disposer des sommes requises pour les
importants colts d'immobilisations qu'entraine la détérioration
des batiments. Aux termes du programme des PHI, une contribution
annuelle de 0,65 p. 100 de la valeur d'immobilisations de
1l'ensemble sert, la premiére année, de directive pour constituer
la réserve de remplacement, et elles est indexés les années
suivantes. La contribution au fonds de réserve constitue une
dépense admissible a la contribution fédérale. Selon
1'évaluation, 55 p. 100 des logements coopératifs sont répartis
dans des ensembles dépourvus d'une réserve suffisante, une
situation qui les expose a des dettes éventuelles. Pour les
coopératives dépourvues d'une réserve suffisante, le déficit
moyen par logement s'établit a 2 800 dollars dans les ensembles
coopératifs d'avant 1979 et de 1 353 dollars dans les ensembles
d'aprés 1978. Dans ces cas, les droits d'occupation doivent étre
augmentés, dans la mesure du possible, afin d'accroitre la
réserve. Deux coopératives se prévalant des dispositions de
renflouement ont indiqué que leur réserve de remplacement était
épuisée, méme si neuf, au total, avaient contracté des emprunts
ou d'autres obligations pour financer des réparations.

Future utilisation des logements

A l'heure actuelle, le financement est accordé aux coopératives
sous réserve qu'elles respectent une série de conditions
relatives a l'utilisation, l'exploitation et l'entretien de
leurs logements, selon les stipulations de 1l'entente
d'exploitation. Il est néanmoins possible que des ensembles
sortent éventuellement du cadre du programme. On doit donc
prendre en considération toute mesure qui permettra d'éviter
cette éventualité afin d'assurer la disponibilité du parc des
coopératives pour répondre aux objectifs de la politique
nationale en matiére de logement.

A l'expiration d'une période de 35 ans, ces ententes arriveront
a échéance et la SCHL n'exercera plus de contréle sur
l'utilisation des logements, ce qui nous améne & nous interroger
sur la disponibilité a long terme du parc des coopératives pour
répondre aux objectifs de la politique nationale en matiére de
logement. Il sera nécessaire de déterminer si les lois
provinciales concernant la dissolution des sociétés sans but
lucratif suffiront ou si 1l'on devra envisager d'autres recours.
A cette fin, des mesures pourront étre prises afin d'assurer,
dans une certaine mesure, que ce parc satisfasse ce besoin en
permanence. Il serait aussi possible de créer des baux fonciers
en vertu desquels un palier de gouvernement ou le secteur des
coopératives d'habitation deviendrait propriétaire foncier des
batiments et du terrain qu'il pourrait ensuite louer a des
groupes coopératifs. L'a-propos et la faisabilité de cette
option et d'autres possibilités doivent étre étudiés.
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Questions :

Quelles améliorations peuvent étre apportées aux méthodes
de sélection des clients, dont le choix et la référence de
la clientéle des logements sociaux figurant sur les listes
d'attente des organismes municipaux d'habitation? Certaines
caractéristiques du programme, comme les frais,
représentent-elles des obstacles pour certains clients?

Quelles améliorations pourraient étre apportées aux
méthodes actuellement utilisées pour aider les locataires
qui éprouvent des difficultés temporaires, comme le Fonds
de sécurité d'occupation?

Quels groupes bénéficient le plus de l'aide du logement
social par l'entremise des coopératives?

Quelles améliorations peuvent étre apportées au RHAO?
Existe-t-il d'autres méthodes?

De quelle fagon la SCHL et les groupes de ressources
techniques des coopératives d'habitation pourraient-ils
améliorer leur fagon d'appliquer le Programme des
coopératives d'habitation bénéficiant d'un PHI?

De quelle maniére le mode de financement pour la
préparation de projets peut-il étre amélioré de fagon a

mieux répondre aux objectifs du Programme des coopératives

d'habitation?

Comment peut-on améliorer la gestion des coopératives
d'habitation?

Quelles mesures devraient étre prises pour entretenir et
améliorer le parc existant de logements coopératifs?

Des changements doivent-ils étre apportés en vue de veiller
a ce que les fonds de réserve soient suffisants pour
remplacer d'importantes installations?

Des mesures doivent-elles étre prises pour que le parc des
coopératives d'habitation continue, aprés l'échéance des
ententes d'exploitation, de répondre a ses objectifs
initiaux?
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4. CONCLUSION

Par le présent document, la Société canadienne d'hypothéques et
de logement invite officiellement toutes les personnes que le
Programme fédéral des coopératives d'habitation intéresse a
participer au processus de consultation. Vous devez répondre,
par écrit, aux questions soulevées dans le présent document, et
nous faire part d'autres points d'intérét, avant le 19 octobre
1990. Vous étes priés de transmettre vos observations a

Monsieur E.A. Flichel

Président

Société canadienne d'hypothéques
et de logement

682, chemin de Montréal

Ottawa (Ontario)

K1A OP7

Vos commentaires serviront de paramétres aux modifications qui
seront apportées au programme ou aux lignes de conduite. Il est
important que nous connaissions votre opinion afin de répondre a
notre objectif de faire un usage optimal des fonds disponibles
pour le logement. Nous vous remercions a l'avance de votre
participation.






