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I INTRODUCTION 

La Societe canadienne d'hypotheques et de logement, societe d'Etat du 
gouvernement du Canada, procede regulierement a I'evaluation de ses 
programmes pour en examiner la pertinence, la reussite et la rentabilite. Le 
programme federal des cooperatives d'habitation ainsi que deux de ses versions 
anterieures ont ete evalues en 1990. Le present document est Ie resume du 
rapport final d' eValuation. 

Questions a etudier et sources de donnees 

Plusieurs questions communes aux trois versions du Programme des cooperatives 
d'habitation ont fait I'objet de l'evaluation. Toutefois, etant donne que les 
versions du Programme etablies en vertu des articles 61 et 95 sont main tenant 
caduques, I'evaluation mettait surtout l'accent sur la gestion du parc existant 
pour ces deux versions du Programme. Inversement, Ie nouveau Programme 
federal des cooperatives d'habitation (PFCH) n'existe que depuis peu, les 
premiers ensembles ayant fait l'objet d'engagements a la fin de 1986. 
L'evaluation examine donc de pres la conception et l'application du PFCH entre 
1986 et 1990. 

La SCHL a consulte une panoplie de groupes a l'etape de la planification de 
l'evaluation. Parmi ces groupes se trouvent la Federation de l'habitation 
cooperative du Canada, l'Association canadienne des constructeurs d'habitations, 
la Federation canadienne des municipalites, l'Association canadienne d'habitation 
et de renovation urbaine, l'Institut d'amenagement urbain, Ie Fonds federal de 
stabilisation des cooperatives d'habitation, les organismes provinciaux de 
l'habitation, les agences' centrales federales ainsi que Ie personnel du Bureau 
national et des bureaux exterieurs de la SCHL. Toutes les reponses re9ues ont 
ete examinees en vue de leur inclusion' dans la version definitive du plan. 

La SCHL a egalement demande a la Federation de l'habitation cooperative du 
Canada de fournir ses commentaires sur Ie cadre de reference des principales 
activites de collecte des donnees et sur la premiere version des questionnaires 
d'enquete. II est a noter que l'apport de la Federation dans la collecte des 
donnees et dans l'encouragement de la participation des cooperatives a largement 
contribue au taux el.eve de collaboration de la part de ces dernieres. 

Le resultat du processus de planification a fait l'objet du Rapport de l'etude 
preparatoire de I'evaluation des programmes federaux des cooperatives 
d'habitation (SCHL, 1989). On y degageait plusieurs categories de questions 
pertinentes a I'evaluation des cooperatives d'habitation au Canada : 

a) 

b) 

Quelle est la justification des cooperatives d'habitation et de I'aide publique 
a ces cooperatives? Quelle est la necessite des cooperatives d'habitation et 
queUe est l'importance du marche? 

Dans quelle mesure les objectifs precis du programme ont-ils ete realises? 
Est-ce que les logements produits dans Ie cadre du programme sont 
abordables, de taille et de qualite satisfaisantes? Est-ce que Ie PFCH 
assure la securite d'occupation? 
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c) Quels autres avantages les cooperatives d'habitation assurent-elles a leurs 
residents, en plus de ceux qui sont explicitement prevus? Quels sont les 
effets des residents ~es cooperatives sur les cooperatives d'habitation et 
sur la collectivite avoisinante? Des questions conn exes portaient sur 
l'application et la gestion des cooperatives d'habitation; il s'agissait 
notamment de l'examen des pratiques de gestion des cooperatives, de l'etat 
des lieux ainsi que de l'environnement financier des cooperatives. 

d) Est-ce que Ie programme fonctionne fa~on rentable? Est-ce que Ie PHI 
fonctionne comme prevu? 

Dans Ie cadre de l'evaluation, on a entrepris un certain nombre d'activites de 
collecte et de traitement des donnees, notamment : 

o Une enquete aupres des residents portant sur environ 9 700 membres ou 
residents d'environ 300 cooperatives partout au pays. 

o Une enquete aupres des coordonnateurs ou gestionnaires des 1 500 
cooperatives du Canada. 

o Une etude sur l'etat des lieux portant sur un echantillon d'environ 500 
coopera tives . 

o Une analyse des risques lies au PHI comprenant l'analyse actuarielle des 
risques eventuels et des couts des cas de defaut lies au PHI. 

o Douze etudes de cas de cooperatives qui ont recueilli des donnees 
qualitatives qui completent les donnees quantitatives recueillies au cours 
des diverses enquetes et en facilitent l'interpretation. 

L'evaluation a egalement beaucoup utilise les bases de donnees administratives 
de Ia SCHL. Des etudes complementaires ont ete cOQlmandees aCin d'obtenir des 
donnees supplementaires susceptibles d'eclairer la discussion de la justification. 
Des enquetes aupres des preteurs ou investisseurs ont ete entreprises afin de 
demander l'avis des preteurs ou investisseurs PHI actuels et potentiels au sujet 
des prets hypothecaires indexes. II y a eu une enquete aupres des employes 
des bureaux exterieurs de ]a SCHL charges de l'application et de Ia gestion du 
portefeuille ainsi qu'une enquete aupres des federations de l'habitation 
cooperative et des groupes de ressources techniques. 

Le mouvement des cooperatives d'babitation au Canada 

La Federation de l'habitation cooperative du Canada (FHC) est l'association 
nationale qui represente les cooperatives d'habitation permanentes sans but 
lucratif ainsi que leurs organismes auxiliaires. La Federation a pour mandat de . 
favoriser la production au Canada de cooperativespermanentes sans but lucratif 
et de veiller au bon fonctionnement des cooperatives existantes. La Federation 
fournit des services aux cooperatives en voie de constitution ainsi qu'aux 
cooperatives existantes. Elle s'occupe egalement d'etudes et de relations 
pubUques pour Ie compte des cooperatives d'habitation et collabore avec Ie 
gouvernement federal pour les questions relatives a la bonne gestion du 
programme des cooperatives d'habitation. 
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11 existe des confederations provinciales en Ontario et au Quebec. Ces 
confederations servent de vehicules d'information et d'action politiques 
relativement aux enjeux dans ce domaine, assurent une formation a leurs 
membres et produisent du materiel pedagogique sur la gestion des cooperatives. 
Les federations des cooperatives d'habitation sont des associations locales de 
cooperatives d'habitation. Elles forment les membres pour qu'lls gerent de fa~on 
autonome leur ensemble, leur fournissent des services de consultation et offrent 
aux cooperatives un lieu ou elles peuvent echanger de l'information. La plupart 
des federations sont membres de la FHC. 

Les groupes de ressources techniques pour les cooperatives d'habitation aident 
les gens a organiser et a mettre sur pied des cooperatives, a l'echelle locale. 

Les cooperatives d'habitation sont des entreprises constituees en societe sans 
but lucratif qui sont mises sur pied par un regroupement de personnes voulant 
acheter leur maison sous forme de copropriete. Regulierement, les membres 
elisent parmi eux un conseil d'administration qui s'occupe de la gestion des 
affaires de la cooperatives. 

II HISTORIQUE DU PROGRAMME 

C'est officiellement en 1973 que Ie gouvernement federal a commence a participer 
au financement des cooperatives d'habitation par la mise sur pied du Programme 
des cooper~tives d'habitation aux termes de l'article 61 de la Loi nationale sur 
l'habitation . Le gouvernement federal avait deja finance un certain nombre de 
projets-pilotes par l'entremise de la Societe canadienne d'hypotheques et de 
logement, mais ce n'est qu'en juin 1973 qu'on a assiste a la creation officielle 
d'un programme visant a aider financierement les cooperatives d'habitation au 
Canada. Dans Ie cadre de ce programme, la SCHL accordait une subvention 
d'immobilisations de 10 % et un financement preferentiel de 100 % sur Ie solde 
des couts d'immobilisations. Le pret etait consenti a un taux d'interet 
preferentiel (au depart 8 %) et avec une periode d'amortissement prolongee 
pouvant atteindre 50 ans. De plus, l'alinea 82(I)b) de la Loi nationale sur 
l'habitation permettait d'offrir un supplement de loyer aux locataires a faible 
revenu, les couts etant partages a 50 % avec Ie gouvernement provincial en 
cause. 

Les modifications apportees en 1978 a la LNH prevoyaient la mise en place d'un 
nouveau programme de cooperatives d'habitation et de logements sans but 
lucratif aux termes de l'article 95. Selon cette version modifiee du Programme 
des cooperatives d'habitation, Ie financement primaire etait assure par les 
preteurs agrees qui consentaient des prets hypothecaires au taux du marche et 
avec amortissement de 35 ans (normalement pour des termes de cinq ans). La 
valeur maximale du pret demeurait de 100 % des couts admissibles. La 
subvention annuelle de la SCHL consistait en une somme permettant de combler 
l'ecart entre Ie loyer economique (Ie loyer a exiger pour atteindre Ie seuil de 
rentabilite) et Ie loyer de la limite inferieure des loyers du marche la premiere 
annee, et etait assortie d'une composante de loyers proportionnes au revenu. La 

lLes numeros d'articles se referent a la Loi nationale sur l'habitation 
(LRC. 1985). 
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subvention maximale reduisait Ie taux reel d'interet it 2 %. Au moins 15 % des 
logements devaient etre assujettis it l'echelle des loyers proportionnes au 
revenu, it la condition que Ie fonds de subvention soit suffisant. 

Le Programme federal des cooperatives d'habitation (PFCH), lance en 1986 J 

utilise un pret hypothecaire novateur appele pret hypothecaire indexe (PHI). 
Les preteurs du secteur prive sont assures d'un taux reel de rendement apres 
inflation pour une periode d'amortissement prevue de 30 ans. Les versements 
d'interets varient donc en fonction de l'evolution des prix dans l'ensemble de 
l'economie. Les versements hypothecaires augmentent pendant la periode 
d'amortissement au taux d'inflation moins 2 %. Les frais d'occupation des 
cooperatives d'habitation sont fixes au depart au niveau du marche. L'aide 
financiere federale vient combler l'ecart entre Ie loyer economique et Ie loyer du 
marche. L'aide supplementaire aux menages it faible revenu prend la forme d'un 
supplement de loyer dont Ie federal partage les couts (minimum de 15 % des 
logements). En outre, les cooperatives peuvent verser des fonds d'exploitation 
dans un fonds de securite d'occupation maintenu par l'ensemble et qui sert it 
offrir une aide temporaire aux membres qui eprouvent des difficultes 
financieres. La figure 2. 1 donne les principaux parametres des trois versions 
du programme. 

III LE PARC DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Entre Ie lancement de la premiere version du Programme federal des 
cooperatives d'habitation et Ie mois d'aout 1990, 1 669 ensembles comportant 
56 745 logements ont ete amenages et sont administres en fonction du PFCH et 
des programmes relevant des articles 61 et 95 (tableau 3.1). Environ 70 % des 
cooperatives d'habitation (39 577) ont ete mises en place dans Ie cadre de la 
version du programme anterieure it 1986, qui releve de l'article 95. Le 
Programme federal des cooperatives d'habitation a produit un peu plus de 18 % 
des logements du portefeuille (10 255) entre 1986 et 1990. Les portefeuilles les 
plus importants se trouvent au Quebec, en Ontario et en Colombie- Britannique, 
qui ensemble rendent compte de 84 % de l'ensemble des logements cooperatifs. 

Les immeubles de faible hauteur et les immeubles d'appartements sont les types 
d'ensembles les plus communs (tableau 3.2). Les ensembles amen ages en vertu 
de l'article 61 se composaient Ie plus souvent d'immeubles d'appartements J tandis 
que les immeubles de faible hauteur etaient les plus repandus dans Ie cadre du 
programme relevant de l'article 95. La tendance aux immeubles d'appartements 
est reapparue avec Ie PFCH. Les ensembles comprenant plus d'un type 
d'immeuble (ensembles mixtes) representent Ie quart de tous les logements 
produits dans Ie cadre de la premiere version du programme, soit celle qui 
releve de l'article 61; toutefois, ce genre d'ensemble est moins courant dans Ie 
cadre du. PFCH et du programme relevant de l'article 95. 
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FIGURE Z.1 
PROGRAIME FEDERAL DES aJOPWTIYES o'HABITATIOli 

PIIIFD. DES VERSIONS 

Ari:ic::le 61 
11973-1918) 

100 % - versements 
t§gaux 

SCHL (pret direct) 

50 ans 

5 ou 50 ans 

8 % 

Contribution d'immo­
bilisations de 10 % 
gagnt§e sur la pt§riode 
du remboursement du 
pret hypotht§cairel 
subvention pour 
allt§gement d'intt§ret 
a 8 %. 

Loyer t§conomique net, 
compte tenu de 
l'aide. 

Supplt§ment compensa­
toire la ou les occu­
pants a faible revenu 
versent un droit 
d'occupation rt§duitl 
Ie supplt§ment de 
loyer est t§galement 
disponible pour un 
maximum de 25 % des 
logements. 

Limite supt§rieure, 
deuxi~me quintile du 
revenu familial selon 
Statistique Canada. 

Couts rep~res 

Art:ic::le 95 
11979-1985) 

100 % - versements t§gauxl 
d'ordinaire assurt§ en 
vertu de la LNH 

Preteurs privt§sl la 
SCHL comme preteur de 
dernier recours 

35 ans 

Dt§termint§e par Ie 
marcht§ (normalement 
5 ans) 

Dt§termint§ par Ie marcht§ 

Contributions annuelles 
pour rt§duire Ie taux 
d'intt§ret a 2 % sur les 
trois premi~res annt§esl 
t§limination graduelle 
apr~s la troisi~me annt§e, 
de sorte que les couts 
hypotht§caires nets aug­
mentent de 5 % par annt§e 
jusqu'a l'amortissement 
complet. 

Limite inft§rieure des 
loyers du marcht§. 

Rt§serve de subvention 
utilist§e pou~ rt§duire 
les frais d'occupation 
pour les occupants a 
faible revenul Ie supplt§­
ment de loyer n'est 
offert que si la province 
verse des subventions 
t§gales. Au moins 15 % 
des logements doivent 
donner droit a une sub­
vention fondt§e sur 
l't§chelle des loyers 
proportionnt§s au revenu. 

Les occupants dont Ie 
loyer dt§passe 25 % du 
revenu. 

PML 

Prei: bypoi:bt!caire 
indexA 11986- ) 

100 % - PHIl assurt§ en 
vertu de la LNHI Fonds de 
stabilisation 

Preteurs privt§s 

Prt§vue pour 30 anSI 
Maximum 35 ans 

Prt§vue pour 30 ansI 
Maximum 35 ans 

Dt§termint§ par Ie marcht§1 
taux rt§el fixe plus 
inflation 

Contributions annuelles 
indext§es correspondant au 
taux d'inflation moins 2 %, 
au besoin, pour com bIer 
l't§cart entre Ie loyer t§co­
nomique et Ie loyer du 
marcht§ la premi~re annt§el 
l'aide est rt§duite apr~s la 
quinzi~me annt§e (en une 
seule fois). 

Loyer du marcht§. 

Fonds de st§curitt§ d'occu­
pation pour aide tempo­
raire. Supplt§ment de loyer 
pour un maximum de 50 % 
des logements par province. 
Initialement, 30 % des 
logements. 

PRBI - Les occupants qui 
consacrent plus de 30 % 
au loyer du marcht§. 

PML 

Fonds de stabilisation 
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TABIL\U 3.1 
PORYEFEUIU.E DES CDOPERATIYES D 'HABrrAnmc 

PAR VERSlmc DU PROCRAttItE ET PAR PROVDICE ET TERRITOlRE 

PIIOYDICE OU EJlSEEUS LOGEJtEJITS 
TERRITOlRE NmeRE Yo NmeRE Yo 

ARTICI£ 61 
Nouvelle-Ecosse 17 7,6 133 1,9 
Qul§bec 128 57,6 2 001 29,0 
Ontario 52 23,2 3 482 50,3 
Saskatchewan 2 0,9 139 2,0 
Alberta 8 3,6 270 3,9 
Colombie-Britannique 16 7,1 888 12,8 

CAJlADA 223 100,0 6 913 100,0 

AIlI'ICI£ 95 
Terre-Neuve 22 2,0 359 0,9 
Ile-du-Prince-Edouard 6 0,5 62 0,2 
Nouvelle-Ecosse 71 6,3 299 3,3 
Nouveau-Brunswick 12 1,1 550 1,4 
Qul§bec 579 51,4 11 390 28,7 
Ontario 197 17,5 12 793 32,3 
Manitoba 14 1,2 1 332 3,4 
Saskatchewan 14 1,2 575 1,4 
Alberta 34 3,0 1 766 4,5 
Colombie-Britannique 172 15,3 9 351 23,6 
Territoires du Nord-Ouest 3 0,3 100 0,2 

CAJlADA 124 100,0 39 577 100,0 

PF0I
1 

Terre-Neuve 2 0,6 45 0,4 
Ile-du-Prince-Edouard 3 0,9 81 0,8 
Nouvelle-Ecosse 16 5,0 504 4,9 
Nouveau-Brunswick 7 2,2 173 1,7 
Qul§bec 177 55,0 3 414 33,3 
Ontario 43 ]3,3 2 707 26,4 
Manitoba 11 3,4 527 5, I 
Saskatchewan 5 1,5 213 2,0 
Alberta 12 3,7 394 3,8 
Colombie-Britannique 45 14,0 2 147 20,9 
Territoires du Nord-Ouest 1 0,3 50 0,5 

CAJlADA 322 100,0 10 255 100,0 

SOURCE I Base de donnl§es sur les caractl§ristiques des ensembles, SCHL, 
(aoutl 1990. 

)I[JJ'E I Deux ensembles relevant du PFCH ont fait l'objet d'engagements au 
Yukon, mais n'l§taient pas administrl§s en aout 1990. 
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T~U 3.Z 
POIl'IEFEUIllE DES DJOPERATIVES D'HABITATION 

PAR VERSION DU PROCRAItIE ET PAR TYPE D'EJCSEJeU 

TYPE D' EJCSEJeU 
1 EJCSEJeLES LDGEItEJITS 

IDmIlE X IDmIlE X 

ARTIa.E 61 
Logement individuel 29 13,0 401 5,8 
Immeuble de faible hauteur 66 29,6 2 145 31,0 
Immeuble d'appartements 93 41,7 2 517 36,4 
Autre 4 1,8 73 1,0 
l1ixte 31 13,9 1 777 25,7 
TOTAL 223 100,0 6 913 100,0 

ARTla.E 95 
Logement individuel 92 8,3 1 501 3,8 
Immeuble de faible hauteur 370 32,9 15 860 40,0 
Immeuble d'appartements 424 37,7 12 891 32,6 
Autre 20 1,8 423 1,1 
Mixte 218 19,3 8 902 22,5 
TOTAL 124 100,0 39 577 100,0 

PFOI 
Logement individuel 13 4,0 266 2,6 
Immeuble de faible hauteur 26 26,7 3 636 35,5 
Immeuble d'appartements 194 60,2 4 912 47,9 
Autre 1 0,3 40 0,4 
Mixte 28 8,7 1 401 13,7 
TOTAL 322 100,0 10 255 100,0 

sWRa:: I Base de donn~e sur les caract~ristiques des ensembles, SCHL, 
(aoutJ 1990. 

~, D~finitions des types d'ensembles I 

- logement individuel I logement individuel, duplex, maison jumelee 
- immeuble de faible hauteur I maison en rang~e, triplex, 

logements superpos~s 
- immeuble d;appartements I immeuble d'appartements 
- autre I autre, maison mobile, foyer, immeuble non r~sidentiel 
- mixte I toutes les combinaisons possibles de types d'ensembles 

p. ex. logement individuel + immeuble de faible hauteur = ensemble mixte 

On peut creer une cooperative d'habitation en faisant construire Ie ou les 
immeubles, en achetant des immeubles ou en recourant it une combinaison de ces 
deux possibilites. La proportion des logements amenages dans des immeubles 
neufs seulement est pas see d'un peu plus de la moitie en application de la 
version relevant de I'article 61 it plus de 75 % dans Ie cadre de la version 
PFCH, Ces donnees pourraient indiquer qu'il est plus simple d'amenager des 
immeubles neufs, et ce serait la raison pour laquelle les groupes de ressources 
techniques et les clients preferent cette solution. La tailIe des ensembles est 
demeuree it peu pres constante dans Ie cadre des trois programmes, soit un peu 
plus de 31 logements par ensemble. Plus de 94 % des cooperatives d'habitation 
comptent moins de 100 logements. 

Les trois versions du programme des cooperatives d'habitation sont orientees 
vers les familIes, qui occupent au moins 88 % des ensembles et des logements. 
La proportion des logements habites par des ames, qui se situe it environ 5 % 
pour les versions relevant des articles 61 et 95, a plus que double dans Ie 
cadre du PFCH pour atteindre 10,7 %. Le programme relevant de I'article 95 a 
produit 233 logements speciaux (offrant des soins specialises ou des services de 
consultation), ce qui equivaut it 0,6 % du portefeuilIe .. 
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IV RAISON D'E'rRE DU PROGRAMME 

Questions il etudier 

Les programmes de logement ont pour but de resoudre les problemes de 
logement. La partie de l'evaluation qui porte sur la raison d'etre du programme 
se demande si les programmes en cause sont toujours aussi importants qu'au 
moment de la mise en place du programme et s'il est raisonnable de continuer 
d'offrir une aide au logement par Ie moyen du programme actuel. 

La presente evaluation examine d'abord les raisons d'etre explicitement enoncees 
du programme. II s'agit de la mesure dans laquelle les menages a revenu 
modeste sont incapables d'acceder a la propriete et font face a des problemes de 
securite d'occupation dans Ie marche prive et, deuxiemement, de la mesure dans 
laquelle les cooperatives d'habitation peuvent repondre aux besoins de ces 
menages. 

L'evaluation se penche egalement sur certaines raisons d'etre implicites, soit la 
production d'un nouveau mode d'occupation, la possibilite d'innovation en 
matiere de gestion des logements ainsi que les avantages d'ordre collectif. 

Les raisons d'etre explicites du programme 

L'accession a la propriete demeure difficile pour certains menages a revenu 
modeste. En particulier, l'augmentation rapide du prix des maisons dans les 
marches entraines par la demande peut limiter l'entree sur Ie marche des 
accedants a la propriete surtout si cet effet est conjugue a la hausse des taux 
d'interet. Quelle que soit la me sure de l'abordabilite de l'accession a la 
propriete, il est evident que certains menages canadiens n'auront pas les 
moyens d'acheter une maison. Dans Ie passe, les politiques et programmes en 
matiere de logement comportaient un ensemble de mesures visant a rendre 
abordable l'accession a la propriete. Les principaux beneficiaires de ces mesures 
ont ete les menages a revenu modeste. 

Tous les menages (locataires ou proprietaires) risquent de connaitre une 
reduction temporaire ou prolongee de revenus qui peuvent causer des problemes 
d'abordabilite et forcer les menages a demenager. Le PFCH a pour objectif 
explicite d'assurer la securite d'occupation des menages qui n'ont pas les 
moyens d'acceder a la propriete. 

Le logement cooperatif offre une solution de rechange au logement locatif pour 
les menages incapables d'acceder a la propriete, parce que contrairement a ce 
dernier, Ie logement cooperatif offre certains avantages de l'accession a la 
propriete, comme la possibilite pour les occupants d'exercer un contr6le sur 
leur logement. De plus, Ie logement cooperatif peut offrir une protection contre 
la perte d'un logement pour des raisons economiques, etant donne qu'll y a 
moins de risque que les couts d'habitation augmentent rapidement. II y a 
egalement une certaine protection contre la baisse de revenu grace au Fonds de 
subventions excedentaires (article 95) et au Fonds de securite d'occupation 
(PFCH). Dans Ie cas d'une baisse permanente de revenu, les membres des 
cooperatives peuvent recevoir des supplements de loyer selon une echelle 
proportionnee au revenu, si un logement subventionne est vacant. Les locataires 
du secteur prive qui ont besoin d'aide doivent generalement demenager pour . 
etre subventionnes. 
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Les raisons d'etre implicites du programme 

Outre les raisons d'etre explicites du Programme federal des cooperatives 
d'habitation, d'autres justifications ont ete associees aux programmes des 
cooperatives d'habitation en general, dont la production de logements cooperatifs 
comme mode d'occupation, la possibilite d'innovations en matiere de gestion et de 
financement des logements ainsi que des avantages d'ordre individuel et 
collectif . 

En general, Ie secteur cooperatif preconise l'acceptation d'un large echantillon . 
de membres et favorise la diversite de revenus. L'actuel programme des 
cooperatives d'habitation est Ie seul a ne pas s'adresser a une clientele cible et 
a offrir des subventions directes; c'est donc Ie seul a permettre la diversite de 
revenus (c. -a-d. a accepter a la fois les menages a faible revenu et ceux qui 
ont un revenu modeste ou superieur). 

Les avantages de la diversite de revenus et les raisons qui justifient ce 
principe se regroupent sous trois grands themes. II y a tout d'abord I'argument 
touchant la qualite de la vie en general, selon lequel favoriser la diversite de 
revenu contribue a ameliorer la qua lite de la vie des menages a faible revenu. 
Puis, il y a I'attitude de la collectivite. Le principe de la diversite de revenus 
est mieux accepte par les collectivites locales et il correspond davantage a leur 
realite. Troisiemement, il y a l'argument de I'egalite des chances pour les 
personnes ayant des antecedents differents. On estime que les ensembles 
d'habitation qui favorisent la diversite de revenus offrent des avantages comme 
l'accroissement de la mobilite ascendante, I'amelioration des normes de scolarite 
pour les personnes defavorisees et, pour tous les occupants, I'incitation a 
participer pleinement a la vie economique, sociale et politique. Ces trois 
elements, I'integration sociale, I'acceptation par la collectivite et I'egalite sociale, 
constituent Ie fondement du principe de la diversite de revenu qui s'inscrit 
dans toute politique de logement. 

Le programme federal des cooperatives d'habitation de 1986 peut convenir tout a 
fait a l'application du Programme de supplement de loyer, pourvu qu'il 
satisfasse de fa<;on rentable aux objectifs de celui-ci, a savoir, fournir des 
logements abordables, de qualite et de taille convenables, aux menages 
necessiteux admissibles. La prestation de supplements de loyer par 
l'intermediaire du logement cooperatif peut se reveler avantageuse a long terme, 
si les cooperatives d'habitation assurent une production continue, rentable et 
stable de supplements-Iogements. 

V BESOIN ET MARCIlE DU LOGEMENT COOPERATIF 

En plus de justifier I'existence du programme, l'evaluation devrait donner une 
estimation de l'importance de la clientele qui a besoin d'aide. II s'agit du besoin 
et du marche du logement cooperatif. 

Besoin d'aide en matiere de logement coop§ratif 

La version 1986 du Programme federal des cooperatives d'habitation (PFCH) 
favorise la sec:urite d'occupation des menages incapables d'acceder a la 
propriete. L'indicateur d'abordabilite utilise pour l'analyse se fonde sur Ie 
rapport entre les couts de remboursement du pret hypothecaire et Ie revenu. 
Les couts se fondent sur les prix medians de la maison LNH. Si on constate 
qu'un grand nombre de menages sont incapables d'acceder a la propriete, cela 
signifie qu'il y. a un grand nombre de clients potentiels pour Ie programme. 
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En supposant un taux d'interet hypothecaire de 10 %, 30,8 % des menages 
locataires canadiens dont Ie revenu est superieur au plafond de revenu 
determinant les besoins imperieux (PRBI) de la SCHL n'ont pas les moyens. 
d'acheter une maison. La proportion passe it 55,6 % si Ie taux d'interet est de 
15 %. L'abordabilite varie considerablement d'un centre metropolitain it l'autre. 

Si l'on applique cette proportion, au taux d'interet hypothecaire de 10 %, it 
l'ensemble des menages locataires, on obtient 574 820 menages dont Ie revenu 
est superieur au PRBI et qui ne peuvent acceder it la propriete. Des tau x 
d'interet de 15 % font passer Ie nombre it 1 037 624. Le tableau 5.1 presente la 
repartition de ces menages par province. Les locataires qui n'ont pas les 
moyens d'acceder it la propriete se retrouvent surtout en Ontario et au Quebec, 
puis en Colombie- Britannique et en Alberta. 

Securite d'occupation 

Dans Ie cadre de l'evaluation, on a commande une enquete sur l'incidence des 
problemes de securite d'occupation pour les locataires et les proprietaires. 
Chaque annee, 9,9 % des locataires connaissent des problemes de securite 
d'occupation par rapport it 1,9 % des proprietaires. 

Ces estimations revelent qu'il y a un nombre substantiel de menages it revenu 
modeste au Canada qui n'ont pas les moyens d'acceder it la propriete et que les 
problemes de securite d'occupation se presentent plus frequemment pour les 
locataires que pour les proprietaires. 

Marche du logement cooperatif 

La plupart des Canadiens connaissent les cooperatives d'habitation de nos jours. 
En effet, lors d'un sondage d'opinion faisant appel it un echantillon 
representatif, pratiquement quatre repondants sur cinq ont affirme avoir 
entendu parler des cooperatives et 31 % des locataires ont declare songer it 
emmenager dans une cooperative d'ici un an it condition de pouvoir se trouver 
un logement convenable au loyer du marche. Environ 13 % ont declare s'etre 
renseignes sur les cooperatives. Si l'on applique ce pourcentage au nombre de 
menages locataires qui demenagent chaque annee, on obtient de 169 000 it 
400 000 menages comme estimation du marc he potentiel des cooperatives 
d'habitation. 
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TABLEAU 5.1 
REPARTITION DES MENAGES LOCATAIRES AU-DESSUS DU PHD I 

N'AYANT PU ACcEDER A LA PROPRIETE EN 1989 
(PAR PROVINCE) 

A DES TAUX D'INTERET DE 10 t A DES TAUX D'INTERET DE 15 t 

PROVINCE NOMBRE PROPORTION t NOMBRE PROPORTION t 

Terre-Neuve 0 0,0 0,0 945 6,1 0,1 
i. -P.-E 1 760 32,7 0,3 3 320 61,7 0,3 
N. -E. 2 214 4,9 0,4 11 704 26,2 1,1 
N. -B. 2 208 8,2 0,4 9 844 36,5 1,0 
Quebec 124 692 21,5 21,7 277 014 47,9 26,7 
Ontario 349 620 51,8 60,8 506 363 75,0 48,8 
Manitoba 100 0,2 0,0 17 970 28,0 1,7 
Saskatchewan 1 579 2,8 0,3 12 924 22,8 1,2 
Alberta 39 113 19,9 6,8 89 264 45,4 8,6 
C. -B. 53 534 26,6 9,3 108 276 53,7 10,5 

CANADA 574 820 30,8 100,0 1 037 624 55,6 100,0 

SOURCE Estimations de la Division de l'evaluation de programme. 

Taux de roulement et taux d'inoccupation 

Les cooperatives d'habitation en general connaissent un roulement moins eleve 
que les logements locatifs, mais plus eleve que les logements de 
proprietaires- occupants. Le facteur Ie plus souveilt degage de roulement des 
residents des cooperatives etait l'accession a la propriete privee. 

Un sondage aupres des gestionnaires de cooperatives a revele· que les facteurs 
du marche, comme Ie prix et Ie tau x d'inoccupation du marche locatif, 
influencent fortement les taux d'inoccupation dans les cooperatives du PFCH, 
tandis que la taille et l'etat des logements semblent avoir un effet plus 
important sur les cooperatives anterieures. Les cooperatives PFCH semblent en 
concurrence directe avec les logements locatifs prives dans une plus grande 
me sure que les autres volets du programme des cooperatives. Ceci cadre bien 
avec les resultats de l'enquete de la SCHL sur les logements inoccupes pour 
1989, qui revele que Ie taux moyen d'inoccupation des cooperatives financees 
aux termes des articles 61 et 95 etait de 0,6 %, en comparaison de 2,7 % pour 
les logements locatifs prives. 

Comparaison des droits d'occupation des cooperatives et des loyers du marche 

Une comparaison normalisee entre les droits d'occupation des cooperatives et les 
loyers du marche prive a ete etablie a partir des donnees de la SCHL sur Ie 
marche locatif. Cette comparaison revele que les droits d'occupation fixes par 
les cooperatives d'avant 1986 sont inferieurs aux loyers du marche. Ceci 
pourrait signifier que ces droits d'occupation sont inferieurs aux loyers de 
logements equivalents du marche, ou encore que Ie taux de ces logements n'a 
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pu etre redresse, car ils etaient plus modestes que leurs equivalents du marche 
locatif. En revanche, on peut supposer que les droits des cooperatives 
d'habitation PFCH sont fixes au niveau des loyers du marche. 

Segment du marche desservi par les cooperatives d'habitation 

L'enquete aupres des gestionnaires d'ensembles revele qu'un grand pourcentage 
de cooperatives cherchent it repondre aux besoins de groupes speciaux, 
notamment les personnes seules non agees sans enfant, les familles 
monoparentales, les personnes agees et les handicapes, ce dernier groupe etant 
prioritaire selon les directives du programme. 

L'enquete aupres des residents revele que de 55 it 64 % des membres viennent 
aux cooperatives depuis Ie marche locatif prive, pour tous les programmes, 
tandis que moins de 20 % etaient precedemment proprietaires. Ceci indique que 
les cooperatives desservent surtout les anciens locataires du marche locatif 
prive. 

On a demande aux gestionnaires pourquoi les membres avaient quitte les 
cooperatives. De l'avis des gestionnaires, pres des deux tiers des menages 
etaient partis parce qu'ils avaient achete une maison, ce qui etait la raison la 
plus importante. Dans plus de 20 % des cas, on a demande aux membres de 
partir. Les autres facteurs motivant Ie depart etaient la taille du logement et 
l'incapacite des occupants it consacrer du temps aux activites de la cooperative. 
Pres de 20 % des gestionnaires du PFCH ont mentionne les droits d'occupation 
comme motif important du depart des membres, it la difference des gestionnaires 
des cooperatives relevant des articles 61 et 95. . 

VI DEGRE DE REALISATION DES OBJECTIFS DU PROGRAMME 

Indicateurs de ]a realisation des objectifs 

Les objectifs du programme se sont modifies depuis que Ie gouvernement federal 
a commence de subventionner les cooperatives d'habitation. Les objectifs de la 
version du programme etablie aux termes de l'article 61 etaient de fournir des 
logements modestes et abordables convenant aux besoins des familles it revenu 
faible et modeste. On encourageait la diversite des revenus et c'est pourquoi 
aucune limite de revenu n'avait ete fixee. Dans Ie cas de la version du 
programme aux termes de I'article" 95, la justification fondamentale demeurait de 
desservir les besoins des menages qui n'avaient pas les moyens de se procurer 
un logement con venable et d'encourager la diversite des revenus. Dans Ie cas 
du PFCH, I'objectif a evolue; il s'agit d'assurer la securite d'occup"ation aux 
menages it revenu modeste qui ne peuvent acceder it la propriete et d'assurer la 
prestation d'un supplement de loyer aux menages it faible revenu. C'est 
pourquoi les indicateurs de la realisation des objectifs du programme seront 
quelque peu differents pour chacune des versions. Les indicateurs cles sont 
cependant : la similarite des revenus entre les residents des cooperatives et les 
menages locataires it revenu faible et modeste; les problemes d'accession it la 
propriete; la diversite des revenus; la solution des problemes imperieux de 
logement et la securite d'occupation. 

Les menages qui eprouvent des besoins impeneux sont ceux qui ne peuvent 
trouver un logement de taille et de qualite suffisantes sans y consacrer au 
moins 30 % de leur revenu. 
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Offre de logements cooperatifs ala' clientele cible 

Niveaux de revenu 

Le tableau 6.1 montre les repartitions selon les revenus de tous les occupants 
des cooperatives de chacune des trois versions du programme. Le revenu moyen 
est semblable pour les trois versions du programme, s'echelonnant entre 
25 343 $ pour les cooperatives etablies aux termes de l'article 95, 26 468 $ pour 
les residents des cooperatives creees en application du PFCH et 27 670 $ pour 
les occupants des cooperatives plus anciennes relevant de l'article 61. 

TABUAU 6.1 

REPARTITION DU IIEYEJIU DES OCCUPAIII'S DE CDOPERATIYES 

SELOI LE GENRE DE LOYER PAVE (LPR au LNPR). 1989 

POURCEJrrAGE 

tIDDIS DE 10 000 A lO 000 A 30 000 A 40 000 A 50 000 A 60 000 $ 

10 000 $ 19 999 $ 19 999 $ 39 999 $ 49 999 $ 59 999 $ ET PLUS tIDYEMNE 

PFOI 

LPR 33,2 50,7 12,5 1,7 1,3 0,5 0,0 13 687 

LNPR 4,3 14,8 19,7 29,8 17,9 8,3 5,3 33 010 

TOTAL 14,6 26,2 17,5 20,7 11,8 5,4 3,7 26 468 

ARTIa.E 61 

LPR 17,4 34,6 21,2 12,3 6,6 5,4 2,6 23 036 

LNPR 7,8 17,1 21,5 23,5 15,5 8,1 6,6 31 662 

TOTAL 12,2 24,6 22,0* 18,6 11 ,1 6,9 4,6 27 670 

ARTIa.E 95 

LPR 20,2 37,9 25,4 9,7 3,9 1,8 1,3 19 495 

LNPR 4,5 15,6 20,9 24,8 17,2 10,4 6,7 33 453 

TOTAL 13,6 28,4 23,6 16,0 9,5 5,4 3,5 25 343 

EXSEJeLE des locataires 
I Canada) 14,8 26,7 18,2 14,7 9,9 6,9 8,8 27 7,26 

EXSEJmLE des mt!nages 
(Canada) 7,8 17,6 14,6 14,5 12,5 10,8 22,2 38 947 

SOURCE , Enquete auprl!s des occupants de coopt!ratives, Division de l't!valuation de programme, SCHL, 
1990. 

IID'IE • L'estimation nationale peut etre supt!rieure a la somme des estimations LPR et LNPR 

puisqu'elle comprend les rt!sidents n'ayant pas rt!pondu a la question de l'enquete portant 

sur Ie loyer proportionnt! au revenu. 

Dans Ie cas du Programme federal des cooperatives d'habitation, on a indique 
qu'il peut se produire un ecart dans la repartition des revenus parce que les 
residents payant un loyer non proportionne a leur revenu (LNPR) doivent verser 
Ie loyer du marche. Ces logements ne sont peut-etre pas abordables pour les 
menages ayant un revenu pres du PRBI, qui se trouveraient ainsi exclus du 
programme. Le tableau 6.1 montre que seulement 17,5 %. des occupants de 
cooperatives PFCH ont un revenu se situant dans la fourchette de 20 000 $ a 
29 999 $, en comparaison de 23,6 % des residents de cooperatives relevant de 
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l'article 95 et de 22 % des residents de cooperatives ,relevant de l'article 61. En 
outre, cette categorie de revenu represente un «creux» delimite de part et 
d'autre par deux sommets dans la repartition des revenus des clients du PFCH. 
De tels creux n'existent 'pas dans Ie cas des autres versions du programme. On 
a egalement confirme la possibilite d'un tel ecart de revenu dans Ie cas du PFCH 
en comparant les droits d'occupation du PFCH aux loyers moyens du marche 
(LMM). La comparaison revele que Ie logement PFCH moyen coute environ 5 % de 
plus que Ie LMM local. 

Les differences de repartition de revenu entre les menages LPR et LNPR sont 
egalement presentees au tableau 6.1. C'est Ie PFCH qui affiche les ecarts de 
revenu les plus importants entre menages payant un LPR et menages payant un 
LNPR, Ie revenu moyen des premiers etant de 13 687 $, it comparer it 33 010 $ 
pour les seconds. On constate egalement des differences importantes de revenu 
entre les menages payant un LPR et ceux payant un LNPR pour toutes les 
autres versions du programme ,des cooperatives. 

La comparaison de la repartition des revenus des habitants des cooperatives avec 
ceux de la population generale des locataires revele que Ie pare des cooperatives 
d'habitation tend it presenter des concentrations semblables de menages it revenu 
faible et moyen. 

Abordabilite de l'accession a ]a propriete 

Le Programme federal des cooperatives d'habitation devrait desservir les menages 
it revenu modeste incapables d' acceder it la propriete. Le tableau 6.2 revele que 
66 % des residents des cooperatives du PFCH payant un LNPR s'estiment 
incapables d'acceder it la propriete, en comparaison de 20 % qui estiment pouvoir 
Ie faire et de 14 % qui ne savent pas s'ils en ont les moyens. La proportion de 
66 % des residents payant un LNPR qui estiment ne pas pouvoir acceder it la 
propriete est inferieure it celle des autres versions du programme. 

PFCH 

TABLEAU 6.2 
EVALUATION, PAR LES RESIDENTS DE COOPERATIVES DU PFCH 1 

PAYANT UN LNPR, DE LEUR CAPAClTE D' ACCEDER A LA PROPRIETE 

ABORDABILlTE 

DU VERSEMENT INITIAL DES VERSEMENTS MENSUELS 
DE 10 P. 100 DE PIT 

ABORDABILlTE 
GWBALE 

OUI NSP NON OUI NSP NON OUI NSP NON 

29,0 12,8 58,1 31,8 15,7 52,5 20,1 13,9 66,0 

ARTICLE 61 18,8 11,5 69,8 19,4 10,3 70,3 11,2 9,5 79,3 

ARTICLE 95 22,1 12,5 65,5 22,4 14,0 63,5 12,9 11,6 75,5 

SOURCE 

NOTE : 1 

Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de l'evaluation de 
programme, SCHL, 1990. 
Ne comprend que les residents payant un loyer non proportionne au revenu 
(LNPR) . 
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Les donnees LNH sur Ie prix des maisons ont ete utilisees pour constituer des 
indicateurs des problemes d'abordabilite pour divers marches, indicateurs 
semblables it ceux presentes au chapitre V. On les trouve au tableau 6.3. Si Ie 
taux d'interet hypothecaire est de 12 %, on estime que 53,6 % des residents 
PFCH payant un LNPR, 70,5 % des cooperatives etablies en vertu de l'article 95 
et 76,4 % des residents des cooperatives etablies aux termes de l'article 61 
seraient incapables d'acceder it la propriete, en supposant qu'lls puissent faire 
une mise de fonds de 10 %. Ces constatations ressemblent beaucoup it celles de 
la section precedente portant sur la perception qu'ont les residents de 
l'abordabilite globale de l'accession it la propriete. En plus, elles semblent 
confirmer que la majorite des· residents de cooperatives du PFCH n'ont pas les 
moyens d'acceder it la propriete. 

TABLEAU 6.3 
FREQUENCE NATIONALE DE L'INABORDABILlTE, CHEZ LES OCCUPANTS DE 
COOPERATIVES, DES PAIEMENTS MENSUELS DE PRINCIPAL, INTERET ET 

TAXES NECESSAIRES A L'ACHAT D'UNE MAISON (SEULEHENT POUR LES 
RESIDENTS PAYANT UN LNPR) 

PFCH 
Article 61 
Article 95 

SOURCE : 

TAUX D' INTERET HYPOTIIECAlRE 
10 t 12 t 14 t 

43,9 
67,2 
60,0 

53,6 
76,4 
70,5 

63,9 
83,0 
77,1 

Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de 
l'eva1uation de programme, SCHL, 1990; Fichier du Systeme de 
gestion de souscription (SGS), SCHL, 1989; et Etude sur Ie prix 
des maisons au Canada, Royal Lepage, 1989. 

Plafonds de revenu determinant les besoins imperieux 

Les plafonds de revenu determinant les besoins imperieux (PRBI) sont un bon 
indicateur de la mesure dans laquelle Ie Programme des cooperatives d'habitation 
dessert les menages it faible revenu, car Ie PRBI est la limite de revenu pour 
l'ad.missibilite aux programmes de logement social. Les PRBI sont un ensemble de 
plafonds de revenu pour chaque secteur de marche au Canada et tiennent compte 
de la taille du menage et de la situation du marche locatif. Plus de 43 % des 
occupants de cooperatives des trois versions du Programme ont un revenu familial 
egal ou inferieur au PRBI. La proportion s'etablit it 43,9 % pour les cooperatives 
du PFCH, it 44,9 % pour les cooperatives relevant de l'article 61 et it 50,9 % pour 
celles relevant de l'article 95. Si l'on tient compte des donnees regionales, les 
proportions varient beaucoup plus. Dans Ie cas des seuls residents payant un 
LPR, plus de 88 % se situaient sous Ie PRBI dans les cooperatives PFCH, en 
comparaison de 60 % pour celles relevant de l'article 61 et de 71,7 % pour celles 
qui relevent de l'article 95. 



- 16 -

Diversioo de revenus 

Certaines donnees presentees au debut de ce chapitre indiquaient qu'au niveau du 
portefeuille, toutes les versions du Programme federal des cooperatives 
d'habitation affichent une diversite de revenu qui est generalement semblable au 
profil des revenus de l'ensemble des menages locataires au Canada. Toutefois, 
cette constatation ne signifie pas en soi que Ie programme atteint ses objectifs en 
ce qui a trait a l'integration des divers niveaux de revenu dans les ensembles. 
Pour determiner si tel est Ie cas, il faut examiner la diversite de revenus a 
l'interieur de chaque cooperative d'habitation. 

La notion de diversite de revenus dans les ensembles d'habitation est mal definie. 
C'est pourquoi nous avons prepare et etudie trois definitions differentes. Selon la 
definition utilisee., de 45 a 85 % des cooperatives sont jugees presenter une 
diversite de revenus. Les trois versions du programme s'averent au moins en 
partie capables de realiser la diversite des revenus. 

Autres caracteristiques socio-economiques 

Le tableau 6.4 presente certaines caracteristiques des occupants de cooperatives, 
soit Ie type de menage, la taille du menage, I' age du chef, l'instruction du chef, 
la presence d'un membre du menage autochtone, la presence d'un membre 
handicape et la duree d'occupation du logement de la cooperative selon Ie genre 
de loyer paye (LPR ou LNPR) .. 

De fac;on generale, les cooperatives PFCH ont une proportion legerement plus 
elevee de familIes monoparentales et de couples sans enfant que les autres 
cooperatives. Les cooperatives plus anciennes, particulierement celles qui relevent 
de l'article 61, presentent une plus forte proportion de familles avec enfants. La 
proportion des menages ayant des membres autochtones est superieure a 2 % pour 
toutes les Versions du programme. 
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TABLEAU 6.4 
At1I1I£S CARACTERlSTIQIUES SOCID-EuJuuQIUES DES OCCUPAJrI'S DE OXJPERATIVES • 

SEI.mI LE GEJOIE DE LOYER PAYE (LPR au UlPR J 

PFOI Alrr'IO£ 61 ARTICLE 9S 
POURCENTAGE POURCEMI'AGE POURCEXTAGE 

KENAsEs-UX: • 
EPIlDUYAIfI' DES 

TDUS LES 1IiMAGEs- BeODIS 
LOCATAIRES IKPEIuEux LPR UlPR LPR UlPR LPR UlPR 

GEJOIE DE IIBwiE 
Personne seule 40 56 22,4 22,1 21,6 16,8 25,5 16,1 
Famille monoparentale 10 17 46,4 12,2 30,1 14,6 32,3 10,8 
Couple sans enfants 17 8 7,4 24,5 11 ,5 13,6 9,5 17,9 
Couple avec enfants 20 10 19,8 31,7 33,8 49,7 28,2 50,4 
Autres 11 8 3,8 9,3 3,0 5,3 4,5 4,9 

TAIU.E DU IIBwiE 
1 personne 40 56 22,4 22,1 21,6 16,8 25,5 16,1 
2 personnes 30 21 35,8 40,0 30,2 28,2 29,2 30,3 
3 personnes 14 12 21,7 17,7 19,1 21,8 21,2 17,5 
4 personnes 10 7 11,7 14,5 13,0 22,8 15,1 23,4 
5 personnes 4 3 5,8 4,8 4,6 8,9 6,8 9,2 
6 personnes et plus 2 1 2,6 1 ,1 11 ,5 1,6 1,4 3,5 

AGE DU ClEF 
Moins de 25 ans 13 16 3,5 9,4 1,3 2,4 2,4 1,8 
25 a 34 ans 32 24 33,2 36,5 27,7 31,7 26,8 29,9 
35 a 44 ans 18 15 30,8 25,2 32,3 33,2 31,3 35,2 
45 a 54 ans 10 9 12,8 10,2 15,7 13,1 14,0 14,6 
55 a 64 ans 9 9 9,0 6,0 9,2 9,9 11 ,2 7,8 
65 ans et plus 19 27 10,6 12,7 13,8 9,7 14,3 10,7 

IJISJ1lUCTION DU ClEF 
Aucune instruction 5.0. 5.0. 2,9 1,2 1,4 0,9 3,0 1,2 
Ecoleprimaire 5.0. 5.0. 12,1 7,2 10,1 7,3 11,1 7,5 
Ecole secondaire 5.0. 5.0. 40,2 33,1 37,8 41,8 39,2 41,4 
Coll~ge communautaire 5.0. 5.0. 18,7 21,8 16,5 24,0 20,3 21,6 
Universi Hi 5.0. 5.0. 13,4 27,1 23,5 18,3 15,9 21,3 
Encore it l'titude 5.0. 5.0. 8,5 5,2 5,8 4,4 6,0 2,8 
Autre 5.0. 4,1 4,4 4,9 3,5 4,5 4,3 

AuroomJNE DANS I.E KExAGE 3 4 4,6 3,2 2,9 2,8 3,3 3,5 

IlAMJICAPE DANS I.E KExAGE 
Total 5.0. 5.0. 14,2 5,2 9,8 3,4 9,6 5,8 
Existence d'installations 
spticiales 5.0. 5.0. 9,5 3,3 6,5 1,3 6,0 3,0 

Absence d'installations 
spticiales 5.0. 5.0. 4,7 1,9 3,3 2,2 3,6 2,9 

DURa D'OCCUPATIOII 
Moins de 3 ans 37 41 79,5 83,6 15,5 19,1 26,1 21,6 
3 a 5 ans 32 30 18,5 15,1 23,5 23,2 39,8 33,9 
6 a 10 ans 

ans =:J 30 29 1,9 0,6 22,2 27,3 31,9 40,4 
Plus de 10 0,1 0,8 38,9 30,4 2,3 4,1 

5OU1ICE I Enquete aupr~s des occupants de cooptiratives, Division de l'tivaluation de programme, SCHL, 
1990 et microdonnties de l'ERMEH de 1988, Statistique Canada. 
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Abordabilite et taille et qualite convenables du logement 

On s'attend que les logements subventionnes par Ie gouvernement federal soient 
de taille et de qualite· suffisantes et qu'ils soient abordables pour leurs 
occupants. II y a probleme de qualite si Ie logement ou l'ensemble a besoin de 
reparations majeures. n y a probleme de taille si les logements ne comptent pas 
un nombre suffisant de chambres a coucher. II y a probleme d'abordabilite si Ie 
menage consacre plus de 30 % de son revenu a l'hebergement. Lorsque Ie menage 
a un revenu inferieur au plafond de revenu determinant les besoins imperieux et 
qu'll a un probleme de logement, il est repute eprouver des besoins imperieux de 
logement. 

Le tableau 6.5 presente des estimations de la frequence des besoins imperieux de 
logement chez les residents des cooperatives d'habitation. Les proportions sont 
calculees d'apres la taille et la composition du menage, Ie revenu, l'etat du 
logement et Ie cout d'hebergement, selon l'enquete aupres des residents. 

La frequence estimative des besoins imperieux de logement est Ie plus elevee pour 
les residents des cooperatives relevant de l'article 95, soit 31,1 %, et Ie plus 
faible pour ceux des cooperatives relevant de l'article 61, soit 25,9 %. Les 
residents des cooperatives PFCH, a 27,0 %, sont en situation de besoins 
imperieux seulement un peu plus souvent que les residents des cooperatives 
relevant de l'article 61. 

Surconsommation des cooperatives d'habitation' 

La politique federale en matiere de logement social etablit une equation entre la 
sous-consommation involontaire d'habitation et Ie besoin imperieux de logement. 
Pour assurer que les fonds restreints que Ie gouvernement peut consacrer au 
logement social soient depenses de la fa~on la plus efficace et la plus equitable 
possible, les beneficiaires ne devraient pas non plus faire preuve de 
surconsommation. 

La comparaison entre la taille et la composition du menage et la taille des 
logements revele une surconsQmmation des logements cooperatifs par une forte 
proportion des occupants. Un peu plus de la moitie des residents payant un 
LNPR et relevant des trois versions du programme federaux presentent une 
certaine somme de surconsommation. Pour les residents payant un LPR, la 
proportion varie entre Ie tiers eOt la moitie. La plupart des menages ou il y a 
surconsommation n'ont qu'une seule chambre a coucher de trop. 

Securite d'occupation 

Le tableau 6.6 presente les reponses des occupants a la question concernant la 
securite d'occupation. Plus de 12 p. 100 des occupants de cooperatives prevoient 
que leur situation economique provoquera au moins «assez probablement» leur 
demenagement et seulement 8,9 p. 100 «tres probablement». Les occupants 
payant un NLPR considerent que cette situation est «assez probable» un peu 
plus souvent que les occupants LPR. D'apres l'abordabilite, les occupants de 
cooperatives dans Ie cadre des programmes de cooperatives des articles 61 et 95 
per~oivent davantage qu'ils ont une plus grande securite d'occupation, et Ie 
profil des reponses obtenues pour ces deux programmes sont pour ainsi dire 
identiques. 



- 19 -

Min de comparer ces donnees it d'autres donnees de reference, la meme question 
a· ete posee it un echantillon representatif de menages de l'ensemble du Canada 
dans Ie cadre de l'enquete Focus Canada de 1990. la comparaison est 
essentiellement dans la perception de la securite d'occupation par les occupants 
de cooperatives et les locataires du marche prive. D'apres Ie tableau 6.6, les 
deux groupes estiment it peu pres dans la meme proportion qu'll leur faudra 
«tres probablement» ou «assez probablement» quitter leur logement d'ici un an 
en raison d'une perte de revenu ou de hausses des droits d'occupation. 

Ces resultats donnent a penser que les locataires du marche prive ne considerent 
pas que la securite d'occupation etablie d'apres l'abordabilite pose un probleme 
serieux. Bien que les occupants de cooperatives et les locataires du marche prive 
aient une perception identique de la securite d'occupation, les occupants des 
ensembles plus anciens (articles 61 et 95) tendenta percevoir une plus grande 
securite d'occupation. 

TYPE DE LOYER 
LPR 
LNPR 

CANADA 

TABLEAU 6.5 
FREQUENCE DES BE SO INS IHPERIEUX CIlEZ LES OCCUPANTS DE 

COOPERATIVES, SELON LA PROVINCE ET LE TYPE DE 
LOYER PAYE (LPR OU LNPR) 

POURCENTAGE 
ARTICLE ARTICLE 

PFCH 61 95 

. 48,2 
16,2 

27,0 

31,1 
21,2 

25,9 

43,4 
14,7 

31,1 

SOURCE: Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de 
l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 
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TABLEAU 6.6 
SEanuTE D 'OCCUPATImi ~ PAR u:s OCCUPANTS DE 

COOPERATIVES SELDII u: CRlTERE DE L' ABOIIDABILITE 

ASSEZ 
PID!.ABLE 

OCCUPANTS DE COOPERATIVES 

PEU 
PIllmABU: 

DEs PEU 
PIIOBABU: 

ROans ~aelle .esare est-il probable ~a'il YOUS faadra ~aitter cette coop~ratiye 
en raison de circonstances indt!pendantes de yotre yolon~. par e)(lsple. ane perte 
de reyena ou ane aapentation des frais d'babitation?n 

PFDI 
R~sidents payant un LPR 9,0 9,5 42,6 38,9 
R~sidents payant un LNPR 8,9 14,5 38,9 37,7 
TaTAL 8,9 12,8 40,0 38,3 

ARrIa.E 61 
Residents payant un LPR 3,3 11 ,3 33,5 51,9 
Residents payant un LNPR 1,9 6,2 42,5 49,4 
TOTAL 2,4 8,2 39,4 50,0 

ARrIa.E 95 
Residents payant un LPR 4,3 8,2 40,3 47,2 
Residents payant un LNPR 2,8 7,3 38,1 51,8 
TaTAL 3,7 7,8 39,2 49,2 

TOUS u:s OCCUPAJrr.; DE 
COOPERATIVES DANS u: CADRE 
DU PIIOGRAItttE FEDERAL 4,2 8,5 39,4 47,9 

POPULATImi EN GENERAL 

Dans ~uelle .esure est-il probable ~u'il YOUS faudra ~uitter yotre loge.ent d'ici 
un an en raison d'une perte de reyenu ou de bausses des frais d'babitation? 

Proprietaires 
Locataires 

TOUS 

3 
11 

5 

4 
10 

6 

15 
20 

16 

77 
59 

71 

SOURCE I Enquete aupr~s des occupants de cooperatives, Division de l'evaluation 
de programme, SCHL, 1990 et Ie Bulletin Focus Canada, deuxi~me trimestre 
de 1990, Environics. 

VII LES AV ANTAGES DU LOGEMENT COOPERATIF 

Dans Ie present chapitre, nous prolongeons Ie chapitre precedent sur la 
realisation des objectifs des cooperatives d'habitation en examinant les avantages 
supplementaires que procurent les activites des cooperatives aux clients du 
programme. II s' agit notamment de la satisfaction des residents, ·de la perception 
de I'amelioration du logement, de la participation, de I'integration et des effets 
sur la collectivite. La plupart de ces donnees decoulent de I'enquete menee 
aupres des residents des cooperatives d'habitation ainsi que des etudes de cas 
entreprises dans Ie cadre de l' evaluation. 
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La satisfaction des residents 

On a demande aux residents dans queUe me sure ils etaient satisfaits de neuf 
aspects de leur ensemble, notamment l'interieur du logement, Ie terrain, les 
alentours, la gestion et Ie couto Les residents des cooperatives sont tres 
satisfaits de leur logement. L'aspect Ie moins satisfaisant pour eux est la gestion 
des ensembles relevant du PFCH et meme alors, plus de 76 % sont satisfaits. II y 
a Wle certaine tendance de la part des residents des cooperatives PFCH it etre 
moins satisfaits que les residents des autres versions du programme. Compte tenu 
de tous les aspects de leur logement, 91 % des residents PFCH, 96 % des 
residents des cooperatives relevant de I'article 61 et 95 % de ceux des 
cooperatives relevant de l'article 95 se sont dits satisfaits dans I'ensemble. Les 
cooperatives sont mieux cotees par les residents que Ie logement public, Ie 
logement locatif du marche et l'ensemble des logements au Canada. Les 
cooperatives d'habitation sont nettement populaires aupres de leurs membres. 

Changements des conditions de logement 

On a demande aux occupants des cooperatives d'indiquer s'ils consideraient que 
leur logement actuel etait meilleur ou pire que leur ancien logement en en 
comparant huit caracteristiques. Le tableau 7.1 montre Ie pourcentage d'occupants 
de cooperatives qui considerent que leur logement actuel est une amelioration. Les 
resultats sont presentes separement pour les menages qui payent un LPR et ceux 
qui payent un LNPR, puisque leur situation economique aura probablement une 
influence sur la fa~on dont ils evaluent Ie changement des conditions de logement. 

Dans I'ensemble, la majorite des residents considerent que leur logement actuel 
est une amelioration. Le plus fort COl' sensus it cet egard (plus de 71 %) se 
retrouve chez les menages payant un LPR, qui ont vu leur cout de logement 
diminuer dans tous les programmes de cooperatives d'habitation. L'opinion est 
plus partagee quant it l'amelioration des autres conditions. La participation it la 
prise de decisions et l'implication communautaire etaient les deux seuls domaines 
oil au moiIls les deux tiers des repondants payant un LPR constataient une 
amelioration. Les domaines oil une petite majorite, ou bien une minorite de 
residents constatent une amelioration sont la securite par rapport au crime ou au 
vandalisme et I'etat des lieux. A l'exception de I'etat des lieux et de la securite, 
Wl plus petit nombre de residents des cooperatives PFCH consideraient que leur 
condition de logement s'etaient ameliorees par rapport aux residents des autres 
cooperatives d'habitation. 
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TABI.£AU 7.1 

OCCUPAHTS IJI)I"AJIl" UNE MELIORATION APRES COIPARAISmI DE 

u:uRS aHlITJ:OIIS DE U&JIEJIT AClUEUE; ET AJIl"ERIEURES 

REslDEllTS PAYAJIl" UN LPR 

Etat du logement 

Superficie du log. 

Frais d'habitation 

Participation dans la 

prise de decisions touchant 

leur logement 

Protection contre les 

actes criminels et Ie 

vandalisme 

Emplacement 

Participation a la 

vie communautaire 

Rapport avec les 

voisins 

REsIDEXIS PAYAJIl" UN LNPR 

Etat du logement 

Superficie du log. 

Frais d'habitation 

Participation dans la 

prise de decisions 

touchant leur logement 

Protection contre les 

actes criminels et Ie 

vandalisme 

Emplacement 

Participation a la 

vie communautaire 

Rapport avec les 

voisins 

62,4 

62,9 

71,6 

64,5 

50,1 

48,2 

54,8 

50,5 

54,7 

33,5 

34,8 

42,3 

53,5 

49,7 

ARTICLE 

61 

Z 

51,7 

64,0 

71,7 

69,9 

51,8 

62,0 

70,6 

64,4 

45,0 

62,6 

69,0 

66,0 

34,4 

52,9 

61,5 

55,0 

ARTICLE 

95 

Z 

53,9 

65,1 

71,6 

65,5 

48,1 

55,8 

63,0 

55,2 

53,8 

63,2 

59,3 

63,9 

41,9 

49,5 

64,7' 

55,4 

SOURCE I Enquete aupr~s des occupants de cooperatives, Division de 

l'evaluation de prOgramme, SCHL, 1990. 

MOTE I Residents qui constatent une amelioration, exprimes en 

pourcentage de toutes les personnes ayant repondu a la question 

(y compris celles qui ont repondu "sans objet" J. 
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Participation des residents et diversite de revenu 

De par leur nature, les cooperatives d'habitation exigent que leurs residents 
consacrent une certaine somme de temps ou de travail Ii la gestion et au 
fonctionnement de l' ensemble d'habitation. Dans la presente section, nous 
mesurons Ie degre de participation des occupants Ii la gestion de leur 
cooperative d'apres la proportion des membres qui font ou ont fait partie de 
divers comites de la cooperative. 

Les taux de participation indiques au tableau 7.2 revelent que les residents 
des cooperatives contribuent Ii la gestion de leur ensemble. Les comites OU la 
participation est la plus forte sont Ie conseil d'administration et les comites de 
choix des membres et d'entretien. 

Un co.i~ ou plus 

R~sidents payant un lPR 

R~sidents payant un lNPR 

TABLEAU 7.Z 
PARTICIPATImi DES OCDIPAIf'I'S AUX ACTIVITEs 

DES aMITEs DES COOPERATIVES 

OCDIPAIf'I'S QUI PARTICIPBrr ACnJEu.aa::xr au 
QUI ONT PARTICIPE A UN aMITE au PLUS 

PFOI 

;( 

85,8 

88,1 

ARTICU 

61 

;( 

76,3 

87,5 

ARTICU 

95 
;( 

88,0 

88,2 

SOURCE I Enquete aupr~s des occupants de coop~ratives, Division de 

l'~valuation de programme, SCHl, 1990. 

Un autre indicateur du niveau de travail benevole consacre par les menages 
residents est la somme de temps consacree aux activites de la cooperative. 
Environ 70 % des menages y consacrent d'une Ii dix heur~s par mois. La duree 
moyenne varie entre 6,7 heures pour les menages habitant les cooperatives 
relevant de l'article 61 et payant un LPR Ii 9,6 heures pour les habitants des 
cooperatives PFCH payant un LNPR. 

On a dit que les cooperatives d'habitation, en raison de la participation des 
residents, peuvent assurer un plus grand nombre d'avantages Ii chacun des 
residents, particulierement ceux qui ont un revenu faible, que les autres types 
de logement social. On a demande aux residents des cooperatives d'habitation 
d'indiquer les competences ou l'experience qu'ils avaient acquises dans Ie cadre 
de leur participation Ii la cooperative. Le tableau 7.3 indique la proportion des 
residents qui estiment avoir acquis divers types de competences. 
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TABLEAU 7.3 
COHPETENCES ACQUISES PAR SUITE DE LA PARTICIPATION 

AUX ACTIVITES DE LA COOPERATIVE 

RESIDENTS QUI ONT ACQUIS DES COHPETENCES 

PFCH 
'.t 

Acquisition dlau moins une competence 
Residents payant un LPR 69,9 
Residents payant un LNPR 59,4 

Acquisition dlaucune nouvelle competence 
Residents pay ant unLPR 30,1 
Residents payant un LNPR 40,6 

ARTICLE 
61 

'.t 

69,1 
70,1 

30,9 
29,9 

ARTICLE 
95 

67,4 
66,7 

32,6 
33,3 

'.t 

SOURCE: Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de 
l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

La p1upart des residents estiment avoir acquis certaines competences ou 
experiences utiles en raison de leur participation a une cooperative d'habitation. 
Les donnees portent a croire que la probabilite d'acquerir une competence est 
fonction du niveau d'effort et d'engagement des residents par rapport aux 
activites de la cooperative d'habitation. On a dit que 1a diversite des revenus des 
cooperatives d'habitation entraine des avantages sociaux pour les membres a faible 
revenue Cependant, sur les six competences etudiees chez les residents a faible 
revenu, seule l'amelioration de la capacite de travailler avec autrui presente une 
correlation statistique avec la .diversite de revenus au sein des cooperatives. On 
a egalement constate une correlation positive entre la satisfaction des residents a 
l'egard de leur logement et Ie niveau de diversite' de revenu au sein de la 
cooperative. 

Un petit nombre de cooperatives ont ete etudiees en detail dans les etudes de 
cas. Les conclusions portent a croire que la diversite de revenu a ete une 
reussite et qu'll n'y a pas eu polarisation des groupes de revenu au sein des 
ensembles. Le revenu semble une consideration moins importante que la necessite 
de combler Ie besoin de logements abordables et de creer une atmosphere 
communautaire dans les cooperatives. Selon les etudes de cas, l'interaction sociale 
est probablement une question plus importante. En general, les etudes de cas ont 
revele que les cooperatives reussissent bien a integrer divers types de menages, 
et qu'll y a peu de tensions. 
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Effets sur la collectivite 

Certains ont pretendu que les cooperatives offrent la possibilite de faire un 
apport positif et benefique dans les collectivites ou elles sont situees. L'enquete 
aupres des coordonnateurs et gestionnaires de cooperatives d'habitation et les 
etudes de cas de cooperatives ont permis d'examiner l'etEmdue et les genres de 
relations entre les cooperatives d'habitation et la collectivite locale. 

Les donnees relatives it l'effet des cooperatives sur les collectivites sont quelque 
peu contradictoires. Les constatations des etudes de cas laissent entendre que les 
cooperatives accordent la priorite au raffermissement de I'esprit communautaire it 
I'interieur de la cooperative. Bien que les occupants des cooperatives utilisent les 
installations de la collectivite locale et participent it la vie de cette derniere, et 
que, dails certai.ns cas, les residents de l'exterieur soient encourages it utiliser 
les installations et it participer aux activites de la cooperative, certaines 
cooperatives ont tendance it etre quelque peu isolees de la collectivite avoisinante, 
ce qui reduit leur effet sur celle-ci. 

VIII APPLICATION DU PROGRAMME FEDERAL DES COOPERATIVES 
D'HABITATION 

L'application du Programme federal des cooperatives d'habitation (PFCH) decoule 
des efforts combines du personnel de la SCHL charge de l'application du 
programme, des cooperatives elles-memes et des federations de cooperatives 
d'habitation et des groupes de ressources techniques qui fournissent aux 
cooperatives des services de consultation. Les groupes de ressources techniques 
participent surtout it 13. production de nouvelles cooperatives, tandis que les 
federations, associations de cooperativ.es existantes, assurent d'ordinaire des 
services permanents d'organisation de gestion. 

La presente section examine trois points d'interet de I'evaluation : l'efficacite de 
l'application par la SCHL ainsi que par les federations et les groupes de 
res sources techniques; Ie role et l'efficacite du financement pour la preparation 
de projets dans l'application du programme et la pertinence et les avantages des 
contributions au soutien du secteur versees par les cooperatives d'habitation 
financees en vertu du PFCH. L'examen de ces trois points utilise l~s resultats 
des enquetes aupres des federations et des groupes de ressources techniques, 
ainsi que des succursales de la SCHL. 

Efficacite de l'application du programme 

Les deux tiers des federations et groupes interroges sont des organismes sans 
but lucratif diriges par une cooperative, une collectivite ou les employes. La 
plupart des groupes de ressources techniques participaient activement it la 
promotion des cooperatives d'habitation avant 1985, mais pres de 23 % des 
groupes ont commence it offrir des services aux cooperatives d'habitation depuis 
la creation du PFCH. Plus de 76 % des groupes de ressources techniques sont 
membres de la Federation de l'habitation cooperative et 'plus de 73 % sont 
egalement membres d'une cooperative regionale ou provinciale ou d'une association 
de groupes de ressources techniques. Le pourcentage'de groupes de ressources 
techniques directement affilies it la FHC est beaucoup plus faible au Quebec, ou 
les groupes de ressources· techniques sont plus nombreux que dans toute autre 
province. 



- 26 -

La majorite des federations et des groupes de ressources techniques comptent 
relativement peu d l employes a temps plein. Plus de la moitie comptent moins de 
quatre professionnels a ~emps complet et environ les trois quarts ont moins de 
trois employes de soutien a temps complet. Les types de professionnels auxquels 
on a Ie plus souvent recours sont les educateurs d'adultes, les travailleurs 
sociaux, les travailleurs du secteur du developpement communautaire et les 
urbanistes. Moins du quart des groupes ont engage des comptables, des 
gestionnaires immobiliers ou des avocats. 

Depuis qu'ils ont commence a offrir des services aux cooperatives, les groupes de 
ressources techniques ont, en moyenne, participe a la mise sur pied de 22 
cooperatives d'habitation, ce qui represente une moyenne de 751 logements. A 
I'heure actuelle, un groupe de ressources techniques dessert, en moyenne, cinq 
cooperatives en cours de creation, et fournit un soutien permanent a une 
moyenne de neuf cooperatives existantes. Les federations desservent en moyenne 
dix cooperatives en cours de creation et 39 cooperatives existantes. 

Les federations et les groupes de ressources techniques accordent une aide de 
demarrage aux cooperatives pour s'organiser et preparer une proposition, offrent 
des conseils permanents sur la gestion des ensembles ainsi que des services 
generaux de developpement" du secteur cooperatif. Plus de 85 % des federations et 
des groupes de ressources aident a organiser des cooperatives, recrutent et 
eduquent des membres, fournissent des conseils pendant Ie processus de 
demande, negocient l'acquisition d'une propriete et participent a la conception de 
I'ensemble et au contrOle budgetaire. Une fois I'ensemble construit, c'est 
d l ordinaire Ie conseil d l administration de la cooperative qui se charge 
concretement de la gestion de l'ensemble, mais les federations et les groupes de 
ressources techniques offrent des programmes de formation des membres et des 
employes, des services de mediation et de depannage ainsi que de planification 
financiere et de comptabilite. Enfin, les services de developpement du secteur 
sont offerts aux cooperatives et a l'ensemble du secteur et comprennent les 
relations publiques, la representation, un service de publication et un bulletin de 
meme que certains services de reference. Les federations et les groupes de 
ressources techniques offrent plus souvent des services aux cooperatives etablies 
et au secteur que des services de developpement. 

On a demande aux employes des succursales de la SCHL charges de l'application 
des programmes d'evaluer l'efficacite des groupes de ressources techniques a 
l' oeuvre sur leur territoire. Le tableau 8.1 indiq ue, pour certaines activi tes, la 
proportion de succursales de la SCHL qui jugent les groupes de ressources 
techniques tres efficaces ou moyennement efficaces. Soixante-dix pour cent des 
employes d'application des programmes des succursales de la SCHL jugent les 
groupes de res sources techniques efficaces en ce qui a trait aux services aux 
membres et aux activites du secteur cooperatif, tan dis que 60 % declarent que les 
groupes sont efficaces pour les services de gestion et d'administration. Quant aux 
services d'amenagement immobilier et aux services financiers, ils ont ete juges 
efficaces par 50 % des succursales SCHL. 
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TABLEAU 8.1 
AGENTS D' APPLICATION DES SUCCURSALES SCHL QUI JUGENT 

LES GROUPES DE RESSOURCES TECHNIQUES EFFICACES 

ACTIVITE 

NOMBRE DE REPONDANTS 

. Services aux membres 
Amenagement immobi1ier 
Services de gestion 
Services financiers 
Activites du secteur cooperatif 

POURCENTAGE 

70 
55 
60 
50 
70 

SOURCE: Enquete aupres des agents d'application des succursa1es de la 
SCHL, Division de l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

Les succursales de la SCHL n'offrent pas la meme gamme d'activites 
d'application que les groupes de ressources techniques; elles s'occupent de 
la selection des projets, de l'engagement des fonds, du versement des 
avances, de l'inspection, de l'administration des ensembles finances et de 
la prestation de services d'information generale. Le tableau 8.2 indique 
comment les groupes de ressources techniques cotent l'efficacite de la 
SCHL pour ce qui est de l'application. La plupart des activites sont jugees 
efficaces. Les activites jugees les moins efficaces sont l' etablissement des 
prix maximums des logements et Ie processus d'approbation. 

Financem.ent pour la preparation de proiets 

Le financement pour la preparation de projets (FPP) est offert aux 
cooperatives pour financer les couts de demarrage de I'elaboration de 
propositions, notamment la conception, l'acquisition de terrains et les 
demandes de permis. Avant d'etre augmente it 500 000 $ en octobre 1989, 
Ie plafond FPP se chiffrait it 75 000 $ par projet. Le montant reel de 
chaque pret est determine en fonction de I'ampleur et de la complexite du 
projet. Le pret FPP sans interet accorde pour ·les projets qui finissent par 
faire l'objet d'un engagement doit etre rembourse au moment de la premiere 
avance. Ainsi, les couts de preparation sont capitalises dans Ie pret 
hypothecaire. Si un projet visant la creation d'une cooperative d'habitation 
n'est pas accepte apres trois ans, Ie pret FPP fait l'objet d'une remise. 
L'evaluation a permis d'examiner Ie role du FPP dans Ie financement des 
projets selectionnes, la suffisance des fonds fournis et la mesure dans 
laquelle Ie FPP fait l'objet de remises. 
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TABLEAU 8.2 
EVALUATION PAR LES REPONDANTS DE L' EFFICAClTE DE LA SCHL 

EN MATIERE D'APPLICATION 

ACTIVlTE POURCENTAGE 

Information et methodes 75 
Avances de fonds 76 
Evaluation de 1a viabi1ite 
des projets 74 
Approbation des plans definitifs 80 
Inspection en cours de construction 84 
Etab1issement des PML 59 
Methodes d' eva1 uat ion 73 
Processus d'approbation 61 
Renseignements sur les 
conditions du march~ 73 

SOURCE: Enquete aupres des agents d'application des succursales de 1a 
SCHL, et enquete aupres des federations de cooperatives 
d'habitation et des groupes de res sources techniques, Division de 
l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

Le personnel de l'application des programmes de la SCHL et celui des 
groupes de ressources techniques s'entendent nettement sur I'importance 
du FPP pour la mise sur pied de cooperatives d'habitation, bien que 
certains aspects du' FPP soient vus comme des obstacles it l'application du 
PFCH. Les groupes de ressources techniques et les succursales de la SCHL 
estiment que les coupures budgetaires sont la principale restriction du 
programme FPP. Cependant, on estime presque unanimement que la limite 
actuelle des prets suffit pour financer I'elaboration de propositions. On a 
egalement mentionne les difficultes que constituent les retards des avances 
du FPP et la lenteur du processus d'approbation des demandes, mais 
celle-ci n'est pas liee au programme FPP comme tel. 

Les donnees administratives de la SCHL revelent que depuis 1986, les 
prets FPP s'eli~vent it environ 33 000 $ par ensemble, soit un peu plus de 
1 000 $ par logement. Un peu plus de 6 % du total des depenses ont fait 
I'objet d'une remise et Ie solde, soit· 94 %, est devenu recouvrable par 
capitalisation dans les couts d'immobilisations de I'ensemble et dans Ie pret 
hypothecaire. Donc, presque tous les prets FPP aboutissent it la 

. construction de logements. 

Cotisations pour Ie soutien du'secteur cooperatif 

Dans Ie cadre du PFCH, les cooperatives qui Ie desirent peuvent verser it 
la Federation de I'habitation cooperative du Canada ou a une autre 
association de cooperatives d'habitation une cotisation pouvant atteindre 1 % 
de leurs depenses en immobilisations admissibles. Les cotisations sont 
financees uniquement par les membres de la cooperative pendant leur 
occupation et ne sont pas admissibles aux subventions federales. 
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Oepuis quatre ans, les cotisations a. la FCH ont atteint un total de 7,6 
millions de dollars. Les cotisations non utilisees, recueillies chaque annee 
par la FHC, sont placees dans un fonds de dotation dont la valeur 
s'etablissait a. 2,5 millions de dollars it la fin de 1989. Le capital ne peut 
etre depense que par resolution de l'assemblee generale, mais Ie revemi du 
fonds peut etre utilise pour les activites courantes de la Federation. 

Plus de 90 % des federations et des groupes de ressources techniques 
estiment que les cotisations pour Ie soutien du secteur cooperatif ont aide 
a. la mise en place de services sectoriels. Ces fonds off rent une certaine 
independance vis-a.-vis des subventions gouvernementales et constituent un 
lien entre les cooperatives et l'ensemble du secteur de l'habitation 
cooperative. Les repondants jugent que Ie montant de la contribution est 
suffisant. Certains repondants proposent que les cotisations soient 
admissibles aux sUbventions federales. 

Ameliorations a apporter au PFCH it son application et it son Conctionnement 

On a demande aux groupes de ressources techniques et aux succursales de 
la SCHL comment ameliorer l'elaboration, l'application et Ie fonctionnement 
du PFCH. Quatre points d'interet majeur ont ete souleves : Ie budget du 
programme, l'applicabilite du programme dans les petites collectivites et les 
regions rurales, les cotisations obligatoires au FAH et au Fonds de 
stabilisation ainsi que des relations avec les bureaux exterieurs de la 
SCHL. On a aussi aborde des questions de plus grande envergure touchant 
Ie fonctionnement des cooperatives d'habitation .Les groupes de ressources 
techniques et les succursales de la SCHL ont souligne, a. de nombreuses 
reprises, la necessite d'ameliorer la formation et l'enseignement offerts aux 
membres des cooperatives et aux conseils d'administration. 

Les groupes de ressources techniques et les employes de la SCHL charges 
de l'application des programmes affirment que Ie logement cooperatif 
fonctionne bien dans la majorite des cas et que leurs relations semblent 
tres fructueuses. Pour l'essentiel, les suggestions formulees portent sur 
les faC?ons d'ameliorer les relations de travail entre la SCHL et Ie personnel 
du secteur. 

Tandis que les limites des prets FPP sont suffisantes pour financer 
l'elaboration des projets et que les couts sont capitalises comme prevu, la 
croissance des couts d'immobilisations (traitee a. la section XIII) porte a. 
croire que l'element de controle des couts de l'application devrait etre 
surveille. 

IX GESTION DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Caracteristigues de Ia gestion 

Par definition, la cooperative d'habitation appartient a. tous ses membres et 
est exploitee collectivement par eux. Toutefois, les cooperatives ont 
recours it diverses methodes de gestion : employes remuneres a temps 
complet ou it temps partiel, residents benevoles, contrats de gestion avec 
des entreprises privees ou des cooperatives ou d'autres dispositions. 
Certaines cooperatives utilisent plus d'une methode. 
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Un peu moins de 75 % des cooperatives relevant de toutes les versions du 
programme sont gerees directement par des residents benevoles. Environ 
30 % ont un gestionnaire remunere quelconque, tandis que les autre"s 
formes de gestion sont beaucoup moins courantes. Les gestionnaires 
remuneres it temps complet s'occupent des ensembles les plus grands. Les 
gestionnaires remuner~s it temps partiel et les entrepreneurs prives 
s'occupent de portefeuilles qui comptent moins de logements. Quant aux 
residents benevoles, aux contrats donnes it des federations de cooperative 
et it des groupes de ressources techniques, ils sont generalement utilises 
pour des portefeuilles encore plus restreints. 

Le tableau 9.1 indique I' experience en gestion immobiliere des gestionnaires 
remuneres de cooperatives d'habitation. Ces derniers possedent it peu pres 
Ie meme niveau d'experience que les gestionnaires de logements publics. 
Comme il fallait s'y attendre, les gestionnaires des anciens programmes ont 
plus d'experience que ceux du PFCH. 

TABLEAU 9.1 
ANNEES D'EXPERIENCE EN GESTION IMMOBILIERE 

DES GESTIONNAIRES REHUNERES (HOYENNE) 

ARTICLE ARTICLE LOGEHENT 
PFCH 61 95 PUBLIC 

Gestion de la coop~rative 
actuelle 2,0 4,9 3,6 

Gestion de coop~ratives, 
sauf la cooperative 
actuelle 2,3 2,4 2,1 

Gestion immobiliere, 
excluant les 
coop~ratives 1,4 3,7 1,8 

TOTAL DE L'EXPERIENCE EN 
GESTION IMMOBILIERE 5,7 11 ,0 7,5 7,4 

SOURCE: Enquete aupres des co?rdonnateurs et gestionnaires de 
cooperatives d'habitation, Division de l'~valuation de programme, 
SCHL, 1990. 

Au moins la moitie des gestionnaires de tous les programmes de 
cooperatives d'habitation sign alent qu'un ou plusieurs des residents de 
leurs cooperatives ont suivi des cours lies aux conseils d'administration, it 
la gestion financiere, it la selection et it l'orientation des membres et it 
l'entretien et it la gestion des cooperatives. Ces memes cours sont les plus 
frequents pour les gestionnaires egalement. 

Les resultats des etudes de cas tendent it confirmer ceux de l'enquete, en 
ce qui a trait aux structures formelles de gestion dans les cooperatives. 
Les conseils d'administration, avec ou sans employes remuneres, s'occupent 
des activites quotidiennes, mais les decisions et les questions importantes 
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sont generalement soumises une par une au vote de I'ensemble des 
·membres. Dans la plupart des cas etudies , les membres ont vraiment 
l'impression de controler la gestion de leur cooperative et s'estiment bien 
representes par Ie conseil d'administration. 

Rendement de Ia gestion 

. Le rendement de la gestion est examine par rapport aux pratiques utilisees 
pour degager les priorites des travaux d'entretien et d'amelioration, choisir 
les membres et regler les problemes de gestion rencontres. 

Priorites des travaux d'entretien et d'amelioration 

Les demandes des occupants et les inspections des lieux sont les deux 
methodes utilisees Ie plus souvent pour degager les priorites d'entretien. 
Les priorites des travaux d'amelioration sont -Ie plus souvent determinees 
par directives des comites ou des conseils. Les pratiques de gestion 
peuvent egalement etre examinees en fonction de la mesure dans laquelle 
les travaux d'entretien ou d'amelioration sont retardes. Entre 40 et 49 % 
des gestionnaires des cooperatives d'habitation signalent Ie report de 
travaux d'entretien dans leur cooperative. Cette frequence est superieure 
a celle que lIon rencontre dans les programmes de logement public 
recemment evalues par la SCHL. Le manque de ressources budgetaires est 
Ie facteur Ie plus frequent du report des travaux d'entretien, mais on a 
egalement mentionne Ie manque de temps de la part des residents et Ie 
manque de main-d'oeuvre specialisee. Beaucoup de cooperatives ont remis 
des ameliorations a plus tard pour les entreprendre en meme temps que 
d'autres travaux. . 

Selection des membres 

Ce sont les membres de la cooperatives qui s'occupent du recrutement, du 
tri et de la selection des candidats. Les cooperatives doivent choisir des 
candidats a faible revenu ou des membres d'autres groupes-cibles pour les 
logements dont Ie loyer est proportionne au revenu. Elles doivent 
egalement s'assurer que les nouveaux membres pourront vraisemblablement 
payer leurs droits d'occupation de fa~lOn reguliere, sont prets a etre 
membres de comites et a executer d'autres travaux benevoles et que les 
futurs residents s'entendront bien avec les autres membres. 

Selon les etudes de cas, des methodes efficaces de selection des membres 
sont la cM du maintien du caractere de la collectivite et du bon 
fonctionnement de la cooperative. On a toutefois note dans certains cas que 
meme les meilleures methodes de selection des membres ne sont pas 
infaillibles. On a donne pour exemple I'adhesion de personnes enthousiastes 
et remplies de grandes idees, mais dont la participation ne s'est jamais 
concretisee. 

Les gestionnaires des cooperatives d'habitation indiqueht que Ie bouche a 
oreille (au moins 80 %) et Ie recrutement par les locataires des cooperatives 
(plus de 70 %) sont les pratiques les plus souvent employees pour trouver 
de nouveaux membres. Dans Ie cadre du PFCH, la publicite dans les 
journaux locaux (67 %) est aussi un important moyen de trouver de 
nouveaux membres. 
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Dans Ie cadre du PFCH, il est possible qu'une province responsable 
d'appliquer Ie programme de supplement de loyer demande aux cooperatives 
d'accepter des personne,s admissibles qui figurent sur les listes d'attente 
des organismes provinciaux ou locaux d'habitation pour qu'ils occupent 
jusqu'a 50 % des logements vises par Ie, supplement de loyer. Seul un faible 
pourcentage des locataires LPR de toutes les versions du programme ont 
ete referes par un organisme local d'habitation. 

Le choix des clients pour Ie supplement de loyer pose un probleme 
particulier pour les cooperatives, puisqu'elles doivent agir comme 
mandataires de la SCHL ou de l'organisme local d'habitation pour la 
selection de la clientele. D'apres les objectifs et les directives du 
programme, les clients ne doivent pas etre concentres pres de la limite 
superieure des revenus determinant Ie besoin imperieux. Le tableau 9.2 
presente Ie revenu des menages ayant un LPR en pourcentage de leur 
PRB!. Les cooperatives desservent generalement les clients appartenant a 
l'extremiteinferieure de la fourchette de revenu definissant les besoins 
imperieux selon une proportion superieure a la proportion qu'ils 
representent de la population des besoins imperieux. Meme sans l'aide des 
organismes provinciaux et municipaux, les cooperatives viennent en aide a 
un vaste eventail du groupe-cible vise par Ie logement social. 

TABLEAU 9.2 
REVENU DES MENAGES EXPRIME EN POURCENTAGE DES PRBI 

UN I QUE HE NT POUR LES OCCUPANTS I.PR TOUCHANT UN REVENO INFERIEUR AU PRBI 

PFCH 
Article 61 
Article 95 

Logement public 

Tous les menages 
eprouvant des 
besoins imperieux 

0-24,9% 

3,7 
5,0 
3,3 

6,9 

2,0 

REVENU EXPRIME EN POURCENTAGE DES PRBI 
25-49,9% 50-74,9% 75-100% TOTAL 

40,9 35,8 19,6 100 
33,8 37,1 24,1 100 
29,3 37,4 29,9 100 

45,5 38,9 9,1 100 

24,9 41,2 31,8 100 

SOURCE: Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de 
l'evaluation de ~rogramme, SCHL, 1990; et analyse des donnees 
provenant de l'evaluation du programme de logement public, 
Division de l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

Problemes de gestion 

Dans Ie cadre de l'enquete, on a de man de aux gestionnaires de preclser les 
problemes de gestion rencontres au cours des cinq dernieres annees. La liste 
des problemes se limite surtout a l'aptitude de chaque cooperative a obtenir 
une contribution utile et benevole de la part des residents. D'apres Ie tableau 
9.3 les problemes de gestion les plus frequents relativement au benevolat 
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sont Ie manque de participation des occupants, Ie manque de cours offerts a. 
leur intention et Ie temps excessif qu'lls doivent consacrer a. la gestion. La 
frequence de ces problemes de gestion est relativement plus elevee dans Ie 
cas des cooperatives du PFCH que dans celui des cooperatives anterieures. 

Les etudes de cas comprenaient des exemples de cooperatives eprouvant des 
problemes de gestion et de cooperatives n'en eprouvant pas. Le type de 
probleme de gestion Ie plus souvent releve se rattache aux difficultes de 
communication entre les membres de la cooperative et Ie conseil 
d'administration, au depart de personnes-cles des comites et a. une trop 
grande attente vis-a.-vis de la participation benevole. Les problemes se 
pres en tent Ie plus souvent lorsque la cooperative n'a pas suffisamment de 
ressources financieres ou eprouve de la difficulte it conserver l'engagement et 
la participation des membres actifs. Dans certains cas, il existe une difficulte 
d'ordre plus general, a. savoir distinguer la gestion proprement dite des 
aspects personnels et collectifs de la vie en cooperative, c'est-a.-dire 
equilibrer les interets de la cooperative et les interets de chacun. Des 
mesures de plusieurs ordres ont ete prises pour regler les problemes de 
gestion. L'embauche d'employes a permis de regler plusieurs problemes, y 
compris la charge de travail trop lourde des membres et les tensions 
interpersonnelles a. propos de decisions difficiles de gestion. 

a) 

b) 

c) 

d) 
e) 
f) 
g) 
h) 

TABLEAU 9.3 
PROBLEMES DE GESTION SURVENUS 

"SOUVENT" DANS LES COOPERATIVES AU COURS 
DES CINQ DERNIERES ANNEES 

ARTICLE ARTICLE 
PFCH 61 95 

% % % 

Trop de temps a consacrer 
a 1a gestion 20,7 14,7 16,4 

Manque de competences 
pertinentes 17,6 13,5 13,7 

Remp1acement des competences 
au moment du depart des 
residents 13,0 12,4 10,4 

Cours offerts insuffisants 24,2 19,5 17,7 
Manque de personnel remunere 9,1 14,5 8,4 
Manque de participation 30,4 20,7 26,8 
Manque d'encouragement 10,1 8,0 9,0 
Rou1ement 9,2 11,1 9,6 

SOURCE : Enquete aupres des coordonnateurs et gestionnaires de 
cooperatives d'habitation, Division de l'eva1uation de programme, 
SCHL, 1990. 

Le tableau 9·.4 evalue la satisfaction des occupants a. l'egard de la gestion de 
leur cooperative. Plus des deux tiers des residents sont satisfaits de chaque 
element de la gestion dans Ie cadre des trois programmes. La principale 
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faiblesse, du point de vue des residents, semble etre d'encourager tous les 
residents it participer et de coordonner les benevoles dans Ie cadre du PFCH. 

On a demande aux gestionnaires si leurs cooperatives avaient eprouve des 
difficultes financieres au cours des cinq dernieres annees. Le tableau 9.5 
revele que 17,3 % des cooperatives PFCH signalent des difficultes financieres, 
en comparaison de 24,5 % pour les cooperatives relevant de I'article 95 et de 
20,1 % pour les cooperatives relevant de l'article 61. 

TABLEAU 9.4 
POURCENTAGE DES RESIDENTS SATISFAITS 

DE LA GESTION DE LEUR COOPERATIVE 

Entretien du terrain et 
des aires communes 

Entretien des logements 
Protection contre Ie crime 
et Ie vandalisme 

Communication de l'information 
sur la cooperative 

Respect des preoccupations des 
residents et mesures prises 

Encouragement des residents 
a participer 

Aide aux residents aux prises avec 
des difficultes financieres 

Budget et gestion des 
finances 

Selection des residents 
Coordination du travail 

des benevoles 

PFCH 
'X. 

81,0 
78,7 

78,9 

81,1 

78,3 

67,1 

80,1 

80,3 
75,4 

68,7 

ARTICLE 
61 

'X. 

83,6 
79,1 

85,1 

86,8 

82,5 

77 ,6 

87,1 

88,5 
77 ,4 

77,7 

ARTICLE 
95 

'X. 

84,6 
78,5 

85,5 

83,6 

81,4 

72,5 

88,4 

86,1 
76,7 

72,1 

SOURCE: Enquete aupres des occupants de cooperatives, Division de 
l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

Les motifs des problemes financiers des cooperatives PFCH sont differents de 
. ceux des cooperatives des autres programmes. PlUs de 62 % des cooperatives 
PFCH ont indique que ces difficultes tiennent notamment it un taux eleve 
d'inoccupation. Le facteur Ie plus souvent degage des difficultes financieres 
pour les cooperatives tant de I'article 95 que de l'article 61 est la «mauvaise 
gestion». La determination des changements d'occupation dans les ensembles 
relevant des articles 61 et 95 donne une possibilite que les loyers chutent it 
un niveau inferieur it celui du marche, ce qui donne une plus grande marge 
de manoeuvre aux cooperatives face aux problemes financiers. Les 
cooperatives PFCH n'ont pas la meme marge· de manoeuvre et c'est pourquoi il 
faudrait continuer de controler leur rendement financier. 
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On peut aussi mesurer Ie rendement de la gestion en cas de difficultes 
financieres en examinant it quel point les locataires des cooperatives 
d'habitation ont pu profiter de l'aide financiere it court terme offerte par la 
cooperative. L'aide du Fonds de securite d'occupation ou d'un fonds de, 
subventions assujetties it une verification du revenu vise it reduire les droits 
mensuels d'occupation pour les residents qui connaissent des problemes 
financiers temporaires. Dans Ie cadre du PFCH, environ Ie quart des 
gestionnaires de cooperatives estimaient pouvoir offrir cette aide au besoin. 
Quant au programme de l'article 95, pres de 60 % des gestionnaires estimaient 
pouvoir Ie faire. Les gestionnaires des cooperatives relevant de l'article 61 
etaient les moins en mesure d'offrir une aide financiere aux occupants en 
difficulte. Puisque les loyers PFCH sont les plus eleves par rapport it ceux 
du marche, l'incapacite des cooperatives PFCH d'offrir de l'aide aux residents 
constitue probablement un probleme plus grave que dans Ie cas des 
cooperatives relevant de l'article 61. 

TABLEAU 9.5 
FACTEURS AYANT CONTRIBuE AUX DIFFICULTES 

FINANCIERES DES COOPERATIVES 
AU COURS DES CINQ DERNIERES ANNEES 

Pourcentage des cooperatives eprouvant 
des difficultes financieres 

CAUSES 
Mauvaise gestion 
Frais eleves 
Haut taux d'inoccupation 
Rattrapage des travaux d'entretien 
Mauvais etat ou conception insatis-

faisante des immeubles existants 
Mauvais etat ou conception insatis-

faisante des immeubles neufs 
Autres 

PFCH 
% 

17,3 

33,9 
44,4 
62,2 
11,3 

21,2 

17,1 
28,7 

ARTICLE 
61 
% 

20,1 

46,2 
15,2 
14,3 
37,6 

26,2 

24,8 
23,3 

ARTICLE 
95 

% 

24,5 

42,9 
32,4 
17,4 
23,0 

23,6 

25,1 
27,5 

SOURCE: Enquete aupres des coordonnateurs et gestionnaires des cooperatives 
d'habitation, Division de l'evaluation de programme, SCHL, 1990. 

X ETAT DU PARC DE COOPERATIVES D'HABITATION 

Les cooperatives d'habitation se caracterisent par Ie recours it des benevoles 
pour l'administration et les divers travaux, afin de reduire les frais de 
fonctionnement. Cependant, l'inexperience des benevoles peut aussi engendrer 
des problemes dans les pratiques d'entretien. La presente section compare 
l'etat reel des lieux aux Normes minimales it observer en vertu de la LNH 
pour les b&timents residentiels existants, puis nous estimons les couts de 
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reparation du parc, avant de comparer les couts aux fonds de reserve mis de 
cote pour les grands travaux de reparation et les remplacements. 

L'enquete sur l'etat des lieux a ete entreprise par les inspecteurs de la SCHL 
qui ont visite 510 ensembles dans l'ensemble du Canada, inspectant plus de 
1 700 logements au cOlirs des quatre premiers mois de 1990. Les couts 
estimatifs sont ceux qui sont necessaires pour amener tous les elements de 
tous les logements du parc en conformite de la norme LNH ou de la norme 
locale, selon la plus elevee des deux. Les couts de reparation ne comprennent 
pas les elements qui sont renouveles au cours du cycle normal d'entretien, 
comme la peinture interieure. 

Evaluation de retat des cooperatives d'habitation 

Le tableau 10.1 presente l'evaluation de l'etat des logements cooperatifs. Moins 
de 2 % des cooperatives du Canada, soit moins de 1 % des logements, ne sont 
pas conformes aux normes minimales aux termes de la LNH. 

TABUAU 10.1 
FrAT DU PARe DE aJOPERATIVES D 'HABITATION 

PAR PRDGRAtME 

ENSEJeLES LOGEJIENTS 

FrAT DES LIEUX IUeRE POURCEKTAGE IDmRE POUJICEJIT AGE 

PARe NATIONAL 1 553 100,0 50 193 100,0 
Infiirieur 30 1,9 431 0,9 
Conforme 233 15,0 4 376 8,7 
Superieur 1 290 83,1 45 386 90,4 

ARTICLE 61 225 100,0 6 872 100,0 
Inferieur 10 4,4 105 1,5 
Conforme 53 23,6 669 9,7 
Superieur 162 72,0 6 097 88,7 

ARTICLE 95 1 119 100,0 36 239 100,0 
Inferieur 20 1,8 325 0,9 
Con forme 160 14,3 3 128 8,6 
Superieur 939 83,9 32 784 90,5 

1'1'01 209 100,0 7 082 100,0 
Inferieur 0 0,0 0 0,0 
Conforme 20 9,6 578 8,2 
Superieur 189 90,4 6 504 91,8 

SOURCE I Evaluation du Programme des cooperatives d'habitation - Etude 
sur I'etat des lieux, Division de I'evaluation de program~e, 
SCNL, 1990. 

IKJTE I Les donnees ont e.te arrondies, de sorte que Ie total en 
pourcentage peut etre superieur ou inferieur a 100. Hombre 
d'ensembles au mois de novembre 1989. 
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Couts de reparation des cooperatives d'babitation 

Le tableau 10.2 presente les frais de reparation et de remplacement, selon Ie 
genre de programme et l'etat des lieux. Le cout global des reparations du 
parc des cooperatives d'habitation est estime a 57,7 millions de dollars, soit 
1 150 $ par logement. Il faut signaler que dans les ensembles conformes ou 
superieurs aux normes, certains logements peuvent avoir besoin de 
reparations. 

Le programme de l'article 61 est Ie plus ancien et les ensembles construits en 
vertu de ce programme ont actuellement beso~ de reparations evaluees a plus 
de 12 millions de dollars, soit 21 % du total national. Les frais de reparations 
des ensembles de l'article 95 sont evalues a 42 millions de dollars, ou 73 % du 
total, et ceUx des nouveaux ensembles du PFCH a 3,4 millions de dollars. On 
a cons tate que les vieux ensembles ont besoin de plus de reparations pour 
chacune des categories d'etat. 

Les cooperatives d'habitation peuvent construire des immeubles, acql,lenr des 
immeubles existants et les renover ou utiliser une combinaison des deux 
methodes pour mettre leurs projets en oeuvre. On considere qu'il est plus 
difficile de planifier l'acquisition et la renovation d'ensembles que la 
construction d'ensembles neufs. Il se peut quIa force de vouloir reduire les 
couts d'immobilisations au depart, on se contente d'une renovation partielle, 
ce qui exigera plus tard des depenses plus importantes pour les reparations. 
On a constate que les ensembles nouvellement construits avaient besoin de 
1 040 $ de reparations en comparaison de 1 414 $ pour les ensembles renoves, 
ce qui est conforme a l'attente. Les nouveaux ensembles relevant de l'article 
95 ont besoin de 1 037 $ de reparations en comparaison de 1 524 $ pour les 
ensembles renoves. Quant aux cooperatives de l'article 61, on ne constate 
aucune difference entre les ensembles neufs et les ensembles ayant fait l'objet 
d'une acquisition. Quant aux nouveaux ensembles PFCH, ils ont en fait besoin 
d'un peu plus de reparations que les ensembles PFCH existants. 

La SCHL a publie recemment des donnees sur les besoins de reparations du 
parc de logements publics. Les besoins de reparations du parc de 
cooperatives d'habitation se comparent a ceux du logement public de meme 
age. Les cooperatives relevant de I'article 61 ont besoin d'environ 700 $ de 
reparations de plus par logement que les logements publics construits entre 
1975 et 1979. Les ensembles neufs de logements publics sont a peu pres dans' 
Ie me me etat que les cooperatives relevant de I'article 95. 
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TABILAU lO.Z 
B£SODIS DE REPARATIQIS DU PARe DE COOPERATIVES D'HABlTATImt 

SELOII L'EvALUATImt DE L'ETAT DES LIEUX 

FRAIS 

JlD.LIQIS $ POURCEJITAGE $ PAR LOGEIIEJIT 

PARe J1ATImtAL 57,698 100,0 1 150 
Inf~rieur 4,041 7,0 9 376 
Conforme 6,710 11 ,6 1 533 
Sup~rieur 46,947 81,4 1 034 

ARTIa..E 61 lZ,197 100,0 1 774 
Inf~rieur 1,50Z lZ,3 14 310 
Conforme 1,9Z7 15,8 Z 881 
Sup~rieur 8,766 71 ,8 1 437 

ARTIa..E 95 4Z,077 100,0 1 161 
Inf~rieur Z,538 6,0 7 810 
Conforme 4,4Z9 10,5 1 416 
Sup,hieur 35,108 83,4 1 070 

PFOI 3,4Z4 100,0 483 
Inf~rieur 0,0 0,0 ° Conforme 0,35Z 10,Z 609 
Sup,hieur 3,071 89,7 47Z 

SOURCE I Evaluation du Programme des coop~ratives d'habitation - Etude sur 
l'~tat des lieux, Division de l'~valuation de programme, SCHL, 
1990. 

NOTE Certains logements appartenant a des ensembles conformes aux normes 
peuvent avoir besoin de r~pa·rations. 

Les reserves de remplacement et les besoins de reparations des cooperatives 
d'habitation 

Les accords d'exploitation entre la SCHL et les cooperatives d'habitation 
precisent que la cooperative doit conserver l'ensemble dans un etat 
satisfaisant. Les cooperatives doivent etablir des fonds de reserve pour payer 
a long terme les couts d'immobilisations des reparations. Les fonds de la 
reserve de remplacement constituent un actif de la cooperative, qu'elle 
utilisera pour compenser les dettes que devrait normalement entrainer Ie 
remplacement periodique d'elements de la construction. Le tableau 10.3 
compare les besoins de reparations du parc des cooperatives d'habitation, par 
programme, avec la valeur des fonds de reserve de tenus par toutes les 
cooperatives. Certaines reparations sont mineures et devraient etre payees a 
meme Ie budget d'exploitation. Le tableau exagere donc legerement Ie deficit 
des reser"es. . 
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TABLEAU 10.3 
REsERVES DE REllPUCBIEJIT DES aJOPERATIVES D 'HABITATION 

REsERVES REPARATIONS EXt:iDEJrr (DEFICIT) 

LOGEJIENTS 
" $ 

$/LOG. 
" $ 

$/LOG. 
" $ 

$/LOG. 

TOTAL 
GLOBAL 49 366 43,314 877 58,243 1 179 (14,9291 ( 3021 

Article 61 6 916 5,813 840 12,186 762 (6,3731 ( 9211 
Article 95 36 239 35,896 990 42,077 161 (6,1811 (170 I 
PFCH 6 210 1,605 258 3,980 640 ( 2,3751 ( 3821 

mDPERATIVES 
EXtioEJrrA.IIIES22 488 30,290 1 346 7,287 324 23,002 1 022 

Article 61 3 330 4,096 230 1,364 409 2,732 820 
Article 95 16 626 25,328 523 5,759 346 25,328 1 523 
PFCH 2 531 0,865 341 0,163 64 0,865 341 

COOPERATIVES 
DEFICITAI1IES 26 877 13,023 484 50,956 1 895 (37,9321 ( 1 411) 

Article 61 3 586 1,716 478 10,821 3 017 (9,105 ) (2 539) 
Article 95 19 612 10,567 539 36,317 1 851 (25,750 ) (1 3121 
PFCH 3 678 0,739 200 3,817 1 037 ( 3,078) (8361 

SOURCE I Evaluation du Programme des coop~ratives d'habitation - Etude sur 
l'~tat des lieux, Division de l'~valuation de programme, SCHL, 
(juin) , 1990. 

Le deficit du portefeuille est de 302 $ par logement. Les reserves actuelles 
suffisent a effectuer environ 74 % des reparations dont la necessite a ete 
decelee dans l'etude sur l'etat des lieux. Ce pourcentage comprend environ 
85 % des reparations aux ensembles de l' article 95, mais seulemen t 48 % des 
reparations aux ensembles de l'article 61 et 40 % des reparations aux 
ensembles PFCH. Le deficit global du portefeuille de 14,9 millions de dollars 
surestime Ie deficit des reserves, car une partie des reparations indiquees 
par les inspecteurs sont des reparations mineures qui ne peuvent etre payees 
a meme Ie fonds de reserve. 

La position des cooperatives dont la reserve est deficitaire et de celles dont la 
reserve est excedentaire est indiquee separement au bas du tableau 10.3. 
Environ 45 % des logements sont situes dans des ensembles dont la reserve 
presente un excedent par rapport aux reparations necessaires, mais 55 % des 
logements cooperatifs sont situes dans des ensembles dont la reserve pour 
reparations est deficitaire. Parmi les ensembles deficitaires, ceux de l' article 
61 ont un deficit de 2 539 $ par logement, ceux de I'article 95 de 1 312 $ et 
ceux du PFCH de 836 $. 
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XI EVALUATION DES PRETS HYPOTHECAIRES INDEXES 

L'experience tentee entre 1986 et 1990 en ce qui concerne Ie Programme 
federal des cooperatives d'habitation presentait comme caracteristique 
principale l'utilisation du pret hypothecaire indexe (PHI). Le PHI est un pret 
dont Ie taux d'interet est etabli en fonction d'un taux de rendement reel pour 
Ie preteur, assorti d'une portion variable. La portion variable du taux est 
redressee regulierement conformement a l'evolution de l'inflation. Le PHI est 
ainsi con9u que les mensualites de principal et d'interet augmentent en 
general au rythme de l'inflation. Ce redressement du taux d'interet devait 
entrainer des taux d'interet reels inferieurs a ce qui aurait ete possible dans 
Ie cadre des prets hypothecaires traditionnels a versements egaux et donc 
reduire les subventions necessairespour les ensembles. 

L' eValuation du PHI porte sur deux questions principales. La premiere est la 
mesure dans laquelle Ie PHI a permis au programme d'obtenir comme prevu des 
taux d'interet inferieurs. La SCHL assure chaque PHI contre Ie defaut de 
paiement dans Ie cadre de son Fonds d'assurance hypothecaire (FAH) en 
contrepartie d'une prime de 3 % du cout en capital. La seconde question est 
de savoir si la conception du programme applique entre 1986 et 1990 assure 
un equilibre raisonnable entre la reduction du risque de defaut pour Ie FAH 
et la reduction des subventions federales necessaires. 

Examen des PHI (1986-1990) 

Taux d'interet reels 

Dans Ie cadre du PHI, Ie gouvernement federal s'est engage en 1986· a fournir 
chaque annee cinq millions de dollars (indexes annuellement) pendant cinq ans 
a titre d'aide federale aux cooperatives d'habitation. Cette aide comble l'ecart 
entre les loyers economiques et les loyers du marche et aurait pu donner lieu 
a la production de 5 000 logements par annee a la condition qu'un taux reel 
de rendement de 4 % ait ete realise et que les couts de subvention de la 
premiere annee aient ete de 1 000 $ par logement. 

Comme Ie montre Ie tableau 11.1, cette limite superieure n'a pas ete atteinte 
au cours des quatre premieres annees du programme, en depit d'un credit 
supplementaire de deux millions de dollars pour 1987 et 1988. Au total, 11 417 
logements cooperatifs ont fait l'objet d'un engagement entre 1986 et 1989, la 
production atteignant son sommet en 1987, date ou un peu plus de 3 500 
logements ont fait l'objet d'un engagement. Le nombre de logements produits a 
ete directement influence par les tatix reels d'interet realises sur les PHI. 
Entre 1986 et 1990, les taux s'etablissaient en moyenne a 4,97 % et sont en 

. fait demeures a moins de 15 points de base de 5 % pour tous les trimestres 
sauf un. 
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TABLEAU 11.1 
ENGAGEMENTS DU PFCH (1986 - 1989) 

1986 1987 1988 1989 ToTAL 

Aide federale,~ar logement 
pendant la 1e e annee 1 785 $ 1 919 $ 2 280 $ 2 690 $ 2 120 $ 

Nombre de logements produits 2 901 3 508 2 984 2 024 11 417 

Nombre de cooperatives construites 79 117 108 65 369 

SOURCE Systeme d'app1ication des programmes, SCHL, 1990. 

Les taux d'interet reels etaient plus eleves au cours des annees 80 que 
durant les deux decennies precedentes pour la plupart des placements. Bien 
que les taux d'interet reels realises sur les PHI puissent sembler eleves par 
comparaison aux taux reels historiques de rendement souvent mentionnes lors 
de la creation des PHI, ils sont inferieurs aux taux reels de tout un eventail 
de placements en concurrence entre 1986 et 1990. La moyenne de 4,97 % 
realisee sur les PHI est de 2 % inferieure au taux reel de 7,1 % realise sur les 
prets hypothecaires conventionnels de cinq ans et est ega,lement inferieure it 
la moyenne des tau x des obligations du gouvernement du Canada pour la meme 
periode. Une autre fa~on d'etudier les taux reels d'interet des PHI est de les 
comparer aux taux reels de rendement prevus d'apres les etudes publiees des 
attentes economiques. Entre 1985 et 1990, les taux reels de rendement 
attendus pour les obligations du gouvernement du Canada etaient toujours 
superieurs it 5,0 %, ce qui est superieur aux taux reels d'interet realises 
pour les PHI. Ceciporte egalement it croire que les taux d'interet reels des 
PHI se comparent favorablement aux tau x realises sur les autres 
investissements entre 1985 et 1990. 

Au total, 18 preteurs agrees avaient consenti des prets PHI d'une valeur 
totale de 922,9 millions de dollars it la fin de 1990. Pres de 50 % des preteurs 
et des investisseurs qui ont repondu aux sondages ont indique comme 
principales raisons d'investir dans les PHI la concordance du rendement avec 
les dettes futures indexees et la garantie d'assurance LNH. Le taux de 
rendement reel fixe, Ie taux reel it long terme interessant et la diversification 
des portefeuilles de placement etaient egalement des raisons importantes. 

Un autre point it determiner est de savoir si les taux d'interet reels realises 
jusqu'ici sont les plus bas possibles. Les sondages aupres des preteurs et des 
investisseurs ont revele que l'incertitude quant it l'avenir des PHI et du PFCH 
ainsi que Ie volume relativement faible de PHI emis chaque annee ont reduit 
l'interet des preteurs. 

La commercialisation d'un nouveau produit financier comme Ie PHI peut avoir 
une forte influence sur son acceptation dans Ie monde du placement. Plus de 
28 % des preteurs agrees pour les PHI qui ont repondu au sondage estiment 
que Ie PHI est mal connu et mal compris des investisseurs eventuels. Ceci 
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porte it. croire que les efforts faits en vue d'atteindre ceux qui decident des 
strategies et des politiques d'investissement devraient se poursuivre. 

Analyse des risques lies au pm 

La presente section exiunine les risques de defaut que representent les 
cooperatives produites en vertu du PFCH ainsi que Ie nombre potentiel de 
demandes de reglement adressees au F AH et les pertes du Fonds de 
stabilisation. Si les pertes subies par Ie FAH par suite des defauts depassent 
les recettes des primes, ces pertes supplementaires se traduiront par une 
subvention indirecte additionnelle accordee au secteur des cooperatives, 
diminuant ainsi l'efficience de l'aide fournie en vertu du PFCH. 

Plusieurs caracteristiques des PHI et du PFCH ont suscite des preoccupations 
quant au risque de defaut. Tout d'abord, l'experience acquise dans les 
annees 70 avec Ie pret hypothecaire it. paiements progressifs a montre que les 
prets hypothecaires dont les versements augmentent presentent un taux de 
defaut superieur it. celui des prets hypothecaires it. paiements egaux dans les 
marches ou les loyers ne suivent pas Ie rythme general des prix. 
Deuxiemement, Ie PFCH offre des logements au plein tau x du marche et fait 
face it. une plus forte concurrence que les autres cooperatives de la part du 
marche locatif prive. Enfin, Ie solde hypothecaire d'un PHI auginente pendant 
les 10 ou 15 premieres annees tant que les versements hypothecaires 
n'augmentent pas pour atteindre un niveau susceptible d'amortir Ie pret, ce 
qui accroit les pertes dues aux defauts de paiement au cours de cette 
periode. 

Par contre, on a incorpore au PFCH un certain nombre de mesures permettant 
de reduire Ie risque financier. Tou,t d'abord, les versements hypothecaires 
sont indexes it. l'inflation moins 2 %. C'est ce qu'on appelle Ie taux 
d'attenuation prevu. II assure la protection du FAH en reduisant Ie taux de 
croissance du solde hypothecaire au cours des quelques premieres annees et 
en reduisant la croissance des droits d'occupation. Le Fonds federal de 
stabilisation des cooperatives d'habitation (FFSCH) constitue une autre mesure 
de securite. Le FFSCH reQoit, des paiements de 3 % de la valeur 
d'immobilisations des ensembles et les conserve dans un fonds renouvelable 
qui consent des prets pour venir en aide aux ensembles qui eprouvent des 
difficultes financieres temporair~s. Enfin, la SCHL a la possibilite d' accroitre 
Ie nombre de supplements-logement des cooperatives qui eprouvent des . 
difficultes financieres et des problemes d'inoccupation. 

La SCHL a fait faire une analyse des risques lies au PHI afin d'evaluer Ie 
risque de defaut associe au PHI ,et au PFCH. Cette analyse a eu recours it. un 
modele specialise de risque pour mener une analyse actuarielle visant it. 
projeter Ie nombre et Ie montant des demandes de reglement adressees au 
FFSCH et au F AH pendant la duree du remboursement hypothecaire. 

Scenarios economiques 

Le modele d'analyse du risque simule Ie comportement du programme actuel et 
de solutions de rechange dans Ie cadre de trois scenarios economiques. Les 
variables economiques caracterisant chacun des scenario comprennent 
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l'inflation, l'inoccupation, les augmentations locales de loyer, les couts 
. d'exploitation , les taux preferentiels et les taux hypothecaires de cinq ans. Ie 
tableau 11.2 presente les parametres postules pour chacune des variables dans 
Ie cadre de chacun des scenarios economiques. 

Le taux national d'inflation est une variable economique cle du modele, car la 
plupart des operations financieres sont indexees en totalite ou en partie par 
l'indice des prix a la consommation. Le modele tient compte de sept regions 
reparties a travers Ie pays afin de refleter Ie caractere variable de I'inflation, 
de l'evolution des loyers et des taux d'inoccupation. Les sept regions sont : 
la Colombie-Britannique, I'Alberta, les Prairies, la region centrale du nord de 
l'Ontario et du Quebec, Ie sud de l'Ontario, Ie sud du Quebec et I'Atlantique. 

Les droits d'occupation dans les cooperatives d'habitation beneficiant d'un PHI 
sont etablis a l'origine aux taux du marche et dependent donc largement du 
taux d'evolution cons tate dans Ie taux national d'inflation. Les cooperatives 
d'habitation beneficiant de PHI peuvent eprouver des difficultes financieres et 
d'occupation des logements si les loyers du marche locatif prive de la localite 
n'augmentent pas en fonction des augmentations. des droits d'occupation et un 
pret du fonds de stabilisation peut s'averer necessaire. 

Les hypotheses du scenario 2, a I'exception de celIe qui concerne Ie taux 
d'inflation, se fondent principalement sur les parametres estimes en modelisant 
les donnees anterieures visant les diverses variables et en presumant que la 
tendance observee se poursuivra. Selon Ie. scenario 2, Ie taux moyen 
d'inflation a long terme est etabli a 5 %, soit Ie taux prevu utilise pour 
calculer Ie paiement PHI initial aux termes du Programme. Ce chiffre de 5 % 
est inferieur au taux 'recent, mais conforme a la serie d'inflation a long terme. 
On a egalement utilise ce chiffre par~e qu'on prevoit que Ie gouvernement 
poursuivra ses efforts en vue de maintenir la stabilite des prix. Le scenario 2 
suppose egalement que Ie tau x moyen d'augmentation des loyers du marche est 
egal au taux d'inflation. Cette hypothese est conforme a l'evolution de la 
composante de loyer de l'IPC au cours des annees 80 et n'implique aucune 
amelioration ni deterioration reelle a long terme des perspectives economiques 
de l'industrie du logement locatif pendant les 50 annees sur lesquelles porte la 
simulation. Enfin, Ie scenario 2 suppose que les tau x d'inoccupation des 
logements des cooperatives non assujetties au loyer proportionne au revenu 
seront egaux au loyer du marche locatif prive. Les scenarios 1 et 3 
etablissent dans quelle me sure Ie risque de defaut est sensible a la variation 
des conditions economiques et fixent une limite inferieure et superieure aux 
couts des defauts. 
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TABLEAU 11. Z 

scENARIOS Ea»un:QUES 
ANALYSE DES RISQUES UEs AU PIlI 

stiJwtlO 1 SCBwtIO Z 

4,00 % 5,00 % 

1,41 % 1,73 % 

SCBwtIO 3 

Facteur d'attraction 0,3 0,Z14Z 

7,00 % 

2,00 % 

0,1 

DFU.TIOII RESIOIIALE 

Ecart-type 0,77 % 0,89 % 1,00 % 

DmCaJPATIOIIS 

Moyenne moy. r€!gionale *0,8 moy. r€!gionale moy. r€!gionale *1,2 

Ecart-type 0,52 % 0,52 % 0,52 % 

Facteur 

d'attraction 

UT.iERS DU IlARCHE 
Moyenne 4,5 % 5,0 % 6,0 % 

Attraction de 
l'inflation r€!g. 1,1223 0,8612 

Ecart-type 1,73 % 2,OZ % 2,24 % 

IHOCCUPATIOHS DANS suppl. de loyer suppl. de loyer 

quota complet 

suppl. de loyer 

quota complet LE5 COOP. quota complet 

PODrr CRITIQUE 

F(N)S DE 

Sf ABILISATIOII 

ECART-TYPE DU 

TAUX HYPOIlIECAIRE 

ECART-TYPE DU 
TAUX PREFEREJrrJEL 

moy. r€!gionale *0,7 march€! priv€! moy. r€!g. *1,3 

pour autres log. pour autres log. pour autres log. 

droits d'occup. 

a 110 % des 

loyers du march€! 

droits d'occup. 

a 105 % des 

loyers du march€! 

droits d'occup. 

a 100 % des 

loyers du march€! 

Aucune inoccupation caus€!e par Ie loyer. Si la 

coop€!rative €!puise l'apport duFonds de stabilisation 

tout en exc€!dant Ie point critique, combler la 

diff€!rence jusqu'a 50 % au moyen de suppl€!ments­

logements. II y a d€!faut si l'on exc~de encore Ie 

point critique. 

0,71 % 0,71 % 0,71'% 

1,79 % 1,79 % 1,79 % 

SOURCE I ILM Risk Analysis Study, CMHC, 1991. 
le «facteur d'attraction» est un paramlltre mod~le qui d€!termine 

la force de la tendance des titres a retourner vers la moyenne. 
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Les variantes du programme 

L'analyse des risques a porte sur cinq variantes du programme. La premiere 
est Ie PFCH actuel. La deuxieme et la troisieme variantes, appelees «injection 
de fonds» supposent que toutes les subventions necessaires sont offertes aux 
cooperatives tant que les prets hypothecaires ne sont pas rembourses. La 
seconde variante utilise un PHI et la troisieme, un pret hypothecaire it 
versements egaux. Ces variantes evitent les couts lies it l'assurance-pret 
hypothecaire et au defaut de paiement de la part des cooperatives 
d'habitation. 

La quatrieme variante, appelee «PFCH sans taux d'attenuation» ressemble au 
PFCH actuel, si ce n'est qu'il assure aux preteurs une protection complete 
contre l'inflation. Cette variante a pour effet de diminuer les versements 
hypothecaires au cours des premieres annees, et donc l'aide federale, mais 
d'augmenter les versements hypothecaires au cours des annees ulterieures, ce 
qui accroit Ie risque de defaut. Enfin, la cinquieme variante, appelee «PHI 
indexe sur les loyers du marche» est l'actuel PFCH avec protection complete 
contre l'inflation et un indice regional pour Ie calcul de l'aide federale 
annuelle et des couts d'exploitation. 

II est important de remarquer que l'analyse des risques ne tient compte que 
du risque de defaut lie aux facteurs economiques et it ceux du marche, 
negligeant ceux qui resultent d'une mauvaise gestion ou de depenses 
imprevues et extraordinaires. 

R.esultats 

Les taux de defaut sont presentes au tableau 11.3 et correspondent au 
pourcentage de l'ensemble des cooperatives qui, selon toute vraisemblance, 
manqueront it leur engagement hypothecaire au cours de la periode 
d'amortissement. Les defauts de paiement et les demandes de reglement ne 
s'appliquent pas dans Ie cas des programmes avec injection de fonds. Dans Ie 
cas du scenario economique 1, si les loyers du marc he augmentent en moyenne 
plus rapidement que l'IPC, aucun defaut ne surviendrait en vertu du 
programme actuel. Des taux de defaut plus eleves se produisent dans Ie cas 
du scenario economique 2. Le programme actuel obtient un taux de defaut de 
0,7 % tandis que Ie PFCH sans taux d'attenuation et Ie PHI indexe au loyer 
du marche connaissent des taux de defaut de 19,9 % et de 1,4 % 
respectivement. Dans Ie cas du scenario 3, Ie PFCH et Ie PHI indexe au loyer 
du marc he connaissent des taux de defaut semblables d'environ 47 %. La 
variante sans taux d'attenuation comporte un defaut de paiement 90 % des 
fois. 
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TABLEAU 11.3 
TAUX DE DEFAUf ET DEHANDES DE REGLEMENT 

PRESENTEES AU FAR, POUR LE PFCH ET DEUX VARIANTES, 
PAR ScENARIO ECONOMIQUE 

PFCH ET 
DEUX VARIANTES 

ScENARIO ECONOMIQUE 1 

PFCH actuel 

SCENARIO ECONOMiQUE 2 

PFCH actuel 
PFCH sans taux 
d'attenuatian de 2 % 

PFCH avec aide indexee 
sur un indice des 
layers du marche 

SCENARIO ECONOMIQUE 3 

PFCH actuel 
PFCH sans taux 
d'attenuatian de 2 % 

PFCH avec aide indexee 
sur un indice des 
layers du marche 

TAUX DE 
DEFAUf MOYEN 

0,0 

0,7 

19,9 

1,4 

47,1 

90,2 

46,8 

DEHANDES DE 
REGLEMENT PRESENTES 
AU FAR ('X. DES coOTs 
DrIMMOBILISATION) 

0,0 

0,1 

1,6 

0,2 

5,8 

21,4 

7,1 

SOURCE : 1LM Risk Analysis Study, CMHC, 1991. 

PERTES SUR PRETS 
DU FONDS DE 
STABILISATION ('X. 
DES coOTs DrIMM.) 

0,0 

0,1 

4,8 

1,4 

15,2 

25,5 

27,4 

Le tableau 11.3 presente egalement la valeur actualisee des demandes de 
reglement presentees au FAH et au Fonds de stabilisation pour les trois 
variantes du programme dans Ie cas des scenarios 2 et 3. Les demandes de 
reglement au F AH presentent une tendance semblable it celle des taux de 
defaut de paiement. Dans Ie cas du scenario 2, les primes depassent les 
demandes de reglement. Dans Ie cas -du scenario 3 les demandes de reglement 
depassent les primes et Ie plus fort deficit se produit dans Ie cas de la 

_variante sans l'attenuation. Le passif eventuel est-l'excedent des demandes de 
reglement adressees au FAH sur la prime de 3 %. Le passif eventuel 
represente les couts supplementaires que doit assumer Ie gouvernement pour 
Ie logement cooperatif. Les pertes du fonds de stabilisation sont superieures 
aux demandes de reglement adressees au F AH, mais suivent une tendance 
similaire en ce qui concerne l'effet de la variante du programme et de la 
conjoncture economique. 

Les insuffisances de prime essuyees par Ie Fonds de stabilisation dans Ie cas 
du scenario 3 constituent une preoccupation grave. Elles se fondent cependant 
sur l'hypothese que les recettes du Fonds de stabilis~tion soient imposables. 
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Le Fonds a demande it Revenu Canada Ie statut de fonds sans. but lucratif; si 
ce statut est accorde, il pourrait en resulter une diminution des insuffisances 
de primes. 

Autres risques de defaut 

L'analyse des risques porte sur les risques de defaut lies it des facteurs 
economiques ou it des facteurs associes au marche. II existe toutefois d'autres 
causes possibles de defaut, notamment une mauvaise gestion et de serieux 
problemes de structure. Par consequent, les niveaux de risque definis it la 
section precedente doivent etre consideres comme des minimums ou des 
niveaux de base. 

XII RECETTES ET DEPENSES DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Le present chapitre examine l'etat des revenus et depenses des cooperatives 
d'habitation en utilisant les donnees des etats financiers presentes par les 
cooperatives. Les frais d'exploitation des ensembles comprennent les depenses 
de fonctionnement courantes (y compris la constitution d'un fonds de reserve 
pour financer les reparations futures) et les frais de remboursement de 
l'emprunt hypothecaire. Les recettes qui servent it payer ces couts 
proviennent des droits d'occupation exiges des locataires, des subventions du 
gouvernement federal ainsi que d'autres sources comme la buanderie ou les 
frais de stationnement. Toutes les cooperatives doivent presenter it la SCHL 
des etats verifies dans les quatre mois qui suivent la fin de l'exercice 
financier. 

Le tableau 12.1 presente Ie total des recettes et des depenses pour l'ensemble 
des cooperatives, en dollars de ·1989. Pour tous les programmes de 
cooperative, les recettes sont plus importantes que les depenses, ce qui 
indique que Ie portefeuille dans son ensemble est solvable. II se peut 
evidemment que certains ensembles soient deficitaires, mais ils doivent etre 
analyses it part. 
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TABLEAU 12. 1 
DEPENSES, RECETTES ET EXcEDENTS DES COOPERATIVES D'HABITATION 

PAR PROGRAMME, (DOLLARS DE 1989) 

ARTICLE 61 ARTICLE 95 PFCH 

MOYENNE MOYENNE MOYENNE 
lUfAL PAR lUfAL PAR lUfAL PAR 

(MILLIONS) LOGEMENT (MILLIONS) WGEMENT (MILLIONS) WGEMENT 
$ $ $ $ $ $ 

Depenses 36,4 5 264 361,2 9 157 39,1 7 668 
Recettes 36,4 5 268 371,3 9 411 40,6 7 965 
Excedent 10,1 254 1,5 297 

Nornbre de collectifs 219 1 118 160 
Nornbre de logernents 6 907 39 446 5 097 

SOURCE Base de donnees adrninistratives, SAALS (recettes et depenses), SCHL, 
1990. 

Ce sont les ensembles d'habitation relevant de l'article 95 qui presentent les 
depenses et les recettes les plus elevees par logement, tandis que ce sont 
les cooperatives de l'article 61 qui presentent les chiffres les plus bas. T.out 
comme les societes sans but lucratif, les cooperatives fixent les droits 
d'occupation a un niveau tout juste suffisant pour couvrir les depenses, de 
sorte que les· recettes par programm~ cOIncident a peu de choses pres avec 
les depenses. L'etude des budgets portera en detail uniquement sur les 
depenses. Toute analyse des recettes exige une etude preliminaire des 
mecanismes de subventionnement du programme qui sera traitee dans Ie 
chapitre sur la rentabilite. 

Le tableau 12.2 presente la repartition des depenses des ensembles par poste 
budgetaire. La depense de loin la plus importante est Ie remboursement 
hypothecaire, qui equivaut a 70 % de l'ensemble des depenses. Parmi les 
depenses d'exploitation (sauf Ie r~mboursement de la dette), les taxes 
constituent la categorie la plus importante, qui rend compte de 27 a 30 % des 
couts d'exploitation, selon Ie programme. Les frais d'entretien representent 
environ 20 % du budget d'exploitation des ensembles relevant des articles 61 
et 95, mais seulement 12,4 % des ensembles PFCH, plus neufs. 

Les depenses de fonctionl)ement par logement sont les plus elevees pour les 
ensembles relevant de l'article 61, soit 2 858 $. Cette somme est superieure 
de 30 % aux couts d'exploitation des cooperatives PFCH, soit 2 191 $, et de 
11 % it ceux des cooperatives relevant de l'article 95, soit 2 583 $. L'ecart 
s'explique en grande partie par les taxes, les services d'utilite publique et 
l'entretien dont les couts sont plus eleves pour les ensembles relevant de 
l'article 61. 
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TABLEAU IZ.Z 
DEPEXSES DE FmK:1'IOI8tEIIEXl" PAR PIIOGRAIME 

(OOu.ARS DE 1989) 

PClURCaITAGE DOU.ARS 
POSIES DEI'DISES DEPEXSES DE DEPEXSES PAR 
BWGETAllIES LOGEJIENI'S ("$) FCR:I'lmDlEllEXl" lUI'ALES LOGEJIEXT 

ARTID.E 61 6 097 36,3 5 263 
Impots 5,4 27,3 14,9 781 
Serv~ces publics 3,5 17,7 9,6 506 
Fonctionnement - divers 2,9 14,7 8,0 407 
Entretien 4,3 21,7 11 ,9 617 
Administration 2,3 11 ,6 6,3 332 
R~serves 1,5 7,6 4,1 214 

Fo.nctionnement total 19,8 100,0 54,6 Z 858 
Alnortissement 16,6 45,7 2 405 

ARTID.E 95 39 446 361,2 9 157 
Impots 31,3 30,7 8,7 793 
Services publics 14,4 14,1 4,0 364 
Fonctionnement - divers 15,4 15,1 4,3 393 
Entretien 18,3 18,0 5,1 464 
Administration 12,9 12,7 3,6 328 
R~serves 9,6 9,4 2,7 242 

Fonctionnement total 101,9 100,0 28,4 2 583 
Alnortissement 259,4 71 ,8 6 574 

PFet 5 097 39,1 7 667 
Impots 3,2 . 28,3 8,9 622 
Services publics 1,7 15,0 4,4 329 
Fonctionnement - divers 1,6 14,2 4,1 317 
Entretien 1,4 12,4 3,6 266 
Administration 1,5 13,3 3,8 285 
R~serves 1,9 16,8 4,9 312 

Fonctionnement total 11 ,3 100,0 29,0 2 191 
Alnortissement 27,9 71 ,4 5 476 

SOURCE • Base de donn~es administratives, SAALS (Recettes et d~pensesJ, 
SCHL, 1990. 

Comparaison avec les couts d'exploitation du logement social 

On peut juger du bien-fonde des couts d'exploitation des cooperatives 
d'habitation en les comparant Ii des postes semblables pour des logements 
comparables. Ce sont les couts d'exploitation des logements sans but lucratif 
que nous utiliserons comme point de comparaison. Pour ce qui est de la 
periode d'application, Ie portefeuille des cooperatives d'habitation relevant de 
l'article 61 est comparable au portefeuille sans but lucratif relevant de 
l'article 27, tandis que portefeuille des cooperatives relevant de l'article 95 
se compare Ii celui du programme sans but lucratif relevant du me me article. 

Le fonctionnement des cooperatives d'habitation est moin~ couteux que celui 
des logements sans but lucratif. Parmi les divers programmes de 
cooperatives, les couts d'exploitation etaient les plus eleves pour les 
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ensembles relevant de l'article 61 (s'etablissant en moyenne it 2 858 $ par 
logement, en dollars de 1989), puis pour les ensembles relevant de l'article 
95 (2 583 $ par logement). et pour les cooperatives PFCH (2 191 $ par 
logement). En guise de comparaison, les couts moyens d'exploitation par 
logement etaient de 3 104 $ pour les ensembles sans but lucratif relevant de 
l'article 27, de 3 246 $ pour les ensembles sans but lucratif relevant de 
l'article 95 et de 4 611 $ pour les ensembles de logement public (tableau 
12.3). 

TABLEAU 12. 3 
COMPARAISON DES DEPENSES DE FONGTIONNEHENT 

ENTRE LE PROGRAMME DE LOGEHENT SANS Bur WGRATIF 
ET LE PROGRAMME DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Portefeuille de programme 
DEPENSES MOYENNES 

PAR WGEHENT 

Cooperatives d'habitation (dollars de 1989) 

Article 61 
Article 95 
PFCH 

Logement sans but lucratif (dollars de 1989) 

Article 27 
Sans but 1ucratif prive 
Sans but 1ucratif public 

Article 95 
Sans but 1ucratif prive 
Sans but 1ucratif public 

2 858 $ 
2 583 $ 
2 191 $ 

3 104 $ 
2 736 $ 
4 766 $ 

3 246 $ 
3 231 $ 
3 281 $ 

SOURCE Base de donnees administratives de 1a SCHL. 

Comme nous l'avons dit ci-dessus au chapitre IX, la majorite des cooperatives 
relevant de tous les programmes federaux sont gerees directement par les 
residents it titre benevole (non remunere). Si ce benevolat est consacre it des 
activites qui, dans Ie cas des logements publics et sans but lucratif, sont 
accomplies par du personnel remunere, il pourrait expliquer en partie Ie plus 
faible volume moyen des couts d'exploitation des cooperatives. 

Tendances relevees dans les depenses pour 1986-1989 

Le tableau 12.4 presente les depenses d'exploitation du portefeuille des 
cooperatives d'habitation entre 1986 et 1989, en dollars constants de 1989. La 
methode des dollars constants permet d'eliminer les variations des depenses 
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reelles dues it l'inflation enregistree au cours des quatre annees. 
L'insuffisance des donnees ne permet pas d'inclure les ensembles PFCH dans 
cette section. 

Les couts d'exploitation par logement pour les cooperatives relevant des 
articles 61 et 95 ont augmente respectivement de 8,3 % et de 3,4 % au cours 
de cette periode. Ces augmentations, exprimees en dollars constants, sont 
substantielles. Elles sont toutefois plus que compensees par la diminution des 
couts de remboursement de la dette dans Ie cadre des deux programmes. Pour 
les cooperatives relevant de l'article 61, Ie total des couts a chute de 5 328 $. 
it 5 198 $, soit de pres de 3 %. Les cooperatives relevant de l'article 95 ont 

. connu une baisse de pres de 15 %, passant de 9 991 $ it 8 559 $. 

TABLEAU lZ.4 
DEPEIISES PAR 1.DGEJtEJIT. 1986-1989 

($ cmtSTANTS DE 1989) 

POSIES 
BmGtrAIRES 

ARTICLE 61 

D~penses de fonctionnement 
totales 

Amortissement 
D~penses totales 

ARTICLE 95 

D~penses de fonctionnement 
totales 

Amortissement 
D~penses totales 

1986 

2 676 
2 652 
5 328 

2 468 
7 523 
9 991 

EXERCICE FDlAJlCIER 
1987 1988 

2 725 
2 487 
5 212 

2 568 
7 376 
9 944 

2 858 
2 405 
5 263 

2 583 
6 574 
9 157 

1989 

2 899 
2 299 
5 198 

2 551 
6 008 
8 559 

SOURCE • Base de donn~es administratives, SAALS (recettes et d~penses), 
SCHL, 1990. 

Les depenses selon les caracteristiques des ensembles d'habitation 

La presente section presente la variation des couts d'exploitation pour 
diverses composantes du portefeuille, d'apres les derniers etats financiers 
approuves (tableau 12.5). Les cooperatives destinees aux families coutent plus 
cher it exploiter que celles destinees aux ames. Ceci est conforme aux 
resultats de l'evaluation du logement public. 

Selon Ie genre de collectif, toutefois, les depenses son t plus elevees dans Ie 
cas des edifices ou des ensembles plus complexes (ensembles mixtes, 
appartements), cette tendance etant plus marquee pour les cooperatives 
relevant de l'article 61. Si l'on examine les depenses des cooperatives selon la 
province ou Ie territoire, on note peu de variations entre les versions du 
programme. Les depenses des ensembles d'habitation de l'Ontario sont toujours 
parmi les plus elevees, tan dis que celles des cooperatives de 
Colombie- Britannique, du Quebec et de Terre- N euve son t invariablement parmi 
les moins elevees pour toutes les versions du programme. 
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TABILAU 12.5 
DEPEJISES DE FmETIm&IEJIENT SELmI US CARACTERISTIQUES DE L'ENSEImLE 

ARTXCLE 61 ARTXCLE 95 PFDI 

ImYEJINE JeRE ImYEJINE JeRE IKJYEJGIE JeRE 
CARACTiJusrlQUES PAR DE PAR DE PAR DE 
DE L 'ENSEImLE LOGEIIEJ([' LOG. LOGEIIEJ([' LOG. LOGEIIEJIT LOG. 

TOUS I£S ENSEImUS 2 807 6 913 2 551 39 516 2 157 5 602 

a..IEJn'ELE 
Familles 2 824 6 579 2 569 37 487 2 181 5 045 
Ain~s 2 464 334 2 233 1 796 1 939 557 
Besoins sp~ciaux 2 109 233 

PERICDE DE COIS'I'RUCI'IOI 
1970-1974 2 919 78 2 534 306 
1975-1979 2 808 5 981 2 605 646 
1980-1984 2 792 854 2 560 26 330 
1985-1990 2 529 12 234 2 157 5 602 

GEXRE D 'ENSEImLE 
Individuel 2 385 401 2 299 1 494 2 185 168 
Faible hauteur 2 638 2 145 2 536 15 821 2 169 1 989 
Appartement 2 730 2 517 2 587 12 891 2 074 2 679 
Autres 5 137 73 2 130 400 
Hixte 3 102 777 2 588 8 910 2 411 766 

TAILLE DE L 'EJISBIBLE ( LOGEIEHTS) 
Hoins de 10 2 203 468 2 084 129 735 83 
10-49 2 484 1 774 2 287 16 637 961 3 300 
50-99 2 967 2 573 2 611 12 967 2 310 1 817 
100-199 2 969 1 623 2 990 7 480 3 165 402 
200 ou plus 3 188 475 3 225 1 303 

PROVIJK:E/TERRl'TOlRE 
'terre-Neuve 1 931 360 1 347 12 
Ile-du-Prince-Edouard 2 097 62 2 606 52 
Nouvelle-Ecosse 3 623 133 2 138 299 1 575 112 
Nouveau-Brunswick 2 841 550 2 280 127 
Qu~bec 2 124 2 001 2 206 11 367 1 788 2 024 
Ontario 3 387 3 482 3 210 12 794 2 730 1 560 
Hani toba 3 402 1 332 2 442 254 
Saskatchewan 2 809 139 2 499 575 3 021 100 
Alberta 2 142 270 2 909 1 766 1 998 197 
Colombie-Britannique 2 017 888 1 942 9 311 1 936 164 
Territ. du Nord-Ouest 3 262 100 

SOURCE I Base de donn~es administratives, SAALS (recettes et d~pensesJ, 
SCHL, 1990. 
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XIII RAPPORT COiJT-EFFICAClTE DU PROGRAMME FEDERAL DES 
COOPERATIVES D'HABITATION 

Le present chapitre etudie la rentabilite relative pour Ie gouvernement <;Ie 
chacune des variantes du programme federal des cooperatives d'habitation. 
L'analyse cout-efficacite est liee a l'analyse cout-avantages, mais se borne a 
l'analyse des couts qui livrent une unite definie d'extrants. La principale 
question traitee ici est de savoir laquelle des trois versions du programme 
fournit un produit de logement donne au moindre cout pour Ie gouvernement. 
L'analyse ne tient compte que des subventions necessaires pour combler 
l'ecart entre Ie cout economique et Ie loyer du marche. 

L'analyse s'est faite en deux etapes. Tout d'abord, on a calcule la valeur 
actualisee des couts encourus par Ie gouvernement pour un portefeuille fixe 
de logement pendant toute la duree de l'accord d'exploitation dans Ie cadre 
des trois versions du programme : article 61, article 95 et PFCH. Le 
portefeuille PFCH de 1986 a 1989 a ete utilise comme base de comparaison. 
C'est ce qu'on appelle l'analyse statique. Une hypothese cle etait que les 
primes d'assurance-pret hypothecaire couvrent exactement les couts 
economiques des manquements aux obligations hypothecaires. 

La seconde etape utilisait les couts pour Ie gouvernement, y compris tant Ie 
cout des subventions que les couts pour Ie F AH, a partir des simulations 
realisees dans Ie cadre de l'analyse des risques du PHI. Ces couts 
representent la meilleure estimation disponible des couts futurs que subirait Ie 
gouvernement dans Ie cadre du programme federal des cooperatives 
d'habitation de 1986. 

Analyse cout-efficacite «statique » 

La principale caracteristique du Programme federal des cooperatives 
d'habitation qui devait produire des economies substantielles pour Ie 
gouvernement federal est Ie pret hypothecaire indexe. D'autres 
caracteristiques de la conception generale du Programme devaient egalement 
reduire les subventions du gouvernement, notamment l'etablissement des droits 
d'occupation initiaux selon Ie loyer du marche au lieu de la limite inferieure 
des loyers du marche et un processus de selection mettant davantage l'accent 
sur la viabilite de l'ensemble et les subventions requises. 

R.esultats de reference 

Le PFCH ne comporte pas de plafond restreignant les subventions federales 
comme elles etaient restreintes dans Ie cas des programmes relevant des 
articles 61 et 95, de sorte que Ie PFCH permet des subventions plus 
importantes a certains ensembles que celles qu'auraient offert les autres 
programmes. On a constate que seulement 7 % du portefeuille PFCH auraient 
ete financierement viables au cours de sa premiere annee de fonctionnement 
s'll avait ete finance selon la formule de l'article 61. Environ 75 % auraient ete 
viables aux termes de la formule de l'article 95. C'est pourquoi l'analyse de 
reference a ete redressee pour augmenter les subventions offertes aux termes 
des articles 61 et 95 a des niveaux qui auraient rendu l'Emsemble du 
portefeuille financement viable. Les resultats de l'analyse qui rectifie les 
articles 61 et 95 de faQon a assurer la viabilite des ensembles sont presentes 
au tableau 13.1. 
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TABLEAU 13. 1 
VALEUR ACTUALISEE ESTIMATIVE DES coOTs DU 

PROGRAMME FEDERAL DES COOPERATIVES D'HABITATION 
(DOLLARS DE 1989) 

TAUX 
VERSION DU D'ACTUALISATION VALEUR ACTUAL. VALEUR ACTUAL. DES 

. PROGRAMME REEL DES coOTs mrAUX coOTs PAR LOGEHENT 

PFCH 10 % 349 579 530 30 619 
12,5 % 284 313 551 24 903 

15 % 238 557 738 20 895 

Article 61 10 % 360 362 559 31 564 
12,5 % 454 770 735 39 833 

15 % 519 078 518 45 465 

Article 95 10 % 385 294 478 33 747 
12,5 % 347 519 933 30 439 

15 % 316 864 995 27 754 

SOURCE Systeme d'application des programmes (ILMPR86), SCHL, avril 1991. 
NOTE : L'aide federale de la premiere annee en application de l'article 

95 ne tient pas compte du niveau maximal qui donne lieu a un taux 
hypothecaire de 2 p. 100. 

Dans l'ensemble, c'est Ie PFCH qui' presente Ie plus fort niveau de rentabilite 
it to us les taux d'actualisation. A un taux de 10 %, la valeur actualisee des 
SUbventions necessaires dans Ie cadre du PFCH est de 30 619 $, en 
comparaison de 31 564 $ pour l'article 61 et de 33 747 $ pour l'article 95. A 
des taux d'actualisation plus eleves, les valeurs actualisees des subventions 
PFCH chutent d'un maximum de 33 %. Les subventions au terme de l'article 96 
chutent egalement it me sure qu'augmente Ie taux d'actualisation, mais moins 
rapidement. Les valeurs actualisees des subventions au terme de l'article 61 
augmentent it mesure qu'augmente Ie taux d'actualisation, parce que les 
rentrees provenant du remboursement futur des prets hypothecaires sont­
escomptees davantage que les premieres sorties pour la subvention 
d'immobilisations et Ie pret hypothecaire. 

Ces conclusions soulevent plusieurs questions it propos des niveaux de 
financement du programme PFCH" pour les cooperatives. La conception du 
programme PFCH semble plus rentable que celle des versions anterieures du 
programme. Toutefois, Ie fait que la viabllite n'aurait pas ete possible pour 
bon nombre de cooperatives PFCH existantes en vertu des versions 
anterieures du programme porte it croire que l'application du programme n'est 
peut-etre pas optimale. L'absence de plafonnement des subventions par 
ensemble peut egalement avoir un role it jouer. . 
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Autres resultats lies aux couts du Programme federal des cooperatives 
d'babitation 

Dans Ie tableau 13.2, les couts par logement du PFCH, fondes sur des 
hypotheses de base, sont repartis par province, et egalement selon qu'il 
s'agit d'immeubles neufs ou existants, et selon la taille des ensembles. Les 
couts par logement, etablis selon la valeur actualisee de l'aide federale, sont 
les plus eleves au Nouveau-Brunswick, soit 43 666 $, et en Saskatchewan, 
soit 37 727 $ .(selon un taux d'actualisation reel de 12,5 %). La province qui 
enregistre les couts par logement les plus faibles est la Colombie- Britannique, 
soit 14 870 $. A I'exception de la Saskatchewan, les couts tendent it. etre 
legerement plus eleves dans l'Est du Canada que dans I'Ouest. Les couts en 
Colombie- Britannique tendent a etre plus bas en raison de I'effet combine des 
loyers du marche plus eleve et des couts d'exploitation moins eleves (a 
I'exception du remboursement hypothecaire). Dans I'Est, les couts plus eleves 
sont attribues aux loyers du marche moins eleves. 

TABLEAU 13.2 
coOTs PAR I..OGEJIEJIT, POUR I.E' FEDERAL. 

DU PRDGRAIME FEDERAL DES COOPERATIVES D'HABITATIQII, VERSlmI 1986 
SEIDl DES CARAcrERISTIQUES PARTICULrERES 

VALEUR ACnIALISEE 
IDOu.ARS DE 1989 PAR LOGEJtEJfT) 

TAUX D' ACnIALISATImi REEL 

EJISBtB~ LOGEJIEJITS 10 X 12.5 X 15 X 

PROVINCE 
1 

Ierre-Neuve 3 65 32 105 26 092 21 882 
I.-p.-e 3 81 33 108 26 927 22 594 
Nouvelle-ecosse 20 531 37 013 30 103 25 259 
Nouveau-Brunswick 9 213 53 692 43 666 36 639 
Qu!§bec 201 3 753 32 537 26 463 22 204 
Ontario 51 3 087 34 971 28 443 23 865 
Manitoba 13 610 28 310 23 025 19 319 
Saskatchewan 5 213 46 387 37 727 31 656 
Alberta 14 534 21 352 22 246 18 666 
Colombie-Britannique 48 2 268 18 283 14 870 12 477 

DMEUB~ JIEUFS OU EXISTAHTS 
Neufs 227 8 470 32 037 26 056 21 862 
Existants 142 2 947 26 462 21 521 18 058 

TAIUE DES COOPERATIVES 
Moins de 15 logements 99 975 33 612 27 336 22 936 
15 a 29 logements 116 2 417 33 695 27 404 22 994 
30 a 49 logements 86 3 203 29 413 23 9Z2 20 072 
50 logements et + 68 4 822 29 274 23 808 19 977 

CANADA - TOTAL 369 11 417 30 619 24 903 20 895 

~ I Syst~me d'application des programmes, SCHL, avril 1991. 
Exclut les ensembles des TNO et du Yukon 
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Le tableau 13.2 montre aussi qu'en moyenne, les logements neufs coutent 
26 056 $ en comparaison de 21 521 $ pour un logement existant. Les 
subventions moins elevees que requierent les logements existants sont 
principalement Ie fait des couts d'immobilisations admissibles moins eleves 
(moyenne de 58 770 $) que pour les logements neufs (83 706 $). Enfin, Ie 
tableau 13.2 repartit selon Is. taille des ensembles l' aide federale axee sur 
I'offre qui est requise par logement. Les cooperatives comptant au moins 30 
logements semblent etre un peu plus rentables que les autres. 

Pour mieux debrouiller ce qui determine I'aide federale necessaire, nous avons 
entrepris une analyse de regression des couts de subvention pour un groupe 
de caracteristiques des ensembles; les resultats ont confirme bon nombre des 
conclusions anterieures. L'analyse a revele que les couts d'immobilisations 
reels ont augmente au cours des quatre annees it I'etude. Les cooperatives 
creees par l'acquisition de logements existants coutent beaucoup moins cher 
que celles qui ont ete construltes. Cependant, la taille de l'ensemble et la 
situation dans une zone metropolitaine de recensement n'etaient pas des 
facteurs significatifs de la regression. Enfin, en comparaison des cooperatives 
PFCH produites en Colombie- Britannique, celles du Canada atlantique exigent 
Ie plus fort niveau d'aide federale, et Ie chiffre diminue progressivement it 
mesure qu'on se de place vers I'ouest. 

L'augmentation du cout du PFCH inquiete la SCHL. Les donnees 
administratives revelent qu'entre 1986 et 1989, I'aide federale par logement au 
augmente, en termes reels, de 30 %. Cependant, dans Ie Sud de l'Ontario, 
I'augmentation en dollars reels a ete de 117 %. Si l'on exclut ces cooperatives 
du Sud de I'Ontario des chiffres nationaux, I'aide feder-ale, it l'echelle du 
pays, aurait augmente en termes reels de 7 %. Les augmentations des couts 
dans Ie Sud de l'Ontario ont ete un facteur majeur de la croissance des 
sUbventions federales et de la reduction du nombre de logements produits. 

R.esultats de I' analyse dynamique 

L'analyse statique ne tient pas compte des repercussions eventuelles des 
cycles economiques sur les couts du programme pendant la duree du pret 
hypothecaire. La presente section examine les couts totaux que represente 
pour Ie gouvernement I'aide aux cooperatives d'habitation pour la duree des 
prets hypothecaires en application du PFCH actuel et de ses quatre variantes, 
qui ont ete mises it I'essai dans Ie cadre de I'analyse des risques lies aux 
PHI. Comme au chapitre XI, tous les couts sont exprimes en valeurs 
actualisees, comme pourcentage des couts d'immobilisations. Les couts totaux 
incluent la valeur actualisee de toute aide federale directe, la valeur 
actualisee des surplus ou des deficits du F AH et la valeur actualisee de la 
perte subie par Ie Fonds de stabilisation en raison de I'insuffisance des 
primes, Ie cas echeant. Le tableau 13.3 presente Ie cout total du PFCH actuel. 
et de ses variantes selon les trois scenarios economiques. 

11 40,3 % des couts d'immobilisations, les couts totaux du PFCH actuels ne 
sont que de 2 % superieurs en application du scenario 2 que du scenario 1. 
Cependant, les couts totaux du PFCH grimpent it 57,7 % des couts 
d'immobilisations selon Ie scenario 3. 
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Le PFCH sans tau x d'attenuation, malgre des demandes supeneures au FAH et 
des pertes superieures pour Ie fonds de stabilisation, enregistre Ie Meilleur 
rapport cout-efficacite selon Ie scenario 2, avec des couts totaux 
correspondant it 30,3 % des couts d'immobilisations. Ce cout total inferieur est 
du au niveau inferieur de l'aide federale requise pour que les ensembles 
soient viables au cours des premieres annees, une fois supprime Ie taux 
d'attenuation de 2 %. Cependant, la vulnerabilite financiere des cooperatives 
pour lesquelles aucun taux d'attenuation n'est applique s'illustre par 
l'augmentation spectaculaire des couts totaux, qui passent it 61,9 % en 
application du scenario economique 3, en raison des deficits eleves du F AH et. 
du Fonds de stabilisation. . 

Comme Ie PFCH sans taux d'attenuation, Ie PFCH avec aide indexee sur un 
indice des loyersdu marc he donnait lieu it des couts totaux inferieurs it ceux 
du PFCH actuel en application du scenario 2, avec 35,4 % des couts 
d'immobilisations, mais aux couts totaux les plus eleves de toutes les 
variantes, avec 72,9 % des couts d'immobilisations, selon Ie scenario 3. 

Dans l'ensemble, d'apres les resultats des simulations utilisees pour 
l'evaluation, la variante du programme donnant lieu au Meilleur rapport 
cout-efficacite est Ie PFCH avec injection de fonds. Les couts totaux de cette 
variante sont demeures bas et stables en application des scenarios 2 et 3, 
correspondant respectivement it 36,6 et 40,3 % des couts en immobilisations. 

Enfin, Ie tableau 13.3 presente les couts totaux relatifs it la variante du PFCH 
avec injection de fonds et PHPE. Les cou'ts totaux de cette variante depassent 
54 % des couts d'immobilisations en application des scenarios 2 et 3. La 
comparaison des couts totaux du PFCH avec injection de fonds et PHPE avec 
les resultats du PFCH avec injection de fonds et PHI, met en evidence les 
economies que Ie gouvernement peut realiser en recourant au PHI au lieu du 
PHPE. En conclusion, d'apres les resultats des simulations utilisees pour 
l'evaluation, Ie PFCH avec injection de fonds, en plus d'etre plus efficient 
que les atitres variantes en application desquelles les cas de defaut peuvent 
se produire, est plus efficient qu'une variante similaire utilisant un PHPE. 
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TABI£AU 13.3 

coOT 'IUTAL DE L' AIDE. antE POURCBrrAGE 

DES mOts D'IMKmILlSATION POUR us DIVERSES VARIANTES 

DU PROCRAtIItE. SELCII TROIS SCENARIOS EcotoIIQUES 

I SURPLUS J/ 
1 

DEFICIT 

PERTE POUR LE 

FotmS DE STAB. 

coOr DIRECT 

DE L'AmE 

FmEUU DU FAR PRIJIES mOT 
IWIQUAJIlES 'lUl'AL 

A B C «A-tB-tC J "'at ET SES 

VARIAJIIES I Z DES mOTs D' :u..BILISATION J 

scENARIO ECDIIDIIQUE 1 

PFeH actuel 

SCENARIO ECDIIDIIQUE 2. 

PFeH actuel 

PFeH avec taux d'att~­

nuation de Z % 
PFeH avec aide index~e 

sur un indice des loyers 

du marchti 

41,3 

43,Z 

Z9,9 

38,Z 

PFeH avec injection de fonds 36,6 

PFeH avec injection de 

fonds et PHPE 

SCEHARIO EmNDtIIQUE 3 

PFeH actuel 

PFeH avec taux d'att~­

nuation de Z % 
PFeH avec aide index6e 

sur un indice des loyers 

du marchti 

PFeH avec injection de fonds 

PFeH avec injection de 

fonds et PHPE 

54,6 

4Z,7 

ZI,O 

44,4 

40,3 

57,6 

(3,01 

(Z,9 ) 

( 1,41 

( Z,81 

Z,8 

18,4 

4,1 

SOURCE I Analyse des risques litis aux PHI, SeHl, 1991. 
1 

NOTE I Surplus du FAH exprimti en donnties ntigatives. 

0,0 

0,0 

1,8 

0,0 

lZ,Z 

ZZ,5 

24,4 

38,3 

40,3 

30,3 

35,4 

36,6 

54,6 

57,7 

61,9 

7Z,9 
40,3 

57,6 
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XIV CONCLUSIONS 

CARACTii:RISTIQUES DU PARC DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Diversite du parc. 

Depuis 1973, des cooperatives ont ete produites dans toutes les provinces et 
territoires canadiens aux termes des trois programmes federaux. Environ 70 % 
des 56 745 cooperatives ont ete construites aux termes du Programme de l'article 
95, 12 % aux termes du Programme de l'article 61 et 18 % en vertu du PFCH. 

La plupart des logements cooperatifs ont moins de 10 aDS. 

Pres de 90 % des logements cooperatifs ont moins de 10 ans et presque 40 
% moins de 5 ans. Moins d'un pour cent du parc a ete produit il y a plus 
de 15 ans. Une bonne partie des cooperatives de l' Alberta et de la 
Colombie- Britannique font partie du stock plus ancien. 

La majorite des logements cooperatifs sont des maisons en rangee et des 
immeubles d'appartements. 

Les ensembles sont de types varies allant des maisons individuelles aux grandes 
tours d'habitation. La majorite des logements sont des maisons en rangee et des 
appartements et depuis 1986, un pourcentage plus eleve d'immeubles 
d'appartements ont ete produits en vertu du PFCH par comparaison avec les 
programmes anterieurs. 

Les cooperatives sont produites plus frequemment dans des immeubles news que 
dans des immeubles acquis. La taille moyenne d'une cooperative demeure 
constante pour tous les programmes. 

Des cooperatives ont ete produites dans des immeubles neufs selon les 
proportions suivantes : 32,2 % aux termes de l'article 61, 51,5 % aux 
termes de I'article 95 et63,3 p. 100 aux termes du PFCH. La taille de 
l'ensemble n'a pas beaucoup change. Elle varie d'une moyenne de 31 logements 
en vertu de l'article 61 a une moyenne de 35 logements en vertu de l'article 95 
et une moyenne de 32 logements au titre du PFCH. Pour ce dernier programme, 
on remarque une nette tendance (comparativement aux versions anterieures) a 
produire un moins grand nombre de petits ensembles (c. -a-d. de moins de dix 
logements) et plus d'ensembles regroupant de 10 a 49 logements. Les 
caracteristiques du logement cooperatif varient d'une province a I'autre. Ainsi, 
les cooperatives du Quebec tendent a etre plus petites tandis que I'Ontario 
regroupe un grand nombre de larges cooperatives. Les cooperatives de l'Alberta 
et de la Colombie- Britannique ten dent a regrouper un nombre plus eleve 
d'occupants. 

La majorite des occupants des cooperatives d'babitation sont des familles. 

Globalement, 94 p. 100 du parc de logements cooperatifs sont destines aux 
familIes, 5 p. 100 environ aux personnes agees et une faible proportion aux 
menages eprouvant des besoins speciaux comme les personnes handicapees. On 
tend a produire plus de logements pour les aines en vertu du PFCH, surtout en 
Saskatchewan et au Manitoba ou 65 p. 100 et 100 p. 100 respectivement des 
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logements produits aux termes du PFCH leur sont destines. Ces deux provinces 
se preoccupaient aussi de produire des logements pour les aines aux termes des 
programmes anterieurs. 

Les Programmes des cooperatives d'habitation ont ete les plus utilises au 
Quebec. en Ontario et ell" Colombie-Britannique. 

Le Quebec, l'Ontario et la Colombie- Britannique regroupent 48 173 logements, 
soit 84,9 % de l'ensemble des logements produits. Leur part des logements 
de I'article 61 se situait it 92 % et it legerement au-dessus de 80 % 
pour Ie PFCH. 

ETAT DU PARC 

Le pare de logements cooperatifs est generalement en bon etat. 

La plupart des cooperatives sont en bon etat. L'etude sur l'etat des lieux revele 
que 98 % des cooperatives sont dans un etat conforme aux normes LNH 
minimales relatives aux immeubles existants. L'etat de moins de 1 % des 
logements cooperatifs, la plupart dans les plus vieux ensembles, est inferieur 
aux normes LNH. L'etat de toutes les cooperatives du PFCH etait conforme aux 
normes LNH. 

La comparaison des logements cooperatifs avec les logements du secteur public 
et les logements du secteur prive occupes par leur proprietaire indique que les 
besoins de reparations dans les cooperatives plus recentes sont comparables aux 
besoins des logements des autres secteurs lorsque I'age est controle. Les' 
besoins de reparations des cooperatives relevant de l'article 61 sont superieurs 
d'environ 60 % it ceux d'ensembles comparables de logements publics. 

Les couts de reparation et de remplacement sont generalement modestes. 

Dans Ie cadre de l'Etude sur l'etat des lieux, les inspecteurs de la SCHL ont 
recommande des reparations et des remplacements necessaires evalues it 57,7 
millions de dollars pour Ie parc national des cooperatives. Dans la plupart des 
cas les couts de remplacement et de reparation sont assez modestes. Le cout 
moyen de reparation est evalue it 1 150 $ par logement.Une bonne partie de ces 
reparations doivent etre effectuees dans les ensembles dont l'etat est con forme 
aux normes LNH minimales relatives aux immeubles existants. 

Les besoins de reparations sont superieurs it 12,2 millions de dollars, soit 21,1 
% du total national dans les ensembles construits en vertu du Programme 
de l' article 61, Ie plus ancien. Les ensembles de l' article 95 ont besoin de 
reparations de I'ordre de 42,1 millions de dollars, soit 72,9 p. 100 du total, 
tandis que les ensembles du PFCH ont besoin de 3,4 millions, soit 5,9 % du 
total. Les besoins de reparation par logement sont evalues it 1 774 $ pour les 
cooperatives de I'article 61, it 1 161 $ pour les cooperatives de I'article 95 et it 
483 $ pour les cooperatives du PFCH. Presque 60 p. 100 des couts sont 
attribuables aux reparations de l'immeuble et pres de 40 p. 100 aux reparations 
it l'interieur des logements. . 
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Dans certaines cooperatives les couts de reparation sont eleves. 

Meme si la majeure partie du parc des cooperatives est en bon etat, certains 
ensembles qui ne satisfont pas aux normes LNH minimales relatives aux 
immeubles auront besoin de reparations importantes. Ainsi, les ensembles de 
l'article 61 qui ne repondent pas aux normes LNH exigent des couts moyens de 
reparation de 14 310 $ par logement, alors qu'ils se chiffrent it 7 810 $ par 
logement dans les ensembles de l'article 95, d'un etat comparable. Ces 
reparations posent vraisemblablement de serieux problemes pour les ensembles 
en question mais constituent moins de 7 p. 100 du total des besoins de 
reparation du parc de cooperatives. 

Les cooperatives etablies dans des ensembles acquis ont des besoins de 
reparations superieurs il ceux des cooperatives amenagees dans des bitiments 
neufs. 

On a constate que les besoins de reparation dans les ensembles neufs par 
rapport aux ensembles acquis et renoves etaient moins importants que prevu 
pour les ensembles de l'article 61, mais que les couts etaient de presque 47 % 
superieurs dans les ensembles acquis de l'article 95. 

Les reserves des cooperatives pour les reparations et les remplacements sont 
insuffisantes pour repondre aux besoins de reparation de jusqu'il 55 I}; des 
logements. 

Les accords d'exploitation des cooperatives d'habitation precisent qu'une 
cooperative doit conserver l'ensemble dans un etat satisfaisant. L'entretien 
regulier est assure grace aux recettes courantes et les cooperatives sont tenues 
d'etablir des fonds de reserve pour etre en me sure de couvrir periodiquement 
les frais d'immobilisations importants. Puisque les cooperatives sont des entites 
fiscales distinctes, les fonds de reserve ne peuvent pas etre transferes d'une 
cooperative it une autre. Les fonds de reserveexcedentaires pour les 
reparations d'un groupe d'ensembles ne peuvent pas servir it compenser les 
deficits dans d'autres ensembles. 

Dans l'ensemble, environ 45 % de to us les logements cooperatifs se 
trouvent dans des cooperatives ayant un excedent de fonds de reserve. Les 
ensembles de l'article 61 dont lesreserves sont insuffisantes pour couvrir les 
frais de reparation enregistrent un deficit de 2 539 $ par logement et les 
ensembles de l'article 95 un deficit de 1 312 $ par logement. Les ensembles dont 
les reserves sont les plus deficitaires ont les plus grands besoins de 
reparations. Ces estimations exagerent tres legerement l'ampleur des problemes 
d'etat des lieux, car l'enquete sur l'etat des lieux englobait les reparations 
mineures. 

LE BESOIN ET LE MARCIlE DE COOPERATIVES D'HABITATION 

Un pourcentage important des menages locataires ne peuvent acceder il la 
propriete dans l' ensemble du pays. 

A l'echelle nationale un peu moins du tiers des menages.-Iocataires dont Ie 
revenu depasse Ie plafond de revenu determinant les besoins imperieux (PRBI) 
n'ont pas les moyens d'ache.ter un logement con venable en assumant un pret 



- 62 -

hypothecaire Ii un taux d'interet de 10 %. Ce pourcentage depasse 
55 p. 100 avec des taux d'interet de 15 p. 100. Si l'on suppose des taux de 
10 p. 100, 91,8 p. 100 des menages dont Ie revenu est superieur au PRBI et 
qui n'ont pas les moyens d'acheter une maison se trouvent en Ontario, en 
Colombie-Britannique et au Quebec. La proportion est de 86 p. 100 si l'on 
suppose des taux d'interet de 15 p. 100. 

L'abordabilite des logements de proprietaires-occupants varie selon Ie marche. 

Les donnees indiquent la necessite de reexaminer l'aide Ii la construction de 
logements cooperatifs neufs dans certains marches ou les logements de 
proprietaire-occupant sont plus abordables. Si les taux d'inoccupation sont 
eleves sur ces memes marches, Ie logement cooperatif peut avoir de la difficulte 
Ii soutenir la concurrence sur Ie marche local. 

Les locataires semblent eprouver certains problemes de securite d'occupation. 

Les problemes de securite d'occupation sont plus frequents chez les jeunes 
menages et les menages Ii faible revenu. Meme 'si les donnees recueillies au 
cours de l'evaluation exagerent la frequence de ce genre de problemes on estime 
que, chaque annee, 329 000 locataires eprouvent des difficultes de securite 
d'occupation, soit un maximum de 10 p. 100 de tous les menages. La plupart de 
ces menages n'ont pas un revenu suffisant pour faire face aux couts eleves du 
logement, et un petit nombre eprouvent des difficultes non economiques. 

Dans I'ensemble, Ie logement cooperatif souieve un vif interet. 

La plupart des Canadiens connaissent bien Ie logement cooperatif. Dans 
l'ensemble, on estime que de 169 000 Ii 400 000 menages s'interessent au 
logement cooperatif. Le maximum de 400 000 menages est fonde sur une enquete 
aupres du public, au cours de laquelle on a de man de aux repondants s'Us 
emmenageraient dans une cooperative, en supposant qu'un logement con venable 
y soit disponible au taux du marche. D'apres les donnees inscrites sur les listes 
d'attente, tant les logements LPR que LNPR soulevent de l'interet. 

Les taux de rotation et d'inoccupation du logement cooperatif sont faibles. 

En general, Ie tau x de rotation est moins eleve pour Ie logement cooperatif que 
pour Ie logement locatif mais plus eleve que pour Ie logement de 
proprietaire-occupant. Les faibles taux d'inoccupation dans les cooperatives sont 
l'indice d'une demande considerable pour ce mode d'occupation, par comparaison 
aux taux du logement prive. En revanche, les donnees demontrent que la 
de man de de logements cooperatifs est sensible aux conditions de l'offre et de la 
demande du marche local du logement. 

Dans les cooperatives des articles 61 et 95, les loyers sont inferieurs il ceux du 
marche locatif prive, alors que ceux des logements du PFCH se situent au meme 
niveau. 

La comparaison uniformisee des droits d'occupation dans les cooperatives avec· 
les loyers du marche prive demontre que les droits d'occupation dans les 
cooperatives des articles 61 et 95 se situent au-dessous du niveau du marche .. 
L'analyse revele par contre que les logements du PFCH sont au niveau des 
loyers du marc he . . 
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Les cooperatives essaient de repondre aux besoins des menages speciaux. 

D'apres les resultats de I'enquete, un fort pourcentage de cooperatives essaient 
de repondre aux besoins des menages speciaux, tels les personnes seules non 
agees, les menages it parent unique, les personnes agees, invalides ou 
handicapees. 

Beaucoup d'occupants quittent ]a cooperative pour acheter leur propre maison. 

L'achat d'une maison etait Ie facteur Ie plus souvent releve pour expliquer la 
rotation des occupants. Ces donnees suggerent donc que pour certains 
occupants de la majorite des cooperatives, Ie logement cooperatif sert souvent 
de tremplin it I'accession it la propriete. 

REALISATION DES OBJECTIFS DU PROGRAMME 

Les programmes rederaux des cooperatives servent partiellement les menages it 
revenu modere. 

Le profil du revenu des occupants des cooperatives d'habitation indique la 
repartition des revenus de tous les menages locataires canadiens. 

Pres de la moitie des menages dont Ie loyer n'est pas proportionne au revenu 
(LNPR) dans chaque version du programme federal ont des revenus depassant 
Ie plafond de revenu servant it appliquer la version de l'article 61. Cette 
proportion varie de 40 % pour Ie portefeuille de I'article 61 it 47 % 
pour chacun des portefeuilles de l'article 95 et du PFCH. 

Dans les cooperatives du PFCH, les logements dont Ie loyer n'est pas 
proportionne au revenu doivent explicitement servir les menages de revenu 
modere qui n'ont pas les moyens d'acceder it la propriete. II est prouve que 
moins de la moitie des occupants des logements LNPR du PFCH peuvent acheter 
un logement de prix moyen assure par la LNH dans une zone urbaine, avec une 
mise de fonds minimum. Aux fins de I'analyse, on a suppose que les occupants 
avaient les moyens de faire Ie versement initial de, 10 %. De plus, pres du 
quart des occupants payant un LNPR dans les cooperatives du PFCH ont 
repondu qu'ils avaient les moyens d'acheter un logement. 

Les logements beneficiant d'un supplement de loyer dans les cooperatives du 
PFCH ont eie soigneusement cibles vers les menages a raible revenue 

Le revenu de pres de 90 % des menages dont Ie loyer est proportionne it 
leur revenu (LPR) dans les cooperatives du PFCH se situe au-dessous du 
plafond de revenu determinant les besoins imperieux (PRBI), tan dis que pres 
des trois-quarts se situent au-dessous du seui! de faible revenu plus strict 
etabli par Statistique Canada. Dans les autres portefeuilles federaux de 
cooperatives, les occupants LPR avaient moins de chances que leur revenu se 
situe au-dessous du PRBI (60 % pour Ie programme de l'article 61 et 
72 p. 100 pour Ie programme de I'article 95) ou au-dessous du seuil de faible 
revenu (45 % pour Ie programme de I'article 61 et 50 % pour Ie 
programme de l' article 95). 
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I.es premiers programmes de cooperatives d'habitation ne semblent pas servir 
des menages dont Ie revenu est vraiment inferieur a. celui des menages du 
programme actuel. 

La repartition et la moyenne des revenus pour les trois programmes des 
cooperatives d'habitation indiquent des profils de revenu generalement 
identiques. La moyenne des revenus annuels s'echelonne entre 25 343 $ pour Ie 
stock de l'article 95 et 27 670 $ pour Ie stock de l'article 61 tandis que dans les 
cooperatives du PFCH, la moyenne des revenus se situe it 26 468 $. II 
semblerait qu'une "breche" dans l'echelle des revenus existe dans Ie portefeuille 
des cooperatives du PFCH. 

D'apres l'evaluation du programme de l'article 56.1 realisee en 1983, 54,2 p. 100 
des residents des cooperatives de l'article 95 avaient un revenu inferieur au 
revenu moyen national de tous les locataires en 1981. Une frequence comparable 
estimee it 60,6 p. 100 en 1989 parmi les occupants des ensembles de l'article 95, 
suggere une legere baisse du revenu des occupants des cooperatives de l'article 
95 par rapport it tous les locataires pendant la periode de 1981 it 1989. 

I.es occupants d'un grand nombre de cooperatives ont des revenus divers. 

II ressort de l'enquete aupres des occupants des cooperatives que, dans chacun 
des portefeuilles federaux de logements cooperatifs, la majorite des occupants 
vivent dans des cooperatives dont 30 it 60 % des occupants ont un revenu 
inferieur au PRBI. 

On estime que certains occupants des cooperatives eprouvent encore des besoins 
imperieux. 

D'apres l'enquete aupres des occupants des cooperatives, l'incidence actuelle 
des personnes eprouvant des besoins imperieux est evaluee it 26 % pour Ie 
portefeuille de l'article 61, 27 % pour Ie portefeuille du PFCH et 31 % 
pour Ie portefeuille des cooperatives de l'article 95. L'incidence des besoins 
imperieux etait globalement beaucoup plus elevee parmi les occupants LPR, oil la 
proportion s'echelonnait de 31,1 % pour l'article 61 it 48,2 % pour les 
cooperatives du PFCH. Les besoins imperieux qu'eprouvent une grande majorite 
des occupants sont attribuables it des problemes d'abordabilite, ce qui donne it 
penser que la composante de supplement de loyer des programmes federaux des 
cooperatives d'habitation n'atteint pas completement son objectif qui est de 
procurer un logement abordable aux menages it faible revenu .. 

L'incidence elevee de problemes d'abordabilite semble resulter du fait que les 
indicateurs du revenu et des droits d'occupation sont des evaluations fournies 
par les occupants et que la majorite des residents paient des frais mensuels 
supplementaires pour l'electricite, l'eau, Ie mazout ou Ie gaz. 

I.e Programme federal des cooperatives d'habitation ne semble pas fournir 
beaucoup plus de securite d'occupation aux menages de revenu modere qu'il n'y 
en a sur Ie marche du logement locatif prive. 

L'evaluation a revele tres peu de preuves appuyant l'opinion que Ie PFCH 
procure une plus grande securite d'occupation que Ie marche du logement locatif 
prive. La comparaison du niveau de securite d'occupation pert;u par rapport it 
l'abordabilite entre les occupants des cooperatives du PFCH et les autres 
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locataires n'a pas ete concluante. Cette don nee reposait sur la reponse des 
menages a une question de l'enquete leur demandant s'ils devraient 
vraisemblablement demenager d'ici un an en raison de problemes d'abordabilite. 
Toutefois, il semble que les versions relevant des articles 61 et 95 offrent une 
meilleure securite d'occupation que Ie marche locatif. Les moins bons resultats 
des cooperatives du PFCH sont peut-etre attribuables a la moins grande 
connaissance que leurs membres ont du logement cooperatif. 

AVANTAGES DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Les residents des cooperatives d'babitation sont tres satisfaits de leur logement. 

En general, les residents des cooperatives d'habitation se disent tres satisfaits 
des divers aspects relies a leur logement comme a leur cadre de vie. Les 
residents des cooperatives aux termes des articles 61 et 95 sont plus satisfaits 
que ceux des ensembles du PFCH, mais les residents de I'ensemble des 
cooperatives d'habitation aidees par Ie gouvernement federal s'averent davantage 
satisfaits que les occupants de logements publics et plus satisfaits que les 
autres locataires ou proprietaires canadiens. 

Le taux de participation des residents est e.Ieve dans les cooperatives 
d'habitation. 

Selon les programmes, entre 76 et 90 p. 100 des residents ont participe a un 
comite de residents ou plus au sein d'une cooperative. Une .proportion constante 
d'environ 70 p. 100 de tous les residents consacrent de une a dix heures par. 
mois aux activites de la cooperative, et Ie nombre moyen d'heures par mois se 
chiffre a environ huit. Le pourcentage des quelques residents qui ne consacrent 
pas de temps a la bonne marche de la cooperative varie entre 9 p. 100 (PFCH) 
et 13 p. 100 (article 61). Le temps que les occupants PFCH consacrent 
annuellement aux activites de la cooperative est evalue en moyenne a un montant 
de 905 $ (articles 61 et 95) a 1 430 $ (sans but lucratif F-P au Quebec). Ces 
estimations sont fondees sur un cout de main-d'oeuvre de 10 $ I'heure. 

La plupart des occupants de cooperatives d'habitation ont acquis des aptitudes 
et des connaissances utiles grace a leur participation a la gestion de la 
cooperative. 

La participation des residents a la gestion de la cooperative peut favoriser 
l'acquisition d'aptitudes utiles. La plupart des residents qui declarent en avoir 
acquis mentionnent surtout des connaissances touchant I'attitude, a savoir des 
techniques d'organisation ou de relations interpersonnelles plutot que des 
connaissances precises comme la tenue de livres ou Ie soutien de bureau. Le 
tiers environ de tous les residents occupant des ensembles cooperatifs aides par 
Ie programme federal estiment qu'lls n'ont acquis aucune connaissance utile par 
leur travail au sein de la cooperative. 

Une large proportion des occupants LPR retirent de leur participation aux 
activites de la cooperative des avantages utiIes a leur carriere. 

La proportion de residents LPR ayant declare retirer des avantages utiles a leur 
carriere oscille de 1,2 p. 100 des occupants de logements du PFCH, qui ont 
ouvert leur propre commerce, a 21,4 p. 100 des residents LPR des logements de 



- 66 -

l'article 61 qui se sont mis a travailler a l'exterieur, par suite de l'experience 
acquise dans les cooperatives. La plupart du temps les occupants LPR ont plus 
tendance a signaler ces avantages. Cependant, les occupants des logements du 
PFCH ont moins tendance que d'autres a signaler ces avantages. Globalement, 
de 27,2 p. 100 (PFCH) a 39,2 p. 100 (article 61) des occupants LPR ont signale 
un avantage ou plus, comparativement a une proportion de 16,3 p. 100 (PFCH) 
a 26,5 p. 100 (article 95) parmi les residents LNPR. 

n n'a pas ete possible d'etablir avec certitude un lien direct entre Ie niveau de 
diversite de revenus a. l'interieur d'une cooperative et des avantages sociaux et 
economiques procures aux residents a. faIble revenue 

Bien que des etudes de cas ayant porte sur un certain nombre de cooperatives 
d'habitation aient laisse entrevoir que Ie principe de diversite de revenus etait 
bien accueilli, l'analyse statistique des donnees de l'enquete menee aupres des 
residents n'a pu confirmer l'existence d'un lien positif entre la diversite de 
revenus dans un ensemble et un certain nombre d'avantages procures aux 
residents a faible revenu. Parmi les nombreux essais menes, des correlations 
significatives avec la diversite de revenus n'ont pu etre etablies qu'a I'egard du 
degre de satisfaction des residents et a l'acquisition d'aptitudes sociales 
decoulant du travail d'equipe. 

Les cooperatives d'habitationont un leger effet sur ]a collectivite avoiSinante. 

Les resultats des etudes de cas indiquent que les cooperatives recherchent 
d'abord a renforcer la vie communautaire au Sein meme de l'ensemble au lieu de 
mettre l'accent sur les rapports avec la collectivite avoisinante. Tandis que des 
residents de cooperatives participent aux activites de leur collectivite, certaines 
cooperatives sont plus isolees de la collectivite avoisinante et les effets qu'elles 
pourraient avoir sur celle-ci sont parfois minimes. Les donnees recueillies au 
cours de l' enquete realisee aupres des gestionnaires ou coordonnateurs revele 
par exemple que 7,4 p. 100 des cooperatives du PFCH et 10,8 p. 100 des 
cooperatives de l'article 61 aident de faQon "tres active" a mettre sur pied des 
services, des commodites ou des activites sociales dans la collectivite locale. De 
29,5 p. 100 (PFCH) a 45,8 p. 100 (article 61) des gestionnaires ou 
coordonnateurs ont indique que'la participation est "active". 

APPLICATION DU PROGRAMME DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Le secteur de l'application du Programme des cooperatives regroupe 14 
federations et 81 groupes de ressources techniques. 

Le secteur de l'application du Programme des cooperatives est constitue de 14 
federations et de 81 groupes de ressources techniques. Ce sont pour la plupart 
des organisations sans but lucratif didgees par la collectivite, la cooperative ou 
les employes eux-memes. Moins de 10 p. 100 d'entre elles sont des entreprises 
privees. Les trois-quarts de ces groupes travaillaient a la mise sur pied de 
cooperatives d'habitation avant Ie lancement du PFCH en 1986, et 76 p. 100 
d'entre eux sont membres de la Federation de l'habitation cooperative du Canada 
et 73 p'. 100 sont egalement membre d'une autre federation de cooperatives a 
I' echelon provincial ou regional. 
C'est Ie Quebec qui possede de loin Ie plus grand nombre de groupes de 
ressources techniques et moins de la moitie d'entre eux sont affilies directement 
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a la FHC. Toutefois, la plupart y sont affilies indirectement par l'intermediaire 
d'une association regionale ou provinciale qui est affiliee a la FHC. 

La plupart des groupes de ressources techniques et des federations emploient 
un petit nombre d'employes, soit pas plus de 3 profession nels et 3 employes de 
soutien a plein temps. D'apres les activites courantes, les groupes de 
res sources techniques fournissent des services a 5 cooperatives a mettre sur 
pied et a 9 cooperatives existantes. Les federations, d~nt les activites different 
quelque peu, jo'Uent un role aupres de 10 cooperatives a mettre sur pied et a 39 
cooperatives existantes. Les federations et les groupes de ressources techniques 
procurent une vaste gamme de services de perfectionnement, de gestion et de 
finances et participent aussi a des activites generale liees au secteur des 
cooperatives. . 

La. majorite des succursales de la SCHL cbargees d'appliquer Ie PFCH jugent 
que les groupes de ressources techniques appliquent efCicacement Ie programme. 

Le perfectionnement des membres, les activites liees au secteur des cooperatives 
et les services d'amenagement immobilier sont Ie plus souvent consideres comme 
efficaces par Ie personnel de la SCHL responsable de l'application du 
programme. La moitie des succursales de la SCHL pensent que les services 
financiers qu'offrent les groupes de ressources techniques sont efficaces. 
D'apres ces reponses, il semble que les groupes de ressources techniques sont 
capables de mettre a profit la contribution des cooperatives dans l'application du 
programme et la gestion de l'ensemble. Les donnees de l'enquete revelent que 
plus de la moitie des groupes de ressources techniques fournissent encore des 
services de perfectionnement aux cooperatives plus d'un an apres la date de 
I'ajustement de l'interet (DAI). 

Presque tout Ie personnel d'administration des succursales de Ia SCHL ainsi que 
la majorite des federations et groupes de res sources techniques considerent que 
]a SCHL applique efCicacement Ie PFCH. 

Au moins 90 p. 100 du personnel d'administration des succursales considere que 
ses activites d'applicationdu PFCH sont efficaces. Les federations et groupes 
de ressources techniques estiment egalement que la SCHL est efficace dans la 
plupart des secteurs, bien que ce soit dans une moindre mesure que les 
succursales. Soixante-et-un pour cent disent que la SCHL a ete efficace dans Ie 
domaine du processus d'approbation, et 59 p. 100 qu'elle a ete efficace dans 
I'etablissement des prix maximaux des logements. 

Lea federations et groupes de ressources techniques et Ie personnel des 
succursales de la SCHL estiment que Ie Programme de financement pour ]a 
preparation de projets est essentiel ou important pour Ie developpement du 
logement coop§ratiC. 

Les federations et groupes de ressources techniques et Ie personnel de la SCHL 
reconnaissent to us deux que Ie developpement du logement cooperatif ne peut se 
faire sans les prets FPP. En outre, trois quarts des fed~rations et groupes et 
95 p. 100 du personnel de la SCHL ont souUgne l'efficacite du programme FPP, 
et Ie personnel de la SCHL et les groupes estiment que ·I'accroissement maximal 
propose des montants suffira. Les principales preoccupations concernant Ie FPP 
portaient sur la suffisance du budget global et sur I'ancien maximum de 75 000 
dollars. Environ un quart des federations et groupes se sont egalement dit 
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preoccupes par Ie processus d'application et certains contestaiEmt la quantite 
d'ecritures en jeu. 

Quatre-vingt-quatorze pour cent des fonds FPP sont recouvrables. 

Selon les donnees administratives provenant de la SCHL, de 1986 a. 1990, 
environ 16,2 millions de dollars on tete pretes dans Ie cadre du Programme FPP 
pour 491 ensembles, soit une moyenne de 33 000 dollars par ensemble. Durant la 
meme periode, 1,06 millions de dollars en prets accordes pour 91 de ces projets 
ont fait l'objet d'une remise, ces derniers n'ayant pas abo uti. Par consequent, 
Ie total des prets susceptibles de remise dans Ie cadre de ce programme 
represente 6,5 % des depenses totales, et 18,5 % des projets en 
question ont ete abandonnes. Le reste des prets FPP, soit pres de 
quatre-vingt-quatorze pour cent, ont ete recouvres puisqu'ils ont ete integres 
aux couts d'immobilisations et aux prets hypothecaires. Ces donnees indiquent 
que l'administration du Programme est efficace et que ceux qui l'appliquent sont 
peut-etre trop prudents dans la selection des demandes FPP susceptibles de 
mener a. la production de logements cooperatifs. 

Les federations et Ies groupes de ressources techniques ont juge les 
contributions de soutien au secteur avantageuses pour Ies cooperatives 
d'habitations et Ie seCteur cooperatif. 

Les contributions de soutien au secteur se sont chiffrees a. 7,6 millions de 
dollars de 1986 a. 1989. Toutes les contributions ont ete adressees a. la FHC. Les 
contributions non utilisees a. la fin de l'annee ont ete versees dans un Fonds de 
dotation dont la valeur, a. la fin de 1989, s' elevait a. 2,5 "millions de dollars. 

Quatre-vingt-quatorze pour cent des federations et groupes de ressources 
techniques estimaient que les montants fournis par les cooperatives d'habitations 
a. titre de contributions au soutien du secteur etaient adequats. Quatre-vingt 
pour cent ou plus estimaient que ces contributions offraient des avantages 
comme une certaine independance vis-a.-vis des fonds du gouvernement, 
l'association des cooperatives d'habitation au secteur et l'aide au developpement 
de services sectoriels pour les cooperatives. Moins de dix pour cent des 
repondants jugeaient que ces contributions imposaient aux cooperatives un 
fardeau excessif et seulement 14 % estimaient qu'elles creaient des attentes 
de services peu realistes. Beaucoup de groupes de res sources techniques 
interroges ont indique que ces contributions devraient etre obligatoires et non 
facultatives et certains ont meme suggere de les inclure comme depenses de 
fonctionnement admissibles dans Ie calcul de l'aide annuelle. 

Certains repondants ont affirme que les cooperatives n'etaient pas suffisamment 
informees de l'utilisation des cotisations et propose que la FHC donne un bref 
aper~u des services offerts grace a. ces fonds. On a aussi suggere de reinvestir 
I'argent des cotisations dans la creation de nouvelles cooperatives grace a. la 
constitution de reserves foncieres, a. I'elaboration de projets ainsi qu'aux prets 
a. court terme ou au prefinancement. 
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De meilleures communications entre Ies federations et groupes de ressources 
techniques et la SCHL ameJjoreraient I'application du programme. 

Les succursales de la SCHL et les federations et groupes de ressources 
techniques ont souligne l'importance d'ameliorer les communications pour 
l'application du programme. Certains ont suggere la creation d'un comite officiel 
qui se reunirait regulierement. Dans certains cas, les federations et groupes de 
res sources techniques semblent favoriser des relations de travail plus etroites et 
une meilleure collaboration avec les succursales de la SCHL. D'autres ont 
suggere a la SCHL d'exiger des groupes de ressources techniques des 
ensembles complets de services et de ne permettre qu'aux groupes accredites de 
les offrir. Les remarques re/?ues montrent que l'application du programme va 
bon train; elles portent surtout sur les faQons d'ameliorer les relations de 
travail en faisant mieux comprendre les roles des diverses agences en jeu, afin 
de mieux appliquer Ie programme. 

Les activites de formation et de sensibilisation pourraient eti"e ameJjorees I en 
particuIier en ce qui a trait aux directives I aux lignes de conduite et aux 
procedures relatives au programme. 

Les succursales de la SCHL ont suggere que la Societe donne une formation sur 
ce qui est exige des cooperatives et des groupes de ressources techniques et 
qu'elle collabore avec la FHC a sensibiliser ceux-ci aux directives et procedures 
du programme afin de mieux faire comprendre Ie role de la SCHL dans Ie 
programme. Environ un tiers des federations et groupes de ressources 
techniques ont suggere d'inclure les depenses de formation dans les budgets de 
fonctionnement des cooperatives et d'augmenter les montants depenses 
actuellement pour ameliorer les techniques de prise de decisions des membres. 
De meme, les nouveaux groupes de ressources ont besoin de materiel de 
formation pour les aider a eiaborer des services. 

GESTION DES COOPERATIVES D'HABITATION 

Les methodes de gestion varient seion Ies cooperatives. 

La majorite des cooperatives faisant partie du Programme federal des 
cooperatives d'habitation (plus de 70 p. 100) sont gerees directement et 
benevolement par les residents. Plus de 30 p. 100 de toutes les cooperatives 
beneficiant de l'aide federale retiennent les services de gestionnaires ou 
d'entrepreneurs a temps plein ou a temps partiel. Les cooperatives creees aux 
termes des programmes F IP sans but lucratif ont beaucoup plus souvent recours 
aux services de gestionnaires ou d'entrepreneurs travaillant a temps plein ou a 
temps partiel avec remuneration (environ 80 p. 100). Les cooperatives de plus 
grande taille ont davantage tendance a etre confiees a des gestionnaires 
remuneres. 

Les gestionnaires remuneres des cooperatives d'babitation possedent une vaste 
experience et une excellente formation. 

Les gestionnaires remuneres de toutes les cooperatives d'habitation du 
programme possedent une experience comparable a celIe des gestionnaires 
immobiliers du -Programme de logements publics (environ 7 ans), quoique les 
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gestionnaires remuneres des cooperatives aux termes de I'article 61 aient 11 ans 
d'experience. Les gestionnaires remuneres ont acquis la majeure partie de leur 
experience dans Ie secteur des cooperatives d'habitation. 

Bien qu'une grande part des gestionnaires de cooperatives d'habitation 
remuneres possedent une formation universitaire plus poussee que les 
gestionnaires de logements publics, la proportion de gestionnaires ayant une 
formation professionnelle ou collegiale est similaire pour les deux programmes. 
On constate une exception pour ce qui est de la large proportion (44,1 p. 100) 
de gestionnaires remuneres, au service d'une cooperative du PFCH, qui 
possedent une formation professionnelle ou collegiale. 

Bien que Ie taux de participation a des cours de gestion soit eJ.eve. un grand 
nombre de cooperatives ne benMicient touiours pas des services d'un resident 
ou d'un gestionnaire qui a suivi des cours jug'es essentiels dans Ie domaine de 
la gestion d'une cooperative. 

Le taux de participation des residents et des gestionnaires a ete 
particulierement eleve pour quatre cours offerts aux administrateurs des 
cooperatives d'habitation : conseil d'administration, gestion financiere, selection 
et orientation des membres, entretien et gestion. Un resident ou plus dans au 
moins 50 p. 100 des cooperatives du programme ont suivi chacun de ces cours. 
De meme, au moins 40 p. 100 des gestionnaires au sein du programme entier des 
cooperatives d'habitation ont suivi chacun de ces cours. Par consequent, il 
existe un grand nombre de cooperatives ou l'on ne trouve pas de resident ou de 
gestionnaire ayant suivi un cours essentiel de gestion. 

La maiorite des cooperatives semblent disposer de methodes permettant de faire 
en sorte que les travaux d'entretien et d'ameJ.ioration necessaires soient 
entrepris. 

Au moins 80 p. 100 des cooperatives du programme possedent un comite 
d'entretien. Les cooperatives signalent un taux eleve de participation a des 
cours de gestion et d' entretien, tant pour les gestionnaires que pour les 
residents. 

Plus de 56 p. 100 des cooperatives de toutes les versions du programme federal 
disent avoir mis a jour leur plan d'entretien au cours de I'annee. 

Environ 80 p. 100 des cooperatives indiquent que les demandes ou les plaintes 
des residents ainsi que les inspections constituent leur principal moyen d'etablir 
les priorites d'entretien. Les directive"s pres crites par la collectivite ou par les 
membres (plus de 60 p. 100), les demandes ou les plaintes des residents (plus 
de 50 p. 100) et les inspections (plus de 47 p. 100) sont considerees par les 
cooperatives comme les meilleurs moyens d'etablir les ameliorations a apporter, 
par ordre de priorite. 

Les donnees indiquent que les travaux d'entretien et d'ameJ.ioration sont 
reportes. 

De 40 p. 100 (PFCH) a 53 p. 100 (article 61) des gestionnaires mentionnent que 
les travaux d'entretien ou d'amelioration sont remis a plus tard. Les 
gestionnaires invoquent Ie manque de budget comme raison principale 
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(14,3 p. 100 pour les cooperatives du PFCH, ce qui est une exception). Selon 
eux, Ie manque de temps des occupants est un facteur important du report des 
travaux pour les cooperatives de l'article 95 (29,9 p. 100) et celles du PFCH 
(30,3p.l00). 

Les cooperatives ont recours a diverses methodes pour trouver et choisir leurs 
mem.bres. 

Les gestionnaires de cooperatives signalent comme moyens essentiels de 
recrutement de nouveaux membres Ie bouche a oreille (plus de 80 p. 100), Ie 
recrutement par les membres de la cooperative (plus de 70 p. 100) et les 
annonces passees dans les journaux locaux pour les cooperatives du PFCH 
(67,4 p. 100). 

Les principales methodes utilisees par les cooperatives pour la preselection des 
candidats sont l'entrevue (dans plus de 90 p. 100 des cas), la verification de la 
solvabilite (dans 55 a 72 p. 100 des cas) et les references (dans 54 a 60 p. 100 
des cas). 

Les services d'aiguillage fournis par des agences provinciales ou municipales ne 
sont pas un moyen efficace de trouver de futurs mem.bres LPR. 

Les services d'aiguillage fournis par des agences provinciales ou municipales ont 
permis de trouver un certain nombre de membres seulement pour les ensembles 
du PFCH en Ontario et en Colombie- Britannique. La difficu1.te a louer les 
logements LPR resulte peut-etre en partie du fait que les criteres d'admissibilite 
sont essentiellement les memes pour les membres LNPR et les membres LPR. Les 
gestionnaires signalent qu'ils ont une certaine difficulte it louer ces logements, 
dans une proportion de 12,9 p. 100 pour Ie PFCH a 25 p. 100 pour l'article 61. 
Les services d'aiguillages des provinces et des municipalites sont l'objet d'un 
examen minutieux. Pour louer un logement LPR il faut entre 1,5 (article 61) a 
3,1 personnes referees (PFCH). 

La composante du supplement de loyer du Programme federal des cooperatives 
d'habitation vient en aide a des occupants dont Ie revenu est varie et inferieur 
au plafond pertinent de revenu determinant les besoins imperieux. 

Les directives du Programme de supplement de loyer precisent qu'en de~a des 
plafonds de revenu determinant les besoins imperieux (PRBI), Ie nombre de 
logements accordes aux menages qui se situent juste au-dessous des plafonds ne 
doft pas depasser leur proportion des besoins. Les donnees prouvent que Ie 
PFCH aide des occupants dont Ie revenu varie mais demeure inferieur au PRBI. 
Quarante-cinq pour cent des occupants de cooperatives du PFCH ont un revenu 
inferieur a 50 p. 100 du PRBI pertinent, comparativement a moins de 27 p. 100 
pour l'ensemble des menages eprouvant des besoins imperieux de logement. 
Seulement 20 p. 100 des occupants LPR des cooperatives du PFCH ont un 
revenu se situant entre 75 et 100 p. 100 du PRBI pertinent, alors que la 
proportion est de 32 p. 100 pour l'ensemble des menages eprouvant des besoins 
imperieux. 
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Les gestionnaires et les residents estiment que les cooperatives sont bien 
gerees. Toutefois. il semblerait que les cooperatives aient la tache de gerer la 
participation benevole des occupants. 

On a demande aux gestionnaires d'evaluer l'efficacite globale de la gestion de 
leur cooperative. Plus de' 91 p. 100 des gestionnaires pour tous les programmes 
de cooperatives considerent que leur cooperative est bien administree. Moins de 
66 p. 100 des gestionnaires considerent la formation des residents comme un 
aspect moins bien gere. 

On a aussi demande aux residents d'evaluer leur degre de satisfaction a l'egard 
de leur cooperative. Quoiqu'ils se disent majoritairement tres satisfaits de la 
maniere dont est administree leur cooperative, les residents des cooperatives 
d'habitation de tous les programmes sont moins satisfaits de la coordination des 
activites des benevoles (moins de 77 p. 100), de l'encouragement des residents 
a participer (moins de 77 p. 100) et de la selection des residents (moins de 
77 p. 100).· 

Les gestionnaires ont signale les problemes de gestion auxquels les cooperatives 
doivent Ie plus souvent faire face. Le manque d'engagement des occupants, 
l'absence de cours destines aux occupants et Ie temps excessif que ceux-ci 
doivent consacrer a l'ensemble sont les problemes les plus frequents dans les 
cooperatives de tous les programmes. 

Quelques cooperatives ont eprouve des difficultes financieres. 

De l'avis des gestionnaires des cooperatives du PFCH, plus de 17 p. 100 des 
cooperatives ont eprouve des difficultes financieres au cours des cinq dernieres 
annees. Les chiffres concernant les cooperatives aux termes de l'article 61 
(20,1 p. 100) et de l'article 95 (24,5·p. 100) sont un peu plus eleves. 

Les gestionnaires des cooperatives du PFCH signalent deux sources importantes 
de difficulte financiere, soit des taux eleves d'inoccupation (62,2 p. 100) et des 
depenses excessives (44,4 p. 100). Les gestionnaires des ensembles de l'article 
61 (46,2 p. 100) et de l'article ~5 (42,9 p. 100) jugent que les difficultes 
financieres sont largement attribuables a une gestion inefficace. 

Les gestionnaires des cooperatives ont egalement eprouve de la difficulte a 
satisfaire les besoins d'aide financlere a court terme des occupants ayant perdu 
leur revenu. Au moins 20 p. 100 des gestionnaires ont indique quIlls etaient 
dans l'incapacite de procurer de l'aide financiere a court terme aux occupants 
ayant besoin d'une aide temporaire. Selon les gestionnaires, Ie probleme est 
particulierement grave pour les cooperatives de l'article 61, puisque 56 p. 100 
des gestionnaires se trouvent dans· l'iinpossibilite de fournir une aide financiere 
a court terme. Par contre, 59 p. 100 des gestionnaires des cooperatives de 
l'article 95 pensent etre en mesure de fournir une aide temporaire chaque fois 
que cela est necessaire. 
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Les couts de fonctionnement du logement cooperatif se comparent favorablement 
a ceux du logement public et du logement sans but lucratif. 

Sel(m Ie genre de programme, les couts moyens de fonctionnement du logement 
public et du logement sans but lucratif varient de 2 700 $ it 6 800 $ 
comparativement it moins de 3 000 $ pour tous les genres de programmes de 
logement cooperatif. 

MECANISME DU PHI 

Les taux d'inb!ret reels sur les pm ont ete plus eIeves que prevus, mais se 
comparent favorablement aux taux d'interet reels realises sur d'autres 
investissements (generalement d'un terme plus court) de 1985 a 1989. 

A long terme, I'economie de cout decoulant des taux d'interet reels moins eleves 
sur les PHI dependra largement de la fluctuation des taux de rendement reels 
sur d'autres formes d'investissement, durant la periode d'amortissement. II reste 
it savoir si les annees 80 marquent Ie debut d'une periode de taux d'interets 
reels plus eleves que ceux des annees 60 et 70. 

On pourrait apporter certaines modifications au PHI arin de susciter plus 
d'interet chez les investisseurs et la concurrence. 

Premierement, un volume plus eleve et une liquidite amelioree, au moyen de la 
titralisation par exemple, stimulerait l'interet des investisseurs. Deuxiemement, 
Ie gouvernement pourrait s'engager it faire du PHI un moyen de placement et 
eliminer l'incertitude associee it la nature experimentale du programme actuel. 
Troisiemement, de meilleurs renseignements, un examen externe des PHI, et une 
commercialisation davantage ciblee sur les personnes qui elaborent les strategies 
et les politiques de placement, rendraient aussi Ie PHI plus interessant. Enfin, 
une serie de paiements garantie eliminerait l'incertitude reliee au risque que Ie 
FAH fasse un paiement anticipe en cas de defaut. 

I.e Fonds d'assurance hypothecaire (FAR) est protege contre Ie risque de dMaut 
associe a l'utilisation d'un PHI dans Ie cadre des deux scenarios economiques 
verifies. Le troisieme scenario entrainerait cependant une dette non 
provisionnee. 

Ces resultats sont fondes sur des simulations effectuees au cours de l'analyse 
des risques lies au PHI. IIs ne portent que sur les risques de defaut associes it 
l'utllisation d'un PHI. Les autres risques de defaut relies it d'autres facteurs 
tels qu'une mauvaise gestion, un entretien laissant it desirer ou des vices de 
construction n'ont pas ete retenus, dans cette analyse. 

Aux termes du programme actuel, il n'y a eu aucun defaUt dans Ie scenario 1 
ou I'on suppose, entre autres, que les loyers du marc he augmentent en moyenne 
it un rythme plus rap ide que celui de l'inflation. Le nombre de demandes de 
reglement presentees au FAH a ete minime, soit 0,1 p. 100 des couts 
d'immobilisations dans Ie deuxieme scenario, ou il est suppose que les loyers du 
marche suivent en moyenne Ie taux d'inflation. 

Les de man des de reglement presentees au F AH ont cependant augmente dans Ie 
scenario 3, ou l' on supposait que les loyers du marche, en moyenne, 
n'augmentent pas au meme rythme que I'inflation. Ces demandes de reglement 
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plus nombreuses entraineraient une dette non provisionnee egale a 2,8 p. 100 
des couts d'immobilisations. De plus, dans ce scenario, les cotisations au Fonds 
de stabilisation etaient insuffisantes. 

Les scenarios economiques etaient tous quelque peu arbitraires. lIs visaient 
principalement a determiner une fourchette de risques de defauts et la 
sensibilite de ces risques aux differentes hypotheses. Durant l'interpretation de 
ces resultats, les responsables de l'elaboration des lignes de conduite devront 
par consequent reevaluer les probabilites de chaque scenario. 

I.e concept actuel du Programme PHI ollre une meilleure protection contre les 
defauts comparativement il un pm sans lacteur d'attenuation ou il un pm avec 
un indice des loyers du marche local ou sans lacteur d'attenuation. 

Au cours d'un essai effectue dans Ie cadre· des scenarios 2 et 3, Ie programme 
actuel a connu un taux moins eleve de defauts et de demandes de reglement 
presentees au FAH par rapport aux deux autres variantes du programme. Cette 
constatation s'appuie sur des simulations du modele d'analyse des risques lies 
aux PHI. 

I.e Fonds de 
stabilisation represente un important mecanisme de securite servant il proteger 
Ie Fonds d'assurance hypothecaire contre les pertes. 

Les simulations realisees avec Ie modele d'analyse de risques lies au PHI ont 
montre que les cooperatives faisaient appel frequemment au Fonds de 
stabilisation pour eviter les cas de defaut et qu'il en resultait des couts pour Ie 
Fonds d'assurance hypothecaire. 

EFFICIENCE 

La conception du PFCH constitue une lacon plus efliciente de produire des 
cooperatives d'habitation que les programmes des articles 61 et 95. 

On evalue a 284 313 551 $ Ie cout de l'aide directe que Ie gouvernement federal 
a consenti aux 369 ensembles du PFCH ayant fait l'objet d'un engagement entre 
1986 et 1989. Ce chiffre actualise n'inclut pas l'aide additionnelle accordee sous 
forme de supplements-logements. Le calcul des valeurs actualisees pour Ie PFCH 
et deux variantes (ayant trait uniquement aux logements equivalents a ceux des 
cooperatives du PFCH) revele que la valeur actualisee de l'aide fournie s'eleve, 
par logement, a 24 903 $ pour Ie PFCH, a 39 833 $ pour Ie programme aux 
termes de l'article 61 et a 30 439 $ pour Ie programme aux termes de l'article 
95. Cela represente une economie actualisee estimative de 18 % par rapport 
a la version de l'article 95 et de 38 % par rapport a celle de l'article 61. 

Les couts relies a la valeur actualisee pour lescooperatives du PFCH ricemment 
amenagees sont plus eleves que ceux des cooperatives du PFCH datant du debut 
du programme. 

De 1986 a 1989, la valeur actualisee, par logement, de l'aide federale accordee 
aux cooperatives PHI est passee de 22 637 $ it 29 405 $ en dollars constants de 
1989. II s'agit la d'une augmentation de 30 p. 100 dont la plus grande partie est 
attribuable a la hausse rapide des couts d'immobilisation dans Ie sud de 
l'Ontario. 
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En tout et partout, l'efficience du programme actue! soutient bien ]a comparaison 
avec un programme avec PHI sans facteur d'attenuation ou un programme avec 
PHI offrant une aide indexee sur un indice des loyers du marche ou sans 
facteur d'att:enuation. 

Les simulations realisees dans Ie cadre du modele d'analyse des risques PHI 
indiquent qu'en vertu du scenario 2, Ie PFCH sans taux d'attenuation et Ie 
PFCH avec aide indexee sur un indice des loyers du marche sans attenuation 
s'averent moins couteux. Cependant, Ie cout de ces variantes de programme a 
augmente considerablement lorsqu'on a tenu compte d'un scenario pessimiste et a­
excede ceux du programme actuel du PFCH. La vulnerabilite financiere des PHI 
sans facteur d'attenuation se traduit par une augmentation importante de 
I'ensemble des couts pour atteindre 61,9 p. 100 du cout d'irnmobilisation selon Ie 
scenario economique 3 en raison des pertes subies par Ie F AH et Ie Fonds de 
stabilisation. 

Un programme avec PHI, sans prime versee au FAD ou au Fonds de 
stabilisation, en vertu dugue! on accorderait une aide complementaire permettant 
d'eviter les defauts (comme un programme avec injection de fonds) serait plus 
efficient gue Ie programme actue! avec PHI. 

D'apres les simulations realisees pour cette analyse, les couts relies it un 
programme du PFCH avec injection de fonds seraient inferieurs it ceux de 
l'actuel programme du PFCH puisqu'on eliminerait les couts inherents aux 
defauts. Les economies qui seraient realisees grace it un programme avec 
injection de fonds sont encore plus grandes it I'interieur du scenario 3 ou les 
cas de defauts sont plus frequents. 

Le prit hypothecaire indexe (PHI) est un instrument de financement des 
cooperatives plus efficient que Ie prit hypothecaire a paiements egaux (PHPE). 

Des exercices de simUlation ont demontre que I'aide financiere totale engagee 
par Ie gouvernement federal est invariablement plus elevee lorsque les 
cooperatives sont financees au moyen du PHPE comparativement au PHI. 

Dans Ie chapitre IV, nous avons presente plusieurs raisons d'etre du Programme 
des cooperatives d'habitation. La veritable evaluation de ces raisons se fonde 
sur les constatations presentees dans Ie sommaire precedent. Cette section 
presente donc les principales conclusions sur Ie sujet. 

Raison d'etre explicite du Programme federal des cooperatives d'habitation 
(PFCH) de 1986. 

Le programme federal des cooperatives d'habitation, qui fut officiellement lance 
en 1986 it titre experimental pour une periode de cinq ans, visait I'objectif 
suivant : 

o fournir de I'aide it I'habitation cooperative afin de favoriser la securite 
d'occupation pour les menages incapables d'acceder it la propriete. 

Certaines donnees recueillies semblent indiquer des problemes de securite 
d'occupation pour les menages de revenu modere incapables d'acceder it la 
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propriete. On estime que jusqu'it 10 p. 100 des menages-Iocataires, ou 329 000 
menages eprouvent chaque annee des probli~mes de securite d'occupation. De 
plus, compte tenu des taux d'interet hypothecaires, de 30 it 60 p. '100 des 
menages-Iocataires dont Ie revenu est superieur aux PRBI ne peuvent acceder it 
la propriete. En outre, les menages it faible revenu qui auraient 
vraisemblablement de la difficulte it acceder it la propriete eprouvent davantage 
de problemes de securite d'occupation. 

11 reste a savoir si Ie PFCH dans sa forme actuelle est Ie Meilleur et unique 
moyen de resoudre les problemes de securite d'occupation abordes ci-dessus. 

Premierement, Ie programme actuel ne semble pas procurer une meilleure 
securite d'occupation que Ie marc he locatif prive. Les occupants de cooperatives 
du PFCH perQoivent la securite d'occupation de la meme faQon que les menages 
sur Ie marche locatif prive. D'une certaine faQon, cela n'a peut-etre rien 
d'etonnant puis que les occupants des cooperatives du PFCH payent, au moins 
initialement, les loyers du marche et que les loyers eleves par rapport au 
revenu et non pas les expulsions expUquent les problemes de securite 
d'occupation chez les locataires venant de demenager. 

Deuxiemement, l'incapacite d'acceder it la propriete ne semble pas toucher to us 
les occupants. Pres de la moitie des occupants LNPR seraient en mesure 
d'assumer les couts d'une Maison modeste (s'ils disposaient de la mise de fonds 
initiale). En effet, les occupants quittant leur logement disent Ie plus souvent 
qu'lls ont achete une maison. Etant donne que Ie programme reQoit d'enormes 
subventions, il convient d'aborder la question d'un Meilleur ciblage de la 
composante LNPR. Dans la me sure ou ces menages desirent continuer d'occuper 
un logement cooperatif, l'offre eventuelle de logements pour les menages 
incapables d'acheter un logement s'en trouve reduite, d'autant que l'offre est 
deja limitee. 

Troisiemement, Ie PFCH ne semble pas aider les menages dont Ie revenu est 
superieur aux PRBI mais inferieur au revenu necessaire pour payer les loyers 
du marche. Les resultats de l'enquete indiquent l'existence d'une breche dans 
I'echelle des revenus des occupants des cooperatives du PFCH. Meme legere, 
cette breche entraine des repercussions, puisque ces menages, inadmissibles a 
l'aide du logement social, ne peuvent pas acceder it la propriete et sont plus 
vulnerables aux problemes de securite d'occupation que les menages de revenu 
plus eleve. Le ciblage des logements cooperatifs LNPR vers les menages dont Ie 
revenu se situe entre Ie PRBI et Ie niveau necessaire pour payer les loyers du 
marche exigerait soit une legere subvention supplementaire pour les menages de 
cette echelle de revenus, soit une modification des droits d'occupation 
(c'est-a-dire, l'etablissement des droits au-dessous des niveaux des loyers du 
marche) . 

Quatriemement, Ie nombre de menages eprouvant des problemes de securite 
d'occupation, indique que la production de logements supplementaires ne peut 
resoudre chaque annee qu'une toute petite partie du probleme. Manifestement, il 
y a peut-etre d'autres faQons d'aborder Ie probleme. 

L'evaluation a egalement examine la raison d'etre definissant Ie Programme 
federal des cooperatives d'habitation comme un instrument pour fournir des 
logements beneficiant d'un supplement de loyer. Les listes de locataires LPR 
eventuels provenant des organismes locaux d'habitation, servent aux cooperatives 
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comme source importante de recrutement dans deux provinces seulement. Cette 
situation laisse supposer des problemes de communications entre les organismes 
provinciaux d'administration du logement social et les cooperatives jouant Ie role 
d'agent d'exploitation d'un segment du parc de logements sociaux. Quoi qU'il en 
soit, il semble que meme sans la contribution des organismes provinciaux et 
locaux, les cooperatives fournissent de l'aide it un large eventail du groupe 
cible vise par Ie logement social. En outre, comme on l'indique dans la section 
suivante, il est avantageux pour beaucoup de locataires beneficiant d'un LPR 
d'habiter une cooperative. Toutefois, certains occupants beneficiant d'un LPR 
connaissent des problemes d'abordabilite. 

Le PFCH fournit un parc de logement de longue duree. Certaines portions de ce 
parc beneficient du Programme de supplement de loyer pour de longues 
periodes, contrairement aux logements locatifs prives qui ne participent au 
Programme que pour des periodes de cinq anS ou moins. 

Enfin, une autre raison d'etre explicite du PFCH etait de faire l'experience d'un 
instrument hypothecaire innovateur, Ie pret hypothecaire indexe (PHI). 
L'evaluation a permis de formuler plusieurs conclusions favorables relativement it 
l' essai du PHI. 

Le PHI a permis it la SCHL d'offrir des taux d'interet reel moins eleves que 
ceux associes it d'autres investissements pendant la meme periode. L'evaluation a 
egalement demontre que Ie PFCH et son PHI constituaient une option plus 
efficiente que les programmes precedents qui utilisaient I'habituel pret 
hypothecaire it paiements egaux (PHPE). Enfin, l'evaluation a conclu que dans 
deux scenarios economiques sur trois, Ie PHI protegerait Ie Fonds d'assurance 
hypothecaire c~ntre des risques additionnels associes it un defaut de 
remboursemen t. 

Par ailleurs, cinq ans est une courte periode pour evaluer Ie rendement it long 
terme d'un instrument comme Ie PHI d~nt la duree est de 30 ans. L'economie a 
long terme realisee par Ie gouvernement est largement fonction des tendances 
des taux d'interet reels sur une longue periode et de l'influence de la 
conjoncture economique reelle sur Ie modele des risques associes a un defaut de 
remboursement d'un PHI. Dans ce sens, l'experience du PHI se poursuit it 
me sure que les ensembles d'habitation existants prennent de l'age. Une autre 
reus site relative it cet essai de .cinq ans est donc la production d'un groupe 
suffisant d'ensembles d'habitation finances grace it un PHI pour permettre 
l'etude de son rendement it long terme. 

Raisons d'etre associees au logement cooperatif 

L'evaluation a montre que Ie Programme federal a permis de batir un parc 
considerable de logements it loyer modere. Bien que les avantages societaux 
soient plus difficiles it evaluer, l'evaluation a permis de constater Ie niveau 
generalement eleve de participation des occupants des cooperatives de meme 
que, pour beaucoup d'entre eux, l'acquisition apparente de competences, 
d'experience et d'habitletes professionnelles utiles grace a cette participation it 
la vie cooperative. Ces constatations valent aussi bien pour les occupants LPR 
que pour les occupants LNPR. L'evaluation a egalement deinontre I'importance 
des benefices financiers decoulant de la participation autogeree des locataires 
des cooperatives entrainant des depenses de fonctionnement moins elevees que 
celles des ensembles d'habitation du secteur public et du secteur sans but 
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lucratif. Bien que la tache de gerer Ie processus de participation benevole 
semble poser certains delis, il semble que la vie dans une cooperative 
d'habitation plaise it la plupart des occupants. Par contre, l'evaluation n'a pas 
reussi it demontrer l'effet marque des cooperatives d'habitation sur les 
collectivites dont elles font partie. 

Bien que l'evaluation ait fait ressortir un certain nombre d'avantages inherents 
aux cooperatives d'habitation, ces avantages ne se traduisent pas 
necessairement en des avantages societaux plus genereux et ils doivent etre 
soupeses par rapport aux couts non negligeables que la production de logements 
cooperatifs entraine pour Ie gouvernement federal. 11 existe peut-etre d'autres 
faQons de procurer ce genre d'avantages. Cependant, Ie logement cooperatif se 
distingue peut-etre des autres formes de logement, en ce sens qu'il reunit 
simultanement plusieurs genres d'avantages. Donc, compte tenu des avantages 
et des couts, il faut evaluer les avantages que represente Ie logement 
cooperatif, par rapport it d'autres formes d'occupation. 

L'evaluation met toutefois moins bien en evidence les avantages qui decoulent du 
principe de la diversite de revenus mis de l'avant par certaines cooperatives. 
Meme si des etudes de cas portant sur un certain nombre de cooperatives 
d'habitation indiquent que la diversite de revenus au sein d'une cooperative est 
jugee favorablement, l'analyse des donnees de l'enquete menee aupres des 
occupants n'a pu confirmer l'existence de liens positifs entre la diversfte de 
revenus it l'interieur d'une cooperative et un certain nombre de bienfaits que 
pourraient en retirer les residents it faible revenu. Toutefois, on a pu constater 
que la satisfaction des occupants et la capacite de travailler avec d'autres 
etaient directement liees au degre de diversite de revenus. 

Enfin, peu de donnees ont permis de soutenir l'hypothese selon laquelle, avec Ie 
temps, les cooperatives servent une plus grande proportion de residents it 
faible revenu. Une comparaison ponderee des profils de revenu de residents de 
cooperatives de l'article 95 montre qu'une legere baisse de revenu s'est produite 
entre l'annee 1981 et maintenant. D'autres donnees laissent penser que les 
programmes des articles 61 et 95 fournissent des logements it un cout modere 
mais aussi que les residents mieux nantis n'ont pas vraiment tendance it quitter 
leur logement cooperatif. 


