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RESUME ANALYTIQUE

Elaboration de modes novateurs de financement et 
d'occupation applicables au logement des retraites. Etude 
effectuee par Richard Groh, Elizabeth Kuglin-Aylea, et Ian 
Ellingham d'Elfield Development Strategies Limited.
Financee par la Societe canadienne d'hypotheques et de 
logement, 1990.
La presente etude porte sur la problematique des divers 
types de propriete s'appliquant aux logements pour 
retraites, en prenant comme reference specifique une 
propriete appartenant a un organisme religieux de London, en 
Ontario. L'etude passe en revue les diverses formules, 
permettant d'octroyer un titre de propriete et de quasi 
propriete aux personnes agees, explore la cohjoncture 
marchande de telles dispositions, en prenant le cas de 
London comme exemple, et propose un projet pour le site, 
dans le contexte des conditions du marche et des attentes 
des organismes parraineurs sans but lucratif.
II a ete demontre qu'il etait possible d'offrir ce type de 
logement, pour occupation a la fois par des locataires au 
prix du marche et des personnes a faibles revenus.
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1.0 CADRE DE REFERENCE
Le present projet de recherche entre dans le cadre de 
parametres definis par deux parties. La firme de 
cpnseillers, Elfield Development Strategies Limited, a 
repondu a une demande de la Societe canadienne d'hypotheques 
et de logement (SCHL), en fonction des parametres etablis 
par cette derniere. Le cahier des charges de 1'etude a 
ensuite ete affine au cours de discussions avec des 
parraineurs eventuels du projet, ce qui a entraine I'ajout 
ou la precision de certains parametres.
Societe canadienne d'hypotheques et de logement
Dans sa demande, la Societe canadienne d1hypotheques et de 
logement indiquait que 11 etude devait couvrir cinq questions 
d'ordre general :

(i) Les couts et les possibilites de ,
commercialisation d'un projet de logemehts pour 
retraites finance par les occupants, et les 
methodes recommandees pour compenser le cout 
d'hebergement des personnes agees disposant de 
peu de revenus et de biens,

(ii) La faisabilite financiers et juridique de divers 
modes d'occupation possibles, et les formules 
jugees appropriees,

(iii) Les divers aspects de 1’interfinancement des 
logements, en fonction des ressources 
financieres des locataires,

(iv) Les consequences de la valeur du terrain pour la 
creation de ce genre d'habitation,

(v) La recherche et le recensement des programmes 
gpuvernementaux susceptibles de subventionner le 
cout de ces habitations.

Organismes parraineurs du projet
Les objectifs des eventuels organismes parraineurs ont donne 
au projet un eclairage quelque peu different. Les divers 
groupes qui ont participe aux discussions ont pose les 
conditions et objectifs suivants :

(i) Recommandation d'une methode permettant de
fournir un logement abordable a une categorie de 
personnes dont certaines disposent de revenus 
modiques et de peu de biens.



(ii) Recommandation d'une methode et d'une structure 
gui assureraient la mise en oeuvre rapide d'un 
projet, et qui permettraient a un organisme ' 
parraineur a but non lucratif d'atteindre ses 
objectifs sociaux sans pour autant necessiter 
une importante contribution financiers.
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2.0 INTRODUCTION
Au cours des dernieres annees, le secteur du logement sans 
but lucratif a lance plusieurs initiatives pour creer un 
pare de logements abprdables a 1'intention des personnes 
agees, sans faire appel aux programmes gouvernementaux. Ces 
initiatives ont eite prises pour deux raisons : d'une part, 
les programmes de logement sans but lucratif sont axes de 
plus en plus sur les families a faibles revenus; d'autre 
part, un grand nombie de personnes agees qui sont 
proprietaires d'une maison, peuvent se permettre d’absorber 
le cout en capitaux de leur propre logement, et un tel mode 
de propriete est souhaitable pour les menages composes de 
personnes agees. Le- secteur du logement sans but lucratif a 
constitue un tres interessant pare de logements en location, 
et 1'experience acquiseen ce domaine est maintenant 
transposes au secteur des habitations en propriete ou quasi 
propriete.
II devient necessaire d'etablir des formules appropriees 
pour determiner les modalites d'occupation proposees et la 
forme que pourraient prendre les futurs projets, dont la 
conception doit prendre en compte les conditions du marche 
la ou ils seront construits, les objectifs de 1'organisms 
parraineur, la faisabilite financiers, et le contexts 
juridique. Les projets qui ont ete menes a bien jusqu'ici 
sont 1'oeuvre de parraineurs particulierement dynamiques, 
innovateurs et ingenieux. Ils ont fait appel a une variete 
de formules de logement, lesquelles n'offrent pas 
necessairement la plus grande securite possible aux 
occupants ou aux parraineurs. Dans la plupart des cas, le 
respect dont jouissent 1'organisms parraineur et les 
personnes qui y sont associees assure que les occupants ne 
risquent de perdre ni leur.logement ni leur invest!ssement. 
Pour que les organismes sans but lucratif puissent pffrir un 
plus grand nombre de logements destines a etre pccupes par 
des personnes agees a titre de proprietaires, il faut 
resoudre bien des questions.
Le present projet fait suite a une initiative de la Societe 
canadienne d’hypotheques et de logement qui voulait explorer 
les problemes du logement de proprietaires-occupants du 
troisieme age. Le site utilise comme reference a ete choisi 
a des fins d1illustration, et tous les concepts, 
propositions ou donnees particulieres inclus dans le rapport 
sont le fruit des deductions des auteurs. L'on ne doit pas 
considerer que ces informations ont ete avalisees par la 
Societe canadienne d'hypotheques et de logement, et jugees 
applicables a un quelconque projet.
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3.0 CONSIDERATIONS GENERALES RELATIVES AU PROJET HYPOTHETIQUE 
POUR PERSONNES DU TROISIEME AGE A LONDON

3.1 Configuration du projet
Aux fins de 1'analyse d'autres structures d*occupation 
eventuelles, un projet hypothetique de 11 000 pieds carres, 
comprenant 200 logements et un centre pouf retraites, a ete 
elabore.
II est presume que le parrain du projet est un organisme 
sans but lucratif dont les objectifs et criteres sont les 
suivants :

a) les logements seront destines a des personnes agees 
en mesure de vivre de fagon independante,
b) les logements a construire seront des appartements 
autpnomes,
c) le projet devra offrir des logements abordables, 
dans le contexte de la collectivite/
d) la construction du projet.necessitera une mise de 
fonds minimale. Le parrain contribue peu ou pas de 
fonds au projet, mais dispose toutefois d'un terrain,
e) le parrain souhaite choisir les occupants parmi sa 
propre clientele dans un premier temps; toutefois, il 
repondra aux besoins de la collectivite en general dans 
la mesure du possible,
f) les installations du projet, en 1'occurrence, un 
centre communautaire, seront des endroits publics,
g) le parrain ne dispose pas de ressources majeures 
pour 1'amenagement du projet, et fera appel aux 
conseillers et aux entrepreneurs appropries.

3.1.1 Demande de logements
Les administrateurs de logements occupes a titre de 
proprietaires par des personnes agees ont indique, au cours 
de nos entrevues, que leurs clients manifestaient une 
preference quasi unanime pour les logements de deux chambres 
a coucher. Cela est comprehensible vu qu'un grand nombre de 
retraites ont passe la majprite de leur vie dans des maisons 
comprenant plusieurs chambres a coucher.
La faible demande de logements d'une chambre a coucher est 
egalement confirmee par les resultats de I'enquete Campbell 
de 1987 sur les proprietaires du troisieme age. Parmi les
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personnes agees manifestaht un interet pour un logement pour 
retraites ou a occupation viagere, 5 pour cent seulement oht 
declare qu'un logement d'une chambre a coucher serait 
1'option la plus satisfaisante.
En consequence, le projet domiciliaire hypothetique pour 
personnes agees sera const!tue de 200 logements de deux 
chambres a coucher de 960 pieds carres chacun.
3.1.2 Prix unitaire des logements
La structure choisie pour etablir le prix des logements de 
I’ensemble residential hypothetique, evalues selon le 
marche, a ete elaboree dans le but de rendre le projet 
commercialisable aupres de la major!te des proprietaires du 
troisieme age de London.
Le prix de vente moyen des logements du projet hypothetique 
est de 140 $ le pied carre. Ce montant est considerablement 
plus eleve que le prix de vente moyen des logements en 
copropriete neufs a London. On trouvera a la Section 4 une 
analyse du marche du logement a London; il est possible de 
se referer au Tableau 4-6 pour etablir des comparaisons avec 
d'autres types de logement qui pourraient etre envisages 
pour 1’emplacement a 1'etude. Les appartements du 
744 Wonderland Road et du 570 Proudfoot Lane, meme s'il 
s'agit de logements en copropriete standards, se vendent 
actuellement entre 102 et 126 $ le pied carre. Les 
acheteurs eventuels feront des comparaisons avec ces 
ensembles domiciliaires tres simples; il faut done faire 
ressortir les installations, la qualite de la finition et le 
contexte communautaire global dans le projet a 1'etude, afin 
de justifier cette difference de prix. Le seul complexe 
immobilier veritablement luxueux, le Sir Adam Beck, qui se 
vend a plus de 200 $ le pied carre, est situe beaucoup plus 
pres du centre de la ville. Get ensemble ne comprend que 
67 logements, et cela ne peut interesser qu'une infime 
partie de la population de London. Dans le cas d'Un 
organisme de parrainage religieux, il faudrait s'attendre a 
proposer a une plus grande partie de la population une 
accessibilite superieure. Un prix de 140 $ le pied carre 
devrait etre approprie du fait que I'immeuble est cense etre 
termine en deux ans. Pour cet ensemble domiciliaire 
hypothetique, cela signifie une valeur marchande de 
134 400 $ par unite (140 $ le pied carre X 960 pieds 
carres).

3.2 Gouts eh capitaux
Aux fins de lranalyse, un budget des immobilisations a ete 
elabore pour Is projet. Les couts de fonctionnement ont 
egalement ete estimes, et sont calcules a partir des couts
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d'exploitation reels d'ensembles residentiels prives a but 
non lucratif pour personnes agees. Tous les couts 
d'immobilisations et de fonctionnement sont calcules a 
partir de chiffres valables pour le milieu de 11annee 1990.
Deux methodes differentes ont ete utilisees pour etablir le 
budget. La premiere est derivee des propres statistigues du 
ministere du Logement de 1'Ontario, ajustees aux 
caracteristiques particulieres du concept de 1'ensemble 
immobilier. Les seconds calculs s'appuient sur 
1'elaboration d'un budget specifique base sur des donnees 
budgetaires fondamentales.
Aucune provision n'a ete faite dans le cout budgetaire du 
projet pour un profit ou un excedent qui irait aux 
promoteurs, mais on a inclus un benefice pour 11 entrepreneur 
constructeur de I'immeuble. Le benefice du promoteur d'un 
ensemble de logements en copropriete de type commercial peut 
etre budgetise pour atteindre jusqu'a 20 pour cent du cout 
du projet. Un organisms sans but lucratif qui realiserait 
un excedent sur un projet, pourrait 1'utiliser a des fins 
sociales, par exemple, des logements pour les personnes a 
revenu modique.
3.2.1 Calcul base sur le prix unitaire maximal du ministere 
du Logement
Le prix unitaire maximal etabli par le ministere du Logement 
de 1'Ontario, pour la construction d'un appartement de deux 
chambres a coucher a.1'intention de personnes agees, a 
London, est actuellement de 80 000 $ (incluant le cout du 
terrain viabilise). L'antenne londonienne du ministere 
rapporte que les promoteurs sans but lucratif ne rencontrent 
pas de difficulte a construire des logements modestes pour 
ce montant. D'apres le ministere, les couts de construction 
ont baisse au cours de 1'annee passee et il est devenu plus 
facile de realiser cet objectif. Les chiffres servant a 
etablir le prix unitaire maximal incluent tous les couts 
lies a la creation de logements modestes, notamment le cout 
du terrain, de la construction, du financement du projet, et 
de tous les honoraires.
II manque aux logements modestes construits dans le cadre de 
la formule a prix unitaire maximal des amenagements comme la 
climatisation centrale ou le garage souterrain qu'il est 
approprie d'inclure dans les logements pour retraites 
proposes en propriete ou quasi propriete. De plus, des 
depenses supplementaires devront etre engagees pour la 
commercialisation et les frais juridiques.
Une estimation du cout du projet a ete effectuee et apparait 
au Tableau 3-1. Compte tenu du prix unitaire maximal actuel
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pour un logement de deux chambres a coucher a 1'intention de 
personnes agees, et des estimations des depenses 
additionnelles, le cout unitaire est chiffre a 115 320 $.
3.2.2 Calcul base sur le detail des couts
Le budget pour une mise en oeuvre du projet hypothetique 
selon la configuration envisagee est resume au Tableau 3-2. 
Ce modele suit la structure budgetaire du ministere du 
Logement, et comprend les postes suivants : terrain, 
immeuble, paysagisme et depenses imprevues; les honoraires 
et frais additionnels etant detailles individuellement.
Le cout budgetaire du projet, calcule a partir des postes 
detailles est de 116 895 $ pour un logement de deux chambres 
a coucher de 960 pieds carres nets. Le montant le plus 
eleve a ete utilise pour tous les calculs subsequents.
Les notes se rapportant a cette methode sont les suivantes :
(a) Couts du terrain

Les couts du terrain ont ete estimes a 11 000 $ par 
logement, y compris les frais de developpement et les 
depenses de viabilisation. Actuellement, le ministere 
du Logement accepte que les couts de terrain aillent 
jusqu'a 9 500 $ par unite pour les logements sociaux a 
London.

(b) Couts de construction
Les couts de construction ont ete calcules sur la base 
de 73,20 $ le pied carre. Selon le ministere du 
Logement, les couts de construction pour ce type 
d'immeuble se situent entre 63 et 75 $ le pied carre.
Le plus bas montant s'appliquait a un immeuble 
d'appartements de huit etages mis en adjudication a 
London au milieu de 1'annee 1990. Le projet en question 
etait plus modeste que ne pourraient I'etre des 
logements offerts en propriete ou quasi propriete; par 
consequent, un chiffre plus eleve a ete retenu. On a 
presume que le projet sera mis en adjudication sous la 
forme d'un contrat classique stipulant un montant 
global.

(c) Couts de stationnement .
Le modele prevoit 200 places de stationnement en sous- 
sol, et 50 places de stationnement en surface. Les 
couts de construction du stationnement ont ete estimes a 
14 000 $ par emplacement pour le parking en sous-sol, et 
a 3 000 $ par place pour le parking en surface. La 
ville de London a fait savoir que ce type de projet 
immobilier requiert 1,25 place de stationnement par 
logement.
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(d) Depenses imprevues
Une dotation pour les depenses de construction 
imprevues, representant 2 pour cent des couts de 
construction de 1'immeuble, a ete incluse dans le 
budget.

(e) Couts de commercialisation
Le budget de commercialisation tient compte de la fagon 
dont la plupart des ensembles a but non lucratif 
similaires ont ete commercialises. II couvre I'embauche 
d'une personne plus agee appartenant a la communaute 
parrainant le projet, et la preparation d'une 
documentation de soutien appropriee. Si un organisme de 
parrainage prevoit d'autres strategies de marketing, le 
budget devra etre ajuste en consequence. Les frais 
financiers correspondent au cout de detention d'un 
nombre minimal de logements pendant une courte periode 
suivant la date d'occupation de I'immeuble. On.presume 
que la plupart des organismes de parrainage sans but . 
lucratif, par mesure de prudence, s1efforceront de 
placer un pourcentage important des logements avant le 
commencement de la construction, minimisant ainsi le 
risque lie a la commercialisation. A London, dans tous 
les projets de logements en copropriete recenses, on a 
constate qu'un pourcentage eleve de logements ne se 
vendaient qu'une fois la construction terminee, certains 
des logements acheyes en 1988 etant toujours en vente en 
1990. Un groupe de parrainage eventuel doit considerer 
la facilite d'ecoulement des logements avant le debut de 
la construction comme un ajustement budgetaire approprie 
permettant, le cas echeant, de financer leur cout de 
detention une fois les travaux termines.

3.3 Couts de fonctionnement
Les couts de fonctionnement du projet hypothetique ont ete 
estimes a partir del'information fournie par le Service de 
I'impot foncier de la ville de London, et les 
administrateurs d'ensembles immobiliers pour retraites 
finances par les residents.
En 1990, I'impot foncier sur un logement en copropriete de 
100 000 $ etait estime a 1 200 $ par an. L'impot foncier 
sur un logement semblable dans un immeuble locatif etait 
estime a 1 400 $ par an.
Les couts de fonctionnement mensuels du projet ont ete 
calcules sur la base de 2 400 $ par logement par an. Ce 
montant couvre les frais additionnels (except© les impots) 
notamment 1'administration, 1'entretien, les assurances et 
les services publics de distribution.
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3.4

En consequence, le cout total d'occupation d'un logement 
dans un ensemble en copropriete a ete estime a 300 $ par 
mois et dans un immeuble locatif, a 320 $ par mois.
Difference entre la valeur marchande et le cout
Dans le projet hypothetique, on aboutit a un excedent, 
representant la difference entre la valeur marchande et le 
cout de realisation de 1'ensemble. Dans un contexts 
commercial, cet excedent est le benefice du promoteur. Dans 
le cadre d'une operation a but non lucratif, ces fonds sont 
disponibles pour apporter des ameliorations au projet, pour 
son expansion ou pour des initiatives d'ordre social.
En ce qui concerne 1'ensemble -residentiel hypothetique,
1'excedent peut etre defini comme suit : 1
(a) Valeur du terrain offert gratuitement : 1 685 278 $
(8 426 $ par logement)
(b) Economies de 2 482 077 $ (voir Tableau 6-3), ou
12 410 $ par logement, resultant du fait que 1'organisms de 
parrainage sans but lucratif agit a titre de promoteur.

►
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TABLEAU 3-1
Estimation du cout du projet hypothetique

fonde sur le prix unitaire maximum du ministers du Logement

Prix unitaire maximum
- appartement de deux chambres a coucher pour
personnes agees a London (860 pieds carres) 80 000 $

Gout de 1'espace additionnel pour un logement de retraite 
plus luxueux (100 pieds carres a 120 $
le pied carre) 12 000 $

Gout additionnel des installations pour un logement 
de retraite plus luxueux (conditionnement
d'air, finition de meilleure qualite, etc.) 8 000 $

Gout additionnel pour place de stationnement en sous-sol
pour chaque logement de retraite 14 000 $

Gouts additionnels pour assurer 
Programme de garantie 
Acte et enquete 
Commercialisation 
Gout d'occupation 
Gout total
Gout par logement (sur la 
base de 200 logements)

la structure de la copropriete 
39 000 $
45 000 $
120 000 $
60 000 $

264 000 $
1 320 $

Gout du logement de retraite
(I'unite) 115 320 $



TABLEAU 3-2
Budget des immobilisations pour 1'ensemble residentiel

hypothetique a 1'intention des personnes,agees

ACQUISITION DE 
LA PROPRIETY

1 Valeur estimee du
terrain 1 685

2 Honoraires d'avocat 5
3 Droit d’enregistrement 

et de transfert
4 Viabilisation du site
5 Impots et prelevements
6 Releves
7 Analyses du sol 8
8 Interet sur le terrain
9 COUT TOTAL DU TERRAIN

TOTAL CENTRE
RETRAITES

POUR APPARTEMENT

278
000

0
0

000
0

$ 878
263 $

0
0

591 889 
6 000 
421 

0
296 167

608
4

440
737

0 
0

289 
316 
7 579 

0
167 2 185 000

558
5

600
684

HONORAIRES ET FRAIS 
10 Impots en cours de

construction 21 018
12 Honoraires d'architectes
13 Honoraires d'avocat (autre)
14 Depenses d'organisation
15 Frais d'hypotheque
16 Interet en cours de

construction 1 640
17 Frais de permis de

construire
20 Documentation sur le projet 

Certificats d'inspection
de I'emplacement 97

Commercialisation 120
Garantie d'habitation neuve

21 TOTAL DES HONORAIRES El
FRAIS 3 199
IMMEUBLE

22 Nouvelle construction 14 768
23 Stationnement souterrain
24 Implantation des services
25 Cuisinieres et refrigerateurs
27 Installations et

equipement 110
28 TOTAL IMMEUBLE 18 158

ARCHITECTURE PAYSAGERE
30 Stationnement de surface
31 Paysagisme 140
34 TOTAL ARCHITECTURE

PAYSAGERE 290
PERTE D'OCCUPATION

1 018 
737 933 
40 000 

366 194

20 000 
31 400 

0
15 509

706 533 4 % de 29&34
40 000
350685 1,5 % du coQt

0 0 0 du projet (total)
893 62 811 1 578 082 A 13,5 %

129 555 - 6 320 123 235
8 000 0 8 000

000 5 000 92 000
000 0 120 000
n

38 871 0 38 871
L
464 122 058 3 077 406

325 715 000 14 053 325 73,50 $ par pied
2 800 000 0 2 800 000 carre

260 000 0 260 000
220 000 0 220 000

000 50 000 60 000
325 765000 17 393 325

i
150 000 0 150 000

000 20. 000 120 000
000 20 000 270 000

60 000 0 60 000



35 IMPREVUS <

Construction 368 967 15 700 353 267 2 % des couts
Autre 25 000 0 25 000 de construction
TOTAL DES IMPREVUS 393 967 15 700 378 267

36 TOTAL DES COtrTS EN
CAPITAL 24 397 923 1 033 925 23 363 998
GOUT MOYEN PAR
LOGEMENT 121 990 5 170 116 820

22 712 645 957 047 21 755 598
GOUT MOYEN PAR LOGEMENT A 
L’EXCLUSION DE LA VALEUR
ESTIMEE DU TERRAIN 113 563 4 .785 108 778

TOTAL DES GOUTS EN CAPITAL 
A L’EXCLUSION DE LA VALEUR 
ESTIMEE DU TERRAIN



4.0 LOGEMENTS POUR RETRAITES A LONDON
4.1 Role de I'organisme de parrainage sans but lucratif

II existe plusieurs categories de logements pour retraites 
selon le segment du marche. Si 1'on veut focaliser sur un 
marche et un ensemble immobilier particuliers, situe dans un 
ehdroit specifique, il faut prendre en compte I'organisme de 
parrainage et ses pbjectifs.
Les organismes de parrainage religieux sans but lucratif 
batissent des logements sociaux depuis de nombreuses annees 
dans le cadre de leurs propres objectifs, lesguels 
recouvrent la fourniture de services sociaux pour repondre 
aux besoins de la collectivite en general.
Les programmes d'habitation gouvernementaux sans but 
lucratif finances par les organismes provinciaux et federaux 
ont permis de resoudre un grand nombre des questions 
qu'auraient pu soulever les objectifs d'un organisms de 
parrainage. Ainsi, les programmes du ministers du Logement 
de 1'Ontario permettent d'assurer qu'un projet immobilier 
est modeste, qu'il propose en location sur le marche des 
logements a prix abordable, et qu'un minimum de 40 pour cent 
des logements sont attribues aux personnes considerees comme 
les ^plus necessiteuses^.
Les organismes de parrainage eventuels doivent uniquement 
determiner si les conditions du programme sont conformes a . 
leur definition de 1'action socials, et s'ils veulent ou non 
participer.
Un groups qui decide d'oeuvrer en dehors du cadre de 
reference des programmes etablis, doit s'efforcer de gerer 
le projet envisage de fagon a ce qu'il satisfasse a leur 
mission sociale.
Les organismes de parrainage sans but lucratif ont 
traditionriellement offert une assistance sociale aux pauvres 
et aux economiquement faibles. Dans leurs declarations, les 
organismes de parrainage potentials ont tres souvent 
souligne leur intention de repondre aux besoins sociaux.
Cela entre dans le meme cadre que les idees defendues par un 
grand nombre d'organismes religieux actifs et dynamiques qui 
envisagent mettre en chantier des ensembles de logements 
sociaux.
Les organismes religieux ou communautaires posent 
habituellement les conditions suivantes lorsqu'ils 
parraineht des logements pour retraites :
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(i) Une des composasntes du projet doit permettre de 
repondre aux besoins des retraites a faible 
revenu,

(ii) Un ensemble immobilier pour personnes agees doit 
offrir le type d'environnement qui permet aux 
retraites de-profiter au maximum de leur vie,

(iii) Les ensembles doivent generalement etre composes 
de logements modestes,

(iv) Le statut d'occupation propose aux personnes 
agees doit etre aussi equitable que possible.

4.2 Marche du logement non subventionne pour retraites
Avant de se lancer dans un projet immobilier pour retraites, 
1'organisms de parrainage do.it concilier ses objectifs et la 
nature du besoin a satisfaire. Concepts et terminologies 
etablis du logement social mis a part, cela signifie qu'il 
faut verifier s'il existe un marche.adequat pour les 
logements, et en determiner les caracteristiques.
Le marche potentiel peut etre cerne en exploitant les 
donnees du recensement, les statistiques de vente de 
1'immobilier, et les resultats d'enquetes directes aupres 
des acheteurs potent!els, qui doivent etre classifiees 
specifiquement pour fournir les informations indispensables 
a la configuration du projet.
Le marche de tout projet immobilier pouf personnes agees 
proprietaires peut etre defini en fonction d'un nombre 
limits de facteurs potentiels. Le tableau 4-1 illustre une 
methods de selection permettant d'atteindre une cible 
specifique parmi la population en general. Les organismes 
de parrainage de projet interviewes ont declare que les 
facteurs suivants definissaient le mieux le groups cible : 
les caracteristiques culturelles et/ou ethniques, 1'age du 
groups cible, le niveau d'affluence et la proportion de 
proprietaires occupants. L'importance relative de ces 
facteurs varie selon les projets examines.
Les projets dont le parrainage etait clairement religieux ou 
ethnique attiraient des occupants en provenance d'un vaste 
territoire, s'etendant dans certains cas a travers tout 
I'Ontario, alors que les projets moins marques 
culture!lement trouvaient un marche dans une aire de 
recrutement geographique plus limitee.
On trouvera ci-dessous une strategie pour determiner la 
dimension et la nature du marche potentiel pour un projet de 
logement pour personnes agees finance par les residents.
Bien que 1'analyse ports specifiquement sur le marche 
potentiel de la region de London, la methods peut etre 
appliques dans la plupart des localites canadiennes.
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4.2.1 Definition de la zone de recrutement geographique
Les ensembles immobiliers pour personnes agees ont tendance 
a attirer une clientele oeuvrant dans la collectivite 
environnante, a moins qu'ils ne soient tres fortement 
identifies au plan culture!. D'ailleurs, il n'est pas 
realists de s'attendre a ce que les retraites demenagent 
loin de leur residence actuelle, ce qui entrainerait 
eventuellement pour eux de tres nombreux changements. Les 
representants des ensembles immobiliers pour personnes agees 
finances par les residents que nous avons rencontres 
estiment que plus de 80 pour cent de leurs occupants 
viennent de la collectivite geographique environnante, 
definie comme une grande ou une petite municipalit© et la 
region avoisinante.
En consequence, excepte pour les projets dont le parrainage 
sera clairement' marque sur le plan culturel ou ethnique, on 
devrait definir la zone de recrutement d'un projet comme la 
region ou resident 80 pour cent des occupants eventuels.
Dans le cas d'un ensemble residentiel pour retraites situe 
dans la region de London, les limites de la ville de.London 
pourraient etre considerees comme une zone de recrutement 
realiste, bien qu'il soit egalement probable que le projet 
puisse attirer des acheteurs additionnels venant de la 
banlieue.
Selon le recensement de 1986, la population de la ville de 
London etait de 269 140 habitants.
4.2.2 Caracteristiques culturelles et/ou ethniques du 

groupe cible
Le logement pour personnes agees, en propriete ou quasi 
propriete, se revele une proposition interessante pour 
plusieurs organismes religieux et ethniques qui parrainent 
des logements locatifs sans but lucratif. Un grand nombre 
de ces organismes aimerait developper un ensemble immobilier 
d'habitations congu pour repondre aux besoins d'un groupe 
culturel ou ethnique particulier. On peut presumer qu'un 
tel projet pourrait eventuellement attirer des membres du 
groupe culturel venant d'une aire geographique etendue, mais 
il est plus difficile de definir 1'acheteur typique.
Les donnees du recensement ne fournissent qu'une information 
limitee sur les caracteristiques culturelles, religieuses et 
ethniques des residents de la zone de recrutement. La 
correlation de nombreuses donnees disponibles est tres 
risquee, et peut conduire a une interpretation erronee du 
marche. Ainsi, les membres les plus ages d'un groupe 
culturel peuvent etre proprietaires de maisons dont la
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valeur est considerablement inferieure au prix moyen 
pratique dans leur collectivite geographique. Gela signifie 
qu'il faudra entreprendre une recherche tres precise pour 
definir le marche cible, en recourant notamment aux enquetes 
directes. et a 1' elaboration de listes d'attente. On peut 
obtenir des renseignements complementaires en utilisant 
d'autres sources, par exemple les registres des eglises, ou 
des enquetes demographiques plus specifiques sur la 
communaute.
Etant donne quel'ensemble immobilier de London faisant 
1'objet de 1'etude a un parrain hypothetique, il est 
impossible de definir un pole culturel particulier pour le 
projet. Cela signifie qu'il peut etre evalue selon 
1'information applicable a la collectivite geographique 
environnante.
4.2.3 Age du groupe cible
En analysant les donnees disponibles et en parlant avec des 
administrateurs de projets, on a pu etablir que, pour la 
plupart des ensembles immobiliers, il existe un ^creneau^ 
specifique lie a 1'age et/ou 1'etat de sante pendant lequel 
la tendance des personnes agees a demenager dans un type 
particulier de logement de retraite atteint son sommet.
Les ensembles residentiels pour retraites s'adressent 
habituellement a des gens qui considerent etre dans une 
phase transitoire de leur vie. Pour la plupart des 
personnes agees, cela se situe generalement entre 60 et 
75 ans. Les personnes agees montrent evidemment de grandes 
reticences a quitter la maison ou elles peuvent avoir vecu 
pendant plusieurs decennies. Les administrateurs de projets 
rapporterit que le nombre de personnes agees qui ont demenage 
dans leurs ensembles immobiliers avant 1'age de 65 ans est 
tres bas.
Cette constatation permet d'etablir la limite d'age 
inferieure, mais il est plus difficile de precis'er la limite 
superieure. En etudiant plusieurs ensembles immobiliers 
locatifs de caractere social, on a constate que le nombre de 
locataires qui avaient decide d'emmenager passes 75 ans 
etait relativement faible, sauf dans les cas ou ils 
pouvaient, ou pensaient pouvoir, recevoir des soins sur 
place. A 75 ans, les personnes agees sont satisfaites de 
passer leurs annees de retraite dans leur maison et 
n'envisageront pas d'entreprendre un demenagement tant 
qu'elles n'auront pas besoin de soins importants. Ces 
facteurs peuvent expliquer le fait que pour la plupart des 
ensembles immobiliers pour personnes agees finances par.les 
residents, on a constate que les personnes agees viennent 
rarement y habiter passe 1'age de 75 ans.
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En consequence, le groupe d'age qui const!tuerait une cible 
realiste pour les ensembles residentiels pour persohnes 
agees finances par les occupants est celui des 65 a 74 ans. 
Selon le recensement de 1986, 18 000 pefsonnes agees de 65 a 
74 ans vivaient dans la ville de London, ce qui represente 
6,7 pour cent de la population de la ville.
4.2.4 Fourchette de revenus
Bien que le niveau du revenu pendant la retraite ne semble 
pas avoir un effet direct sur la decision des personnes 
agees d'acheter un logement pour retraites, le revenu du 
menage avant la retraite est probablement une 
caracteristique importante du groupe cible. Selon les 
administrateurs de projets, les ensembles immobiliers pour 
retraites finances par les residents interessent davantage 
les personnes agees qui disposaient, avant leur retraite, 
d'un revenu dans la ^moyenne de la moyenne>:>.
4.2.5 Pourcentage de proprietaires d'habitations dans le

groupe cible
On peut presumer que tout ensemble immobilier pour retraites 
finance par les residents interessera, en premier lieu, les 
personnes agees qui peuvent financer 1'achat de leur 
domicile au moyen du produit de la vente de leur residence 
actuelle.
Les personnes agees ne semblent pas du tout disposees a 
contracter des dettes pour financer leurs depenses 
menageres. Le recensement de 1987 effectue par la firme 
Campbell aupres des proprietaires ages montrait que, 
confrontees a un choix, les personnes agees prefereraient, a 
12 contre 1, vivre avec un revenu moindre plutot que 
d'emprunter. L'enquete montrait aussi qu'en Ontario, 95 
pour cent des logements appartenant a des personnes agees 
etaient libres de toute hypotheque.
Les administrateurs de projets que nous avons rencontres ont 
indique que la plupart des personnes agees qui achetent un 
logement pour retraites financent leur acquisition avec le 
produit de la vente de leur maison.
En consequence, I'organisme parrainant 1'ensemble immobilier 
devrait viser les personnes agees qui sont actueliement 
proprietaires de leur logement, et celles qui ont recemment 
vendu leur maison.
Les donnees du recensement de 1986 pour la ville de London 
montrent qu’il existe 9 920 habitations occupees par des 
proprietaires ages de plus de 65 ans. Si 1'on se base sur 
les estimations de Statistique Canada relatives aux
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categories de proprietes domiciliaires dans la RMR de 
London, on peut deduire que 67,5 pour cent de ces residences 
(soit 6 696 habitations) sont oecupees par des proprietaires 
ages de 65 a 74 ans. Cela represente 4,8 % de tOutes les 
residences privees oecupees dans la ville de London.
4.2.6 Abordabilite du projet pour le groups cible
En presumant que la plupart des personnes agees financeront 
1'achat de leur logement de retraite avec le produit de la 
vente de leur maisoh, le niveau d'abordabilite pergu d'un 
logement pour retraites sera done directement fonction de la 
valeur marchande de leur domicile actuel. Les 
administrateurs d'ensembles immobiliers finances par les 
residents ont indique que la plupart des personnes agees qui 
achetaient un logement de retraite n'investissaient pas un 
capital superieur a la valeur de leur maison.
Les administrateurs d'ensembles residentiels de la region de 
Toronto ont declare qu'en regie generals, une personne agee 
pouvait disposer d'environ 100 000 $ suite a la vente de,son 
domicile et a 1'achat d'un logement de retraite. Pour les 
projets situes en dehors de Toronto, les personnes agees 
disposaient rarement de plus de 25 000 $. Bien,que le 
montant superieur constate dans le cas.de Toronto soit 
attribuable a la flamblee du prix des maisons sur ce marche 
immobilier, cela ports rieanmoins a croire que, dans les deux 
cas, les personnes agees comptaient garder une partie de la 
valeur de leur maison pour arrondir leur retraite.
Le revenu dont disposent les personnes agees pendant leur 
retraite ne semble pas etre un facteur important de leur 
decision d'acheter. Cela n'est pas surprenaht vu que, d'une 
part, les depenses mensuelles applicables a la plupart des 
baux viagers et des coproprietes sont relativement peu 
elevees et servent a couvrir uniquement les couts 
d'occupation continus, et que, d'autre part, la libre 
disposition d'un capital est un facteur plus important de la 
decision d'acheter.
II est difficile d'obtenir des statistiques globales et 
exactes sur la valeur marchande des maisons appartenant aux 
personnes agees. Une estimation raisonnable de la valeur 
marchande des logements dans un quartier particulier peut 
etre derivee des statistiques sur les ventes immpbilieres. 
Bien que les donnees ne soient pas fractionnees en fonction 
de 1'age, il est raisonnable de presumer que 1'eventail du 
prix des maisons appartenant a des personnes agees dans un 
secteur donne correspondrait a 1'eventail general des prix.
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Le tableau 4-2 indigue les tendances du prix de revente 
moyen des maisons au cours des 5 derriieres annees dans la 
region de London. Pendant le premier trimestre de 1990, le 
prix de revente moyen des maisons a London etait d'environ 
138 500 $. Le marche de I'immobilier residentiel de London 
a favorise les proprietaires au cours des dernieres annees, 
puisque 1'on a constajte une augmentation du prix de vente 
moyen d'environ 15 pour pent par an pendant les quatre 
dernieres annees.
Lieventail des prix de revente des maisons a ete analyse, et 
les resultats sont fournis au Tableau 4-3, et illustres au 
Tableau 4-4. Au cours du premier trimestre de 1990, 21,7 % 
de toutes les ventes residentielles concernaient des maisons 
dont le prix etait inferieur a 100 000 $; pour 40,5 %, le 
prix se situait entre 100 000 $ et 140 000 $; pour 21,5 %, 
entre 140 000 $ et 180 000 $; pour 16,3 %, le prix etait 
superieur a 180 000 $.
4.2.7 Marche du logement de retraite non subventionne pour 

London
La taille du marche potentiel pour les ensembles de 
logements de retraite finances par les residents dans la 
region de London a ete analysee. On a utilise un projet 
hypothetique de 160 logements vendus au prix du marche, et 
11 on a presume que le solde du projet (40 logements) serait 
commercialise sur une autre base.
Aux fins de I'analyse, on a cohsidere que le projet etait 
abordable pour le groupe cible si le prix de vente des 
logements de 1'ensemble immobilier etait inferieur au prix 
de revente des maisons appartenant aux personnes agees 
concernees. Le groupe cible etait constitue des 6 
696 proprietaires, agees de 65 a 74 ans. On a presume que 
1'eventail de valeur des maisons appartenant aux personnes 
agees du groupe cible correspondait a celui du prix de 
revente des residences de London au cours du premier 
trimestre 1990.
Le resultat de I'analyse figure au Tableau 4-5. La premiere 
colonne fournit une liste de prix de vente d'un logement du 
projet hypothetique. Les chiffres des deuxieme et troisieme 
colonnes correspondent respectivement au pourcentage et au 
nombre de personnes agees du groupe cible qui sont 
proprietaires de maisons dont la valeur est superieure au 
prix de vente du logement.
En se fondant sur cette analyse, il semblerait que si le 
prix des logements du projet hypothetique etait de 
120 000 $, 60,2 % des proprietaires ages de 65 a 74 ans de 
la ville de London pourraient se permettre un tel logement,
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compte tenu de la valeur de leur residence actuelle. 
Parallelement, 30,8 % d'entre eux pourraient se porter 
acquereurs si le prix etait fixe a 150 000 $, et 16,30 % si 
le prix etait fixe a 180 000 $.
Les chiffres de la quatrieme colonne dpnnent le pourcentage 
de penetration du marche (parmi les personnes agees qui 
peuvent se permettre un logement) qui serait necessaire pour 
ecouler 100 % des logeraents du projet hypothetique.
En se fondant sur cette analyse, pour parvenir a vendre tous 
les logements de 1'ensemble residential au prix de 
120 000 $, 1*organ!sme de parrainage du projet aurait a 
convaincre 4 % des personnes agees de 65 a 74 ans et qui 
sont proprietaires d'une maison de valeur superieure a ce 
prix, d'acheter un logement. Parallelement, si le prix de 
vente etkit de 150 000 $, 1'organ!sme de parrainage aurait a 
convaincre 7,75 % d'entre elles; et si le prix de vente 
etait fixe a 180 000 $, il lui faudrait en convaincre
14,7 %.

4.3 Projets comparables a London
Selon le bureau de la SCHL a London, il n'y a pas d1ensemble 
residentiel en copropriete ou a bail viager specifiquement 
congu pour les personnes agees dans la ville de London. La 
plupart des personnes agees qui souhaitent etre 
proprietaires d'un appartement de ce genre habitent des 
ensembles en copropriete qui n'ont pas ete specifiquement 
preVus pour des personnes agees, mais pour le grand public.
En mai 1990, environ 3 640 appartements en copropriete 
etaient enregistres dans la ville de London. Le recensement 
de 1986 indiquait que 35 % des logements en copropriete 
etaient occupes par des personnes de 65 ans et plus.
Depuis 1986, on a constate a London que la construction de 
logements en copropriete etait en hausse par rapport aux 
annees precedentes. On trouvera au Tableau 4-6 une liste 
des appartements en copropriete acheves recemment ou en 
construction.
Le prix de vente des logements neufs en copropriete varie en 
fonction de la dimension du logement, des equipements de 
1'appartement et de 1'ensemble immobilier, ainsi que de 
1'emplacement de 1'immeuble dans la ville. Le bureau de la 
SCHL a London considere qu'un logement en copropriete vendu 
plus de 130 000 $ constitue un ^appartement de luxe>:>.
Le tableau 4-6 montre que la fourchette des prix de vente se 
situe entre 102,77 $ et 138,83 $ le pied carre pour les 
ensembles immobiliers, a 1'exception du pfojet Sir Adam

4 8



Beck, qui se vend environ 200 $ le pied carre. Les 
ensembles situes le plus.pres de 1'emplacement qui fait 
I'objet de la presente etude sont situes au 744 Wonderland 
Road et au 570 Proudfoot, et ils sont const!tues 
d1appartements plutot modestes se vendant entre 102,77 $ et 
126,21 $ le pied carre. Des nouveaux ensembles immobiliers 
etudies, seul le Sir Adam Beck semble appartenir a la 
categorie luxe, pour ce qui est de la qualite de la finition 
et des installations.
On notera que les projets termines en 1989 sont toujours sur 
le marche. Les donnees de la SCHL, ainsi que les resultats 
des entrevues, montrent que les derniers logements des 
ensembles immobiliers termines en 1988 ont ete ecoules au 
debut de 11ete 1990.

4.4 Abordabilite
4.4.1 Hebergement des personnes agees a faible revenu
On considere qu'un menage a des problemes d'abordabilite 
s'il n'a pas acces a un logement adequat a moins d'y 
consacrer une part demesuree de son revenu. La SCHL et 
plusieurs organismes charitables sont d'avis que lorsque les 
depenses d'un menage a faible revenu pour le logement 
s'elevent a 30 % ou plus de son revenu, il est force de 
reduire les autres depenses essentielles comme 
1'alimentation, 11habillement et le transport.
Traditionnellement, le gouvernement a eu pour politique 
d'assurer que les besoins de base des personnes agees sont 
satisfaits. Dans leur examen de la politique 
gouvernementale relative aux personnes agees, Gunn et coll. 
(1983) ayancent que la securite du revenu semble devenir une 
preoccupation primordiale des decisionnaifes 
gouvernementaux, et non plus de const!tuer un problems 
secondaire venant apres la satisfaction des besoins.
Les gouvernements federal et provinciaux ont mis en place 
des programmes destines a assurer la securite du revenu des 
personnes agees. En Ontario, les principaux programmes a 
cet effet sont la Pension de vieillesse (PV) et le 
Supplement de revenu garanti (SRG). En juillet 1990, ces 
programmes permettaient a une personne agee de disposer d'un 
revenu mensuel de 844,41 $ et de 1 400,50 $, au total, pour 
un couple.
Si I'on applique les criteres de la SCHL felatifs a 
1'abordabilite des logements, le montant mensuel maximal 
qu'une personne agee, beneficiant des allocations de 
securite du revenu, peut se permettre de consacrer au
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logement est de 253,33 $ s'il s'agit d'une personne seule, 
et de 420,15 $ pour un couple.
Le gouvernement provincial, par 1'entremise de la Societe de 
logement de 1'Ontario et de la London and Middlesex Housing 
Authority (LMHA), offre des logements subventionnes aux 
manages necessiteuxCes logements sont situes dans des 
ensembles appartenant a la LMHA ou dans des immeubles 
appartenant a des interets prives mis a la disposition de la 
LMHA grace au programme provincial de Supplement du loyer.
Le loyer d'un logement subventionne ne depasse pas 25 % du 
revenu familial du locataire. On trouvera une description 
plus detaillee du programme de Supplement du loyer dans la 
section 9 du present rapport.
4.4.2 Abordabilite des logements pfferts au prix du marche
Fillon (1990) recense plusieurs facteurs contribuant aux 
problemes d'abordabilite du logement au Canada. Un des plus 
importants est 1'augmentation du nombre des menages, ce qui 
accroit la demande (et le cout) des terrains dans les zones 
urbanisees. L1 augmentation des touts de construction et les 
taux d'interet eleves sont des facteurs qui contribuent 
egalement au cout du logement.
Les r.ecentes modifications apportees a la Loi sur 
11amenagement du territoire obligeront les municipalites 
situees dans des regions oil le logement a ete declare 
prioritaire a reserver 25 % du pare de logements neufs a des 
habitations de categorie ^abordable^. Le Bureau 
d'amenagement communautaire de la ville de London considere 
abordable un logement dont le loyer ou I'hypotheque peuvent 
etre assures par un menage qui gagnait 46 300 $ en 1990; En 
fonction de ces criteres, les maisons qui se vendent a un 
prix inferieur a 130 000 $ sont considerees abordables. De 
meme, les loyers inferieurs a 1 160 $ par mois sont 
consideres abordables.
Pour ce qui a trait a 1'abordabilite des logements locatifs, 
une enquete effectuee par la SCHL en octobre 1989 sur les 
locations montrait que 50 pour cent des appartements de deux 
chambres a coucher se louaient, a London, entre 440 et 619 $ 
par mois, et que seuls 10,3 pour cent avaient un loyer 
superieur a 660 $. Cela est a situer dans le cpntexte d'un 
taux d'inoccupation qui a progresse de 0,4 pour cent en 
octobre 1985 a 3,6 pour cent en avril 1989, avant de 
retomber a 2,9 pour cent en octobre 1989. La chute du taux 
d'inoccupation est partiellement du au fait que peu 
d'immeubles neufs ont ete acheves au milieu de I'annee 1989.
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Tableau 4-1
Definition du groupe cible

Affiliation de I'organisme de 
parrainage du projet

- culturelle
- ethnique

Proprietaires dont les maisons sont evaluees 
au-dessus du prix d'achat d'un logement pour 
retraites
Personnes possedant leur propre maison

Menage ayant a sa tete une personne agee 
de 65 a 75 ans

Moyenne du revenu moyen



TABLEAU 4-2
Prix de revente moyen des maisons 

dans la ville de London

Prix de revente

£1 T-1985 1986 1987 1988 1989 1990 (1 trimestre)
Annee

Donnees SIA London



HmEBlMEdMU 4-3
Poiaircemtage de reparflBoim dies vemtes reaflennfiles 

dams la de luomdom

BReparflBom de EReparflfom des IReparfibrn
Piss de iremte tomtes les iremtes vemtes de imasoms des vemtes de
des resMemces de imaBOims et de imasoms em Bogeimemts em

ramgee copropifiete

en-idessous, de 60 000 <0Q60 % 0,35 % 0,00 %
60 000 a 69 999 1,99 % 2,03 % 0,00 %
70 000 a 70 000 4,23 % 3,70 % 35,00 %
80 000 a 89 999 7,43 % 7,40 % 10,00 %
90 000 a 99 999 100 7,51 % 7,67 % 0,00 %

100 000 a 109 999 8,46 % 8,46 % 10,00 %
110 000 a 119 999 10,10 % 10,22 % 5,00 %
120 000 a 129 999 13,04 % 13,13 % 10,00 %
130 000 a 139 999 8,98 % 8,90 % 15,00 %
140 000 a 149 999 150 7,17 % 7,31 % 0,00 %
150 000 a 159 999 5,96 % 6,08 % 0,00 %
160 000 a 169 999 4,58 % 4,58 % 5,00 %
170 000 a 179 999 3,89 % 3,88 % 5,00 %
180 000 a 189 999 2,50 % 2,47 % 5,00 %
190 000 a 199 999 200 2,16 % 2,20 % 0,00 %
200 000 a 209 999 1,47 % 1,50 % 0,00 %
210 000 a 219 999 1,90 % 1,94 % 0,00 %
220 000 a 229 999 1,30 % 1,32 % o,0o %
230 000 a 239 999 1,99 % 2,03 % 0,00 %
240 000 a 249 999 250 0,86 % 0,88 % 0,00 %
250 000 a 259 999 1,04 % 1,06 % 0,00 %
260 000 a 269 999 0,69 % 0,70 % 0,00 %
270 000 a 279 999 0,52 % 0,53 % 0,00 %
280 000 a 289 999 0,09 % 0,09 % 0,00 %
290 000 a 299 999 0,26 % 0,26 % 0,00 %
300 000 et plus 3001,30 % 1,32 % 0,00 %

Reference : Donnees SIA London - ler trimestre 1990



TABLEAU 4-4

Pourcentage

60

Pourcentage de repartition des 
Ventes d'habitations residentielles dans la ville de London

des ventes

100 150 200 250 300
Prix de vente des maisons (en milliers de dollars)

Donnees SIA London pour le ler trimestre 1990



TrmBBILffiL&TJU 4-5
TTafc potemfidfe dim imarcAie porar mm emseimMe de Ibg'ermemts 

de retrde fimamces par lies resnfflemts a EiOmdom

Moimtore de imasoms sfltnaees a luomdom et occmpees par mm 
propdetame retraie age de 65 ft 6ft6amsisons

INonnlDre de bgennemts am prim dm imarclne dams He prqjet a Baftfiffliogements

maisons de Penetratitais
personnes agees person

evaluees au-dessus evaluees
Prix de vente du prix de vente du prix
du logement

Pourcentage des Nombre de
60 000 99,65 % 6 672 2,40 %

70 000 97,62 % 6 537 2,45 %
80 000 93,92 % 6 289 2,54 %
90 000 86,52 % 5 793 2,76 %
100 000 78,85 % 5 280 3,03 %
110 000 70,40 % 4 714 3,39 %
120 000 60,18 % 4 029 3,97 %
130 000 47,05 % 3 150 5,08 %
140 000 38,15 % 2 555 6,26 %
150 000 30,84 % 2 065 7,75 %
160 000 24,76 % 1 658 9,65 %
170 000
20,1

8 % 1 351 11,84 %
180 000 16,30 % 1 091 14,66 %
190 000 13,83 % 926 17,27 %
200 000 11,63 % 779 20,55 %
210 000 10,13 % 678 23,58 %
220 000 8,19 % 549 29,16 %
230 000 6,87 % 460 34,77 %
240 000 4,85 % 324 49,31 %
250 000 3,96 % 265 60,27 %
260 000 2,91 % 195 82,18 %
270 000 2,20 % 147 108,48 %
280 000 1,67 % 112 142,74 %
290 000 1,59 % 106 150,67 %
300 000 1,32 % 88 180,80 %

pr*Source : Donnees SIA London - 1 trimestre 1990
Statistique Canada - Donnees du recensement de 1986



'H'j&HBium.tJj 4-6
BEmseimMes em copropinete receimimeimt acBaewes a ILoimdbra

NDH DE ADRESSE DE L0GE- SURFACE PRIX DE PRIX DU
ANNEE L1 ENSEMBLE L1ENSEMBLE MEHTS TTPIQUE VENTE LOGEMENT

1988 Richmond Row 695 Richmond Street 204 1 2300 pi 179 900 $ 138,38 $/pi'
1990

1
2

800 pi 249 900 $ 138,83 $/pi

Victoria Place 650 Cheapside Street 60 2650 pi 65 500 $ 100,77 $/pi
vente 1988 2

908 pi 81 000 $ 89,21 •H</>

toujours
dispohibles

Blackfriars 549 Ridout Street N 64 2 chambres ' 135 000 $
1990

Regency Towers 19 King Street 38
toujours -
disponibles

1989 570 Proudfoot 570 Proudfoot Lane 118 2811 pi 95 000 $ „ 117,14 $/pi
vente 1990

1
2

119 pi 115 000 $ 102,77 $/pi‘

Hyndham Gate 1510 Richmond Street 100 1 2224 pi 139 500 $ 113,97 $/pi'
vente 1990

2
2

470 pi 275 000 $ 111,34 $/pi

1990 Park Terrace 1180 Commissioners 72 1 2320 pi 163 800 $ 124,09 $/pi'
vente 1990

Road 1
2

500 pi 185 100 $ 123,40 $/pi

En construction en aoUt 1990

Sir Adam Beck Z40 Sydenham Street 67 1 2796 pi 349 900 $ 194,82 S/pi
vente 1990 2

1 847 pi 376 900 $ 204,06 $/pi'

Westford 744 Wonderland Road 94 1 2030 pi 130 000 $ 126,21 S/pi'
vente 1990

1
2

135 Pi2 134 000 $ 118,06 $/pi

1 440 pi 157 000 $ 109,03 $/pi

Source i Donnies SIA London
Socx^tS canadienne d'hypoth&ques et de logement

REHAKOUES

- prix de rev

- Vendus en t

- nouveaux pr

- Logements i

- prix de rev

- Logements i

- nouveaux pr

- vendu a 66

- nouveaux pr

- vendu a 75

- nouveaux pr

- nouveaux pr

- vendu a 33

- nouveaux pr



Nota - Les donn£es ont vdrifi6es sur place dans plusieurs cas.



5.0 AMALGAME DE PLUSIEURS MODES D'OCCUPATION - FAISABILITE AU 
PLAN LEGAL

5.1 Introduction
Un organisme de parrainage desirant construire des _logements 
pour retraites a le choix entre plusieurs modes d'occupation 
et/ou de propriete. Chaque formule a ses avantages et ses 
inconvenients particuliers. Les deux modes traditionnels 
d'occupation de logements pour retraites sont la location 
mensuelle et la copropriete de logements individuels. Ces 
dernieres annees d'autres formules ont ete elaborees, entre 
autres, le credit logement, les participations a la mise de 
fonds, et les baux viagers.
La presente section decrit et resume les avantages et 
inconvenients de chaque mode d'occupation. Elle comporte 
egalement une analyse des aspects juridiques de chaque type 
de contrat, dans le contexte des lois et reglements de la 
province de 1'Ontario. Bien des contrats sont 
principalemeht caracterises par les details de leur mise en 
application; nous n'avons trouve aucun example 
d'interpretation par les tribunaux.
Bien que chaque mode d'occupation puisse paraitre distinct, 
il est sans doute preferable de les considerer comme un 
continuum d'options d'occupation a long terme de logements 
pour retraites. Chaque option offre aux parrains 
d'ensembles immobiliers divers degres de controle sur la 
gestion du projet et la selection des occupants. Les 
aspects financiers, juridiques et sociaux de chaque formule 
presentent des avantages et des inconvenients qui doivent 
etre pris en compte par les retraites et 1'brganisme de 
parrainage du projet. Le Tableau 5-2 illustre chacune des 
diverses options d'occupation qui peuvent etre retenues dans 
la province de 1'Ontario.
Tous les modes d'occupation (a 1'exception des contrats 
mensuels de location) prevoient que les retraites 
financeront tout ou partie du cout en capitaux de leur 
logement par le biais d'un versement forfaitaire initial.
En echange, ils acquierent le droit d'occuper leur logement 
pour le reste de leur vie. Si un retraite decede ou choisit 
de liberer le logement, il peut avoir le droit de percevoir 
le rapport de 1'invest!ssement initial dans le logement. La 
nature de ce revenu est predeterminee au moment de 1'achat, 
et elle peut etre fonction du mode d'occupation fetenu. On 
trouvera au Tableau 5-1 une illustration du continuum des 
rapports possibles de 1'investissement initial du retraite a 
la fin de 1'occupation, pour chacune des formules examinees.
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La mise de fonds initiale peut prendre de la valeur en 
fonction du prix du logemeht sur le marche ou d'un indice de 
cout. Un contrat peut stipuler que la somme perque par le 
retraite n'est egale qu'a la mise de fonds initiale sans 
appreciation, ou encore que la valeur de 1'invest!ssement 
diminue avec le temps. La forme de contrat la plus 
restrictive est celle oil le retraite n'a droit a aucun 
remboursement une fois la mise de fonds effectuee.
Nous devons ajouter une mise en garde concerriant les aspects 
juridiques de chacun des modes d'occupation. II est 
possible que certaines ou toutes les formules d'occupation 
contreviennent d'une certaine fagon a la legislation 
provincials. Nous nous sommes efforces de fournir un resume 
des questions juridiques soulevees par chacun des modes 
d'occupation. A I'evidence, si 1'un d'entre eux est retenu, 
tous les aspects juridiques de la formule doivent etre 
examines par un conseiller juridique qualifie.

5.2 Contrats mensuels de location
La formule de location mensuelle a ete le plus souvent 
appliquee au logement sans but lucratif des personnes agees. 
Ce mode d'occupation est le plus avantageux pour les 
retraites qui disposent d'un revenu regulier limits, une . 
pension, par example, mais qui n'ont pas accumule de 
capitaux propres avec leur maison.
Les personnes agees qui sont proprietaires de leur maison et 
qui souhaitent profiter des avantages des logements locatifs 
traditionnels ont la possibilite de vendre leur maison et 
d.'investir le solde de leur capital dans des placements de 
retraite, par exemple les rentes viageres ou les fonds de 
fiducie. Le revenu du placement peut etre utilise pour 
completer la retraite.
Avantages et inconvenients pour la personne agee
Le contrat mensuel de location traditionnel est un mode 
d'occupation generalement bien compris, car le resident 
connait bien ses obligations. Pour le retraite, 1'aspect le 
plus interessant d'un logement locatif est la flexibilite 
qu'il offre a 1'occupant. Si le logement ne satisfait pas 
le locataire a un titre ou a un autre, il a la possibilite 
de demenager a bref delai de pfeavis, et de trouver un autre 
logement.
Les contrats mensuels de location sont interessants pour les 
personnes agees a revenu fixe dont la maison ne represente 
pas des capitaux propres importants, ou pour les retraites
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qui prefereraient liquider cet actif afin de disposer d'un 
revenu de retraite superieur.
La plupart des personnes agees qui ont ete piroprietaires de 
leur maison par le passe hesitent a louer sur une base 
mensuelle. Beaucoup, ayant constate 1'appreciation de la 
valeur de leur propre maison, considerent la location comme 
un ^gaspillage d'argent>:>. De nombreux retraites craignent 
de depenser tout le capital qu'ils ont retire de la vente de 
leur maison, et de finir par manquerd'argent.
L'utilisation du produit de la vente du domicile pour des 
placements destines a completer une retraite presente un 
autre desavantage car il y a des consequences fiscales. Le 
revenu de ces placements est imposable, et le loyer est done 
paye sur le revenu apres impot, alors que le loyer theorique 
associe a la propriete n'est pas imposable.
Avantages et inconvenients pour le parrain du projet
L'avantage primordial d'un projet locatif traditionnel pour 
I'organisme de parrainage est 1'existence d'un vaste marche 
pour cette forme d'occupation. La plupart des logements 
pour personnes agees sont des ensembles locatifs qui 
fonctionnent bien en tant que communaute. L'organisme de 
parrainage a un controle sur le projet clairement defini et 
compris. II garde le controle sur le choix des occupants et 
sur la gestion generale du, complexe domiciliaire.
Le principal desavantage des projets locatifs du point de 
vue de I'organisme de parrainage est 1'importante mise de 
fonds initiale necessaire. Comme 1'occupant d'un immeuble 
locatif traditionnel ne finance pas la construction, 
I'organisme de parrainage doit obtenir les moyens financiers 
necessaires du gouvernement ou de sources commerciales.
En Ontario, les couts d'exploitation d'un immeuble ont 
tendance a croitre plus rapidement que les augmentations de 
loyer autorisees. Situation tout particulierement 
preoccupante dans le cas des ensembles immobiliers a but non 
lucratif qui tendent a etre geres dans la perspective d'une 
minimisation des couts pour les occupants, et done sur la 
base d'un excedent minimal. On s'expose alors a des 
depenses imprevues (telle qu'une augmentation des impots ou 
des reparations), susceptibles de causer d'importants 
problemes financiers.
La difficulte de changer le mode d'occupation des immeubles 
locatifs une fois qu'ils sont occupes souleve un autre 
probleme. La Loi sur la protection du logement locatif 
(1989) rend difficile pour un organisme de parrainage de
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convertir la forme d'occupation d'un immeuble locatif (pour 
1'offrir p. ex. en copropriete).
Dans la plupart des regions de 1'Ontario, il n'est pas 
financierement realiste pour les organismes sans but 
lucratif de construire des immeubles de logements locatifs 
sans recourir aux programmes gouvernementaux comme le 
Programme prive de logement sans but lucratif. Le service 
de la dette associee au capital requis, plus les couts de 
fonctionnement et les impots rendent le loyer economique 
considerablement plus Cher que les loyers pratiques sur le 
marche pour un logement comparable.
Enfin, dans la plupart des municipalites, 1'impot foncier 
sur les immeubles locatifs est nettement plus eleve que sur 
les projets semblables en copropriete. Dans certaines 
regions, les impots sur les proprietes locatives sont 
parfois le double de ceux qui s'appliquent aux coproprietes. 
Ces impots fonciers doivent etre absorbes par les occupants.
Questions juridiques
En Ontario, la relation entre un retraite et le proprietaire 
de 1'immeuble est regie par la Loi sur la location 
immobiliere S.R.O. 1980, Chapitre 232 modifie. Ce contrat 
entre le proprietaire et 1'occupant tombe sous le coup de la 
loi lorsque 1'occupant obtient le droit de possession 
exclusive d'un lieu de residence pour une periode fixe ou 
determinable en echange d'un loyer. Bien que le retraite ne 
soit pas detenteur du titre de pfopriete du logement, mais 
du droit de jouissance sans perte du droit de cession, la 
protection de la loi garantit normalement que le retraite 
occupant peut conserver la possession des lieux en vertu des 
stipulations du contrat de location. Cette possession reste 
entiere tant que le bail n'est pas arrive a terme, ou qu'il 
n'a pas ete resilie parce que le loyer n'a pas.ete regie ou 
pour toute autre cause stipulee dans la partie 4 de la loi.
La Loi de 1986 sur la reglementation des loyers 
d'habitation, S.O. 1986, chapitre 63, modifie, octroie une 
protection additionnelle a 1'occupant centre des 
augmentations de loyer depassant le plafond etabli, a moins 
qu'un pourcentage exceptionnel n'ait ete consent!.
Plusieurs ensembles locatifs appartenant a des organismes de 
parrainage religieux sans but lucratif ou exploites et 
administres par eux dans un but charitable ont beneficie 
d'exemptions.
Les stipulations de la Loi sur la protection du logement 
locatif, S.O. 1989, chapitre 31, visent a controler la 
demolition, la reconversion ou la renovation d'immeubles 
locatifs a d'autres fins (logements en copropriete en
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particulier), et a preserver de la sorte le pare de 
logements locatifs. La procedure de demande d'approbation 
stipules par la loi et la legislation anterieure a eu une 
influence dissuasive sur les proprietaires et les 
promoteurs. Bref, le logement locatif ne peut pas etre. 
facilement soustrait au marche locatif, ce qui donne une 
protection supplementalre aux occupants. Toutefois, il 
existe certaines exceptions pour les organismes sans but 
lucratif operant en vertu d'un accord avec le ministers du 
Logement ou la SCHL.

5.3 Logements en copropriete tranche (coproprietes ou les 
occupants sont individuellement proprietaires de leur 
logement)
Une copropriete est un immeuble residentiel a logements 
multiples oil la propriete de chaque logement est 
individuelle. En Ontario, bien que la plupart des ensembles 
en copropriete aient ete construits par des entreprises a 
but lucratif (promoteurs), un certain nombre de groupes sans 
but lucratif et communautaires ont construit des ensembles 
en copropriete pour fournir des logements sociaux.
La Loi ontarienne sur les habitations en copropriete 
comprend un jeu de reglements cpmplet concernant leur 
etablissemeht et leur exploitation.
Avant d'entreprendre la construction,_ le promoteur 
(1'organisms parraineur de 1'ensemble immobilier sans but 
lucratif) doit detenir le titre de propriete du terrain sur 
lequel il se propose de construire 1'immeuble. Le promoteur 
doit ensuite s'adresser a la municipalite locale pour 
obtenir un changement de zonage du site et un permis de 
construire. Une fois la construction de 1'immeuble achevee, 
le promoteur demande alors au bureau local dfenregistrement 
des droits immobiliers d'inscrire^. la copropriete sur le 
registre immobilier. L'enregistrement comprend le depot de 
la charts de 1'association de coproprietaires (la 
declaration) et une description detaillee de 1'habitation en 
copropriete.
Le proprietaire peut vendre les logements en copropriete a 
tout moment durant la construction, mais le titre de 
propriete du logement ne peut etre transfers a 1'acheteur 
individuel avant 11enregistrement de la copropriete.
Une fois I’habitation en copropriete enregistree, un conseil 
d'administration est elu par les proprietaires pour gerer la 
propriete et les equipements de 1'immeuble. Les couts de 
fonctionnement de la copropriete (services publics, impots
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et entretien) sont generalement assumes par les retraites, 
sous la forme d'une charge commune mensuelle.
Programme de garanties des logements neufs de 1'Ontario
Tous les nouveaux ensembles de logements en copropriete 
doivent etre immatricules aupres du Programme de garantie 
des logements neufs de 1'Ontario. Ce programme vise a 
proteger les acheteurs de logements neufs pour ce qui est de 
la qualite de 1'ensemble residentiel. Avant d'ehtreprendre 
la construction, le promoteur doit verser un depot 
.(actuellement 20 000 $ par logement) et payer des frais 
d'administration. Le programme requiert la collaboration du 
promoteur pendant la phase de conception et de construction 
afin d'assurer que 1'ensemble est solidement construit. Au 
cas ou les proprietaires detecteraient des malfagohs au 
niveau de 1'execution ou des materiaux pendant la premiere 
annee d'occupation du logement, le depot du promoteur peut 
servir a payer les reparations necessaires. Si aucune 
reclamation n'est regue centre le promoteur, le depot est 
rembourse en totalite, habituellement apres 1'occupation du 
logement.
Les representants du programme ont indique que le Programme 
de garanties des logements neufs de 1'Ontario ne fournit pas 
de garantie sur les coproprietes louees avant leur 
enregistrement. Le promoteur doit quand meme s'immatriculer 
aupres du programme et payer le depot initial. Une fois les 
logements loues, le promoteur peut demander au programme de 
lui rembourser le depot.
Avantages et inconvenients pour les retraites
La propriete d'une habitation en copropriete est la forme 
d'occupation qui presente la plus grande securite des formes 
d'occupation discutees parce qu'a titre de proprietaire, il 
est pleinement detenteur du titre de propriete du logement. 
Dans une declaration normale d'habitation en copropriete, le 
retraite est generalement libre de vendre, d1hypothequer, ou 
de sous-louer le logement a quiconque. La possession d'une 
habitation en copropriete offre au retraite ou a la 
succession une protection centre 1'inflation.
La fraction mensuelle de 1'impot foncier sur les 
coproprietes est habituellement beaucoup moins elevee que 
celui des ensembles residentiels a bail viager similaires. 
Dans la plupart des municipalites, les habitations en 
coproprietes sont evaluees a une valeur inferieure a celle 
des imeubles locatifs ou a bail viager semblables., En 
consequence, 1'impot foncier total, et done les couts de 
fonctionnement, peuvent s'averer inferieurs dans les 
ensembles d'habitation en copropriete.
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Le principal inconvenient de 1'acquisition d'une copropriete 
est que, a moins d'obtenir un financement externe, le 
retraite doit assumer le cout du logement en totalite pour 
I'occuper.
Parmi les retraites qui envisagent 1'achat d'un logement en 
copropriete la preoccupation la plus largement repandue est 
1'incertitude relative a 11 augmentation des charges 
mensuelles. Contrairement aux loyers mensuels, les charges 
de copropriete ne tombent pas sous le coup du controle des 
loyers. De nombreux retraites craignent que ces charges 
n'atteignent, avec le temps, un niveau qui depasserait leurs 
ressources.
Avantages et inconvenients pour I'organisme parraineur
Un organisme parraineur promoteur de logements en 
copropriete tranche peut conserver une influence sur le 
caractere d'un ensemble residentiel pour retraites sans en 
etre totalement proprietaire (meme apres 1'enregistrement). 
Cela est possible si la declaration originale de copropriete 
inclut des dispositions visant a conserver le caractere 
social de la communaute de retraite.
Par le biais de ces dispositions, I'organisme de parrainage 
peut conserver le pouvoir de' :

a) Imposer 1'occupation des logements par les seuls
proprietaires

b) Forcer la vente d'un logement si la sante mentale
ou physique du proprietaire se deteriore au point 
ou il court un risque personnel', ou se revele un 
fardeau pour les autres proprietaires.

c) Detenir lors de la vente du logement (pour n'importe
quelle raison) le droit de premiere option sur le 
logement, soit au prix du marche,. soit au prix 
fixe par 1'evaluation,.soit'a quelqu'autre prix 
determine. La declaration ne peut etre modifiee 
qu'avec le consentement de tous les 
coproprietaires.

La preoccupation majeure d'un organisme parraineur de 
logements en copropriete tranche est de perdre le controle 
de 1'ensemble residentiel une fois 1'enregistrement 
effectue. Bien que la declaration ne puisse etre changee 
qu'avec 1*accord de tous les proprietaires, les changements 
aux reglements internes de 1'association des coproprietaires 
n'exige que I'accord de la majorite d'entre eux. Le 
controle de la gestion de 1'ensemble residentiel est entre 
les mains du collectif des proprietaires.
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Questions juridiques
Meme si les organismes parraineurs d'un ensemble residentiel 
peuvent tenter de conserver un certain controle sur le 
projet par le biais de la declaration, la loi n'est pas 
pleinement explicite concernant la legalite de ces 
tentatives.
L'article 3(3) de la Loi sur les habitations en copropriete, 
S.R.O. 1980, chapitre 84, modifie, precise ce que doit 
contenir la declaration, les aspects les plus importants, 
aux fins de la presente discussion, etant ceux se rapportant 
a I'pccupation et a 1'utilisation du logement et des 
communs, et ceux limitant leur don, leur location ou leur 
vente. Ces questions font surface dans les dispositions 
concernant les ^immeubles reserves aux adultes>:> ou les 
^immeubles reserves aux retraites>:>, et les restrictions 
s'appliquant au droit de cession.
Le probleme des ^immeubles reserves aux adultes>:> ou ^des 
immeubles reserves aux retraites>:> a ete examine par la 
Commission d'enquete du Code des droits de la personne de 
1'Ontario qui a statue que les coproprietes ^reservees aux 
adultes^ etaient illegales en Ontario. On a juge que ce 
type de restriction constituait une violation de la 
protection accordee par le Code ontarien des droits de la 
personne centre la discrimination fondee sur 11 age et le 
statut familial. La Commission a note 1'article 3(3) de la 
loi, cite ci-dessus, mais a juge que restreindre 
1'occupation aux <<:adultes uniquement^ aboutissait a ^une 
discrimination intentionnelle ou directed, bien qu’il n'y 
ait pas intention de nuire. La Commission a juge que la 
discrimination pouvait exister, meme sans intention de 
nuire. Elle a egalement juge que la discrimination fondee 
sur 1'age contredit 1'article 15(1) de la Charte des droits 
et libertes qui protege centre la discrimination reposant 
sur 1'age.
Sur la base de cet article, les restrictions relatives a 
1'age sont illegales. Toute tentative visant a limiter 
I'occupation aux seuls retraites en se fondant sur les 
dispositions dii Code ontarien des droits de la personne qui 
peuvent autoriser une occupation restreinte dans le cas d'un 
groupe defavorise, semble done vouee a 1'echec.
Parallelement, la jurisprudence et la common law semblent 
rendre inapplicables des dispositions qui reserveraient 
I'occupation <,caux adultes^ ou ne laisseraient pas aux 
proprietaires le droit de louer ou de vendre leur logement 
comme bon leur semble. En common law, toute restriction au 
droit de cession de propriete tranche est nulle. Ce droit 
est bien etabli en jurisprudence, et n'est pas facilement
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contournable. Dans le seul jugement rapporte a ce jour, a 
propos d'une disposition incluse dans une declaration en 
vertu de 1'article 3(3) de la Loi, le tribunal a decide gue 
les droits du proprietaire du logement ne pouvaient pas etre 
alienes par les dispositions de 1'association des 
coproprietaires. II a ete suggere que les interdictions 
categorigues de vente ou de location sont mal vues par les 
tribunaux, mais gue les restrictions raisonnables, comme 
celles oil le logement ne pourrait etre loue ou vendu gu’a 
des personnes agreees par le conseil dTadministration de 
11 association, pourraient etre acceptables.
Les restrictions au droit de cession peuvent prendre la 
forme d'options, de dispositions relatives au rachat, de 
droits de preemption, ou de droits de premiere option. Une 
option, consideree comme un interet dans le bien-fonds, a 
ete maintenue au moins en une occasion. Toutefois, pour les 
trois autres restrictions, gui sont considerees comme des 
droits personnels ou contractuels, on peut estimer gue le 
concept de restriction sur I'alienation de la propriete ne 
devrait pas etre appligue a des droits contractuels. 
Toutefois, la loi reste ambigue. En fait, les auteurs de 
Law of Real Property (page 119) Anger et Honsberger, 
ecrivent gue les restrictions sont inappropriees parce 
gu'elles <,:affaiblissent la structure economigue et sociaie 
de la societe en plagant la propriete hors circulation, ce 
gui decourage les ameliorations et encourage 
11 impertinence^. S'il en est ainsi, ecrivent les auteurs, 
de telles restrictions devraient etre annulees quelle que 
soit la forme gu'elles revetent, et gu'elles aient ete 
conclues entre les parties contractantes ou concernent un 
terrain retenu ou vendu.
Des affaires recentes ont demontre des approches divergentes 
de la question, et le droit restera ambigu tant que les 
tribunaux n'auront pas statue a d'autres occasions sur 
1'applicabilite de telles restrictions.

5.4 Contrats de bail viager
Un bail viager est un contrat de location gui donne aux 
retraites le droit d'occuper un logement pour le reste de 
leur vie en echange du paiement d'une somme forfaitaire.
Les baux viagers s'eteignent habituellement au deces de 
1'occupant (oil, dans le cas d'un couple, au deces du 
survivant), ou a un moment choisi par 1'occupant, sur 
preavis specifie.
Au moment de la resiliation, une certaine somme est 
habituellement remboursee. Son montant est calcule selon 
une methode figurant dans le dossier de location. La nature 
de la formule de rachat est ce gui distingue les contrats de
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bail viager. Les formulas de rachat pour les ensembles 
residentiels dont on a fait la revue variant, allant des 
amortissements decroissants, ou le montant du remboursement 
est inversement proportignnel au temps d'occupation, aux 
contrats fondes sur 1'evaluation ou diverses statistiques 
representatives pour tenter de determiner la valeur 
marchande qui est ensuite remboursee aux retraites.
En plus du montant foffaitaire initial, les residents 
doivent aussi assumer des versements mensuels semblables aux 
charges de copropriete, destines a couvrir les couts de 
fonctionnement des organ!smes de parrainage; cela comprend 
habituellement 11impot foncier, les services publics, 
I'entretien et les reserves de remplacement.
L'organisme parraineur de 1'ensemble residential conserve 
manifestement le controle de 1'ensemble residential en bail 
viager parce qu'il en garde la propriety. Beaucoup 
dfensembles residentiels avec bail viager, de meme qu'un ' 
grand nombre d'immeubles locatifs sans but lucratif, sont 
geres de maniere a tenir compte de certaines preferences 
culturelles. La plupart des contrats de bail viager en 
Ontario contiennent des dispositions restreignant le droit 
de sous-location d'un occupant. Cela permet a l'organisme 
parraineur de controler qui occupe 1'immeuble pendant la 
duree du bail. La plupart des baux contiennent aussi des, 
dispositions qui permettent a l'organisme parraineur de 
1'ensemble residentiel de rompre le bail si la sante de 
1'occupant se deteriore au point qu'il n'est plus en mesure 
de vivre de fagon autonome.
Un aspect cle de tous les contrats de bail viager est que 
1'impot foncier sur les ensembles residentiels est 
generalement plus eleve que sur les habitations en 
copropriete comparables, vu qu'ils sont evalues, dans la 
plupart des competences territoriales, comme des proprietes 
locatives.
Types de contrats de bail viager
Une des prihcipales caracteristiques permettant de 
differencier les baux viagers est la fagon dont est 
determine le mode de remboursement a la conclusion de 
1'occupation. Pour certains ensembles residentiels, il n'y 
a aucun remboursement; pour d'autres, la pleine valeur 
marchande est remboursee au moment du rachat du logement.
Ces diverses modalites sont exposees dans la presente 
section.
Pour ce qui a trait a 1'ensemble residentiel faisant I'objet 
de notre etude, ces possibilites presentent des moyens de 
reduire le cout initial du logement pour le retraite, etant
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donne la compensation que constitue le montant'rembourse au 
rachat. Cinq solutions possibles sont illustrees aux 
Tableaux 5-3 et 5-4, sous forme de table et de graphique.
On presume une occupation de douze ans, et un cout du 
capital de douze pour cent pour la difference entre le cout 
du logement et la mise de fonds initiale de 1'occupant. II 
ressort qu'il est possible de proposer des logements a des 
prix reduits en fonction du remboursement propose. Ainsi, 
si aucune somme n'est remboursee, il suffit au retraite de 
verser 50,9 pour cent du prix du logement. Parallelement, 
si le retraite regoit 95 pour cent du prix du marche a 
I'expiration du bail, aucune reduction n'est possible.
a) Bail a solde zero (egalement connu sous 11 appellation 

de propriete viagere pure)
La valeur de rachat du bail viager a solde zero est nulle au 
deces du titulaire du bail ou du conjoint survivant. Le 
montant du loyer paye par anticipation est fonction de la 
vaieur marchande de 11 habitation, et de I'age, du sexe et de 
la situation de famille du retraite. Un bail viager a solde 
zero n'offre pas necessairement a 1'occupant la possibilite 
de resilier le contrat a son gre.
Le principal avantage de cette formule de location- viagere 
est qu'elle permet au retraite de beneficier de la location 
a vie a un cout substantiellement moindre (par comparaison 
avec un achat pur et simple). Le remboursement du loyer 
d'une propriete a vie a solde zero peut etre de 50 a 70 pour 
cent du cout de 1'achat pur et simple d'un logement 
semblable.
Le principal desavantage est le risque que cela represente 
pour les heritiers si le retraite meurt peu apres la 
signature du contrat, car sauf si le contrat de location 
inclut des dispositions prevoyant un remboursement partiel 
en cas de deces anticipe, la totalite de la somme applicable 
au bail viager est perdue.
Pour I'organisme parraineur, determiner le prix de la . 
location dans un contrat de bail viager souleve un probleme 
majeur. Bien qu'il existe des statistiques actuarielles 
detaillees sur I'esperance de vie des retraites, il est 
difficile de determiner I'esperance de vie reelle des 
retraites habitant un ensemble residentiel a bail viager a 
solde zero. Les personnes agees qui s'attendant a vivre 
plus longtemps que la moyenne statistique seraient tres 
probablement plus attirees par un ensemble residentiel 
offrant ce type de bail viager que celles qui se sentent 
plus faibles, et plus pres de la mort.

5 11



Les contrats de bail viager a solde zero existent au Royaume 
Uni, mais il n'y a pas de cas semblables au Canada.
b) Bail viager avec valeur de rachat calculee en fonction 

d'un amortissement decroissant
En Ontario, quelques ensembles residentiels offrent des 
contrats de bail viager ou la valeur de rachat de la 
location decroit par fractions egales au cours d'une periodie 
determines. Habituellement, la valeur de rachat de la 
location tombe a zero en vingt ans. Le paiement anticipe du 
loyer est fixe par 1'organisms parraineur del'ensemble 
residentiel; ii est habituellement uniquement fonction dii 
cout du logement. Le retraite conserve le droit 
d'occupation du logement, meme apres que la valeur de rachat 
de la location soit tombee a zero.
L'avantage majeur de cette forme de bail viager est qii'elle 
offre au retraite 1'occupation a vie a un cout reduit et, 
dans la plupart des cas, permet au retraite (ou a ses 
heritiers) d'obtenir le remboursement d'une partie du 
paiement de loyer anticipe au moment de sa resiliation. Le 
prepaiement de loyer petit se situer entre 70 et 90 pour cent 
du cout de 11 achat pur et simple d'un logement similaire.
L'inconvenient majeur de cette forme de contrat est que la 
formula de rachat ne protege pas le retraite (ou ses 
heritiers) centre 1'inflation. Cela devient encore plus 
preoccupant en periods de forte inflation.
On peut citer le Nithview Seniors Village a New.Hamburg et 
le St. Elizabeth Village a Hamilton comme examples de 
projets residentiels ontariens a 1'intention des personnes 
agees qui offrent ce type de formula de rachat.
c) Bail viager sans plus value au moment du rachat
Bien qu'il n'exists pas de tels ensembles residentiels en 
Ontario, il est possible d'elaborer un contrat de bail 
viager oil la valeur de rachat reste constants. Cette forme 
de contrat de financement offre aussi au retraite 
1'occupation a vie a un cout reduit, bien que les economies 
ne soient pas aussi substantielles que dans les deux 
precedentes options. Elle offre aussi au retraite la 
possibilite de pouvoir retirer la totalite du placement 
initial si ses besoins ou ses priorites changent. Comme la 
formule a amortissement decroissant, le principal 
inconvenient de ce type de contrat est qu'il ne protege pas 
centre 1'inflation.
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d) Bail viager avec formule de rachat calculee d'apres la 
valeur marchande du logement

Cette formule de bail viager est la plus repandue parmi les 
projets residentiels pour retraites finances par les 
residents en Ontario. Comme pour les autres types de bail 
viager, 1'occupant achete un logement de 1'organisme de 
parrainage en bail viager. Lorsque 1'occupant decede ou 
quitte 1'ensemble residentiel pour quelque raison que ce 
soit, le droit d'occupation est rachete par 1'organisme de 
parrainage. *

L'age du retraite n'a pas d'incidence sur le montant du 
paiement de loyer anticipe. La valeur de rachat de la 
location est habituellement calculee en fonction du prix de 
revente du droit d'occupation. L'occupant (ou ses 
heritiers) regoit un montant situe entre 90 et 99 pour cent 
du prix de revente du logement. L'organisme qui parraine 
1'ensemble residentiel conserve le solde pour ses frais 
administratifs et pour la remise en etat du logement. La 
valeur de rachat est calculee d'apres la valeur marchande du 
logement qui peut etre determines par l'organisme 
parraineur, par un comite ou par un evaluateur immobilier 
independant.
Ce type de contrat a bail viager s'est revele 
particulierement populaire en Ontario parce qu'il offre la 
securite de pouvoir occuper un logement a vie, ainsi que la 
possibilite pour le retraite (ou ses heritiers) de faire des 
benefices sur 1'appreciation de la valeur de 1'habitation.
Le gros desavantage de ce mode d'occupation est qu'il ne 
represents pas une economie sur le cout d'occupation par 
rapport a 1'achat d'un logement en copropriete. Le retraite 
paie les couts d'acquisition d'une propriete, mais n'obtient 
pas en echange tous les droits d'un proprietaire comme celui 
d'hypothequer le logement.
Ce genre de contrat minimise le risque financier pour 
l'organisme parraineur d'un ensemble residentiel en ce qui a 
trait aux rachats du droit d'occupation. Vu que la valeur 
de rachat est calculee d'apres le prix de revente, 
l'organisme parraineur ne court pas le risque financier 
d'avoir a racheter un logement pour une somme plus elevee 
que son prix de vente, meme si le prix du marche venait a 
diminuer.
Les baux viagers avec valeur de rachat bases sur la valeur 
marchande du logement soulevent certaines difficultes pour 
les organismes de parrainage sans but lucratif qui 
souhaitent les utiliser. Les nouveaux logements dans les 
ensembles residentiels parraines par des organismes sans but

5 13



lucratif ont generalement des prix inferieurs a la valeur 
marchande, pares que ces organ!smes, dans le cadre de leur 
mission sociale visant a creer des habitations abordables, 
n'incluent pas generalement le profit que prendrait un 
entrepreneur dans le prix du logement. La veritable valeur 
du ^marche* d'un logement sur le marche libre comprend un 
benefice de 10 a 20 pour cent preleve par 1'entrepreneur 
prombteur du projet. Lorsque le bail viager est rachete, le 
retraite qui etait le premier acheteur du logement (ou la 
succession) regoit en plus de la mise de fonds initials, le 
montant de 1'appreciation du logement, et le benefice de 
1'entrepreneur promoteur. Les economies realisees grace a 
la construction de 1'ensemble residentiel sans but lucratif 
sont conservees par le premier titulaire du bail et 
repercutees au promoteur du projet ou aux occupants 
suivants.
Wyndham Gardens a Unionville et The Elridge a Guelph sont 
des exemples ontariens d'ensembles residentiels pour 
personnes agees avec bail viager qui calculent la valeur de 
rachat du bail en fonction de la valeur marchande du 
logement.
e) Bail viager avec valeur de rachat calculee a partir 

d'un indice des prix
La valeur de rachat de ces types de bail viager correspond a 
un montant croissant, calcule en fonction de statistiques 
disponibles qui servent de mbdeles de prevision pour la 
valeur de remplacement du logement. Comme dans les autres 
formes de baux viagers, 1'occupant achete le bail du 
promoteur du projet. A la mort de 1'occupant ou a la fin du 
bail, 1'occupant regoit le plein montant du paiement 
original du bail plus un remboursement proportionnel a un 
indice des prix predefini. Le prix de revente du bail aux 
occupants suivants peut aussi etre calcule a partir de 
1'indice des prix, ce qui preserve 11abordabilite initiale.
L'indice des prix devrait prendre en compte le taux 
d'inflation, le cout de remplacement de 1'ensemble 
residentiel, et les facteurs qui determinant le marche local 
du logement. II peut etre calcule a partir d'un amalgame de 
1'indice local des prix a la consbmmation, de 1'indice des 
prix des logements, et de tout autre critere applicable.
En plus d'offrir au retraite la securite d'occupation a vie, 
ce type de rachat protege le capital du retraite contre 
1'inflation. Le principal inconvenient de cette forme de 
bail viager pour le retraite est qu'elle ne permet pas 
d'economiser sur le droit d'entree par rapport au logement 
en copropriete.
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Cette formule d'occupation permet a I'organisme parraineur 
du projet de conserver les benefices que peut faire un 
promoteur sans but lucratif et de les repercuter aux 
occupants actuels et futurs de 1'ensemble residentiel.
L'autre avantage du rembpursement lie a un ou plusieurs 
indices precis est que le montant ne peut etre remis en 
cause par le retraite ou par sa succession puisqu'il est 
explicitement enonce dans le dossier de location.
II existe un risque potentiel pour le promoteur du projet : 
que la valeur marchande des logements baisse au-dessous de 
la valeur de rachat du bail. La plupart des organ!smes 
parraineurs sont proteges centre ce risque par les 
dispositions du contrat d'occupation qui stipulent que la 
valeur de rachat ne peut depasser la valeur marchande du 
logement.
Suomi-Koti a Toronto et Parkview Village a Stouffville sont 
des exemples ontariens de projets residentiels pour 
retraites avec bail viager qui fondent la valeur de rachat 
du bail sur des indices de prix.

Questions juridiques relatives aux baux viagers
La Loi sur 11amenagement du territoire S.R.O. 1980,v 
modifies, interdit la cession ou I'octroi d'un droit 
d'occupation ou de propriete fonciere directement, ou par 
droit de renouvellement pour une periods de vingt-et-un ans 
ou plus, a moins que ce soit en conform!te avec le controls 
du lotissement. Toutefois, 1'article 49(9) stipule que rien 
n'interdit la passation d'un contrat tel qu'un bail ayant 
pour effet d'oetroyer le droit d'occupation ou de propriete 
sur une partie d'un immeuble pour plusieurs annees. Les 
projets a baux viagers etablis avantl'adoption de la Loi 
actuelle sur 1'amenagement du territoire limitaient la duree 
des baux a 21 ans moins un jour. Cela permettait d'echapper 
au controls du lotissement, mais empechait le retraite 
d'obtenir un engagement ferme de renouvellement au-dela de 
cette periods. Dans le cas des nouveaux ensembles 
residentiels a bail viager, 1'article 49(9) peut permettre 
d'offrir des engagements plus longs y compris des 
renouvellements, ce qui constitue une preoccupation majeur^ 
pour 1'occupant, d'autant plus que pour les ensembles 
residentiels.anciens, la tendance etait d'offrir des 
formules d'amortissement decroissant pour le rachat du 
logement.
Une anomalie du bail viager est que meme s'il s'agit d'un 
engagement contractuel, le preneur a bail acquiert un droit 
legal semblable a un droit de propriete tranche. Ainsi, un 
bail contractuel viager a un loyer predetermine ne differs
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pas d'un domains a vie cree a la suite d'un reglement, 
c'est-a-dire un domains franc cree par voie legale comme 
c'est le cas dans le droit britannique et dans certaines 
provinces de I'Ouest. De tels domaines a vie ont une duree 
limitee, et sont suivis par un domains residuel. La 
jouissance du viager est plus limitee que le droit de 
propriete franche. Ainsi, bien qu'un occupant en viager ait 
droit a la possession et a la jouissance reelle des lieux, 
sa position rests quasiment cells d’un administrateur. vis-a- 
vis du titulaire du domains residuel (l1organisms parraineur 
du projet). En consequence, il doit acquitter les impots, 
se charger des reparations necessaires, et ne peut commettre 
des degradations a la propriete sans consequence. En outre, 
vu qu'un bail viager est de duree limitee, les pouvoirs de 
cession le sont egalement. Generalement, 1'occupant en 
viager peut seulement disposer du droit qu'il detient pour 
la duree de sa vie. Parallelement, une hypotheque, une 
charge ou un bail subsequent peuvent uniquement affecter le 
domains viager, et doivent prendre fin au deces du titulaire 
du domains viager.
Cette ^formule hybrids^ inhabituelle peut done soulever des 
problemes dans le cadre de 1'application la Loi sur 
1'amenagement du territoire : s'agit-il d'un ^droit foncier* 
comparable a un droit de propriete franche et tombant sous 
le coup de 1'article 49(3), ou d'un accord contractual 
octroyant le droit d'occupation d'une partie d'un immeuble 
en vertu de 1'article 49(9). Le droit jurisprudential 
n'indique pas clairement si un tel arrangement est, ou non, 
conforms au controls du lotissement.
Parallelement, on peut se poser la question de savoir si un 
tel droit a vie entrainerait 1'imposition d'un droit de 
cession immobiliere au moment de 1'enregistrement du 
contrat. En vertu de la Loi sur les droits de cession 
immobiliere S.R.O. 1980, chapitre 231 modifie,.1'article 
l(p)(iii) stipule que le transfert d'un droit dans le cadre 
d'un bail n'est pas exempts de 1'impot calcule d'apres la 
juste valeur marchande du bien-fonds auquel s'applique le 
bail, excepte en vertu du paragraphed. L'article 1(4) 
dispense done de 1'impot le bail d'un bien-fonds si le bail, 
au moment de la soumission de 1'enregistrement, est pour un 
terms non expire lequel, y compris les prolongations et 
renouvellements, ne peut depasser 50 ans. Vu qu'un bail 
viager etablit la fin du terme comme etant la date de deces 
du retraite, il se pourrait fort bien qu'un tel bail puisse 
etre interprets comme ayant une duree potentielle de plus 
50 ans, et qu'il soit par consequent imposable. En ce sens, 
on peut pretendre qu'eri terme de duree, un tel bail viager 
est comparable a un droit de propriete franche. On peut 
etayer cet argument en invoquant les dispositions de la Loi 
sur les titres de biens-fonds S.R.O. 1980, chapitre 230,
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modifie, qui prevoit 1'buverture d'un registre separe et 
11enregistrement des biens-fonds a bail quand le terme non 
expire et les renouvellements, equivalent a au moins 21 ans. 
La definition du ^bien-fonds*, en vertu de cette loi, 
comprend un droit ou un domaine a bail.
Les contrats de bail viager peuvent egalement etre soumis a 
la Loi sur la location immobiliere, S.R.O. 1980/ chapitre 
232, modifie. Comme mentionnd precedemment, cette loi peut 
severement restreindre la capacite de I'organisme parraineur 
de 1'ensemble residentiel a exiger que les occupants soient 
uniquement des retraites et a restreindre le droit 
d'alienation. L'occupant en viager pourrait, par 
consequent, sous-louer le logement pour le reste de sa vie a 
qui bon lui semble. Toutefois, on peut aussi soutenir un 
argument contraire, c'est-a-dire que le bail viager, meme 
s'il est considere comme une location par la common law, 
peut ne pas en etre une dans le sens de la legislation sur 
la location a usage d'habitation, lorsque cette legislation 
definit une location comme etant un contrat d'occupation 
exclusive pour une periode de, temps dohnee auquel le 
proprietaire ou l1 occupant peuvent inettre fin uniquement en 
conformite avec les dispositions de la loi. Jusqu'ici, il 
semble n'y avoir eu qu'un seiil cas oil la legislation 
relative a I'occupation a usage d'habitation (en 
Saskatchewan) a ete consideree comme une location viagere. 
Les tribunaux ont soutenu que lorsqu'il n'existait pas de 
droit expres de resiliation de la location viagere, elle ne 
tombait pas sous le coup de la definition legale, C’est un 
autre cas oil 1' on n'a pas clairement statue sur la question.
II est egalement probable qu'un ensemble residentiel a bail 
viager tombe sous le coup de la Loi sur la protection du 
logement locatif, S.O. 1989, chapitre 31, comme cela a deja 
ete dit. La loi limite severement la capacite de 
I'organisme parraineur de changer les modalites d'occupation 
des logements en location residentielle pour etablir, par 
exemple, des cooperatives ou des coproprietes. Cette 
interdiction peut tres bien s'appliquer egalement a une 
conversion en bail viager.
Bien qu'encore une fois, cela ne soft pas clairement etabli, 
il se peut aussi que les frais mensuels d'entretien d'un 
ensemble residentiel a bail viager tombent sous le coup de 
la Loi sur la reglementation des loyers d'habitation, S.O. 
1989, chapitre 31. Le loyer est defini de fagon tres 
generale comme le montant de la contrepartie qui doit etre 
payee au proprietaire pour le droit d'occuper un logement 
locatif, et pour les services et equipements que ledit 
proprietaire fournit au locataire relativement a 
I'occupation du logement, que ces services soient, ou non, 
factures separement. Il semble que les frais mensuels
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d'entretien qui, dans les ensembles d'habitation a bail 
viager, representent le transfer! des impots, des services 
publics et de I'entretien, peut etre congu comme un loyer 
selon la loi. Toutefois, si 1'argument precedemment 
developpe concernant la Loi sur la location immobiliere est 
valable, et si un bail viager ne constitue pas une location 
en vertu de cette loi, il deviendrait alors difficile 
d’appliquer la Loi sur la reglementation des loyers 
d'habitation. Quoiqu'il en soit, et quel que puisse etre le 
resultat d'une telle argumentation, de nombreux organismes 
de/parrainage de ces ensembles immobiliers sont des 
organismes religieux, qui peuvent a ce titre echapper au 
controls des loyers.
Comme nous 11avons deja mentionne, on ne saura pas 
clairement comment le droit considers les baux viagers tant 
que les tribunaux n'auront pas statue sur les questions que 
cela souleve. On peut dire sans grand risque d'erreur que 
si les baux viagers sont reconnus en droit et sorit possibles 
en theorie, il peut se reveler difficile de faire appel au 
droit pour en garantir les modalites d'application dans le 
contexts particulier d'une prestation de logements pour 
personnes agees.
En outre, il faut souligner que si 1'on constate 1'existence 
de contrats de bail viager purs au Royaume-Uni, c'est parce 
que les modalites d'occupation des biens-fonds existent de 
longue date dans ce pays, et qu'elles reposent sur des 
droits fondamentaux. Par ailleurs, la legislation prevoit 
les baux viagers dans le cadre du Settled Land Act de 1925 
et du Leasehold Reform Act de 1967, deux lois qui assurent 
une protection legale aux occupants en viager, et 
definissent les obligations legales decoulant d'une telle 
forme d'occupation. Les conditions d'acquisition, y compris 
le rachat, sont regies par le Housing Act de 1974. De plus, 
les baux viagers n'echappent generalement pas aux 
dispositions du Rent Act. Il faut souligner qu'il n'existe 
aucun cadre legislatif similaire en Ontario pour orie.nter la 
mise en place de formules de bail viager, et pour permettre 
de regler les questions que nous avons soulevees.
Incidences legales de la faillite d'im ensemble a bail 
viager pour le retraite et I'organisme parraineur
Il semble qu'en Ontario, aucun ensemble de logements a bail 
viager n'ait fait faillite. Toutefois, le risque existe 
comme pour toute entreprise. La question demands done 
d'etre etudiee plus a fond, surtout parce que cette 
possibilite menace les droits du retraite de conserver la 
possession du logement et de recevoir le montant de la 
valeur de rachat du a la fin du bail viager.
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Si 1'organisms parraineur du projet faisait faillite, un 
administrateur judiciaire serait charge de gerer le projet. 
Toutefois, la mise sous sequestre ne peut pas etre maintenue 
indefiniment. Normalement, les biens de 1'organisms 
parraineur seraient mis sur le marche dans I'espoir 
d'attirer un acheteur a leur juste valeur marchande. Les 
droits du retraite a la possession du logement residential 
devraierit continuer d'exister pendant la periods de 
sequestre. Advenant qu'un acheteur se presente, tout ports 
a croire que les interets du retraite seraient garantis.
D'un point de vue plus realists, cependant, i! se peut qu'il 
n'y ait pas de marche pour ce type d'ensemble residential.
II devient alors concevable que 1'administrateur judiciaire 
prenne des initiatives pour mettre fin aux baux viagers, 
afin de permettre la vente des terrains et des immeubles, et 
leur Utilisation a d'autres fins, comma par exemple des 
logements en copropriete. Une telle entreprise n'est pas 
sans difficultes. Plus particulierement, la reussite ou 
1'echec d’une telle initiative repose sur 1'pbtention de 
1'approbation necessaire en vertu de 1'article 4 de la Loi 
sur la protection du logement locatif, S:0., 1989, 
chapitre 31 pour que 1'administrateur judiciaire puisse 
donner un avis de resiliation valable en vertu de 1'article 
107 de la Loi sur la location immobiliere, S.R.O. 1980, 
chapitre 232, modifie. S'il est possible de resilier les 
baux viagers, il n'est pas du tout certain que 
11administrateur judiciaire puisse y parvenir; la question 
du versement de la valeur de rachat restera encore a regler. 
On peut se demander si une telle valeur peut etre calculee, 
et si.I1on peut fixer la valeur monetaire avant la date de 
resiliation prevue du bail viager. Meme si la valeur 
pouvait etre calculee et garantie par le produit de la vente 
des terrains et des immeubles, les frais de justice ajoutes 
aux depenses d'entretien et de maintenance de 1'ensemble 
residentiel pourraient reduire substantiellement le produit 
net de la vente au point qu'il devienne partiellement, ou 
totalement impossible de couvrir la valeur de rachat des 
logements. Au cas bu il existerait des hypotheques, charges 
ou privileges prioritaires, le produit net de la vente 
serait reduit d'autant.
La discussion a jusqu'ici presume que les baux viagers 
constituent des droits contractuels. Comme il a ete 
souligne, 1'anomalie des baux viagers souleve la question de 
savoir s'il s'agit d'un ^droit foncier^ au sens d'un droit 
de propriete franc, ou d'un accord contractuel octroyant 
1'usage d'une partie d'un immeuble. Advenant que les 
tribunaux tranchent qu'il s'agit d'un droit de propriete 
franc, la commercialisation de 1'ensemble residentiel 
pourrait devenir d'autant plus difficile, et la 
determination des droits plus complexe.
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II semblerait que 1'achat a titre definitif par le 
gouvernement, ou du moins uneoffre de financement du 
gouvernement qui permettrait de trouver un acheteur 
approprie, pourrait se reveler le seul moyen realiste de 
preserver les interets en jeu.
L'experience americaine
Plusieurs ensembles immobiliers americains pnt ete etablis 
pour tenter de repondre aux preoccupations des personnes 
agees en matiere de cout d'hebergement et de soins de sante 
a long terme. Dans ces ensembles, le retraite recevait, en 
echange d'un prepaiement forfaitaire, la jouissance a vie 
d'un logement de retraite et la promesse de soins medicaux a 
long terme, le cas echeant. Si le retraite decedait ou 
quittait 1*ensemble residentiel pour une raison quelconque, 
le prepaiement etait rembourse en fonction d'un 
amortissement decroissant.
Le montant du prepaiement etait calcule a partir de donnees 
actuarielles. Sur la base de ces statistiques, le promoteur 
du projet tentait d'equilibrer la vente et le rachat des 
logements et la demande anticipee des services de soins.
Ce type d'arrangement attirait de nombreux retraites 
americains preoccupes par le paiement de leur logement et de 
spins de sante au cours de leurs annees de vieillesse. Les 
Etats-Unis, contrairement au Canada, n'ont pas de regime 
d'assurance-maladie universel qui garantit des soins a long 
terme aux personnes agees.
Dans la plupart des cas, les ensembles residentiels 
americains ont ete incapables de dbnner suite aux promesses 
de soins parce que la demande de soins medicaux depassait en 
pratique les predictions actuarielles. Retrospectivement, 
il semble que les retraites attires par les prpjets 
americains etaient ceux qui s1attendaient a avoir besoin de 
soins a long terme.
Au Canada, les soins medicaux a long terme pour les 
personnes agees etant finances par le gouvernement, il n'y a 
pas d'interet pour cette formule de financement. Plusieurs 
ensembles residentiels a occupation viagere affilies a des 
asiles de vieillards offrent aux occupants retraites une 
priorite pour I'obtention de soins.

5.5 Credit logement
Le credit logement est une forme d'occupation qui combine 
les avantages du bail viager et une garantie pratique du 
droit de propriete.
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Dans le cadre du credit logement, le retraite fait un pret 
sans interet a I'organisme parraineur de 1'ensemble 
residentiel. Le montant du pret est fixe par I'organisme 
parraineur et correspond habituellement au pourcentage de la 
valeur du logement gue le retraite choisit d'occuper. En 
echange du pret, le retraite a le droit d'occuper le 
logement pour le reste de sa vie. Si le retraite decede ou 
choisit de quitter 1'ensemble residentiel pour une raison 
guelconque, le pret sans interet est rembourse au retraite 
lui-meme ou a la succession.
II faut souligner que le credit logement standard ne differe 
pas d'un bail viager sans gain au rachat pour ce qui est des 
consequences financieres pour le retraite. La principale 
distinction entre les baux viagers et les credits logement 
sont d'ordre juridigue.
Une prime additionnelle peut etre versee au retraite ou a la 
succession lorsque le pret est rembourse. Cette prime 
protege le retraite centre 1'inflation, et elle peut etre 
calculee en fonction de 1'appreciation de la valeur 
marchande du logement du retraite ou del'Index canadien des 
prix a la consommation. Financierement, ces contrats sont 
semblables aux baux viagers pour lesquels la valeur de 
rachat est calculee sur la valeur marchande du logement ou 
sur un indice des prix.
Questions juridiques
Les arrangements non legiferes sont expressement limites par 
la Loi sur la fagon de presenter la vente d'ensembles 
d'habitation, S.O. 1983, chapitre 67, qui interdit la vente 
d'un droit dans un ensemble residentiel a un acheteur a qui 
on laisse entendre qu'il fait egalement 1'acquisition d'un 
droit present ou futur, d'occuper un logement ou d'avoir la 
propriete exclusive d'un logement, si tel n'est pas le cas. 
Cette loi vise a proteger les personnes qui, souhaitant 
vivre dans un immeuble, achetent un droit de propriete et 
deviennent ainsi proprietaires en commun avec tous ceux qui 
ont fait les memes arrangements. Meme si de telles 
restrictions paraissent inconditionnelles, on peut toutefois 
arguer que cette loi vise a assurer la dissemination d'une 
information exacte plutot qu'a interdire quoique ce soit.
En depit de son universality, la loi dispense explicitement 
les associations de coproprietaifes et les cooperatives 
(articles 3 et 4).
II reste a savoir si 1'interpretation de cette legislation 
se revelera contraire au credit logement. Toutefois, plus 
la nature contractuelle de cet arrangement sera claire, 
moins grands seront les risques de conflit avec la loi. En 
ce sens, le credit logement, sous sa forme la plus
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elementaire, constitue une promesse de la part de 
I'organisme parraineur d'un ensemble resideritiel de 
rembourser le pret a certaines conditions. Si I'organisme 
parraineur ne tient pas ses engagements, le retraite ou sa 
succession n'aura d'autres solution que de poursuivre en 
justice parce qu'il y a eu promesse de paiement. Le 
problems est que le pret n'est pas garanti. Si 1'ensemble 
residentiel est saisi, il est possible qu'il doive etre 
vendu pour rembourser les retraites. Le placement des 
retraites serait protege, mais il se peut quTils aient a 
abandonner leur logement pour pouvoir vendre 1'immeuble et 
recuperer leur invest!ssement.
Bien que la Loi sur 1'enregistrement des droits immobiliers, 
S.R.O. 1980, chapitre 230, modifie, rende difficile pour un 
groups d'individus la detention d'une assignation 
(hypotheque) sur un bien, une association de retraites peut 
etre mise en place dans laquelle chaque retraite investirait 
le montant de son pret a I'organisme parraineur de 
1'ensemble residentiel. L'Association preterait ensuite 
1'argent invest!, sans interet, a I'organisme parraineur, et 
le pret serait garanti par le biais d'une assignation sur 
les biens. Cette methods peut etablir une garantie 
supplementalre pour les retraites concernes puisqu'une 
priorite est etablie, si la propriete etait vendue a la 
suite de la faillite de I'organisme parraineur. Toutefois, 
cela peut aboutir a ce que les retraites individuels 
regoivent leur remboursement, mais perdent par la meme 
occasion leur residence. Il est certain que si un acheteur 
de bonne volonte peut etre trouve pour assumer 1'hypotheque, 
la nature contractuelle de la relation pourrait etre 
preserves. Il est difficile de determiner si le credit 
logement garantit en realite davantage le placement des 
retraites que le bail yiager. En outre, on ne peut dire si 
cet arrangement peut etre considere comme un bail viager 
avec une problematique particuliere, comme nous 1'avons 
mentionne auparavant.

5.6 Participation a la mise de fonds
Les participations a la mise de fonds sont des contrats 
d'occupation qui combinent les concepts de location et de 
propriete. En vertu de ces conventions, le retraite 
n'achete qu'une partie de la valeur marchande de son 
logement. Habituellement, I'organisme parraineur de 
1'ensemble residentiel offre une gamme de formules de 
participation. Les retraites ont la possibilite d'acheter 
ce qu'ils peuvent se permettre.
L'organisms parraineur conserve le solde del'avoir propre, 
et facture au retraite une partie du loyer pratique sur le 
marche. Le loyer paye par le retraite est proportionnel a
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la valeur nette du logement qui n'a pas ete versee. En 
outre, le retraite deviant aussi responsable du paiement de 
la charge mensuelle couvrant les coutsd'occupation de 
1'ensemble residential.
Dans le cadre de la presehta formule, les retraites 
‘conservent la plupart des droits de prbpriete. I Is peiivent 
vivre dans le logement aussi longtemps qu'ils le souhaitent, 
et ils ont generalement le droit de sous-louer a qui bon 
leur semble. Les retraites ou leur succession peuvent 
vendre la part du logement qu'ils detiennent a tout moment. 
En general, les logements sont vendus par 1■intermedia!re de 
I'organisme parraineur. Le retraite regoit alors le montant 
de son placement original, plus sa part de 1'appreciation du 
logement calculee en fonction de la valeur marchande.
Les participations a la mise de fonds sont interessantes 
pour les personnes agees qui ne peuvent se permettre 1'achat 
pur et simple du logement. Les arrangements peuvent etre 
flexibles, et permettre aux retraites la mise de fonds qui 
leur convient.
Les participations a la mise de fonds ne sont pas 
financierement possibles pour les organismes parraineurs 
sans but lucratif dans la plupart des regions de 1'Ontario. 
Comme dans le cas des contrats mensuels de location, le 
service de la dette afferent au capital qui sert a financier 
1'ensemble residentiel peut rencherir le loyer economique 
par rapport au loyer du marche exige pour des logements 
comparables.

Questions juridiques
On n'est pas certain de la fagon dont 1'acquisition d'un 
logement au moyen d'une participation a la mise de fonds 
peut se definir dans le cadre du droit ontarien. Cette 
formule est basee sur le modele des cooperatives fiduciaires 
en common law du Royaume-Uni ou I'organisme parraineur du 
projet a titre de fiduciaire, detient un logement en fiducie 
pour chaque titulaire de logement, celui-ci achetant une 
partie de la valeur nette du logement. Les participations a 
la mise de fonds se .distinguent de la propriete en commun de 
biens-fonds; dans ce cas, les proprietaires detiennent un 
droit de propriete indivis avec tous les autres 
proprietaires.
Comme dans le cas du credit logement, il faut se referer a 
la Loi sur la fagon de presenter la vente d'ensembles 
d'habitations, S.O. 1983, chapitre 67, tel que mentionne 
precedemment. Meme s'il existe des cooperatives de 
placement en Ontario, cette- forme de droit foncier est
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exemptee des stipulations de cette loi et de celles de la 
Loi sur la protection du logement locatif, S.O. 1989, 
chapitre 31. II rests aux tribunaux a decider si la 
legislation rend les participations a la mise de fonds 
susceptibles d'annulation.
Pareillement, la securite du retraite dans une relation 
fiduciaire avec 1'organisms parraineur de 1'ensemble 
residentiel rests a determiner. Jusqu'ici, on ne trouve que 
peu de commentaires se rapportant a la participation a la 
mise de fonds.

5.7 Coproprietes en bail viager pour retraites
On peut former une association de coproprietaires ou 
1'organisms parraineur d'ensembles residentiels conserve un 
droit de propriete sur certains ou sur tous les logements, 
et contracts des baux viagers avec les retraites.
Cette formule est particulierement adaptee au cas d'un . 
promoteur du projet souhaitant proposer une gamme de modes 
d'occupation dans un immeuble. Cela permet de combiner des 
logements en propriete privee (qui peuvent etre occupes par 
le proprietaire, ou loues) et des logements qui peuvent etre 
loues ou offerts en viager par le promoteur. Dans le cadre 
de ce type de propriete, 1'organisms parraineur peut 
re.courir a I'une ou 11 autre des formules de baux viagers ou 
de participation a la mise de fonds dont il a ete question 
precedemment.
Avantages et inconvenients pour le retraite
Pour un retraite qui habite dans un logement avec bail 
viager, cette formule de propriete presents les avantages et 
les inconvenients des diverses formules de baux viagers 
mentionnees precedemment.
Le retraite qui souhaite acheter un logement individual en 
copropriete dans un immeuble ou la majorite des logements 
appartient a 1'organisms parraineur, pourra etre assure que 
le promoteur preservers la vocation socials de 1'ensemble 
residentiel. La preoccupation majeure du retraite pourrait 
etre un certain manque de controls sur le projet venant de 
sa position minoritaire dans la societe d’habitation en 
copropriete.

Avantages et inconvenients pour I'organisme parraineur
La formule d'habitation en copropriete a bail permet au 
promoteur du projet de consefver le controls sur 1'ensemble 
residentiel sans detenir tous les droits de propriete.
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En plus d'autoriser une gamme de formules d'occupation, ce 
models donne aussi au promoteur la flexibilite de vendre (ou 
de racheter) les logements eventuellement. C.'est une 
perspective interessante pour 1'organisms parraineur qui 
peut souhaiter modifier a I'avenir son orientation en 
matiere de logement social.
Questions juridiques
Les habitations en copropriete ont ete integrees assez 
recemment a la legislation sur la propriety en Ontario; 
elles sont regies par la Loi generals sur les habitations en 
copropriete, S.R.O. 1980, chapitre 84, modifie. Meme si la 
Loi ne definit pas le terms ^habitation en copropriete^,
1'expression est generalement interpretee comme signifiant 
un mode de propriete en vertu duquel une partie du bien est 
divisee en proprietes individuelles, le rests appartenant en 
commun aux proprietaires. Le terms ^copropriete^ s'applique 
aussi a un organs de gestion, une societe, qui permet aux 
proprietaires des logements de participer a la gestion de 
leurs biens. Les avantages de la copropriete sont les 
suivants : la propriete du bien-fonds est tranche; les 
parties communes appartiennent a tous les proprietaires des 
logements a titre de proprietaires en commun; chaque 
proprietaire de logement peut 1'hypothequer; le montant des 
impots et de 1'evaluation est calcule en fonction du 
logement propre; enfin, les proprietaires sont tenus de 
remplir certaines obligations positives.
Le bien-fonds tombe sous le coup de la loi, apres 
enregistrement de la description (plans et graphiques 
decrivant la propriete), et de la declaration qui fournit la 
composition de 1'ensemble residential, et qui enonce les 
conditions d'utilisation et d'occupation des logements, de 
meme que les restrictions en matiere de baux et de vente.
Compte tenu du mode de financement d'un grand nombre 
d'ensembles d'habitations en copropriete, les logements sont 
vendus avant 1'enregistrement de la description et de la 
declaration, et done avant la creation de la copropriete.
Un tel contrat interimaire d'occupation entre le promoteur 
et 1'acheteur est considers comme un rapport locateur- 
locataire. A cause de cela, des problemes surgissent en ce 
qui concerne la legislation relative au controls des loyers 
et le regime global des droits et obligations en vertu de la 
Loi sur la location immobiliere. La jurisprudence n'etant 
pas unanime sur la question du rapport locateur-locataire 
qui exists pendant 1'occupation interimaire, il n'exists pas 
d'interpretation ou de regime satisfaisant pour regir 
1'occupation par interim.
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Toutefois, la loi interdit expressement au promoteur lui- 
meme d'offrir au grand public des habitations sous forme de 
logements locatifs. L'article 54 interdit au promoteur de 
signer un bail, a moins que ledit bail ne comporte un 
contrat ou une option d'achat du logement; mais en aucun cas 
ce bail et les renpuvellements peuvent se prolonger pendant 
plus de deux ans. Les organ!smes parraineurs sans but 
lucratif qui souhaitent conserver certaines habitations 
comme logements locatifs ont contourne cet obstacle en 
vendant le ou les logements termines a une societe liee, 
laquelle se charge de la location. II est toutefpis utile 
de faire preuve de prudence pendant la periode d'occupation 
provisoire. La societe liee qui, a titre d'acheteur devient 
occupant d'un logement dans le cadre.d'un contrat 
interimaired'occupation, devrait savoir que 1'article 
51(7)(d) autorise le promoteur a refuser la cession du 
contrat d'occupation. Ainsi, a moins que le contrat 
d'occupation ne stipule explicitement que le consentemeht a 
une cession ne peut etre refuse sans motif valable, la 
societe liee, a titre de preneur a bail, n'est pas 
necessairement protegee de la meme maniere qu'un locataire 
residential par la Loi sur la location immobiliere pour ce 
qui a trait a la sous-location. En consequence, la societe 
liee peut voir echouer ses tentatives pour louer, et mettre 
en place les arrangements financiers necessaires. En outre, 
il faut veiller a ce que le contrat de vente ne force pas 
1’acheteur a occuper son logement tant et aussi longtemps 
que le vendeuf n'a pas regu la totalite des creances 
hypothecaires, et n'interdise pas 1'imposition de 
servitudes, le transfert ou la vente du logement tant et 
aussi longtemps que le vendeur pergoit une hypotheque.
Mises a part ces restrictions, rien n'empeche un 
proprietaire de logement de louer son habitation. Bien que 
I'article 3(3)(c) de la loi stipule qu'une declaration 
puisse limiter les locations et les ventes, la jurisprudence 
montre Clairement que le droit de cession d'un proprietaire 
ne peut pas etre aliene. II s'ensuit que les baux de toute 
duree, y compris les baux viagers, sont valides.
A ce stade, les commentaires relatifs aux baux viagers de la 
partie 4.4 du present rapport s'appliquent, sauf que le 
problems que souleve la Loi sur 1'amenagement du territoire 
est non avenu du fait que les habitations en copropriete, 
selon leur definition, sont conformes a cette loi. De meme, 
la discussion relative aux habitations en copropriete 
franche et aux dispositions restrictives de la partie 4.3, 
est applicable.
La copropriete en vertu de baux viagers souleve plusieurs 
questions qui restent a clarifier.
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L'absence de dispositions evidentes dans la legislation 
relative aux habitations en copropriete laisse planer un 
doute quand il s'agit de savoir si 1'association de 
coproprietaires, ou les proprietaires eux-memes, sont les 
occupants afin de determiner la responsabilite des 
prejudices causes aux parties communes. En fait, la 
question est encore moins claire lorsgu’il s'agit de savoir 
si un retraite, dans le cadre d'un bail viager avec un 
organ!sme parraineur sans but lucratif, pourrait etfe 
considers comme un occupant. Meme si selon I'article 7(12) 
les proprietaires ne sont pas consideres comme les occupants 
des parties communes, la loi ne prend pas en compte les baux 
viagers. Cette question devra faire I'objet d'une 
interpretation ulterieure.
En outre, I'article 22 prevoit un vote par logement. Meme 
si 11 on peut envieager que 1'organisme a but non lucratif, 
qui est prpprietaire des logements, conserve le droit de 
vote comme moyen d'exercer un controls, on devrait aussi 
determiner si oui ou non un bail viager, considers comme un 
^droit foncier^ et non comme un droit contractuel, confers 
le droit de vote a la societe liee sans but lucratif qui est 
devenue proprietaire du logement. Bien qu'une procuration 
irrevocable en faveur de la societe liee sans but lucratif 
puisse resoudre la question, la jurisprudence a maintenu 
qu'une procuration irrevocable des droits de vote d'un 
proprietaire d'habitations en copropriete est invalids. En 
outre, une reserve sur les droits de vote du proprietaire du 
logement en faveur du promoteur dans le cas d'un transfert 
(acte scelle) a ete jugee invalids. La validite des 
dispositions portant sur les baux viagers et les droits de 
vote rests incertaine tant que les tribunaux n'auront pas 
tranche la question de la force executoire de telles 
dispositions.
Par ailleurs, I'article 49(2) et (4) conjointement 
permettent au tribunal d'ordonner au preneur a bail d'un 
logement de s'acquitter de toute obligation imposee par la 
loi, la declaration de copropriete, les statuts et 
reglements. Ces dispositions semblent donner au 
proprietaire du logement plus de facilite pour resilier le 
bail pour un motif valable. En vertu de la Loi sur la 
location immobiliere, la violation des reglements ^internes* 
n'est pas assimilee a 1'une des huit causes autorisant un 
proprietaire a resilier le bail. Une fois encore, cette 
question exigera qu'une interpretation soit donnee a 
1'avenir, particulierement si le bail viager est interprets 
comme etant un <,:droit legitime^ par opposition a un rapport 
contractuel.
Enfin, la garantie de rachat peut etre remise en question si 
la societe liee sans but lucratif devient insolvable, ou si
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la societe d'habitation en copropriete venait a prendre fin 
en vertu des dispositions de la loi. Meme si des baux 
applicables aux logements individuals ne sOnt pas eteints, 
la legislation ne comporte pas de disposition permettant la 
prolongation des fonctions de gestion apres la dissolution; 
il n'exists pas non plus de directive pour aider la societe 
d'habitations en copropriete en cas d'insolvabilite. Les 
droits des proprietaires en matiere d'occupation de leur 
logement ne sont pas clairs, pas plus que les recours des 
creanciers hypothecaires. Une solution pourrait etre de 
demander aux tribunaux d'emettre une ordonnance de 
dissolution fixant les priorites et les interets, et donnant 
au proprietaire de chaque logement un droit acquis. 
Tputefois, d'autres interpretations des tribunaux seront 
necessaires pour clarifier ces points.
On pourrait trouver une alternative aux logements en 
copropriete en viager' dans le concept de ^propriete 
conjointe>:>. C'est un concept bien etabli en common law, et 
il est deja utilise par la Loi sur les habitations en 
copropriete pour ce qui est des parties communes. Celles-ci 
appartiennent en propriete franche, a tous les titulaires de 
logements proportionnellement a leurs droits. Il se peut 
que la societe liee sans but lucratif qui parraine 
1'ensemble residentiel soit proprietaire de logements 
conjointement avec les retraites qui detiennent une 
propriete franche. Une autre possibility serait de diviser 
le titre en parts proportionnees au montant verse par le 
retraite sur le prix d'achat du logement. Le retraite 
possedant un droit proportionnel indiscutable sur le 
logement, il n'y a pas d'obligation de versement de 
remboursement, ni de tenir compte des problemes entourant 
les rapports locateur-locataire et la legislation 
pertinents. L'acquisition du droit du retraite a son deces 
(puisqu'il n'existe pas de gain de survie en cas de 
propriete conjointe), la question du vote, celle des droits 
de premiere option que peut exercer 1’organisms parraineur 
sans but lucratif advenant que le retraite souhaite 
demenager, et autres questions similaires peuveht etre 
reglees par contrat au moment de 1'achat. La prudence et la 
clarte sont essentielles dans de tels contrats afin d'eviter 
de devoir eh referer aux tribunaux pour regler les 
differehds entre 1'organisms parraineur sans but lucratif et 
la succession du retraite. La propriete conjointe peut 
repondre aux besoins mutuels du retraite et de lrorganisms 
parraineur en offrant une solution d'avenir pour le logement 
social.
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TABLEAU 5-1

Types de rendements sur la mlse de fonds initiale du retraite 
dans des ensembles immobiliers finances par les residents

STRUCTURE FINANCIERE

STRUCTURE JURTDUJUE
Plus value

Aucune aise de to tale du
fonds initiale marche

Contrat mensuel de location

Plus value 
partielle du
marche

Rendement en 
fonction de 
11indice 
d'inflation

Rendement sur 
la mise de 

fonds originals 
uniquement

Rendement en 
fonction d'un 
anortisseaent 
decroissant

Habitations en coproprietS 
franche

Contrat de bail viager

Credit logement

Participation a la mise de 
fonds

Rendemeni 
nul sur 
la nise <1 
fonds



TABLEAU 5-2
Comparaison des inodes d1 occupation

Logements pour retraites

Location Finances par les residents

Habitations en copropriete Autres formules

Bail
viager

Habitations en Location en Particiation a la Credit
copropriete tranche commun mise de.fonds logement

Options diverses Options diverses Options diverses Options diversesDurees diverses



TmffiiumTCJ 5-3
Exeim^fle die leffet dies forrmcdlRS <fle racBnat snar lies InaTux w^ers

Prix de I’habitation a I'annee 0 - inclut les couts de 1'ensemble 
d’habitations et I'excedent 134 400 $
Duree projetee de I’occupation par le retraite 12 ans

Gout du capital pour I'organisme parraineur de 1'ensemble immobilierl2 %
Duree de 1’amortissement decroissant du rachat 20 ans

Augmentation annuelle de la valeur marchande de I’habitation 6 %
Augmentation annuelle de IPG 5 %

Gout du recyclage du logement pour I’organisme parraineur
de 1'ensemble residentiel 5 % de la valeur marchande
Frais de service sur le rachat du logement per<?us de I’occupantS % de la valeur marchand 

(s'applique uniquement aux formules de rachat concernees 
par 1'IPC et la valeur marchande)

^rmorfcse- ffttms vafhne miole Hleimdle- Slemdle-
Sdkfle imemt ana racBaat ment a ment a
zero decroissant 95 % de 95 % dna

IttPCC marche
Prix du logement 134 400 $ 134 400 $ 134 400 $ 134 400 $ 134 400 $
Financement necessaire65 944 58 112 42 306 12 613 0
Prepaiement du loyer 68 456 76 288 92 094 121 787 134 400

Rachat aux Annee 1 0 72 474 92 094 121 482 135 341
retraites lors 2 0 68 659 92 094 127 556 143 461
du depart 3 0 64 845 92 094 133 934 152 069
de 1’ensemble 4 0 61 031 92 094 140 631 161 193
residentielS 0 57 216 92 094 147 662 170 865
6 0 53 402 92 094 155 045 181 117
7 0 49 587 92 094 162 798 191 984
8 0 - 45 773 92 094 170 938 203 503
9 0 41 9059 92 094 179 484 215 713
10 0 38 144 92 094 188 459 228 655
11 0 34 330 92 094 197 882 242 375

12 0 30 515 92 094 207 776 256 917
13 0 26 701 92 094 218 164 272 332
14 0 22 886 92 094 229 073 288 672
15 0 19 072 92 094 240 526 305 993
16 0 15 258 92 094 252 553 324 352
17 0 11 443 92 094 265 180 343 813
18 0 7 629 92 094 278 439 364 442
19 0 3 814 92 094 292 361 386 309
20 0 0 92 094 306 979 409 487
21 0 0 92 094 322 328 434 056
22 0 0 92 094 338 445 460 100
23 0 0 92 094 355 367 487 706
24 0 0 92 094 373 135 516 968
25 0 0 92 094 391 792 547 986



Remarques relatives aux calculs du Tableau 5-3

Le Tableau 5-3 developpe les solutions financieres qui peuvent 
etre proposees sur le marche des retraites. La question traitee 
est la suivante :

^Combien paierait un retraite informe pour un logement, 
selpn divers modes de financement?^

Modalites explorees pour 1'ensemble residentiel hypothetique :
(a) un rapport de <,csolde zero>:> ou un bail viager ^pur*, pour 
lequel un retraite ne regoit rien lorsque le logement est libere;
(b) une formule d'amortissement decroissant, en vertu de 
laquelle chaque annee, le rendement pour le retraite ou sa 
succession va decroissant, jusqu'a la yingtieme annee ou le 
revenu est nui;
(c) une formule en vertu de laquelle la mise de fonds originale 
est remboursee au retraite, quelle que soit la date de son 
depart;
(d) un rendement lie a 1'indice des prix a la consommation, en 
vertu duquel le retraite regoit au moment de son depart 95 pour 
cent de la valeur du logement ajustee en fonction de 1'IPC;
(e) un rapport lie a 1'indice des prix locaux des habitations.
C'est le rapport type dans le cas oil une copropriete 
traditionnelle est revendue. II s'agit du seul mecanisme 
determine par le marche a avoir ete mis au point; les methodes 
qui s'appuient sur le prix des habitations et sur l1indice des 
prix a la consommation rendent toutes deux imponderable le 
montant du rachat final du logement. '
Les calculs ont ete effectues dans le but d'arriver a un prix de 
vente qui n'affecterait pas financierement le retraite ayant vecu 
pendant 12 ans dans le logement, quelles que soient les diverses 
options de rachat.
Les chiffres ne sont donnes qu'a titre d'exemples; d'autres 
hypotheses pourraient etre utilisees par les divers organismes de 
parrainage concernant la duree projetee de 1'occupation du 
logement, le cout du capital, les augmentations futures de 1'IPC 
et des prix du marche, et le degre d'adhesion manifests par les 
retraites envers une formule de financement quelconque.
Les details des calculs effectues sont inclus.
Les valeurs s'appliquant aux ^exigences financieres par logement5* 
et aux ^prepaiements de loyer par logement5* ayant cours ont ete 
calculees sur la base des hypotheses suivantes :



- La duree projetee de 1'occupation par le retraite est de
12 ans (c.-a-d. qu'un logement moyen sera recycle une fois 
tous les 12 ans).

- Le cout annuel du capital est de 12 %.
- La valeur de rachat dans le cas d'un bail viager a

amortissement decroissant est calculee sur 20 ans.
- La valeur marchande de 1'habitation est presumee augmenter

de 6 % par an.
- Le cout de recyclage du logement pour I'organisme parraineur

de 1'ensemble residentiel est presume etre de 5 % de la 
valeur marchande du logement (pour 1'annee durant laquelle 
il est recycle):

- La valeur de rachat d'un bail viager, basee sur la valeur
marchande du logement ou sur 1'indice des prix a la 
consommation, comprend les frais de service exiges pour le 
rachat du logement. Ceux-ci representeht 5 % de la valeur 
marchande du logement 1' annee oil le droit de rachat est 
exerce.

Dans la plupart des cas, il est necesSaire de recourir a une 
iteration pour parvenir a la solution.

Investissements requis par logement =
[(Valeur marchande en 12 ans) - (Cout de recyclage en 12 ans) - (Valeur de rachat du

(1 + cout annuel du capital - (12))

Prepaiement du loyer par logement = (Prix du logement a 1'annee 0) - (Investissement r<

oil :
Valeur marchande du logement :

dans n annees = (Prix du logement annee 0) X (1+1,06) *n 
dans 12 ans = (134 400) X (1,06) "12 

= 270 440 $

Cout de recyclage du logement : (
dans n annees = (Prix du marche du logement annee t) X 5 % 
dans 12 ans = 270 440 $ X 5 %

= 13 522 $

Wafemr de rachat des baunx

(a) Bail a solde nul. Le bail n’a aucune valeur de rachat

(b) Bail viager avec valeur de rachat basee sur une valeur decroissante sur 20 ans 

dans n annees = (prepaiement du loyer du logement) X (20-n)/20



dans 12 ans = (76 288) X (20-12)/20
= 30 515 $
Cette equation doit etre resolue par iteration pour obtenir le montant de la 
valeur de rachat du prepaiement du loyer.

(c) Bail viager sans plus value au moment du rachat

apres n annees = (Prepaiement du loyer du logement) 
apres 12 ans = (Prepaiement du loyer du logement)

= 92 094 $
Cette equation doit etre resolue par iteration pour obtenir le montant de la 
valeur de rachat du prepaiement du loyer.

(d) Bail viager avec formule de rachat basee sur I’indice des prix a la consommation (mo 
service de 5 %)

apres n annees = (Prepaiement du loyer) X [(1+moyerine de fluctuation
annuelle de 1'IPC) ~n] X (1 - frais de service) 

apres 12 ans = (121 787) X [(1+0,06) 12] X (1-0,05)
= 207 776 $
Cette equation doit etre resolue par iteration pour obtenir le montant de la 
valeur de rachat du prepaiement du loyer.

(e) Bail viager avec formule de rachat calculee d'apres la valeur marchande du logement 
de service de 5 %)

apres n annees = (Prepaiement du loyer) X [(1+moyenne annuelle de 1'augmentation
de la valeur marchande du logement) *n] X (1-frais de service) 

apres 12 ans = (134 400) X [(1+0,06) 12] X (1-0,05)
= 256 917 $
Cette equation doit etre resolue par iteration pour obtenir le montant de Is 
valeur de rachat du prepaiement du loyer.



TABLEAU 5-4
Illustration des consequences des formules de rachat

sur les baux viagers

VALEUR DE RACHAT 
EN MILLIERS DE DOLLARS

Anhee du rachat 

Formule de rachat

Solde zero Amortissement decroissant Plus value nulle

95 % IPC 95 % march6 Valeur marchande



6.0 SUBVENTION DES LOGEMENTS POUR LES RETRAITES A FAIBLE REVENU
6.1 Introduction

La structure financiere d'Un ensemble residentiel occupe par 
des personnes agees, quelle que soit la forme de propriete, 
doit etre consideree avec attention en tenant compte des 
conditions du marche, des couts d'amenagement et des 
objectifs de I'organisme parraineur.
La presente section enonce certaines conditions financieres 
qui illustrent comment il est possible de combiner les 
divers niveaux de revenus et de raises de fonds dans un meme 
immeuble.
Trois modeles financiers globaux ont ete analyses :
a) Interfinancement des habitations occupees par des 

retraites a faible revenu au moyen des benefices 
realises sur vente des logements au prix du marche.

b) Utilisation de la valeur marchande du site de
l1ensemble residentiel pour subventionner le bien-fonds 
que representent les logements occupes par les 
retraites a faible revenu.

c) Formule qui s'appuie a la fois sur 1'interfinancement 
et une subvention du bien-fonds.

6.2 Interfinancement des habitations au moyen de la vente de 
logements au prix du marche
6.2.1 Introduction
II a ete suggere.d'offrir des logements pour personnes a 
faible revenu grace aux fonds generes par la vente ou les 
contrats de bail viager au prix du marche. Cette formule a 
ete, a ce jour, appliquee dans un petit nombre d'ensembles 
residentiels.
6.2.2 Vente ou location des logements au prix du marche
La relation entre les couts d'amenagement et la valeur 
marchande du logement est un aspect capital de la raise en 
place d'une structure d'interfinancement des logements. 
C’est cette difference qui autorise 1'interfinancement.
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a) Coproprietes
Le prix du marche des logements peut etre calcule en 
etudiant le marche des coproprietes dans la region ou est 
situe 1'ensemble residentiel.
Le prix de vente des nouvelles coproprietes dans la region 
de London va de 100 a 130 $ le pied carre dans le cas de 
logements situes dans un immeuble aux equipements standards, 
et peut atteindre 200 $ le pied carre dans un immeuble Me 
luxe*. Le prix de vente d'un logement dans 1’ensemble 
residentiel hypothetique a ete fixe a 140 $ le pied carre.
b) Logements de retraite en quasi propriete
II n'a pas ete possible de determiner clairement si les 
logements qui n'appartiennent pas en propre aux retraites (y 
compris les baux viagers, la participation a la mise de 
fonds, et les autres formules mentionnees precedemment) 
devraient etre evalues a un prix superieur ou inferieur aux 
logements en copropriete comparables.
Plusieurs des ensembles residentiels construits ont ete 
commercialises sur des marches du logement oil le prix etait 
a la hausse, ce qui obscurcit le rapport entre la propriete 
et la quasi propriete. Les avocats consultes ont indique 
que le fait de ne pas posseder de titre de propriete minait 
gravement la securite del'invest!ssement et, en 
consequence, la valeur des logements en quasi propriete.
Ils ont egalement declare que 1'incertitude juridique 
entourant les modalites de quasi propriete minait egalement 
les prix.
En revanche, dans plusieurs des ensembles domiciliaires en 
quasi propriete que nous avons visites, on utilisait une 
formule reposant sur la valeur marchande des coproprietes 
locales. Jusqu1 a maintenant cela semble bien fonctiohner. 
Les representants des projets a bail viager que nous avons 
etudies ont confirms que les logements en quasi propriete 
avec clause de rachat sont susceptibles d'avoir un prix 
evalue a prime, au-dessus du marche normal des habitations 
en copropriete. Dans un tel cas, c'est la specificite de la 
communaute, plutot que le type de propriete propose, qui 
constitue le facteur attractif.
c) Locations mensuelles
Un grand nombre d'organismes parraineurs d'ensembles 
residentiels desirent offrir des logements sur une base 
locative ou avec supplement du loyer aux personnes pour 
lesquelles la propriete n'est pas une formule appropriee. 
Malheureusement, dans le contexte actuel, les logements
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locatifs sont rarement viables, et ne pourront le devenir 
qu'en recourant a 1'une des formes d’interfinancement ou de 
subvention du bien-fonds.
Ainsi, dans le cas d'un logement de deux chambires a coucher 
selon la formula du projet de London :
Service mensuel de la dette :

Cout en capital du logement : 116 895 $ (cout ne comprenant pas le centre poui 
retraites, mais incluant la valeur imputee du bien-fonds; voir Tableau 3-2) 

Hypotheque : 14 %, amortissement sur 25 ans :
116 895 $ X 0,0117388 = 1372,20$

Gouts mensuels :
Gouts de fonctionnement et impots : 320,00 $

Total de couts mensuels : 1 692,20 $

Loyer mensuel sur le marche
(2 chambres a coucher) 750,00 $

Decouvert d’exploitation mensuelle 942,21 $

Selon le bureau de la SCHL a London les loyers pratiques sur 
le marche pour des logements d'une chambre a coucher, 
semblables a ceux du projet hypothetique, sont d'environ 
500 $ par mois, laissant un decouvert de tresorerie de 
942,21 $.
Ainsi, on peut dire que 430 $ par mpis produits par chaque 
logement vont aux couts en capital; au taux courant, cela 
represente 41 280 $ du cout en capital, le solde de 75 615 $ 
devant provenir d'autres sources, notamment de I'excedent de 
capital genere par 1'interfinancement. Vu la necessite 
d'avoir recours a un tel niveau de subvention, il est 
probable que la plupart des promoteurs sans but.lucratif ne 
parraineraient pas des habitations locatives 
commercialisables sur le marche dans un tel ensemble 
residential, mais qu'il les reserveraient au programme de 
supplement du loyer, satisfaisant par la-meme de plus grands 
besoins sociaux et financiers.
Dans n'imports quelle region, les loyers au prix du marche 
et les taux d'inoccupation figurent parmi les statistiques 
de la SCHL sur les habitations locatives. On trouvera dans 
divers tableaux les statistiques courantes pour London.
6.2.3 Couts de construction des habitations
Dans la section 3.2 on a elabore le raisonnement permettant 
d'etablir les couts de construction de 1'ensemble 
residentiel hypothetique.
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6.2.4 Montant de 1'interfinancement
On entend par interfinancement la capacite de reorienter les 
excedents de capital d'une classe d'habitation vers une 
autre, afin de satisfaire aux obligations d'abordabilite. 
Cela pent etre realise sur la base d'une contribution 
(i) aux immobilisations; (ii) a 1'exploitation, ou (iii) au 
moyen d'un amalgame des deux formulas.
L'objet de 1'interfinancement est de (i) reduire le cout des 
logements pour les personnes a faible revenu, ou (ii) de 
faire baisser le prix d'une categorie de logements afin 
qu'ils soieht commercialisables.
La mise en place et 1'utilisation de 1'interfinancement par 
un organisme sans but lucratif se justifient comme suit :
(a) Le montant de la subvention egaleia generalement le 

benefice du promoteur si 1'ensemble residentiel etait 
construit sur une base commerciale;

(b) Meme si les logements pouvaient etre proposes comme des 
habitations en copropriete ou en quasi propriete au
prix de leur amenagement, le premier proprietaire 
pourrait realiser le montant de 1'interfinancement ou 
du benefice du promoteur en vendant le logement a un 
second menage au- prix du marche;

(c) La plupart des organismes sans but lucratif ou des 
organismes gouvernementaux ont des raisons religieuses 
ou philosophiques d'adopter 1'interfinancement qui aide 
les moins fortunes grace aux contributions des plus 
riches.

Dans le cas de 1'ensemble residentiel a 1'etude pour London, 
1'objectif est d'utiliser les excedents de capital realises 
par la vehte de certains logements pour reduire les couts 
des autres, et couvrir le cout du centre envisage pour 
retraites.
II a ete question dans les sections pre.cedentes des couts de 
1'ensemble residentiel et des prix probables de 
commercialisation. Compte tenu. de ces couts et de ces prix 
il s'ensuit :

Cout du projet par 
logement de 2 chambres a coucher :

Prix de vente :
Excedent :

Cela signifie que chaque logement vendu pourrait permettre 
au promoteur de reserver a d'autres fins 17 505 $, plus tout

116 895 $ 
134 400 $ 
17 505 $
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autre montant en capital produit par 1'utilisation d'un 
autre logement ou susceptible d'etre preleve d'une maniere 
ou d'une autre.
Dans le cas du projet envisage, 1'excedent peut servir a 
reserver des logements a 1'intention des membres retraites 
de 1'organisme de parrainage, a compenser le cout du centre 
pour retraites, et evehtuellement permettre 1'attribution de 
plusieurs logements a loyers subventionnes a d'autres 
retraites a faible revenu.
La sensibilite de 1'excedent aux variations des couts et des 
prix peut etre analysee. Les chiffres auxquels on est 
parvenu pour 1'ensemble immobilier a 1'etude aboutissent aux 
excedents suivants : -

Cout d'amenagement 116 895 $ par logement (121,76 $/pi^)
Prix de vente 134 400 $ par logement (140 $/pi )_
Excedent 17 505 $ par logement (18,23 $/pi )

Si les conditions du marche autorisent une augmentation du 
prix de vente de cinq pour cent, 1'excedent augmentera 
d'envirbn 40 pour cent (voir Modele 1 du Tableau 6-1).

Cout d'amenagement 116 895. $ par logement (121,76 $/pi^)
Prix de vente 141 120 $ par logement (147 $/pi )2
Excedent 24 225 $ par logement (25,23 $/pi )

Parallelement, toute augmentation des couts d'amenagement 
reduit 1'excedent disponible pour 1'interfinancement.
Compte tenu du prix de vente original, si le cout 
d'amenagement augments de cinq pour cent, 1'excedent 
disponible pour 1'interfinancement tombera a 66,6 pour cent 
du modele de reference. On en trouve la demonstration au 
Modele 2 du Tableau 6-1.

2Cout d'amenagement 122 740 $ par logement (127,85 $/pi )
Prix de vente 134 400 $ par logement (140 $/pi )_
Excedent 11 660 $ par logement (12,15 $/pi )

Manifestement, le modele est tres sensible au cout et au 
prix des logements. Compte tenu du contexts, 
1'interfinancement donnera des resultats tres differents 
dans differents marches. Dans certaines localites, le prix 
du marche ne permettra pas d'interfinancement et rendra le 
cout de la propriete prohibitif. Dans les grandes villes, 
ou existent une forte demands et un haut niveau 
d'abordabilite, des interfinancements substantiels peuvent 
etre realises.
Vu que la marge beneficiaire dans la construction de 
logements.destines au marche est essentiellement fixe.
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independamment du nombre de logements a commercialiser,
1'interfinancement de chaque logement est fonction du 
rapport entre le marche et les logements subventionnes dans 
1'ensemble residentiel.

6.3 Utilisation d'une subvention du bien-fonds
6.3.1 Introduction
Le recours a la valeur du bien-fonds pour subventionner les 
ensembles residentiels est une vieille methode pour 
valoriser les projets constructs par des organismes sans but 
lucratif.
Lorsqu'un terrain appartenant a une eglise a ete utilise 
comme site de developpement sans Jcut lucratif, la valeur 
commerciale courante du terrain figure habituellementau 
budget. Ce montant a generalement ete verse a 1'eglise qui 
a vendu ou loue a sa valeur marchande le terrain a une 
societe liee sans but lucratif. Les fonds ainsi generes ont 
ete recycles pour cohstruire un batiment appartenant a 
1'eglise ou un centre communautaire ou pour•ameliorer les 
equipements domiciliaires de 1'ensemble residentiel. En 
consequence, de. tels ensembles residentiels n'ont pas 
realise, globalement, d'excedents au niveau du capital.
Une des formules actuellement envisages pour le projet de 
London est caracteristique de cette methode. Dans ce cas, 
la subvention du bien-fonds ajoutee aux fonds produits par 
11interfinancement doit servir a financer la reservation de 
certains logements, a financer en partie le centre 
communautaire envisage et a repondre a d'autres objectifs 
sociaux du promoteur.
6.3.2 Calcul de la valeur d'une propriete
La valeur finale d'un emplacement peut seulement etre 
calculee immediatement avant la construction, une fois que 
I'on a obtenu toutes les autorisations municipales, 
determine les besoins definitifs en matiere de 
stationnement, pris connaissance des conditions du sol, et 
fixe le nombre definitif de logements.
La valeur marchande d'un site a usage residentiel peut etre 
calculee de la fagon suivante :
i) Au moyen des chiffres que le ministeire du Logement

enterine pour les logements sociaux dans le quartier du 
projet.
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ii) En etudiant les ventes de proprietes semblables dans le 
guartier. C'est habituallament le travail qu'effectue 
une eyaluateur, immediatement avant 1'engagement dans 
un projet.

6.3.3 Montant de la subvention du bien-fonds
Les chiffres fournis par le ministers du Logement pour les 
prix autorises des biens-fonds dans le cadre du Programme 
prive sans but lucratif est une reference raisonnable et 
eprouvee pour le calcul de la valeur d'un bien-fonds. Dans 
le cas de London, il est actuellement de 9 500 $ par 
appartement pour retraites. Certains ajustements sont 
necessaires pour parvenir au chiffre final concernant un 
site et un ensemble residentiel specifiques. Dans le cas de 
1’emplacement envisage, il faut tenir compte de ce qui 
suit
(a) Ajustement pour les autres couts afferents au bien- 

fonds. Dans le budget elabore pour le present projet, 
on a employe la formule duministere du Logement. La 
limite de cout de 9 500 $ doit figurer a la ligne 9, 
laquelle comprend les charges municipales
d'amenagement, les frais de justice associes a 1'achat 
du bien-fonds, et les essais du sol ainsi que les 
levees.

(b) Ajustement pour utilisation du bien-fonds a des fins 
autres que 1'habitation, c'est-a-dire le centre pour 
retraites. On a prevu2d’inclure un centre pour 
retraites de 11 000 pi, les composantes ^esidentielles 
ayant une superficie totale de 216 206 pi -

(c) Ajustement pour les logements de retraite plus grands 
que prevus par les directives du ministers du Logement.
L'augmentation des dimensions des logements dans le 
cadre de I'enveloppe de zonage disponible, signifie gue 
1'on construira moins de logements, d’ou un cout 
unitaire superieur. On a precede a une comparaison de 
1'ensemble residentiel hypothetique a un projet recent 
du ministere du Logement, qui a fait ressortir une 
superficie superieure d'environ 15 pour cent.

La valeur de la subvention du bien-fonds est calculee au 
Tableau 6-2. Aux fins de ce modele, la subvention maximale 
du bien-fonds est de 1 685 278 $. Selon les circonstances 
de 11 acquisition originale du bien-fonds, la subvention 
disponible pourrait se trouver reduite a cause soit du cout 
original du bien-fonds soit du montant d'une dette non 
amortie. Le montant de la subvention du bien-fonds peut 
etre utilise par 1'organisme parraineur de I'ensemble 
residentiel pour construire des logements destines aux

i
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personnes a faible revenu, pour subventionnerl'exploitation 
de certains equipements de 1'ensemble residentiel, ou pour 
servir a d'autres utilisations a caractere social.
Dans le cas de n'importe quelle propriete, le montant de la 
subvention du bien-fonds disponible sera generalement 
proportionnel au nombre de logements. Dans le cas du projet 
de London, chaque logement qui sera disponible sur la base 
d'une formule de propriete entrainera une subvention du 
bien-fqnds reelle de 8 425 $.

6.4 Utilisation de 1'interfinancement et d'une subvention du 
bien-fonds
P.our chaque projet, un large eventail de formules de 
logements est envisageable, comme on 1'a souligne dans la 
section juridique du present rapport.
Compte tenu des donnes relatives a 1'ensemble residentiel 
hypothetique de London, des exemples de formules de projets, 
figurant aux Tableaux 6-3 a 6-10, ont ete elabores afin 
d'explorer les structures possibles, dans le contexts du 
projet hypothetique. Ces formules ne comprennent pas la 
configuration finale de 1'ensemble residentiel, mais des 
solutions de rechange eventuelles. La configuration finale 
des logements doit etre determines sur la base du contexts 
du marche particulier, des objectifs sdciaux de 
1'association, et des couts de construction.
Le Tableau 6-3 montre les consequences qu'aurait le projet a 
1'etude si tous les 200 logements etaient vendus au prix de 
140 $ le pied carre. II s'ensuivrait un excedent 
considerable, qui n'est pas conforms aux souhaits de la 
plupart des organ!smes sans but lucratif. II faut toutefois 
souligner que la plupart des sources de financement 
exigeront la realisation d'un excedent, comme protection 
centre les imprevus, tels que les retards dans la 
construction, les problemes de commercialisation, ou les 
couts supplementaires. Meme si des organismes de parrainage 
sans but lucratif souhaitent qii'il en soit autrement, il 
n'est pas recommande que le dossier financier d'un ensemble 
residentiel quelconque se contents de projections 
equilibrees. En consequence, les Tableaux 6-4 a 6-10 
indiquent plusieurs solutions de rechange pour un promoteur 
sans but lucratif.
Le Tableau 6-4 montre une structure en vertu de laquelle la 
plupart des logements sont ^vendus5*, soit directement sous 
forme de coproprietes, soit selon des formules fondees sur 
la valeur marchande, alors que d'autres sont reserves a; une 
occupation viagere. Dans ce cas un prepaiement de 30 000 $
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serait requis du retraite, cette mise de fonds etant la 
somme typique qu'a pu economiser un membre du clerge 
appartenant a un organisme parraineur. Le ratio indique 172 
logements ^vendus^ et 28 reserves. L'inscription <,:valeur 
fonciere recuperee^ correspond au cout du bien-fonds inclus 
dans le budget d'immobilisations, et constitue le montant 
recuperable s'il n'avait rien cpute au projet. Le montant 
de «!'excedent^ correspond a un montant possible de fonds 
susceptibles d'etre disponibles, si le terrain avait ete 
obtenu plusieurs anriees auparavant a un cout 
substantiallement moindre, et represente une somme 
hypothetique dont pourrait disposer le promoteur pour 
reserver d'autres logements ou pour entreprendre d'autres 
initiatives communautaires. Comme on I'a note auparavant, 
il arrive souvent que les excedents de ce type soient 
utilises par les organismes parraineurs sans but lucratif- 
pour la construction d'une nouvelle eglise en conjonction 
avec 1'ensemble residentiel, d'ou un excedent nul.
On trouve au Tableau 6-5 une formule ou 166 logements sont 
^vendus*, 22 sont reserves en vue d'un prepaiement de bail 
viager reduit, et 12 retenus en vue d'une location mensuelle 
probablement dans le cadre du programme de supplement du 
loyer. Les loyers mensuels ont ete calcules, les couts de 
fonctionnement deduits, et un montant mis de cote pour le 
service de la dette (revenu total annuel avant interets). A 
un taux hypothecaire de 12,5 %, 1'ensemble residentiel peut 
se permettre une hypotheque de 495 360 $. La question du 
bien-fonds est reglee de la meme maniere qu'au Tableau 6-5.
Le Tableau 6-6 offre une solution en.vertu de laquelle 
103 logements sont vendus et 97 reserves par le promoteur 
pour une utilisation sur la base d'une <<:plus value nulle au 
rachat^. Cette formule permet une prise de possession a un 
cout moindre pour les retraites. En ce qui concerne 
1'organisme parraineur, un avantage important vient de ce 
que des excedents futurs peuvent etre realises au moment ou 
les logements sont recycles a un prix de vente superieur.
Ces excedents peuvent servir au rachat des logements vendus 
au prixdu marche, de fagon a ce qu'un plus grand nombre 
d'entre eux puissent etre offerts a un prix peu eleve.
On trouve au Tableau 6-7 une formule ou tpus les logements 
d'un ensemble residentiel sont proposes dans le cadre de la 
formule credit-logement. Dans ce cas, un retraite paie 
egalement un droit d'entree en jouissance reduit.
L'ensemble residentiel n'assume pas 1'hypotheque, et les 
logements sont proposes au prix coutant. Le recyclage futur 
des logements pourrait produire des excedents pour 
1'organisme parraineur.
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On trouve au Tableau 6-8 une illustration d'un ensemble 
residentiel quipropose un panachage de modes d'occupation 
comportant des logements en copropriete et des occupations 
viageres pures. Le principal avantage de cette formule est 
d’offrir aux retraites la possibilite d'habiter 1'ensemble 
residentiel a un prix reduit s'ils acceptent de ne pas avoir 
de remboursement lorsqu'ils quitteront le logement. Pour le 
parraineur du projet, 1'invest!ssement dans le droit 
reversif d'une occupation viagere de ce type donne la 
possibilite de realiser plus tard des excedents dont 
beneficieraient les futurs residents a faible revenu.
Le Tableau 6-9 decrit un projet dans lequel les retraites 
occupent 11 ensemble residentiel grace a une mise de fonds 
encore moindre. L'avantage pour le promoteur provient des 
excedents futurs qui s'accumulent grace a 1'appreciation des 
logements en participation a la mise de fonds, alors que les 
retraites occupent le logement en echange d'un paiement egal 
a la moitie de son prix en propriete tranche.
Enfin, on trouve au Tableau 6-10 une illustration de la 
situation dans laquelle le promoteur vend les logements en 
copropriete au prix du marche, et utilise les excedents pour 
financer le logement des menages a faible revenu. Vu que 
1'organisme parraineur n'exigerait pas, dans une telle 
formule, de pret hypothecaire, les logements offerts en 
location pourraient etre disponibles a des loyers aussi peu 
eleves que leur cout de fonctionnement reel, plus les 
impots.
Le Tableau 6-11 resume les conclusions des Tableaux 6-3 a 
6-10, et donne un apergu de 1'eventail de possibilites 
qu'offre la combinaison de diverses formules de logement 
susceptibles de satisfaire aux besoins de differents types 
de retraites.
Les calculs qui apparaissent aux Tableaux 6-3 a 6-10 
montrent plusieurs des solutions dont pourrait se prevaloir 
un organisme de parrainage. La structure permet de 
combiner :

- Logements destines a la vente (ou autres solutions a 
plein prix)

- Logements reserves et destines a des baux viagers a 
prix reduit

- Logements destines a la location ou au programme de 
. supplement du loyer

- Excedents destines a d'autres constructions sur le
site, telle une eglise ou un centre communautaire.

- Excedents destines a d'autres initiatives, ailleurs.
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6.5 Participation de 1'investisseur
II est possible d'interesser des investisseurs externes au 
financement d’un ensemble residentiel pour personnes agees. 
II en a ete question a la section 5, ou 11 on a traite des 

. consequences d'une telle eventualite pour les retraites. Le 
rendement et I'attrait de tels modeles pour un investisseur 
independant est fonction de la structure prbposee aux 
personnes agees occupant 1'ensemble residentiel.
On trouve au Tableau 6-12 les'rendements possibles des 
placements pour les investisseurs qui seraient partie 
prenante aux formules enoncees au Tableau 5-3. Le 
Tableau 6-12 montre comment le cout d'un logement peut etre 
divise entre un retraite et un investisseur dans le cadre 
d'une formule de rendement a solde zero, le retraite versant 
68 456 $ et 1'investisseur 65 944 $ du prix de 134 400 $ 
fixe pour le logement. Si, par exemple, le retraite 
quittait le logement apres cinq ans, 1'investisseur pourrait 
recevoir 170 865 $ au prix du marche pour le logement, moins 
le cout du recyclage du logement, soit un rapport de 
20,97 pour cent du capital invest!. On y trouve aussi les 
modeles a solde decroissant et a plus value nulls au rachat. 
Ces formules ont ete elaborees pour aboutir a un rendement 
uniforme de 12 pour cent pour 1'.investisseur, si le logement 
est rachete la douzieme annee.
Dans une formule qui implique un investisseur, 1'interet 
pour celui-ei vient des caracteristiques suivantes :
(i) La valeur du logement peut croitre considerablement 

plus vite que le taiix d'inflation,
(ii) Les formules presentees possedent un effet de levier 

intrinseque, grace a la part de financement apportee 
par les retraites, ce qui permet de realiser un 
rendement du capital plus eleve que si 1'investisseur 
etait le seul proprietaire du logement,

(iii) L'investisseur n'est pas responsable du service de la 
dette, ce qui serait le cas s'il empruntait pour 
acheter un logement en toute propriete,

(iv) L'investisseur n'est pas responsable de la gestion de 
1'immeuble, de la collecte des loyers, ou de trouver 
des locataires; cela incombe enl'occurrence a
1'organ!sme parraineur ou au gestionnaire,

(v) Le rendement du capital serait probablement imposable 
comme une plus value.
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Dans le cas ou des retraites possedent en commun des 
coproprietes dans le cadre d'une communaute de retraite 
parrainee, on pourrait envisager la participation d'un 
investisseur. La structure pourrait etre la suivante :
(a) Le logement est vendu au retraite et a 1'organisms de 

parrainage,
(b) L'organisms de parrainage transmet son interet

financier a 1'investisseur, tout en retenant ses droits 
de recyclage du logement,I ,

(c) Le retraite paie une partie de la valeur du logement, 
seldn un montant determine pour chague projet; la somme 
figure aux Tableaux 5-3 et 6-12 sous la rubrique 
^Financement de 1'investisseur*,

(d) Le retraite habite le logement et verse la somme 
equivalente au cout de fonctionnement du logement,

(e) Lorsque le retraite quitte le logement, il regoit une 
somme en fonction de 1'arrangement passe dans la 
convention originals; 1'investisseur regoit la 
difference entre la valeur courante du logement au 
moment de sa liberation et, le cas echeant, la somme 
remboursee au retraite,

(f) L'investisseur est en mesure d'utiliser 1'amortissement 
du cout en capital de la propriete, si cela a une 
valeur pour lui,

(g) Pour n'import© quelle propriete donnee, les montants 
devront etre calcules specifiquement afin de creer un 
rendement attract!f.

II faut reconnaitre que dans le cadre d'un projet 
appartenant a des retraites, il exists une incertitude 
majeure, a savoir la duree pendant laquelle un retraite 
occupera un logement donne. La duree peut etre tres courts, 
quelques mois, ou de plusieurs annees. Une veuve peut 
deceder a I'age de 100 ans, alors qu'elle a emmenage dans la 
residence a I'age de 65 ans;, soit une occupation de trente- 
cinq ans. Cette incertitude souleve des problemes au niveau 
de 1'evaluation des flux de tresorerie futurs. Dans le cas 
des exemples du Tableau 6-12, on notera les differences de 
rendement pour 1'investisseur decoulant du rachat d'un 
logement en fonction des annees. En plus des incertitudes 
concernant le rendement, 1'impossibilitede savoir quand 
existera un flux de tresorerie n'est pas non plus tres 
attrayant pour la plupart des investisseurs. Afin de 
minimiser le phenpmene, on pourrait considerer offrir aux 
investisseur© un ensemble de logements.
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La viabilite pour 1'investisseur n'est pas le seul problems 
que presentent les formulas etudiees. II est important que 
la formule plaise au retraite. Les retraites canadiens se 
sont montres exigeants en matiere-de rendement financier et 
dans la plupart des projets il a ete necessaire d'offrir 
d*interessantes conditions financieres. Le rendement a 
solde nul, qui represente le meilleur rendement pour un 
investisseur, sera irrecevable pour la plupart des 
retraites. Des formules d'amortissement decroissant ou de 
plus value nulle au rachat seront plus acceptables; 
toutefois, des renseignements Specifiques sur le marche 
seront exiges.
Naturellement, I’organisme parraineur d'un ensemble 
residentiel pourrait agir a titre d'investisseur lorsque les 
rendements possibles sont raisonnables, mais insuffisants 
pour attirer des invest!sseurs independents. Cette 
possibilite aurait 1' avantager de perinettre a I'organisme 
promoteur d'etre partie prenante d'un important regroupement 
d'habitations. Cette formule offrirait un rendement continu 
a partir de 1'interfinancement genere de 1'interieur.
Independamment de ce qui precede, le role de 1'investisseur 
ne doit.pas etre confondu avec la creation d'habitations 
interfinancees. L'investisseur sbuhaite realiser un 
benefice, alors qu'un organisms parraineur peut recourir a 
1'interfinancement ou a la subvention du bien-fonds pouf 
proposer des logements aux retraites a faible revenu sans 
etre aussi concernes par un rendement eleve, etant donne les 
objectifs sociaux d'un organisms de parrainage.
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TABLEAU 6-2
Valeur de la subvention du bien-fonds

Centre pour
Total retraites Appartements

COMPOSANTE FONCIERE
Prix de base du bien-fonds

(200 logements a 9 500 $ 1'unite) 1 900 000
Ajustement du prix du bien-fonds 

en fonctioh de 1'augmentation 
de la superficie du logement (15 %)

Superficie du centre pour retraites
11 000 pi
--------- ---- x 2 185 000 $
216 206 pi

285 000

111 167

Total de la composante fonciere 2 296 167 111 167 2 185 000
MOINS

Frais d'amenagement 
Levees
Essais du sol 
Frais juridiques

591 889 33 289
6 000 316 5
8 000 421 7

5 000 263

558 600 
684 
579

4 737

Total partiel.
SUBVENTION MAXIMALE 
DU BIEN-FONDS

610 889 34 289 
1 685 278 76 878

576 600 
1 608 400



TABLEAU 6-3
Excedent preyisionnel de 1'amenagement de 

1'ensemble hypothetique pour retraites
Type de logement : Deux chambres a coucher

2Dimension du logement (pi ) : 
Nombre de logements :
Prix au pied carre :
Prix a 11 unite :
Produit de la vente :

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23
Centre pour retraites : 1

960 
200 
140 $

134 400 $
26 880 000 $

363 998 (Tableau 3-2)
033 925 (Tableau 3-2)

REVENU
Produit de la vente : 26 880 000
Valeur du bien-fonds donne : 1 685 278 (Tableau 3-2)

24 397 923 28 565 278
EXCEDENT : 4 167 335

N0TA :
1. Le cout du projet a ete estime dans la section 3.



Logements ^vendus^ a leur valeur marchande : 
Logements reserves par 1'organisms parraineur et 
loues en vtager

TABLEAU 6-4
Demonstration des consequences financieres

d'une eventuelle occupation mixte

Nombre de logements :
Prix a 1’unite :
Prepaiement d'occupation viagere
Produit de la vente :
Prepaiement total :

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL 

Appartements :
Centre pour retraites :

REVENU
Produit de la vente : 
Prepaiement retenu :
Valeur du bien-fonds donne

Logements vendus 
a leur valeur Occupation 
marchande viagere

172 28
134 400

30 000
23 116 800

840 000

23 363 998 
1 033 925

23 116 800 
840 000 

1 685 278
24 397 923 25 642 078

EXCEDENT : 1 244 155
NOTA :

1. Le cout de I'ensemble residentiel a ete estime dans la
section 3.

28
172



Logements ^vendus? a leur valeur marchande : 166
Logements reserves par 1'organisms parraineur et
loues sur une base viagere : 22
Logements reserves par I'organisme parraineur et
loues au prix du marche locatif : 12

TABLEAU 6-5
Demonstration des consequences financieres d'un

panachage possible de modes d'occupation

Logements vendus 
a leur valeur Occupation 
marchande viagere

Nombre de logements : 166
Prix a 1'unite : 134 400
Prepaiement d'occupation viagere :
Loyer au prix du marche :
Produit de la vente : 22 310 400
Prepaiement total : 660 000

22

30 000

Location
mensuelle

12

750 $

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DEL'ENSEMBLE RESIDENTIEL '

Appartements : 23 363 998
Centre pour retraites : 1 033 925

REVENU
Produit de la vente : 
Prepaiement retenu :
Valeur du bien-fonds donne : 
Hypotheque (2) :

24 397 923 25 151 038 
EXCEDENT : 753 115

22 310 400 
660 000 

1 685 278 
495 360

NOTA :
1. Le cout de 1'ensemble residentiel a ete estime dans la section 3.
2. Le montant de 1'hypotheque est calcule de la fagon suivante :

Rendement annuel total : 108 000 $
Cout de fonctionnement total annuel : . 46 080

(estime a 320 $/unite/mois)
Benefices annuels avant ihteret : 61 920
Taux hypothecaire : 12,50 %
Service de la dette couvert par

les benefices : 495 360



TABLEAU 6-6

Logements ^vendus^ a leur valeur marchande :
Logements reserves par 1'organisms parraineur et 
commercialises sur une base de <<:plus value nulle au rachat*

Demonstration des-consequences financieres d'un
panachage possible de modes d'occupation .

Nombre de logements :
Prix a 1'unite :
Prepaiement credit logement 
Loyer au prix du marche :
Produit de la vente : 
Prepaiement total :

Logements vendus 
a leur valeur 
marchande

103
134 400

Logements a plus 
value nulle 
au rachat

97

92 094

13 843 200
8 933 118

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23 363 998
Centre pour retraites : 1 033 925

REVENU
Produit de la vente 
Logements a plus value nulle 

au rachat :
Valeur du bien-fonds donne :

24 397.923 24 461 596 
EXCEDENT : 63 673

NOTA :
1. Le cout de 1'ensemble residentiel a ete estime dans la section 3.

13 843 200
8 933 118 
1 685 278



TABLEAU 6-7

Logements ^vendus^ a leur valeur marchande : 0
Logements proposes en vertu du credit logement : 200

Demonstration des consequences financieres
d'un panachage possible des modes d1occupation

Logements vendus

Nombre de logements :
Prix a 1'unite :
Prepaiement credit logement 
Loyer au prix du marche :
Produit de la vente : 
Prepaiement total :

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23
Centre pour retraites : 1

REVENU
Produit de la vente :
Prets sans interet :
Valeur du bien-fonds donne 
Hypotheque :

24
EXCEDENT :

a leur valeur Logements en 
marchande credit logement

0 200
Sans objet

113 564

0 $
22 712 800

363 998 
033 925

0
22 712 800 
.1 685 278 

0
397 923 24 398 078 

155
NOTA :

1. Le cout de 1'ensemble residential a ete estime dans la
section 3.



TABLEAU 6-8
Demonstration des consequences financieres
d'un panachage possible de modes d'occupation

Logements ^veridus^ a leur valeur marchande : 
Lpgements proposes sur la base de baux viagers purs 
sans rendement au rachat : ,

Logements vendus 
a leur valeur Occupation 
marchande viagere pure

Nombre de logements : 138
Prix a . I1unite : 134 400
Prepaiement d'occupation viagere 
Loyer au prix du marche :

62

68 456

Produit de la vente 
Prepaiement total :

18 547 200
4 244 272

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23 363 998
Centre pour retraites : 1 033 925

18 547 200 
4 244 272 
1 685 278

REVENU
Produit de la vente : 
Occupation viagere :
Valeur du bien-fonds donne :

24 397 923 24 476 750
EXCEDENT : 78 827

NOTA :
1. Le cout de 1’ensemble residential a ete estime dans la

section 3.

62
138



TABLEAU 6-9
Demonstration des consequences financieres
d'un panachage; possible de modes d'occupation

Logements ^vendus'* a leur valeur marchande : 139
Logements proposes sur la base d'une participation a la 
mise de fonds avec la valeur nette a parts egales 
(50/50) entre le retraite et le promoteur : 61

Logements vendus 
a leur valeur 
marchande

Nombre de logements : 139
Prix a 1'unite : 134 400
Prepaiement d'occupation viagere 
Loyer au prix du marche :
Produit de la vente :
Prepaiement total :

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23 363 998
Centre pour retraites : 1 033 925

18 681 600
4 099 200

Logement avec 
participation 
a la mise de 
fonds

61
■

67 200

REVENU
Produit de la vente : 18 681 600
Participation a la mise de fonds : 4 099 200 (part des retraites) 
Valeur dubien-fohds donne : 1 685 278

24 397 923 24 466 078
EXCEDENT : 68 155

NOTA :
1. Le cout de 1'ensemble residential a et6 estime dans la 

section 3.
2. Logements avec participation a la mise de fonds : valeur 

nette a parts egales (50/50) entre le retraite et le 
promoteur.



Logements ^vendus^ a leur valeur marchande :
Logements loues a des menages de personnes agees a faible 

revenu a 320 $ par mois (couts de fonctionnement)

TABLEAU 6-10
Demonstration des consequences financieres
du panachage possible de modes d'occupation

Nombre de logements :
Prix a 1'unite : 
Appartements loues : 
Loyer au prix du marche
Produit de la vente : 
Prepaiement total :

Logements vendus 
a leur valeur Logements 
marchande loues

169 31
134 400

0

22 713 600
0

RECAPITULATION DU CAPITAL
COOT DE L'ENSEMBLE RESIDENTIEL

Appartements : 23 363 998
Centre pour retraites : 1 033 925

REVENU
Produit de la vente : 22 713 600
Location : 0
Valeur du bien-fonds donne : 1 685 278

24 397 923 24 398 878 
EXCEDENT : 955

NOTA :
1. Le cout de 1'ensemble resident!el a ete estime dans la

section 3.

31
169



TABLEAU 6-11 RECAPITULATIF DES FORMULES FINANCIERES 
POUR OCCUPANTS RETRAITES

fflUSE DDE (CQDwir 
FQDBRDDS nETHDQDCCIUFj^TnQDHT 
ffiJEGRUUISE IWEWSrPlEILIUE

Tableau 6-3
Logements vendus a
leur valeur marchande 134 400 300 14

Tableau 6-4
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 172

Logements offerts sur une 
base viagere 30 000 320 15 360 28

Tableau 6-5
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 166

Logements offerts sur une 
base viagere 30 000 320 15 360 22

Logements loues 0 ■■ 750 36 000 12

Tableau 6-6
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 103

Logements commercialises sur la 
au rachat

base
92

d'un
094

excedent nul 
320 15 360 97

Tableau 6-7
Logements offerts sur la base 
d’un credit logement 113 564 320 15 360 200

Tableau 6-8
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 138

Logements offerts sur une 
viagere pure

base
68 456 320 15 360 62

Tableau 6-9
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 139

Logements offerts sur la base d'une 
participation a la mise de fonds 67 200 525

(1)
25 200 61

Tableau 6-10
Logements vendus a 
leur valeur marchande 134 400 300 14 400 169
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400 200



Logements loues a des retraites
a faible revenu 0 320 15 360 31

NOTA :

(1) Calcule sur la base de 50 pour cent d'un loyer au prix du marche de 750 $ par mois, 
plus 50 % des frais de fonctionnement de 300 $ par mois.
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TTAVIRlMEAMirT 6-12

Prix de 1'habitation a I'annee 0 - comprend le cout et
I'excedent du projet 134 400 $
Duree projetee de 1’occupation par le retraite 12 ans

Duree de la periode d'amortissement decroissant de la valeur de rachat 20 ans

Augmentation annuelle de la valeur marchande de I'habitation 6 %
Variation annuelle de 1’IPC 5 %

Prix de revient du recyclage d'un logement pour 1’organisme parraineurS % de la valeur i 
Frais de service perfjus du locataire pour le rachat du logementS % de la valeur marchanc 

(s'appliqUe uniquement aux formulas de rachat fondees 
sur la valeur marchande et 1'IPC)

SdfaEe Mmvorfeseimeimt mas vsftnie nnnle
zero decrtnssamt ana raclhat

Cout du logement 134 400 $ 134 400 $
Financement de I’investisseur 65 944 58 112
Prepaiement du loyer 68 456 76 288

134 400 $
42 306 
92 094

Valeur de Rendement Valeur de Rendement Valeur de Rendement
rachat pour annuel rachat pour annuel rachat pour annuel
11investisseur anticipS 11investisseur anticipg 1'investisseur anticipg

Annfie 0 127 680 51 392 ■ 35 586
1 135 391 105>29 V. 62 867 8,18 7 93 297 2,22 7
2 193 961 97,50 V. 79 802 13,96 7 51 367 10,19 7.
3 152 069 32,12 7. 87 229 19,50 7 59 975 12,39 7
A 161 193 25,09 7 100 162 19,58 7 69 099 13,05 7.
5 170 865 210,97 7 113 698 19,36 7 78 771 13,29 7.
6 181 117 18,39 7 127 715 19,02 7 89 023 13,20 7,
7 191 989 16,99 7 192 396 13,66 7 99 890 13,06 7.

/ 8 203 503 15,13 7 157 730 13,29 7 111 909 12,87 7.
9 215 713 19,07 7 173 759 12,99 7 123 619 12,65 7.
10 228 655 13,29 7 190 511 12,61 7 136 561 12,93 7
11 292 375 12,56 7 208 095 12,29 7 150 281 12,21 7.
12 256 917 12,00 7 226 902 12,00 7 169 823 12,00 7.
13 272 332 11,53 7 295 631 11,73 7 180 238 11 ,79 7.
19 288 672 CsJ*>4 7 265 786 11,97 7 181 385 10,96 7.
15 305 993 10,77 7 286 920 11,23 7 197 799 10,83 7
16 329 352 10,97 7 309 099 11,01 7 215 187 10,70 7.

17 393 813 10,20 7 332 370 10,80 7 233 629 10,57 7.

18 369 992 9,96 7 356 813 10,61 7 253 167 10,95 7.

19 386 309 9,75 7 382 999 10,93 7 273 883 10,33 7.

20 909 987 9,56 7 909 987 10,26 7 295 891 10,21 7.

21 939 056 9,39 7 939 056 10,05 7 319 117 10,10 7.

22 960 100 9,23 7 960 100 9,86 7 393 790 9,99 7.

23 987 706 9,09 7 987 706 9,69 7 369 993 9,89 7.



24
25

516 968 
547 986

9,53 X 397 665 
9,39 V. 427 051

9,79 V. 
9,69 X

8,96 X 516 968 
8,84 X 547 986



7.0 RECOMMANDATIONS POUR L'ENSEMBLE RESIDENTIEL A LONDON
On trouvera ci-dessous une eerie de recommaridations a 
1'intention d'un organisme parraineur souhaitant cpnstruire 
un ensemble residential pour des retraites proprietaires 
dans la region de London.

7.1 Besoins en matiered*analyse approfondie du marche
L'analyse financiere et 1'analyse de marche du present 
rapport sont fondees, en partie, sur des hypotheses 
concernant la demands et I'abordabilite, qui ont ete 
extrapolees des donnees statistiques relatives au marche de 
1'habitation de London.
Un organisme parraineur souhaitant construire 1'ensemble 
residentiel devra entreprepdre une analyse en profondeur du 
marche. II .est important que les promoteurs disposent 
d'informations sur les besoins et les attentes specifiques 
du groups cible.
On peut recueillir ce genre de renseignements en organ!sant 
des reunions avec le groupe cible et a partir de Bondages, 
aupres des retraites eventuellement interesses par- 
I'ensemble d'habitation. Les reponses du groupe cible 
peuvent fournir a 1'organisme parraineur des renseignements 
sur la demands et les prix, en plus de mettre en relief 
1'importance de certaines caracteristiques de I'ensemble 
residentiel tels que. 1' emplacement ou certains details 
relatifs a sa conception et aux services offerts.

7.2 Dimension de I'ensemble residentiel
Vu la taille limitee du marche de London pour un ensemble 
d'habitation dont seraient proprietaires les retraites,
1'acceptabilite du marche sera partiellement fonction de la 
taille du projet. Plus I'ensemble residentiel sera 
important, plus il sera necessaire de le rendre attrayant 
pour le groupe cible.
Entre 200 et 300 appartements en copropriete ont ete 
construits chaque annee au cours des dernieres annees. Cela 
signifie, globalement, que le marche du logement a London 
est en mesure d'absorber ce nombre de logements. Bien que 
les ensembles residentiels pour retraites proprietaires 
s'adresseront a un groupe quelque peu different, il est 
improbable que le marche de London soit en mesure d'absorber 
annuellement entre 160 et 200 logements pour retraites, sauf 
si I'ensemble residentiel possede des caracteristiques 
attrayantes au niveau du prix ou de ses equipements.
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On trouvera au Tableau 4-5 une estimation du degre de 
penetration neoessaire du groupe cible pour realiser la 
vente de 160 logenients a des retraites proprietaires. La 
taille du groupe cible est presumee etre fonction de 
11abordabilite de 1'ensemble residentiel par rapport au prix 
des, maisons. Selon les statistiques, pour vendre 
160 logements de 130 000 $, un organisms parraineur devra 
convaincre 5,1 pour cent des personnes agees (entre 65 et 
74 ans) dont la maison vaut plus cher, d'acheter un 
logement; soit sous forme de tableau :

Gout du logement 
110 000 $ 
130 000 $ 
150 000 $ 
170 000 $ 
190 000 $ 
210 000 $ 
230 000 $ 
250 000 $

7.3 Type de logements
Un ensemble residentiel pour retraites proprietaires devrait 
etre compose principalement de logements de deux chambres a 
coucher. Les statistiques montrent que la major!te des 
personnes agees qui envisagent 1'acquisition d'un logement 
de retraite desirerpnt un logement de deux chambres a 
coucher. Cela s'explique par le fait que la plupart des 
acheteurs auront ete proprietaires de maison, et qu'ils 
seront habitues a disposer de beaucoup d'espace. Les 
retraites soiihaitent aussi pouvoir heberger des amis et des 
parents de passage, ce pourquoi une seconde chambre a 
coucher est necessaire.

Penetration requise du marche
3,4 pour cent 
5,1 pour cent 
7,75 pour cent

11.8 pour cent
17.3 pour cent
23,6 pour cent
34.8 pour cent
60.3 pour cent

Un projet residentiel devrait egalement comprendre un petit 
pourcentage de logements d'une et de trois chambres a 
coucher afin de repondre aux besoins particuliers de 
certains acheteurs. Les logements d'une chambre a coucher 
interesseraient les retraites aux moyens plus restreints, ou 
ceux qui ont deja des besoins d'espace plus limites. II a 
ete constate que les logements de trois chambres a coucher 
interessaient les retraites qui avaient davantage besoin 
d'espace.

7.4 Fixation du prix des logements
La fixation du prix des logements est fonction de la 
dimension du marche et des objectifs de 1'organ!sme 
parraineur. Le promoteur peut choisir de repondre aux
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besoins d'un groupe vendant des maisons modestes. En 
revanche, 1'organisme parralneur peut souhaiter satisfaire 
les exigences de groupes a revenu moyen ou superieur, afin 
de subventionner la construction et 11 exploitation de 
logements destines a des personnes disposant de faibles 
revenus.
Sur le marche de London, 1'acceptabilite d'une habitation 
sera fonction du prix de vente a 1*unite de surface. Les 
prix courants pratiques pour la vente de logements en 
copropriete a London se situent entre 110 $ le pied carre 
pour les logements en copropriete de qualite standard, et 
130 $ le pied carre pour les logements de luxe. Les 
logements standards en copropriete se vendent actuellement 
jusqu'a 110 000 $, centre plus de 180 000 $ pour les 
logements de luxe.
Bien que le.marche de 1'habitation ne soit pas 
necessairement limite a ces montants, on peut se servir de 
ces prix comme reperes pour fixer les prix des logements 
neufs dans un ensemble residentiel pour personnes agees.

7.5 Structure d'occupation
En ce qui a trait a la structure d'occupation, le present 
rapport recommande, a la fois pour les logements au cout du 
marche et pour ceux dont le cout est reduit, qu'un organ!sme 
parraineur d'ensembles residentiels tienne Compte de ce qui 
suit :
i) Structure relative aux habitations en copropriete

Qu'une habitation en copropriete soit etablie, 
independamment de la structure reelle d'occupation 
retenue pour les occupants. II en decoulera une 
reduction de I'impdt foncier, et une clarification du 
transfert des couts de fonctionnement et des impots.

ii) Logements de retraites au prix du marche
II est recommande que le mode d'occupation propose aux 
retraites depende du degre de controls a long terms 
souhaite par 1’organisme parraineur.
Si un controls a long terms n'est pas souhaite, la 
structure standard pour les habitations en copropriete 
franche doit etre utilises sous la forme decrite a la 
section 5.3. Quoique certaines dispositions 
restreignant 1'occupation ou la revente puissent etre 
incluses, les eventuels problemes juridiques,. actuels 
ou futurs, entourant ces restrictions continueront

7-3



d'exister. En consequence, le controle a long terme 
par un organ!sme parraineur sans but lucratif sur une 
habitation en copropriete ne peut pas etre presume.
Si le controle a long terme est souhaite, la structure 
de copropriete a bail devrait etre utilisee tel que 
decrit a la section 5.7. Une partie ou la totalite des 
droits afferents a chaque logement individual devrait 
etre conservee par le promoteur, et des conventions 
contractuelles de remplacement devraient etre passees 
avec chaque occupant.
Si.1’organisme parraineur choisit une structure de 
propriete controlee, il est recommande qu'il etablisse 
avec 1'occupant de chaque logement un accord de 
propriete sans gain de survie, tel que decrit a la 
section 5.7.
II en est ainsi pour les raisons suivantes :
(a) cela reduit les arrangements juridiques a deux

documents legalement clairs (achat d'une 
habitation en copropriete et contrat de <<:societe 
de personnes^ entre le retraite et 1'organisme 
parraineur)

(b) cela ne cree bien evidemment pas de rapport
locateur-locataire

(c) il s'agit d'une structure souple, et les divers
occupants d'un immeuble peuvent passer des accords 
differents

(d) cela assure une securite juridique claire pour le
titulaire du droit de propriete d'un logement 
individuel, independamment de toute future 
difficulte financiers ou autre rencontres par 

. 1'organisme promoteur de 1'ensemble residentiel
(e) cela autorise la participation eventuelle

d'investisseurs prives individuals qui peuvent 
etre concernes par une ou plusieurs habitations, 
et qui peuvent aussi beneficier de la meme 
securite que les occupants au plan de la 
propriete.

7.6 Logements reserves aux retraites a faible revenu
La decision de reserver des logements a 1'intention des 
retraites a faible revenu revient a 1'organisme parraineur, 
dans le cadre des objectifs sociaux vises par I'ensemble 
residentiel particulier. Le contexts.londonien he varie pas 
des conditions qui prevalent dans d'autres regions; la 
reservation de logements en vue de leur location par le 
promoteur ne constitue pas un problems important, mais il
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doit etre pris en compte dans la structure financiere de 
1'ensemble residential. Compte tenu de 1'absence de 
viabilite locative a London, il est probable que cette 
categorie de logements ne serait pas prdposee ayec des 
loyers au prix du marche, mais specifiquement reservee aux 
retraites a faible revenu, apres enguete sur leurs moyens 
financiers.
Une alternative proposee aux Tableaux 6-5 et 6-6 serait que 
les logements soient reserves aux personnes disposant d'un 
petit capital, qu'elles verseraient afin de reduire leurs 
couts mensuels. Vu le cout eleve du service de la dette 
genere par le cout total du capital d'un immeuble, la 
reduction des versements de prepaiement est raisonnable, si 
le retraite n'obtient pratiquement pas de plus value sur son 
prepaiement a la fin de 1'occupation, 1'investisseur ou le 
promoteur encaissant tout le profit genere par 
1'appreciation d'un logement; ou si les logements sont 
reserves aux membres de 1'organisme de parrainage, par 
example des membres du clerge a la retraite. Ainsi, le cout 
d'un logement de 116 895 $ finance au taux de 12,5 %
(interet seul) represente un.montant de 1 300 $ par mois 
pour le service de la dette - non compris les couts de 
fonctionnement ou les impots.
Si le retraite pouvait verser la moitie du cout du logement 
et que le solde etait emprunte, le cout de 1'interet serait 
quand meme de 650 $ par mois soit, line fois ajoutes les 
couts de fonctionnement et les impots, un cout mensuel 
superieur au taux de location typique pratique pour des 
appartements semblables a London.
Les structures d'investissement ont ete decrites au 
Tableau 6, et si un organisms parraineur decidait de 
reserver des logements pour son clerge a la retraite, le 
remboursement de 1'argent n'aurait pratiquement aucun impact 
sur la structure global© de la propriete. Dans un tel 
context©, le remboursement poiirrait etre calcule sur la base 
de 1'indice des prix a la consommation, et le retraite ou sa 
succession recouvrait un montant proportionnel a 
1'inflation, et le promoteur pourrait recycler le logement a 
un prix ajuste uniquement en fonction de 1'inflation.
Manifestement, le modele global presente plusieurs solutions 
de rechange pour la creation de logements a des prix reduits 
a 1'intention de personnes a faible revenu ou disposant de 
peu de biens, ces logements devant etre proposes selon un 
mode d'occupation different.
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ANNEXE A 
GLOSSAIRE

Bien que la terminologie utilisee dans la presente etude 
soit largement repandue dans les secteurs de I'immobilier en 
general et du logement pour retraites, voici quelques 
definitions et explications qui precisent la signification 
des expressions employees dans le contexte de notre etude.

Copropriete - Habitation en copropriete
Expression decrivant un immeuble divise en logements dont 
les proprietaires sont differents.
Societe d'habitation en copropriete
Expression decrivant la personne juridique chargee 
principalement de controler, de gerer et d'administrer les 
elements et les biens communs de la copropriete. Chaque 
personne qui est proprietaire pu qui detient une hypotheque 
enregistree sur uh logement en copropriete dispose d'un 
droit de vote dans la societe.
Controle
Expression decrivant le niveau de participation d'un 
organisme parraineur sans but lucratif aux decisions 
relatives a la gestion et au choix des residents d'un 
ensemble de logements de retraite une fois qu'il est occupe.
Commercial
Terme utilise pour decrire les projets d'initiative privee 
et le secteur du marche de 1'habitation a but lucratif.
Bail viager
Expression qui decrit uh contrat de location qui donne au 
locataire le droit d'occuper un logement a vie en echange 
d'un prepaiement du loyer par le biais d'une somme 
forfaitaire. Une partie du prepaiement du loyer peut etre 
remboursee au deces du locataire. Un locataire par bail 
viager est habituellement responsable des versements 
mensuels necessaires pour couvrir le cout des services 
publics et de 1'entretien.
Credit logement
Expression decrivant une forme de contrat legal qui octroie 
a 1'occupant le droit d'habiter a vie le logement sans payer
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de loyer, en echange d'un pret a I'organisme parraineur de 
1'ensemble d'habitations. L'occupant est habituellement 
responsable des versements mensuels necessaires pour couvrir 
le cout des services publics et de I'entretien.
Loyer du marche - Loyer economique
II s'agit du montant moyen de loyer requis pour un logement 
semblable sur le marche.
Frix maximum d'un logement (PML)
Les prix maxima des logements, etablis par la SCHL en 
collaboration avec le ministere du Logement, sont les 
montants maxima acceptables pour 1'amenagement d'habitations 
modestes. Ces evaluations sont faites au moins une fois par 
an et varient d'une localite a I'autre a travers la 
province.
Societe privee sans but lucratif
Terme decrivant un organisms sans but lucratif constitue en 
personne morale. La societe peut agir a titre de promoteur 
et/ou gestionhaire d'un ensemble residentiel pour retraites.
Ensemble residentiel - Ensemble immobilier
Expression par laquelle on entend les infrastructures 
materielles congues pour, heberger les retraites.
Logement a loyer proportionne au revenu (LPR)
II s'agit d'un type d'habitation offert aux particuliers a 
un loyer calcule proportionnellement au revenu de 
l'occupant. Les loyers des logements LPR sont parfois 
subventionnes par le biais de programmes comme le Programme 
de supplement du loyer du ministere du Logement de 
1'Ontario, ou le gouvernement verse la difference entre le 
^loyer du marche>:> du logement et le loyer reduit acquitte 
par l'occupant.
Financement par le resident
Cette expression s'applique a des habitations construites 
grace a la mise de fonds fournie par les retraites. Cela 
comprend les habitations en coproprietes pour personnes 
agees, les baux viagers, les formules de participation a la 
mise de fonds, et d'autres formules assurant la quasi 
propriete.
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Logement pour retraites - Logement de retraite
Expression decrivant des habitations destinees a des 
particuliers ages de plus de 60 ans et a des couples dont au 
moins un des conjoints a plus de 60 ans.
Ensemble residentiel a caractere social
Expression utilises pour decrire les logements sociaux 
lances par le gouvernement ou par un organisms parraineur 
sans but lucratif. L'objet de ces ensembles residentiels 
est de repondre aux besoins sociaux en matiere de logement, 
plutot que de fairs realiser up benefice au proprietaire.
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ANNEXE B
PROGRAMMES GOUVERNEMENTAUX EN VIGUEUR

II existe en Ontario deux programmes susceptibles d'etre 
utilises dans un ensemble residentiel pour retraites 
proprietaires. II s'agit du Programme de supplement de 
loyer et du Programme prive sans but lucratif.

B.l Programme de supplement du loyer
Le ministere du Logement de 1'Ontario a mis en place un 
programme de supplement du loyer pour mettre des logements 
locatifs a la disposition de personnes qui, autrement, ne 
pourraient pas se permettre d'habiter un logement adeguat.
Dans le cadre de ce programme, le proprietaire passe une 
convention avec la Societe de logement de 1'Ontario, 
laquelle garantira, pour une duree predeterminee, le 
paiement du plein montant du loyer economique du logement. 
Ces loyers sont negocies tous les ans afin de prendre en 
compte 1'evolution permanente des loyers sur le marche 
local.
L'occupant du logement est choisi par la commission locale 
de logement. Le rapport locateur-locataire continue 
toutefois d'exister, et l'occupant paie un loyer determine 
selon une echelle des loyers proportionnes au revenu calcule 
par la commission locale de logement. La Societe de 
logement de 1'Ontario paie la difference entre le loyer. 
verse par l'occupant et le loyer du marche pour le logement.
Selon le bureau du ministere du Logement a London, les 
logements offerts dans le cadre du Programme de supplement 
du loyer doivent etre modestes afin de satisfaire aux 
exigences de ce programme. Ce service ministeriel a 
egalement declare qu'aucun logement pouvant entrer dans le 
cadre du Programme de supplement du loyer n'etait 
actuellement en construction ou planifie pour le proche 
avenir. _

B.2 Programme prive sans but lucratif
; Le Programme prive sans but lucratif est le principal 

instrument utilise actuellement pour faciliter la 
construction de nouvelles habitations abordables en Ontario. 
Le programme est constitue de plusieurs sous-programmes qui 
font appel a divers degres de participation de la part des 
autorites federales et provinciales.
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Les elements de base du programme sont les suivarits :
(i) Le programme est accessible aux societes privees sans 

but lucratif, comme celles que parrainent souvent les 
organismes religieux, les groupes ethniques et les 
clubs de service social.

(ii) Assurance hypothecaire sur cent pour cent du prix 
maximun autorise des logements de 1'ensemble 
residentiel.

(iii) Une structure ciblee de loyers, permettant dans un 
grand nombre d'ensembles residentiels un panachage de 
categories sociales.

(iv) Une subvention'est versee mensuellement pour (i) rendre 
1'ensemble residentiel viable en fonction des loyers 
pratiques sur le marche, et pour (ii) subventionner le 
loyer des occupants qui ne peuvent se permettre les 
loyers pratiques sur le marche.

Application du Programme prive sans but lucratif a un 
ensemble residentiel pour proprietaires retraites
II serait possible de concevoir un ensemble residentiel oil 
un groupe de logements seraient vendus a une societe liee 
sans but lucratif sous controle de 1'organisme parraineur du 
projet. Ces logements seraient destines, en majeure partie, 
a des occupants dont les besoins sont les plus imperieux.
Les logements seraient construits selon la formule ^cle en 
main* et livres, une fois acheves, a la societe sans but 
lucratif.
Les principales restrictions liees a cette formule 
seraient les suivantes : ;
(i) Les logements devraient se vendre au prix unitaire 

maximum, soit actuellement 80 000 $ pour un logement de 
deux chambres a coucher, et 73 000 $ pour un logement 
d'une chambre a coucher. II faudrait que ces logements 
soient congus et designes specifiquement pour repondre 
a ces conditions financieres.

(ii) Le Programme prive sans but lucratif regoit parfois des 
demandes de proposition ^concurrentielles^. Meme si le 
programme actuel peut favoriser une proposition 
eventuelle qui permettrait de construire de nombreux 
logements pour des personnes a faible revenu, cela ne 
donne pas priorite aux logements pour retraites.
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(iii) Le programme impose des delais precis pour les 
demandes de proposition, 11 attribution des logements, 
et leur livraison. L'ensemble residentiel envisage 
doit se conformer a ces reglements.

(iv) La future disponibilite de ce type de logement est tres 
incertaine, a cause de la diminution des contributions 
du gouvernement federal, et du fait que les engagements 
provinciaux autres que pour le programme ^Maisons pour 
de bon>:> he sont pas arretes. 1

Le Programme prive d'habitations sans but lucratif est une 
formule permettant de construire un ensemble de logements 
pour perspnnes a faible revenu. A condition que 
1'opportunite de la demande cadre avec le projet, cette 
formule peut etre etudiee par un organisme parraineur sans 
but lucratif.

B.3 Programmes de services sociaux envisageables
Le ministere des. Services sociaux et communautaires et le 
ministere du Logement reexaminent actuallement en profondeur 
leur concept de soihs de longue duree.
Des initiatives telles que ^Vivre en collectivite5* voient le 
jour. Meme si ce programme particulier n'est pas 
specifiquement axe surl'habitation, il est congu pour 
ameliorer les groupes d'habitations pour personnes agees, en 
leur fournissant des services d'appoint appropries. L'objet 
est d'eviter la mise en institution des retraites, en leur 
procurant des services d'appoint a domicile, ce qui comprend 
les ensembles residentiels pour retraites.
Plusieurs programmes sont en preparation, et il est done 
suggere de communiquef avec le ministere des Services 
sociaux et communautaires pour obtenir des renseignements 
sur les occasions particulieres qui pourraient se presenter, 
Le document ^Strategies de reamenagement : reforme globale 
des soins de longue duree en Ontario>:> traite des 
orientations possibles d'une reforme du systeme de soins de 
longue duree en Ontario.
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ANNEXE C
APPUI GOUVERNEMENTAL EVENTUEL AUX ENSEMBLES RESIDENTIELS POUR 
RETRAITES PROPRIETAIRES

II existe un certain nombre de possibilites pour obtenir un 
soutien financier de la part des organismes federaux et 
provinciaux oeuvrant dans le logement, pour les habitations 
destinees a des retraites proprietaires.
L'experience passee a demontre qu'un appui financier 
permanent des organismes gouvernementaux n'est pas 
necessaire dans le cas des ensembles residentiels pour 
etraites proprietaires a 1'exception des logements 
subventionnes qui sont destines aux personnes a faible 
revenu.
Toutefois, un grand nombre d'organismes et d'associations 
constatent que la mise en oeuvre d'un ensemble residential 
pour retraites, en dehors des programmes existants pour les 
logements sans but lucratif, est difficile. Au nombre des 
difficultes figurent :
(i) Determination d'une methode appropriee pour la mise en 

oeuvre d'un projet.
Beaucoup d'associations rencontrent des problemes pour 
determiner une methode de mise en oeuvre qui permettra 
de repondre aux objectifs de 1'prganisme de parrainage, 
qui puisse etre financee, qui puisse etre 
financierement viable a long terme, et qui satisfasse 
aux obligations legales. Cette situation contraste 
avec celle ou 1'on a obtenu un financement du 
gouvernement, car les details des programmes sont alors 
specifies.

(ii) Elaboration d'une documentation complete relative au 
mode d'occupation retenu.
La documentation relative au mode d'occupation des 
projets etudies varie enormement. Le manque 
d'uniformisation des contrats a force les avocats des 
acheteurs potentiels a examiner attentivemeht la 
documentation. Certains avocats se sont declares 
preoccupes par la documentation inhabituelle qui est 
utilisee, et par le fait qu'elle n'a pas ete testee 
devant les tribunaux.

(iii) Negociation avec un etablissement financier pour le 
financement d'un ensemble residentiel.
Un capital considerable est necessaire pour la 
construction d'ensembles residentiels. Les 
etablissements financiers demandent generalement que le 
financement original de la construction soit garanti
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sous une forme ou une autre. Les ensembles 
residentiels studies ont obtenu des garanties 
financieres d'importants organismes de parrainage 
(comme un asile de vieillards), des entrepreneurs 
construisant 1'ensemble residentiel, ou des garanties 
personnelles aupres de membres de la communaute 
parrainant le projet. II ne s'agit pas de solutions 
dont peuvent se prevaloir tous les promoteurs de 
projets.

(iv) Preoccupations relatives a la faillite d'un ensemble 
residentiel qui menacerait le droit d'occupation et la 
securite des retraites concernes.
Le desir de proteger les economies des retraites est un 
element important a prendre en compte pour la plupart 
des eventuels organismes parraineurs d'ensembles 
residentiels. L'echec d'une formule quelconque 
d'ensemble residentiel risque de faire naitre de 
grandes apprehensions parmi les retraites de la 
province, et de tuer toute autre initiative en ce sens.

(v) Charges financieres relatives a I'obtention des 
autorisations municipales
Les autorisations municipales deviennent de plus en 
plus difficiles a obtenir, et les grandes municipalites 
exigent des sommes de plus en plus elevees a un stade 
precoce des projets, afin de payer les planificateurs, 
les avocats et les frais municipaux. Ces fbrmalites 
doivent etre remplies avant que les habitations puisse 
etre vendues, ou que le financement de 1'ensemble 
residentiel ait pu etre finalise.

(vi) Gouts occasionnes par le Programme de garantie des 
maisons neuves
Le Programme de garantie des maisons neuves de 
1'Ontario est axe sur les promoteurs commerciaux. Les 
engagements financiers, souvent de nature personnelle, 
ne sont pas faciles a obtenir pour des organismes sans 
but lucratif, ce qui limite I'acc&s aux formulas de 
copropriete.

En consequence, la combinaison des moyens suivants pourrait
constituer un soutien eventuel a la construction de tels
ensembles residentiels :
(i) Autorisation gouvernementale de methodes standards 

L'approbation de methodes standards pour la mise en 
place d'ensembles residentiels pour retraites en toute 
propriete ou en quasi propriete, et 11 approbation d'une 
documentation normalisee faciliteraient le travail des 
associations. Certains documents ont ete elabores par 
le Groupe d'etude sur le logement abordable du
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ministere du Logement de 1'Ontario a la fin des annees 
1980. Une documentation complementaire qui explique 
les methodes aux groupes ou associations eventuallament 
interesses devrait etre disponible.

(ii) Garantie gouvernementale de 1'occupation et des 
paiements des retraites
Nous avons vu que la commercialisation des ensembles 
residentiels pour personnes agees offrant des modes 
d'occupation differents s'appuyait fargement sur 
1'estime dans laquelle un marche geographique et/ou 
culture! tenait le promoteur. Afin d'aider les 
organismes parraineurs d'ensembles residentiels a 
construire des habitations offrant des modes 
d'occupation differents, les organismes gouvernementaux 
devraient pouvoir assurer aux occupants une securite 
additionnelle. Cette securite pourrait prendre la 
forme d'une garantie d'occupation et de remboursement 
du loyer.

(iii) Garantie du financement de 1'ensemble residentiel
Un programme destine a aider les organismes parraineurs 
d'un ensemble residentiel a obtenir le financement 
initial necessaire permettrait a grand nombre de 
prpmoteurs a mettre en place cette formule 
d'habitation. II pourrait s'agir de garanties 
gouvernementales de financement pour des ensembles 
residentiels approuves.

(iv) Pret subvention ou pret remboursable a des fins 
d'amenagement
Dans le contexte d'un programme, un financement 
minimum, destine a aider un groupe a assembler les 
documents initiaux necesSaires a la commercialisation 
et au rezonage du site, serait d'un grand secours. 
L'organisme gouvernemental pourrait recuperer ces fonds 
lorsque 1'ensemble residentiel voit effectivement le 
jour, et les abandonner dans le cas oil 1' on ne donne 
pas suite au projet.

(v) Garanties gouvernementales pour satisfaire aux 
exigences du Programme de garantie des maisons neuves 
Des garanties federales ou provinciates pour aider les 
organismes parraineurs sans but lucratif seraient d'un 
grand secours dans le cas des logements en copropriete.

Tout programme d'aide gouvernementale que nous avons suggere
pourrait etre conditionnel a :

1'offre d’un mode d'occupation approuve, par un 
organisms parraineur sans but lucratif reconnu.
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la fourniture de logements modestes aux retraites,
- des engagements fermes, accompagnes de mises de 

fonds, pour un pourceritage specifique de logements 
avant 1'engagement definitif,

- un engagement de la part de I'organisme parraineur 
de reserver un pourcentage specific d'habitations 
au logement de personnes a faible revenu dans le 
cadre d'un programme gouvernemental de supplement 
du loyer. L'approbation de la subvention serait 
laissee a 1'appreciation de la commission locale 
ou proviriciale de logement.

Dans le but de minimiser les depenses gouvernementales, on 
suggere que la premiere demarche soit la mise en oeuvre des 
accords stipules et des projets d'ensembles residentiels 
acceptables.
Programmes envisageables
On peut envisager un grand nombre de programmes specifiques, 
et 1'on a elabore une serie de mesures prevoyant un recours 
croissant a ces programmes. A chaque etape, le cout 
augmente,,et les activites administratives sont plus 
nombreuses, etant donne que les programmes exposent 
progressivement I'organisme gouvernemental a des risques 
supplementaires. Les structures de programme suivantes 
pourraient etre envisagees :
Programme A - Implication minimale

)
Les elements du programme pourraient comprendre :
(i) Wise au point de methodes et de contrats ayant 
fait leur preuve pour utilisation par I'organisme 
parraineur,

(ii) Application d'une condition stipulant que les 
ensembles residentiels doivent etre construits et 
geres par des organismes sans but lucratif s'ils 
veulent avoir acces aux prestations du programme,

(iii) L'obligation qu'au moins dix pour cent des 
logements soient proposes a la commission locale 
de logement pour supplement du loyer.

(iv) Une disposition prevoyant une subvention minimale 
pour encourager les associations a faire usage de 
methodes et de contrats reconnus, et pour reserver 
les logements au supplement du loyer.
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Ce programme comprendrait en plus les aspects
suivants :
(v) La possibilite d'un pret important a
1'amenagement, verse a temperament, par exemple 
apres 11 approbation du concept de 1'ensemble 
residentiel, une fois fournie la preuve de la 
disponibilite d'un site, au moment de 
1'achevement des plans et au debut de la 
commercialisation. On pourrait renoncer au 
remboursement du pret si 1'ensemble residentiel 
ne se concretisait pas, ou le pret serait 
recupere une fois le projet termine. Le 
montant du pret serait fonction du type de 
municipalite, et des couts estimes pour 
1'obtention d'un zonage approprie.

(vi) Application d'une restriction voulant que les 
moyens engages pour construire les ensembles 
residentiels restent modestes. On pourrait 
appliquer une restriction sur les couts en 
capital les fixant a 135 pour cent du prix 
maximum du logement qui a cours dans la 
collectivite au sein de laquelle 1'ensemble 
residentiel doit etre construit.

(vii) Une garantie gouvernementale, dans le cadre du 
Programme de garantie des maisons neuves, pour 
reduire les conditions de garantie personnelle
de la part des membres de 1'organisme 
parraineur.

(viii) Examen gouvernemental des documents et de la 
structure financiere du projet.

(ix) Delivrance par le gouvernement d'un ^sceau 
d'homologation® indiquant que 1'ensemble 
residentiel est conforme a ses directives, pour 
utilisation aux fins de commercialisation.

Programme B - Implication additiormelle

Programme C - Implication additiormelle
Ce programme pourrait comprendre en plus les aspects 
suivants :
(x) Garantie gouvernementale du financement de 
1'ensemble residentiel,
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(xi) Garantie gouvernementale du droit d'occupation 
et de la securite des investissements fournis 
par les >
retraites.
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