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Résumé

Résumé

Le présent document constitue le rapport final sur I’évaluation du Programme d’assurance des
préts pour logements transportables (PAPLT). Le Programme d’assurance des préts pour
logements transportables (PAPLT), lancé en septembre 1988 pour une période expérimentale de
cinq ans permettait d’assurer les préts consentis a ’achat d’un logement usiné situé sur un terrain
a bail de courte durée dans le but de rendre un logement plus abordable. Le PAPLT a été congu
pour améliorer ’accés a du logement abordable. 11 facilite le financement des maisons mobiles et
permet ainsi une concurrence €quitable entre les maisons mobiles et les maisons de construction
traditionnelle.

La SCHL était tenue d’évaluer ce programme 4 la fin de la période d'essai de cinq ans. En avril
1993, la haute direction de la SCHL a approuvé le rapport de l'étude préparatoire d'évaluation et
autorisé la mise en route de I'évaluation. La premiére version du rapport final d'évaluation a été
soumise a la haute direction en septembre 1994.

Les nombreuses sources de données utilisées dans I'évaluation comprennent :

« Des sondages auprés d’occupants de maisons mobiles, du personnel des succursales des
établissements de prét, des vendeurs de maisons mobiles, et du personnel des succursales
de la SCHL, :

« Des études de cas sur I'effet du PAPLT sur dix marches du logement dans I’ensemble du
Canada et des entrevues menées auprés du personnel des bureaux reglonaux et nationaux de
grands établissements de prét;

» Une analyse économétrique de la fréquence des taux de demandes de réglement pour les préts
assurés de maisons mobiles et une analyse des colits des demandes de réglement présentées;

« Une inspection visuelle des lieux et une enquéte sur la valeur du marché d’un échantillon de
maisons mobiles.

Voici quelles ont été les constatations de 1’évaluation de programme :

Le programme répondait a un besoin et il était justifié.

~ o On évaluait le marché potentiel du PAPLT a 335 000 ménages de locataires a revenu modéré;
~« Les maisons mobiles étaient généralement trés durables.
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Resume ii

Le programme a atteint ses objectifs, bien que son utilisation ait ete limitee.

» Le programme a eu comme principale consequence de reduire les exigences de mise de fonds,
ce qui a entraine une recrudescence de 1’accession a la propriete,

+ Les maisons mobiles offrent une securite d'occupation raisonnable aux proprietaires.

» Cependant, le programme etant mal connu des preteurs, les avantages ont ete limites.

« De nombreux preteurs qui connaissaient le PAPLT ne I'offraient pas, car ils se preoccupaient, a
tort selon ’equipe d’evaluation, du cout des sauvetages et des cas de defaut.

» Parmi les autres facteurs ayant limite I'utilisation du programme, citons, la preference des
consommateurs pour des maisons a ossature de bois, la resistance locale a 1'amenagement de
pares de maisons mobiles et les programmes concurrentiels provinciaux.

Les autres effets ont ete juges essentiellement positifs :

* Le PAPLT etait une activite au seuil de rentabilite pour le Fonds d’assurance hypothecaire.

» Le Programme avait un effet positif sur I'amenagement de pares de maisons maobiles.

+ La majorite des clients etaient plus satisfaits de leur collectivite, maison et couts du logement
que de leurs conditions de logement anterieures.

« Le revenu moyen des clients du PAPLT s’elevait a 37 000 $, bien au-dessous du revenu moyen
des autres clients de 1’assurance pret hypothecaire. Le PAPLT a aide quelques menages a tres
faibles revenus, mais la plupart ont eprouve des problemes d’abordabilite. Les menages du
PAPLT disposaient de revenus inferieurs a ceux des menages du Programme canadien
d’encouragement a 1’accession a la propriete.

L'equipe d'evaluation a constate que dans la plupart des cas, il aurait ete avantageux de
reglementer le programme et d’eliminer certaines des restrictions.

+ Elargir le programme aux logements existants aurait permis d’accroitre le nombre de menages
de locataires admissibles au programme.

+ Si la periode d’amortissement maximum avait ete prolongee, les menages a plus faible revenu
auraient put acceder a la propriete sans faire courir des risques plus eleves au FAH (puisqu’il
n’est pas prouve que la faiblesse du revenu entraine un plus grand nombre de cas de defaut).

+ L’utilisation du programme se serait accrue marginalement si Fon avait assure les prets de
maisons mobiles a des fins de location.

* Il n’etait pas necessaire ni equitable d’augmenter les taux d’interet des prets du PAPLT afin
d’encourager la participation des preteurs.

» L’assurance des logements a double largeur en vertu du Programme n’aurait pas influe pas sur
les operations du FAH.

+ Si Ton avait utilise la valeur marchande estimative du logement, pour etablir la valeur de pret
(au lieu du prix de vente et des couts initiaux) on aurait reduit les risques, mais les valeurs de
pret en auraient ete diminuees dans les regions des Prairies et de I’Atlantique et augmentees en
Colombie-Britannique.
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Resume Hi

- On encourageait la securite d’occupation en exigeant que le site soit loue pendant douze
mois, mais les normes de I’industrie n'etaient pas respectees.
 Le pret ne pouvait etre approuve que lorsque le logement avait ete installe et inspecte par la

SCHL. Cette exigence nuisait aux fournisseurs qui devaient assumer le pret pendant la periode
interimaire.
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Introduction

1. Introduction

Le Programme d'assurance des prets pour logements transportables (PAPLT) lance en septembre
1988 pour une periode experimentale de cing ans permettait d'assurer les prets consentis a I'achat
d'un logement usine situe sur un terrain loue pour une courte duree dans le but de rendre un
logement plus abordable. Le PAPLT a ete confu pour ameliorer 1'acces a du logement abordable.
Il facilitait le fmancement des maisons mobiles; il permettait ainsi une concurrence equitable entre
les maisons mobiles et les maisons de construction traditionnelle. La SCHL etait tenue d'evaluer
les risques qu'entrainait ce programme a la fin de la periode d'essai..

Contexte

Certains menages canadiens vivent dans des maisons mobiles au lieu de recourir a des formes
traditionnelles de logement construites habituellement sur un site. Dans le present rapport,
1'expression «maison mobile» designe un logement unifamilial transportable qui compte une ou
plusieurs sections.

Selon le recensement de 1991, plus de 180 000 logements prives etaient transportables, dont la
majorite etaient des maisons mobiles. En 1974, la production annuelle de maisons mobiles etait de
49 118 logements, elle etait de 21 292 en 1979 et de 2 898 en 1985. En proportion du nombre
total de mises en chantier, la production annuelle de maisons mobiles a atteint un sommet de

19,2 % en 1974; puis, elle s'est etablie a 10,4 % en 1979 et elle a chute a 1,7 % en 1985. (Joint
CMHC-CMHI Report on the Feasibility of Insuring Chattel Mortgages on Mobile Homes Under
the National Housing Act, ianvier 1987.)

Avant 1988, la LNH prevoyait un financement uniguement pour les maisons fixees au terrain sur
lequel le proprietaire detenait un titre ou un bail a long terme; les maisons placees sur des
emplacements loues avec des baux a court terme n'etaient pas admissibles au fmancement LNH.
Afin d'ameliorer 1'acces aux autres formes de logement abordable sans engager des depenses pour
le gouvernement, et de placer les maisons mobiles dans une meilleure position concurrentielle face
aux maisons construites sur site, le gouvernement federal a modifie en 1988 la Loi nationale sur
1'habitation pour autoriser la mise en oeuvre du Programme d'assurance des prets pour logements
transportables (PAPLT)

Questions abordees

Le mandat de 1'evaluation se trouve dans le document Programme d'assurance des prets pour
logements transportables. Rapport de 1'etude preparatoire d'evaluation (SCHL, 1993). Ony
retrouve 9 questions sur la pertinence du programme et 6 portant sur la conception et

l'application. L'evaluation avail pour objet de donner reponse a ces questions de sorte que la
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Introduction 2

SCHL puisse decider si elle devait poursuivre le programme et a quelles conditions. Une des
questions du rapport de 1'etude preparatoire, sur les caracteristiques de consommation des
menages, n'a pas reu de reponse en raison du cout eleve de la collecte des donnees.

Demarche

Le present document est le rapport final d'evaluation, il passe en revue et analyse un certain
nombre de projets de collecte de donnees qui ont ete accomplis par la Division de revaluation de
programme, ou pour le compte de celle-ci, depuis le lancement de 1'evaluation en 1993. Parmi ces
projets on retrouve :

+ des enquetes aupres des personnes suivantes. occupants et concessionnaires de maisons
mobiles, employes des succursales d'institutions pretenses, enfin, personnel des succursales de
la SCHL,;

+ des etudes de cas sur les repercussions du PAPLT dans dix secteurs du marche du logement au
Canada ainsi que des entrevues avec le personnel des administrations centrales et des bureaux
regionaux des principales institutions preteuses;

+ une analyse econometrique de la frequence des cas de defaut concernant les prets
hypothecaires assures sur des maisons mobiles ainsi qu'une analyse du cout des demandes de
remboursements presentees;

* une inspection visuelle des lieux et une enquete sur la valeur marchande d'un echantillon de
maisons mobiles.
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2. Profil du programme

Objectifs du programme

Les objectifs du PAPLT etaient de placer les maisons mobiles dans une position concurrentielle
vis-a-vis des maisons de construction traditionnelle et d'ameliorer la disponibilite des autres modes
de logement abordable. Il devait ainsi faciliter Faeces a la propriete sans entrainer des depenses
gouvernementales directes et repondre en partie a la demande de logements subventionnes.

Description du programme

Les etablissements financiers sont tenus d'obtenir une assurance contre les defaillances des
detenteurs de prets hypothecaires residentiels dont le montant depasse 25 % du cout de la
propriete. La SCHL peut assurer en vertu de la LNH les prets consentis a 1'egard de proprietes
residentielles jusqu'a concurrence de 95 % du cout de la propriete.

Meme si le PAPLT etait experimental, les parametres qui le regissaient etaient semblables a ceux
des autres programmes d'assurance hypothecaire. Par exemple, le droit de souscription, la prime
d'assurance, les criteres d'admissibilite des emprunteurs ainsi que les taux d'interet des prets en
vertu du PAPLT etaient comparables a ceux des autres programmes destines aux constructions
traditionnelles.

Toutefois, a cause des nombreuses incertitudes concernant le deroulement et Tadministration d'un
programme national, en particulier en ce qui conceme la frequence des cas de defaut et des
demandes de reglement, certaines garanties ont ete adoptees. Seuls etaient admissibles a
l'assurance les logements neufs qui satisfaisaient aux normes de 1'ACNOR regissant la
construction de logements mobiles et modulaires. En outre, il etait obligatoire de recourir au
service de traitement complet de la SCHL selon lequel tous les logements devaient etre inspectes
et evalues par cette derniere.

Lorsque le PAPLT a ete adopte, il prevoyait 1'accessibilite des logements mobiles a un et a deux
elements construits en conformite avec la norme serie Z240 MH - serie M86, de 1'Association
canadienne de normalisation. En outre, les maisons flottantes etaient admissibles. Le ler
decembre 1989, on a specific officiellement les normes techniques regissant les maisons mobiles
(Modification 13 du Bulletin technique des constructeurs. Division des normes de services
professionnels, SCHL).

Le logement devait etre la residence principale de I'emprunteur. La protection de 1'assurance-pret

etait limitee aux nouveaux logements. Toutefois, peuvaient etre admissibles les logements qui
avaient ete assures anterieurement en vertu du PAPLT et qui avait ete vendus ulterieurement.
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Profit du programme

Les demandes faites dans le cadre du PAPLT etaient assujetties aux politiques enoncees dans le
Manuel de 1'assurance des prets LNH et portant sur le revenu de I'emprunteur, la verification du
credit et le coefficient ABD. Le cout mensuel de location du terrain devait etre inclus dans le
calcul du coefficient ABD.

Activite du programme

On trouve au tableau 1 les donnees sur le pare de maisons mobiles selon le Recensement du
Canada de 1991. Comme Ton peut s'en rendre compte, d'apres le nombre de maisons mobiles
occupees et I'incidence des maisons mobiles sur le pare de logements occupes, les menages de
I'Ontario et du Quebec achetent moins de maisons mobiles que le reste des menages canadiens.

Tableau 1 : Logements occupes et logements transportables, 1986 et 1991

Logements occupes

Logements transportables en

Logements transportables pourcentage des logements occupes

Total Possedes Loues Total des

logements
Canada 1991 180.01 154.94 25.07 10,018,267 1.8
Atlantique 29.82 26,760 3,060 797.71 3.7
Quebec 24.72 22.02 271 2,634,301 0.9
Ontario 20.23 17.41 2.83 3,638,364 0.6
Prairies et T.N.-O. 56.39 47.76 8.63 1,694,736 3.3
C.-B. et Yukon 48.85 40.98 7.87 1,253,809 3.9
Canada 1986 115.24 98,730 16.51 8,991,675 13
Atlantique 18.98 17.2 1.78 727.24 2.6
Quebec 171 15.22 1.89 2,357,105 0.7
Ontario 11.35 9.46 1.88 3,221,730 0.4
Prairies et T.N.-O. 39.3 33.16 6.14 1,590,520 2.5
C.-B. et Yukon 28.52 23.69 4.83 1,095,095 2.6

Source : Statistique Canada. Logements et menages. Recensement du Canada, cat. no.93-311, 93-105.

Nota:

1. Les logements transportables comprennent les maisons mobiles et les autres formes d'habitation qui peuvent
etre deplacees, comme les maisons flottantes et les wagons de chemin de fer.

2. Selon la definition du Recensement, un logement «possede» peut etre situe sur un terrain loue ou faire partie
d'un ensemble en copropriete.

3. Un logement transportable est considere comme loue si la maison et le terrain sur lequel elle est situee sont
loues.

4. Les definitions de Statistique Canada sur les modes d'occupation des logements situes dans les reserves
indiennes ont change entre 1986 et 1991. Le total pour le Canada en 1986 exclut 2,005 logements situes dans les
reserves indiennes. Le total pour 1991 exclut 545 logements appartenant aux bandes indiennes.

5. Les maisons modulaires ne sont pas considerees comme des «logements transportables».
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Le tableau 2 presente le nombre de maisons mobiles et de logements modulaires assures
entrel988 et 1994, aux termes du PAPLT et d'autres programmes d'assurance ordinaire LNH. La
participation au programme a ete beaucoup plus importante dans les provinces de 1'Atlantique que
dans le reste du Canada, puisqu'elle represente 75 % de toute 1'activite de programme. Le PAPLT
etait pratiguement inconnu en Ontario et au Quebec.

Tableau 2 : Maisons mobiles assures en vertu du PAPLT et des programmes d'assurance hypothecaire
ordinaire LNH (logements)

Programme d'assurance des prets pour logements transportables

Region 1,988 1,989 1,990 1,991 1,992 1,993 1,994 Total
Atlantique 2 514 612 507 335 313 119 2402
Quebec 14 3 10 21 21 13 82
Ontario 3 1 2 1 7
Prairies et T.N.-O. 1 2 1 19 52 80 30 185
C.-B. et Yukon 1 54 131 64 80 156 109 595
Canada 4 587 747 601 490 570 272 3271

Programmes d'assurance hypothecaire ordinaire LNH

Region 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 Total
Atlantique 23 151 171 169 349 313 125 1,301
Quebec 37 436 589 641 716 673 350 3442
Ontario 10 35 36 34 43 55 12 225
Prairies et T.N.-O. 54 256 440 699 925 982 462 3,818
C.-B. et Yukon 33 181 254 378 587 861 376 2,670
Canada 157 1059 1490 1921 2620 2884 1,325 11,456

Source : Les Systemes de gestion d'assurance, (SCHL).

Nota :

1. Les maisons mobiles installes sur un terrain appartenant au proprietaire ou louees a long terme sont
admissibles a des programmes d'assurance ordinaire LNH.

2. Le PAPLT assurait les logements neufs ainsi que les logements deja assures aux termes de la LNH et qui
avaient ete vendus par la suite; les programmes d'assurance ordinaire LNH sont destines aux logements neufs et
existants.

3. Les chiffres de 1994 comprennent le nombre de logements jusqu'a la fin de mai.

4. Les totaux du PAPLT comprennent les logements, inscrits au Programme d'assurance-prets pour accedants a
la propriete et garantis par des prets pour logements transportables.

5. Les logements de revente constituaient moins de 3 % du portefeuille du PAPLT, par rapport a 80 % des
maisons mobiles assumes en vertu du programme d'assurance ordinaire LNH.
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3. Justification du programme

Selon les lignes directrices publiees par le Conseil du Tresor, les evaluations doivent porter sur les
justifications et la reussite du programme ainsi que sur les solutions de rechange a celui-ci. Le
sujet de la reussite est souvent divise en deux sections : 1'une sur la realisation des objectifs, l'autre
sur les repercussions et les effets; dans la premiere, on examine des objectifs precis; dans la
seconde, on expose les resultats non prevus, qu'ils soient positifs ou negatifs.

3.1 Les maisons mobiles sont-elles durables? (Question 1)

Une des preoccupations mentionnees par la haute direction de la SCHL portait sur la durabilite
des maisons mobiles et sur les obligations du Ponds d'assurance hypothecaire en cas de defaut
d'un emprunteur. Cette crainte etait suscitee par deux incertitudes : la premiere concernait le
rythme de deterioration des logements transportables en fonction d'une utilisation normale; la
seconde avait trait aux demenagements eventuels de ces logements transportables, en particulier
en cas de defaut.

Les enquetes d'evaluation ont porte sur trois sous-echantillons de maisons mobiles au Canada
selon qu'elles soient assurees au moyen du PAPLT, en vertu de 1'assurance hypothecaire ordinaire
LNH (appelees maisons mobiles LNH), ou encore, non assurees. Les logements du
sous-echantillon PAPLT sont habituellement situes sur des emplacements loues et ont ete
construits depuis 1988. Les logements du sous-echantillon LNH sont presque tous installes sur
des emplacements possedes et ont ete fabriques depuis 1967. Les logements non assures se
trouvent surtout sur des emplacements loues et ont ete construits depuis 1959. Comme les
logements LNH sont installes sur des emplacements possedes, ils devraient etre demenages moins
souvent que les logements PAPLT et non assures qui se trouvent sur des emplacements loues.

L'evaluation a fait appel a trois indicateurs de durabilite. Le premier est la necessite d'apporter
des reparations importantes selon revaluation que les occupants font de leurs logements. Ces
estimations des reparations necessaires sont fondees sur les memes questions qu'utilisent
Statistique Canada dans les sondages sur le logement; ces donnees peuvent etre comparees aux
renseignements publies sur 1'etat du pare de logements et de toutes ses composantes.

Les deux autres indicateurs de durabilite sont un indice de la condition du logement par rapport
aux Normes minimales pour les batiments (NMB) de la SCHL et une estimation du cout total des
reparations necessaires pour rendre le logement entierement conforme aux NMB. Les donnees
sur ces deux indicateurs ont ete recueillies, au printemps de 1994, dans le cadre de 1'enquete sur
l'etat des lieux; celle-ci a ete accomplie par le personnel technique des bureaux exterieurs de la
SCHL et elle portait sur 275 maisons mobiles.
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Les indicateurs ont ete utilises pour effectuer trois types d'analyse : une comparaison des maisons
mobiles et modulaires usinees avec les logements construits sur site; une comparaison des
logements LNH avec les logements non assures, en fonction du statut d'occupation de
I'emplacement; une analyse de regression portant sur un certain nombre de facteurs qui influent
sur les couts de reparation. Dans ce dernier cas, on cherchait a connaitre les repercussions des
demenagements anterieurs sur 1l'etat des logements.

Deterioration et besoin de reparations
Comparaisons avec les logements construits sur site :

Si les maisons mobiles ou modulaires sont moins durables que les logements construits sur site du
meme age, les donnees recueillies sur leur etat devraient reveler une plus grande deterioration. La
comparaison ne porte pas sur les logements PAPLT car ils sont presque neufs.

Selon 1'evaluation des proprietaires de maisons mobiles, la frequence du besoin de reparations
majeures etait de 10,3 % pour le groupe combine de logements LNH et non assures. Le sondage
ERMEM de 1991 a permis d'estimer a 11,2 % la frequence de reparations majeures pour toutes
les maisons individuelles. L'age des logements peut donner lieu a ces ecarts dans les besoins de
reparations majeures. Selon 1'evaluation des proprietaires de ces logements, 1'etat des maisons
usinees et des maisons individuelles du meme age est relativement comparable.

Dans le cas des logements LNH et non assures, il en coute 2 149 $ pour effectuer les reparations
et remplacer les composantes. Ces depenses sont plus elevees que les couts relatifs aux logements
construits sur une site de 1973 a 1986 dans le cadre des programmes federaux de logements
cooperatifs (soit en moyenne a | 375 $, en dollars de 1993). Toutefois, les reparations des
maisons mobiles sont moins couteuses que celles des logements publics familiaux et des
logements des programmes d'acces a la propriete pour les ruraux et les autochtones qui s'elevent,
respectivement, a 3 213 $ et a

3 000 $.

Repercussions du demenagement des logements sur la durabilite -
emplacements possedes et hues :

On suppose que les maisons mobiles sur des emplacements possedes sont demenagees moins
souvent que les logements places sur des emplacements loues; par consequent, ils devraient etre
en meilleur etat. Selon les indicateurs, 1'etat des logements non assures devraient etre pire que

celui des maisons mobiles LNH.

Les couts de reparation des logements LNH et non assures du meme age sont semblables: dans le
cas des logements construits durant les annees 70, ces couts s'elevaient, a2759%eta3 069 S,
respectivement; dans le cas des logements construits durant les annees 80, ces couts etaient,
respectivement, de 2 173 $ et de 2 201 $.
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Nous avons mentionne ci-dessus que la frequence combinee des reparations majeures necessaires
etait de 10,3 % pour le groupe des logements LNH et non assures (soit de 10,6 et de 9,9 %,
respectivement). L'ecart en faveur des logements non assures etait contraire aux attentes des
evaluateurs. Par centre, 7,6 % des logements LNH et 21,3 % des logements non assures etaient
non conformes aux normes minimales pour les batiments. Le cout modere des reparations, de
meme que le taux eleve de non-conformite aux NMB donnait a penser que des composantes
mineures des logements non assures etaient inferieures a la norme.

On a examine separement les couts de reparation des logements LNH et non assures selon qu'ils
sont neufs (respectivement, 613 $ et 767 $) ou revendus (respectivement, 2 759 $ et 2 889 $).

La plus grande partie du cout des reparations des logements LNH et non assures etait consacree
aux enveloppes et aux elements structuraux des batiments (y compris les fondations).

Selon les donnees sur le cout des reparations, la durabilite des logements non assures, qui
pourraient etre des candidats interessants au PAPLT, est semblable a celle des logements faisant
deja partie des programmes d'assurance hypothecaire ordinaire LNH.

Repercussions du demenagement des logements sur leur durabilite analyse de regression :

On a entrepris une analyse de regression des facteurs qui determinent le cout des reparations. On
a fusionne les donnees d'inspection sur le cout des reparations et celles du sondage aupres des
occupants qui avaient portees sur les demenagements anterieurs, la taille des menages et les
pratiques d'entretien.

Selon 1'analyse, le cout des reparations augmente avec le temps, mais a un rythme plus lent dans le
cas des logements plus anciens. Les faibles hausses de cout correspondent alors a une utilisation
continue de logements tres vieux. Les logements occupes par des menages plus nombreux
presentent des couts plus eleves de reparation; de plus, les logements de meilleure qualite, dotes
d'une fondation de beton, sont moins couteux a reparer.

Une simple analyse comparative des couts selon les demenagements permet d'etablir que les
logements demenages ont souvent besoin de plus de reparations. Toutefois, ces resultats ne
tiennent pas compte de 1'age des logements et de la taille des menages; ces facteurs sont controles
par 1'analyse de regression. Lorsque 1'age et les autres variables etaient maintenus constants, le
demenagement n'etait pas un indicateur significatif de deterioration.

Pratiques en matiere de demenagement

Au moment de 1'elaboration et du lancement du PAPLT, on ne connaissait pas le pourcentage de
maisons mobiles utilisees comme residence permanente qui seraient demenagees un jour. Selon
les estimations de 1'industrie canadienne et I'experience acquise aux Etats-Unis, cette proportion
varie de 1,7 a 5,7 %. Le sondage aupres des residents a revele que les logements avaient ete
demenages dans les proportions suivantes : 3,2 % logements assures au moyen du PAPLT; 6,7 %
logements assures en vertu de la LNH; 9,4 % logements non assures. Pour I'ensemble de
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L'echantillon, le taux etait de 6,4 %. On a demande aux repondants s'ils avaient deja demenage
leur logement. 1l est possible que les acheteurs de logements de revente tenaient compte du
demenagement entre le lot du vendeur et I'emplacement actuel. Si Ton ne tient compte que des
nouveaux logements, le taux global de demenagement etait de 5,2 %. Par consequent, les
logements de revente etaient demenages plus frequemment que les logements neufs.

On a demande aux concessionnaires de maisons mobiles ce qu'ils savaient des pratiques en matiere
de demenagement. Un peu moins de la moitie d'entre eux ont repondu que 5 % ou moins des
logements avaient connu un demenagement. Selon une moyenne ponderee des reponses des
concessionnaires, le taux global de demenagement s'elevait a 10,5 %, tandis que le taux median de
demenagement etait d'environ 6 %. Un petit nombre de concessionnaires ont estime a plus de

50 % la proportion des logements ayant connu un demenagement. Ces reponses pourraient
sous-entendre une certaine incomprehension de la question et expliquer I'important ecart entre les
taux moyen et median.

Selon le sondage aupres des residents, pres de 13 % des logements transportes ont subi certains
dommages. On a demande aux concessionnaires quel etait le risque de dommage en cas de
transport des logements; 88 % des repondants ont declare que certains logements subiraient des
dommages mineurs en cas de demenagement; 25 % d'entre eux etaient d'avis que certains
logements subiraient des dommages importants. Lorsque les logements etaient transportes par
des entreprises qualifiees, il etait possible de prendre une assurance contre les risques du
transport. Cependant, la taille de I'echantillon etaitt insuffisante pour permettre d'etablir la
proportion des logements assures de cette fa™on.

Les entrevues de 1'etude de cas n'ont pas porte directement sur la question de la durabilite;
toutefois, a trois sites d'entrevue, les occupants se sont dits satisfaits de la qualite des maisons
usinees.

3.2 Pourguoi a-t-on besoin d'un Programme d'assurance des prets pour
logements transportables? (Question 2)

Le deuxieme objectif du PAPLT etaitt d'ameliorer la disponibilite de logements abordables en vue
de faciliter 1'acces a la propriete sans necessiter des depenses gouvernementales. Autrement dit,
combien de menages ne pourraient se permettre d'acheter une maison mobile qu'en ayant recours
au PAPLT?

La participation au PAPLT permettait a un menage d'acheter un logement moyennant une mise de
fonds inferieure a celle qui etait exigee pour un pret a la consommation, et d'obtenir le pret a un
taux d'interet plus faible. Les participants au PAPLT contractaient un emprunt dont le principal
etait plus eleve et qui necessitait des paiements mensuels superieurs a ceux des prets a la
consommation, et ce, meme s'il etait assujetti d'un taux d'interet plus bas. En effet, la reduction du
montant de la mise de fonds etaitt proportionnellement plus importante que la diminution du taux
d'interet.
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Prenons par exemple une maison mobile neuve dont le prix d'achat etait de 60 000 $ (y compris
les frais d'installation et autres), un menage qui avail recours au fmancement du PAPLT devait
verser une mise de fonds de 6 000 $ et emprunter 55 585 $. Le montant du pret comprenait le
solde du prix d'achat, la prime de I'assurance hypothecaire et les droits de demande. Il en
decoulait un paiement mensuel de 457 $ pour un pret portant un taux d'interet de 7,9 % et dont la
periode d'amortissement etait de 20 ans. Si Ton ajoute des frais mensuels de 170 S pour la
location du terrain, a un coefficient ABD de 30 %, il fallait un revenu de 25 076 $ pour payer le
cout total du logement. Si un menage n‘avait pas recours au PAPLT et qu'il versait une mise de
fonds de 25 %, il n‘avait qu'a emprunter 45 000 $; pour rembourser cet emprunt, il avail besoin
d'un revenu legerement superieur a 22 800 $.

De plus, on a suppose que les acheteurs eventuels de maisons mobiles etaint locataires; selon le
sondage ERMEM de 1991, 3 587 999 menages louaient leur logement. Pour determiner le
nombre de menages qui pouvaient acheter un logement uniquement au moyen du PAPLT, il fallait
savoir combien d'entre eux pouvaient faire une mise de fonds d'au moins 6 000 $ mais non de 15
000 $, et pouvaient effectuer les paiements en vertu du PAPLT.

Le dossier de 1'actifet passifde 1984 etaitla base de donnees micro-informatique la plus recente
sur 1'avoir et les dettes des menages au moment de 1'evaluation. Les variables du revenu et de
L'actif ont ete portees aux niveaux de 1993 en dollars courants. On suppose que la repartition de
I'actifet du passifen termes reels n'a pas change depuis 1984. La repartition de 1'actiffinancier
total a ete examinee pour determiner la proportion des locataires qui disposaient de moins de

6 000 $ et de plus de 15 000 $. On a utilise I'actif financier et non la valeur nette car il est
relativement plus facile a convertir en valeur monetaire que I'actif non financier. En outre, pour
convertir en especes des automobiles et des meubles afin de constituer une mise de fonds, les
menages devraient modifier leur style de vie de fafon si importante qu'ils n'auraient plus le
courage d'acheter un logement, et ce, meme s'ils disposent d'un actif suffisant sur papier.

Au moyen de la methodologie exposee ci-dessus pour identifier les acheteurs eventuels et le
fichier de Il'actifet du passifde 1'Enquete sur les finances des consommanteur, on a conclu qu'un
peu plus de 9 % des menages auraient eu les moyens d'acheter une maison mobile neuve a 1'aide
du PAPLT, mais ne pouvaient pas en acheter une a 1'aide d'un pret personnel. Ce pourcentage
equivalait a un peu moins de 334 800 menages locataires en 1991. S'il s'agissait de 1'achat d'un
logement existant de 40 000 $, pres de 11 % des locataires auraient eu la possibilite d'acceder a la
propriete. Ce pourcentage equivaut a 389 300 menages.
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4. Realisation des objectifs du programme

4.1 Dans quelle mesure le PAPLT a-t-il ameliore les modalites de
financement des maisons mobiles et ainsi facilite (‘accession a la
propriete? (Question 3)

Ce sujet a ete examine en deux etapes. La premiere consistait a cerner I'ecart quantitatif des
modalites de financement entre les prets a la consommation non assures et les prets PAPLT
assures. Au cours de la deuxieme etape, on a determine Il'incidence de I'amelioration des
modalites de pret sur le comportement des consommateurs et sur 1'evolution du marche.
L'examen de ce sujet a repose sur les reponses au sondage faites par les concessionnaires, le
personnel des succursales des institutions pretenses et par les occupants de maisons mobiles.
D'autres renseignements proviennent d'entrevues, effectuees aupres du personnel des
administrations centrales et des bureaux regionaux des preteurs, qui constituaient 1'une des etudes
de cas.

Comparaison des modalites regissant les prets non assures et assures
Coefficient d'amortissement brut de la dette :

Selon les lignes directrices pertinentes de la SCHL, les preteurs pouvaient approuver l'octroi de
prets hypothecaires lorsque le coefficient d'amortissement brut de la dette (coefficient ABD) etait
inferieur ou egal a 32 %. La SCHL pouvait approuver des coefficients ABD plus eleves. Selon
les Bondages aupres des succursales des preteurs, le coefficient ABD moyen etait legerement
superieur a 33 % dans le cas des prets non assures. Le PAPLT semble done n'avoir eu aucune
repercussion sur les coefficients ABD, car ces derniers etait pratiquement identiques dans le cas
des prets non assures et des prets pour logements transportables assures en vertu de la LNH.

Taux d'interet;

Pendant les deux premieres semaines de fevrier 1994, on a demande a tous les preteurs vises par
le sondage d'indiquer leurs taux d'interet sur les hypotheques mobilieres ou les prets a la
consommation non assures, et, aux preteurs participant au PAPLT, leurs taux d'interet sur les
prets PAPLT d'un an et de cing ans. Le taux d'interet moyen sur les prets non assures etait de
8,36 %. Le taux le plus bas de 1'echantillon, accorde aux meilleurs emprunteurs, etait de 8,2 %
pour une duree de 5 ans, tandis que le pourcentage le plus eleve etait de 10,1 %. Les taux
d'interet sur les prets PAPLT d'une duree de ! et de 5 ans (soit 6,5 et 7,9 %, respectivement)
etaient tous les deux plus bas que le taux des prets non assures. Par consequent, le PAPLT
semble avoir eu des repercussions marginales.
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Mise defonds:

Dans le cas des prets non assures, les preteurs participant au PAPLT exigaient une mise de fonds
d'un peu plus de 21 % de la valeur du bien, tandis que les preteurs non-participants exigaient pres
de 27 %. Si le pret etait assure au moyen du PAPLT, la mise de fonds etait de 10 %; elle passait a
5 % si le logement etait admissible au Programme d'assurance-pret pour accedants a la propriete.
Le PAPLT a entraine une reduction importante de la mise de fonds necessaire.

Periods d'amortissement:

La periode maximale d'amortissement des prets a la consommation non assures etait un peu moins
de 19 ans dans le cas des preteurs du PAPLT et de 17 ans dans le cas des autres preteurs. La
duree maximale autorisee en vertu du PAPLT etait 20 ans ou la duree economique du logement,
la periode la moins longue etant retenue.

L'exemple presente a la question 2 demontre les repercussions du fmancement du PAPLT sur le
nombre de menages locataires a qui le programme aurait pu permettre d'acceder a la propriete.

Repercussions du PAPLT sur les consommateurs et le marche
Resultats du sondage :

Les concessionnaires de maisons mobiles et les preteurs etaient d'avis que les modalites financieres
avantageuses, offertes aux emprunteurs du PAPLT, avaient des repercussions majeures sur le
comportement des consommateurs et sur le marche des maisons mobiles.

De 1'avis des concessionnaires, l'effet le plus important du programme etait la reduction de la mise
de fonds necessaire. En outre, la majorite d'entre eux estimaient que le PAPLT avait ameliore
l'attitude des preteurs face aux achats de maisons mobiles et qu'il avait entraine une baisse des
taux d'interet ainsi qu'un allongement des periodes d'amortissement. Ces facteurs auraient permis
au PAPLT de rejoindre des emprunteurs qui n'etaient pas admissibles a d'autres formes de
fmancement. Pres de 90 % des concessionnaires croyaient que le PAPLT entramait au moins une
certaine augmentation des ventes de maisons mobiles. Dans la meme proportion, ils affirmaient
que 1'annulation du programme aurait des repercussions negatives sur les ventes.

Les employes des succursales des preteurs estimaient que 1'existence du PAPLT permettait a de
«nombreux» ou de «tres nombreux» menages d'acceder a la propriete d'une maison mobile. Plus
de 60 % des preteurs etaient d'avis qu'il y aurait une diminution significative, voire importante, des
prets si le programme etait aboli. Cette opinion etait conforme a celle des concessionnaires.

Parmi les menages participants au PAPLT et aux programmes etablis en vertu de la LNH, 1'age
moyen des repondants (toute personne qui participe normalement aux decisions sur les finances
du menage) etait de 37 et de 35 ans, respectivement, par rapport a la moyenne de 48 ans chez les
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menages de logements non assures. Si Ton soustrait de 1'age du repondant la duree d'occupation,
on obtient 1'age au moment de I'achat, c'est-a-dire, 34, 31 et 39 ans respectivement, pour les
menages des logements PAPLT, LNH et non assures. Si Ton ne tient compte que des nouveaux
logements, 1'age a l'achat s'eleve a 42 ans dans le cas des menages de logements non assures tandis
que l'age des autres groupes demeure inchange. 1l semble que le PAPLT permettait a des
menages d'acheter des logements neufs environ huit ans avant les menages qui n'avaient pas
recours a 1'assurance hypothecaire.

Les revenus des menages proprietaires de logements assures (soit 37 047 $ et 48 599 $ dans le
cas des emprunteurs PAPLT et LNH, respectivement) etaient plus eleves que ceux des menages
de logements non assures (soit 30 658 $).

La proportion des accedants a la propriete etait plus elevee dans le cas des logements assures en
vertu de la LNH, soit un peu moins de 62 %; cette proportion etait presque identique dans le cas
des logements PAPLT et non assures, soit 53 et 55 % respectivement. On a demande aux
occupants de logements PAPLT quelle aurait ete leur demarche s'ils n'avaient pu obtenir une
assurance en vertu du programme. Plus de la moitie des repondants ont declare qu'ils auraient
achete un logement moins cher, qu'ils auraient attendu avant d'acheter ou qu'ils seraient demeures
locataires. C'etait une preuve supplementaire que le PAPLT a eu une certaine influence sur le
taux d'acces a la propriete des menages. Toutefois, des locataires a faible revenu ne pouvaient
participer au programme car celui-ci etait restreint aux logements neufs, done plus chers.

Resultats de Vetude de cas:

Selon les entrevues d'etude de cas effectuees a un certain nombre d'endroits, le PAPLT etait
important pour le marche local. Un concessionnaire a declare que 50 % de ses clients ont recours
au programme; un autre etablissait ce pourcentage a 90 %. En outre, on a signale que, dans le cas
des logements de revente, 1'absence du PAPLT entrainerait une prolongation de la periode de
vente ou une diminution du prix demande. Certains concessionnaires du PAPLT conseillent aux
acheteurs d'inscrire leurs logements au PAPLT pour en faciliter la revente ulterieure.

A certains endroits, on estimait que les consommateurs ignorent presque tout du PAPLT, et ce,
meme lorsque leur pret etait accorde dans le cadre de celui-ci. Dans les faits, la transaction
survenait entre le concessionnaire et le preteur. L'acheteur pouvait ne pas connaitre les details du
fonctionnement du programme.

4.2 Quelle est Timportance des divers facteurs qui ont influe sur le recours au
programme? (Question 4)

Cette question comportait deux sujets de discussion : le marche total des maisons mobiles et les
facteurs qui restreignent le recours a 1'assurance des prets pour logements transportables selon les
conditions actuelles du marche. On a examine d'abord 1'ofFre et la demande des maisons mobiles,
puis celles de 1'assurance-pret.
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Restrictions touchant le marche des maisons mobiles et modulaires

Selon les donnees du tableau I, les logements transportables constituaient 1,8 % du pare de
logements au Canada en 1991. Au cours des 5 annees qui ont pris fin en 1992, environ

4 000 logements mobiles et modulaires ont ete produits chaque annee. Les maisons mobiles ont
ete legerement sous-evaluees par rapport aux maisons modulaires, car les logements livres en
Alberta re”evaient tous la designation de I'ACNOR pour les maisons modulaires, soit A277.

Comme certaines maisons usinees etait installees sur des lots possedes, ces chifFres de production
ne servaient qu'a etablir la limite superieure de la demande annuelle maximale d'assurance-pret
concernant les logements places sur des terrains loues. Si Ton suppose que les logements
transportables etait situes sur des emplacements loues (dans des pares), la demande maximale du
PAPLT serait de 4 000 logements par annee, soit un peu plus de 2 % du nombre moyen de mises
en chantier au Canada depuis 1981. En outre, selon le recensement, ce nombre correspondait a la
proportion des logements transportables parmi le pare total de logements; celle-ci est passee de
1,3 % en 1986 a 1,8 % en 1991. En pourcentage du nombre annuel de mises en chantier, les
maisons mobiles auraient du etre superieures a 1,8 % pour porter a ce meme chiffre leur
proportion du pare national selon le dernier recensement. Environ la moitie des employes de la
SCHL sondes estimaient que les maisons mobiles et modulaires situees sur des terrains loues
constituaient moins de 1 % de tous les logements dans leur secteur du marche. Ce pourcentage
est generalement conforme aux releves du recensement.

Le marche global de logements transportables sur des terrains loues, done de leur financement,
etait par consequent de 1'ordre de 4 000 unites par annee, moins la proportion des ventes au
comptant. Selon le sondage portant sur les caracteristiques des occupants et les couts du
logement, environ le tiers des logements non assures etaient payes comptant. Cette situation
reduisait a environ 2 600 logements le marche global des prets assures pour logements
transportables. En fonction de ces hypotheses, a environ 500 logements par annee, les activites
d'assurance du PAPLT ont done servi environ 20 % de ce marche potentiel.

Les deux tiers environ des occupants ont mentionne "le prix raisonnable™ comme motif d'achat
d'une maison mobile ou modulaire. Il s'agit de la raison mentionnee le plus frequemment, et de
loin. La seule autre raison donnee par plus de 10 % etait «Autre», ce qui en soit comprenait des
motifs ayant trait au prix bas ou a I'economie, mais decrits difFeremment.

Selon les concessionnaires, la principale restriction touchant les ventes de maisons mobiles et
modulaires etait la penurie d'emplacements dans les pares de maisons mobiles. La plupart des
preteurs ne consideraient pas la faible demande, la penurie d'emplacements ou les restrictions de
zonage comme des obstacles importants au recours a 1'assurance-pret pour logements
transportables; toutefois, un nombre important de preteurs estimaient que ces trois facteurs
constituaient un obstacle certain.

En outre, au cours des etudes de cas, les concessionnaires, preteurs, fonctionnaires municipaux et
occupants interviewes ont revele que la penurie d'emplacements etait un facteur crucial. Selon ces
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personnes, il y a plus d'emplacements disponibles dans les provinces Maritimes et en Alberta
gu'ailleurs dans les Prairies, au Quebec et en Ontario.

Les concessionnaires attribuaient le manque d'emplacements a une penurie de terrains dont le
zonage permet I'installation de maisons mobiles, aux couts d'amenagement et aux controles
reglementaires. La encore, cette opinion etait etayee par 1'etude de cas selon laquelle le
relevement des normes de zonage et d'amenagement a ajoute des couts supplementaires a la
creation de pares de maisons mobiles. Les concessionnaires s'attendaient a ce que les ventes de
maisons mobiles et modulaires augmentent au cours des cing prochaines annees.

Restrictions a 1'utilisation du PAPLT selon le marche actuel
Resultats du sondage :

Le quart des preteurs qui n‘avaient pas recours a 1'assurance des prets pour logements
transportables n'en avaient jamais entendu parler et 28 % de plus ignoraient tout des programmes.
De toute evidence, dans une grande partie de I'industrie des prets, on connaissait mal la possibilite
d'offrir des prets assures sur des maisons mobiles. Selon les preteurs qui connaissaient certains
details du PAPLT, ces renseignements leur provenaient soit de la SCHL soit de leurs propres
bureaux national ou regionaux. Les manufacturiers, les concessionnaires et les exploitants de
pares etaient rarement mentionnes comme source d'information. Moins de 3 % des preteurs ont
indique les associations de fabricants de maisons usinees comme source de renseignements sur le
programme.

Le niveau d'experience des prets etait semblable entre les preteurs participants et non-participants;
leurs succursales comptaient, respectivement, 7 et 8 dossiers de prets sur maisons mobiles. Les
deux categories de preteurs mentionnaient des motifs analogues pour participer au fmancement
des maisons mobiles : la demande du marche ou le besoin de services des consommateurs.
Toutefois, une proportion plus grande de preteurs non-participants declaraient qu'ils hesitaient
plus a accorder des prets pour des logements situes sur un terrain loue.

Selon ces preteurs, les obstacles a leur participation au PAPLT sont la disponibilite d'instruments
financiers plus concurrentiels ou des programmes provinciaux. Parmi ces preteurs, de 50 a 57 %
ont dit que ces motifs constituaient un obstacle mineur a leur participation a 1'assurance des prets
pour logements transportables, tandis que moins de 35 % des preteurs participant au PAPLT
etaient de cet avis.

Environ 40 % des preteurs des deux categories ont declare que le plafonnement du taux d'interet
hypothecaire a 0,5 % au-dessus des taux affiches constituait un obstacle mineur.

Resultats de 1'etude de cas:

Dans les dix marches vises par les etudes de cas, on a interviewe les agents de pret des succursales
des grandes institutions financieres. On leur a demande pourquoi ils ne participaient pas au
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PAPLT. La ! le etude de cas comprenait une serie d'entrevues sur les memes sujets aupres du
personnel des administrations centrales et des bureaux des principaux preteurs.

Le rapport a confirme I'importance de la concurrence due aux programmes provinciaux. Jusqu'en
1993, ce facteur etait present en Alberta et au Manitoba; toutefois, cette derniere province etait en
1994 la seule a maintenir un programme d'accession a la propriete qui prevoyait des subventions
pour les acheteurs de maisons mobiles.

L'examen des marches du Quebec vises par les deux etudes de cas ont revele une caracteristique
du Code civil. AvantJanvier 1994, le code ne reconnaissait pas les hypotheques mobilieres. On ne
pouvait done pas obtenir la garantie du pret (c.-a-d. I'nypotheque mobiliere) exigee aux termes du
PAPLT. Meme si des Caisses populaires offraient un contrat de vente par versements a certains
emprunteurs, les prets aux consommateurs pour I'achat de maisons mobiles etaient probablement
peu repandus au Quebec. On prevoyait que les amendements du Code civil en Janvier 1994
amelioreraient la disponibilite du fmancement.

On a demande aux preteurs quelles etaient les taches administratives entramees par les prets
PAPLT et par les prets a la consommation non assures; de plus, on a cherche a savoir quelle
influence ce facteur avait eu sur leur decision de participer au programme. Selon les preteurs des
succursales non-participantes, le cout d'administration des prets n'etait pas I'obstacle a leur
participation au PAPLT. Les frais d'administration pour 1'octroi de prets ont ete etablis a environ
225 §.

Le recours proprement dit au PAPLT (comme a tout autre nouveau produit financier) etait
determine par une suite de decisions. Selon le personnel des sieges sociaux et des bureaux
regionaux, les produits etaient d'abord examines par un groupe central qui evaluait 1'existence d'un
marche, le niveau de risque et l'integration du produit aux series existantes de produits et de
services. A cette etape, on examinait aussi les marges beneficiaires. Si le produit etait approuve
par le siege social, les bureaux regionaux conservaient le droit de 1'offrir ou non, en fonction de
leur evaluation du marche des maisons mobiles. Si le bureau regional acceptait d'offrir le produit,
il devait aussi tenir compte du seuil de marche. Une succursale d'une banque participante pouvait
etre situee dans un petit marche ou une autre institution etait plus active et avait acquis plus
d'experience. Meme si cette banque pouvait offrir le produit, elle s'abstenait car elle faisait face a
un deader de marche» dans ce secteur geographique.

Quant a savoir si les frais administratifs etaient plus eleves dans le cas des prets hypothecaires
PAPLT que pour d'autres prets, les avis etaient partages. Certains preteurs s‘attendaient a ce que
les prets PAPLT entrament plus de taches administratives que d'autres prets; toutefois, ils
admettaient que, dans les faits, cette prevision ne s'etait pas realisee. Certains preteurs
n‘imposaient pas les frais supplementaires de 0,5 %, ce qui laisse supposer gu'il n'y avait pas de
couts administratifs particuliers.

On semblait s'attendre a ce que la participation au PAPLT soit relativement uniforme partout au
Canada, ou encore, qu'elle varie un peu en fonction du nombre de maisons mobiles. On n'a pas
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tenu compte de I'autonomie regionale des etablissements financiers. Cette autonomic, de meme
que la concurrence des programmes provinciaux de logement, semblent avoir entraine un recours
inegal au PAPLT pendant la periode d'essai de celui-ci.
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5. Repercussions et effets du programme

5.1 Quel est 1'effet du programme sur la securite du statut d'occupation?
(Question 5)

Etant donne que le terrain est loue, les maisons mobiles situees dans des pares sont difFerentes des
logements traditionnels pour ce qui est de la securite du statut d'occupation. Par consequent, le
proprietaire d'une maison mobile peut etre force de partir pour plusieurs raisons, y compris la
hausse du loyer du terrain, une expulsion ou un reamenagement du pare. Toutefois, en ce qui
conceme 1'occupation de leur habitation, tous les menages font face a un certain risque decoulant
de la perte de revenu ou d'augmentations excessives des couts. Les perspectives d'un
demenagement force signalees dans le sondage aupres des occupants doivent etre comparees non
pas a un concept quelconque de securite absolue, mais aux resultats d'une recherche semblable sur
la securite du statut d'occupation d'autres formes de logement.

Pres de 83 % des logements assures au moyen du PAPLT et 87 % des logements non assures se
trouvaient sur des terrains loues dont le loyer mensuel moyen s'elevait a 140 $ et 175 $,
respectivement.

Plus de 63 % des residents de logements assures au moyen du PAPLT et 69 % des occupants des
logements non assures avaient connu une augmentation de loyer ou re<?u un avis en ce sens au
cours des 12 mois precedents. Les hausses s'etablissaient alors a 7,1 % en moyenne pour les
logements PAPLT et a 5,7 % pour les logements non assures. Si 1'on inclut les occupants qui
n‘ont pas connu d'augmentation, la hausse moyenne etait reduite a 4,5 et a 4 %, respectivement.
Ces augmentations etait nettement plus elevees que les taux d'inflation recents.

Plus de 83 % des concessionnaires ont signale que, depuis cing ans, les loyers des terrains dans les
pares avaient augmente au meme rythme ou plus lentement que les prix des terrains residentiels
dans leurs secteurs de marche.

On a demande aux residents s'ils etaient deja partis d'un pare de maisons mobiles a cause du loyer
eleve ou de la fermeture du pare. Parmi les residents de logements non assures, aucun n‘avait
demenage a cause du loyer eleve; toutefois, plus de 11 % d'entre eux avaient du partir a cause
d'une fermeture. Pres de 9 % des residents de logements assures au moyen du PAPLT sont
demenages a cause de loyers eleves et seulement 2 % a cause d'une fermeture.

Environ 30 % des occupants de toutes les categories de logements ont declare qu'un
demenagement etait au moins probable au cours des deux prochaines annees. Les residents de
logements assures au moyen de la LNH etaient, a 33 %, un peu plus susceptibles de demenager.
Les motifs de demenagement invoques le plus souvent etaient la taille ou la categoric du
logement, la disponibilite des services ou des modalites de deplacement, ou encore, la preference
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pour des logements construits sur site. On peut resumer les deux premieres raisons comme etant
des besoins touchant I'adaptabilite et I'emplacement. L'abordabilite a ete mentionnee comme motif
principal de demenagement par 7,2 % des residents de logements assures en vertu de la LNH,
mais par seulement 2,6 et 1,3 % des residents de logements assures au moyen du PAPLT et des
logements non assures, respectivement.

Un examen des lois provinciales et territoriales touchant la location immobiliere a revele que, dans
la plupart des provinces, les emplacements loues etaient incorpores a la protection offerte aux
locataires de maison mobile; toutefois, cette protection variait d'une administration a Tautre. La
meilleure protection offerte par cette legislation etait la tacite reconduction du bail. Cing
administrations supposaient que, apres 1'expiration du bail initial, certains droits de location
persistaient tant que les modalites du bail initial etaient respectees. La plus importante de celle-ci
serait vraisemblablement la poursuite du paiement du loyer.

Dans le cadre de I'Evaluation des programmes federaux de logement cooperatif (SCHL, 1992), on
a demande aux proprietaires et aux locataires de logements quelle etait la probabilite qu'ils soient
forces de demenager a cause d'une perte de revenu ou de la hausse des ffais d'habitation. Selon

7 % des proprietaires et 21 % des locataires, un demenagement a cause de problemes
d'abordabilite etait au moins un peu probable au cours de 1'annee suivante. Si Ton compare ces
pourcentages aux reponses des residents de maisons mobiles (qui estimaient la probabilite d'un
demenagement au cours des deux annees suivantes), on constate que les occupants de maisons
mobiles croyaient avoir autant de securite d'occupation que les proprietaires et locataires de
logements traditionnels. Meme si la frequence des demenagements dus aux loyers eleves et aux
fermetures de pares n'etait pas negligeable, elle etait conforme a l'incidence des demenagements de
logements existants qui a deja ete examinee a la question no 1.

5.2 Quelles sont les repercussions du programme sur le FAH? (Question 6)

La presente section comporte quartre parties : une description des demandes de reglements
d'assurance hypothecaire, un brefhistorique des demandes de reglement; une analyse de cas de
reglement des demandes, enfin, une analyse de la valeur marchande des maisons mobiles, selon
1'enquete sur la valeur marchande. La derniere partie permet de savoir s'il y aurait ou non
appreciation de la valeur des maisons mobiles sans la propriete du terrain. Dans la negative, il n'y
aurait pas la composante du mecanisme qui incite les preteurs a cesser de presenter des demandes
de reglement a 1'egard de prets hypothecaires en defaut. S'il y a appreciation, le mecanisme
devrait fonctionner dans le cas du portefeuille PAPLT.

Demandes de reglement d'assurance hypothecaire

On appelle "taux total des demandes de reglement” la proportion des hypotheques assurees pour
lesquelles la SCHL acquitte la demande de reglement d'un preteur. |l s'agit de la somme des taux
annuels des demandes de reglement, a partir de 1'ouverture des dossiers jusqu'a la quittance des
creances hypothecaires. Aim d'evaluer les repercussions sur le FAH de 1'assurance des prets pour
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logements transportables, il faut estimer le taux des demandes de reglement des comptes PAPLT;
de plus, il faut evaluer les pertes prevues si un compte est en defaut. L'ensemble de ces facteurs
permet d'etablir le cout prevu pour le FAH; ils peuvent etre compares aux recettes sous forme de
prime afin d'etablir si ce type d'entreprise realiserait des profits ou des pertes. On pourrait alors
evaluer les pertes ou les profits attendus par rapport aux resultats d'autres types d'assurances.

Il est important d'obtenir une bonne estimation des taux de demandes et des couts afin de pouvoir
les comparer aux recettes provenant des primes et d'etablir les profits ou les pertes du portefeuille.
Il etait facile d'estimer les recettes car dies sont simplement fonction du rapport pret-valeur.
Toutefois, on ne pouvait connaitre avec certitude le taux total des demandes de reglement portant
sur les activites d'assurance au cours d'une annee; il fallait attendre que tous les prets
hypothecaires soient quittances, ce qui pourrait signifier une attente de 35 ans a compter de
1'annee de 1'ouverture du dossier. En pratique, dans le cas des produits d'assurance ordinaire, les
taux annuels des demandes de reglement augmentent pendant une breve periode; puis, ils se
stabilisent et diminuent a des niveaux negligeables. Par consequent, le taux total des demandes de
reglement augmente pendant un certain temps; puis, il atteint un maximum.

Ce cycle ascendant-descendant des taux annuels des demandes de reglement est relativement
simple a expliquer. Un pret hypothecaire devient defaillant lorsque les paiements sont en retard.
Habituellement, les preteurs presentent une demande de reglement a 1'egard des comptes dont le
pret est mal garanti. Si un pret hypothecaire age est en defaut, une grande partie de son principal
aura ete remboursee; de plus, la valeur du bien immobilier, qui est la garantie du pret
hypothecaire, aura augmente grace a l'inflation et a 1'appreciation du marche. Les taux des
demandes de reglement a 1'egard de comptes ouverts au cours d'une annee donnee connaissent
done une diminution annuelle par rapport au taux maximal (qui, a I'experience, se produit trois ou
guatre annees apres 1'ouverture du compte); puis, ils sont reduits a presque rien car la garantie du
pret s'ameliore avec le temps. Les premieres annees, les debiteurs hypothecaires n'ont pas encore
eu le temps d'etre en defaut; ainsi, les taux des demandes de reglement commencent effectivement
a zero. lls atteignent ensuite un sommet et puis ils redescendent. 1l s'agit de savoir si la garantie
de pret des comptes PAPLT suivrait ou non cette evolution.

Presentation des demandes de reglement

On pouvait consulter les dossiers de 1'administration souscriptrice pour connaitre les taux des
demandes de reglement. Ces derniers ont ete analyses en fonction des comptes PAPLT (1 938),
des comptes d'assurance hypothecaire ordinaire LNH pour les proprietaires-occupants (322 569)
et des comptes de maison mobile LNH (4 627) qui ont ete ouverts d'oetobre 1988 a la fin
decembre 1991. On a utilise cette date de cloture parce que le portefeuille des
proprietaires-occupants de la periode 1988-1991 avait depasse son taux maximal annuel des
demandes de reglement. On suppose que le portefeuille de maisons mobiles PAPLT et LNH avait
atteint une maturite analogue; toutefois, le nombre relativement faible de demandes relatives aux
comptes PAPLT entrainait de fortes fluctuations des taux annuels de ces demandes. Les
demandes relatives aux comptes ouverts depuis 1992 devaient augmenter pendant encore deux ou
trois ans; si ces annees etaient incorporees au calcul des taux des demandes de reglement, il en

Programme d'assurance des prets pour logements transportables: rapport d'evaluation



Repercussions et effets du programme 24

decoulerait probablement un taux moindre, ce qui donnerait lieu a des estimations trop optimistes
du reglement des demandes.

Les taux des demandes de reglement d'assurance hypothecaire variaient selon les caracteristiques
des emprunteurs (comme le revenu et la composition des families), les modalites des prets (la
periode d'amortissement, le rapport pret-valeur et les coefficients ABD) ainsi que les particularites
du bien (comme I'emplacement et le type de structure). 1l y avail certaines differences entre les
divers types d'emprunteurs et des ecarts considerables dans la repartition geographique (done des
circonstances economiques gque connaissaient les menages et les communautes). Le principal
ecart decoulait de la repartition geographique. Ainsi, dans la region de 1'Atlantique, on retrouvait
plus de 84 % des comptes PAPLT, par rapport a environ 10 % des activites d'assurance ordinaire
pour proprietaires-occupants et d'assurance LNH de maisons mobiles. A 37 257 $, le revenu
moyen des proprietaires de logements PAPLT etait legerement inferieur a celui des proprietaires
de maisons mobiles LNH, soit 41 532 $, et nettement plus bas que celui des
proprietaires-occupants qui beneficiaient d'une assurance ordinaire, soit 53 462 $. Les
coefficients ABD etaient relativement rapproches dans le cas des comptes PAPLT et LNH, a

21 %, et legerement plus eleves pour ce qui est des comptes d'assurance ordinaire pour
proprietaires-occupants, a 24 %. De plus, les rapports pret-valeur etaient semblables, a moins
d'un pour cent de 87 %. Les valeurs d'emprunt moyennes etaient de 96 462 $ dans le cas des
comptes d'assurance ordinaire pour proprietaires-occupants, de 54 361 $ et de 45 464 $,
respectivement, en ce qui concerne les comptes de maisons mobiles LNH et PAPLT. La
difference d'age des comptes a ete limitee pour rendre ce facteur presque constant.

Les taux des demandes de reglement ont ete examines par tableaux bivaries, et au moyen de
methodes de regression qui permettent d'etablir les repercussions de chaque facteur causal en
maintenant constants les autres facteurs. Selon les tableaux, a quelques exceptions pres, les taux
des demandes de reglement ont augmente en fonction des coefficients ABD et des rapports
pret-valeur; ce qui est plus surprenant, ces taux etaient plus eleves dans le cas des emprunteurs
ayant un revenu superieur. Dans la region de 1'Atlantique, la premiere place etait occupee par les
comptes PAPLT et, au Quebec, par les comptes de proprietaires-occupants ordinaires. Les taux
des demandes de reglement a 1'egard des prets hypothecaires PAPLT, d'assurance LNH ordinaire
pour proprietaires- occupants et maisons mobiles LNH, octroyes de 1988 a 1991, etaient de 4,1,
3,6 et 2,9 %, respectivement.

Afin de reconnaitre l'influence relative de ces facteurs explicatifs sur les taux des demandes de
reglement, on a effectue une analyse de regression logistique des demandes en fonction des
caracteristiques des emprunteurs, de la repartition geographique et de 1'annee d'ouverture du
dossier d'assurance. Selon 1'analyse de regression, les taux des demandes de reglement de toutes
les categories de logements presentaient un lien direct avec les coefficients ABD et les rapports
pret-valeur. Les taux etaient inferieurs dans le cas des comptes de Colombie-Britannique
comparativement aux autres regions, et des emprunteurs a faible revenu.

On peut etablir une estimation standard des taux des demandes de reglement du portefeuille en
ayant recours aux valeurs moyennes des variables de I'ensemble de donnees et aux coefficients de

Programme d'assurance des prets pour logements transportables: rapport d'evaluation



Repercussions et effets du programme 25

regression. Ces demiers equivalent a 4,2, 2,3 et 1,7 %, respectivement, pour les comptes PAPLT,
de maisons mobiles LNH et d'assurance ordinaire pour proprietaires-occupants. Comme dans le
cas des taux bruts, les comptes PAPLT presentaient les taux les plus eleves des demandes de
reglement. Lorsque les taux des demandes de reglement sont normalises, ceux des maisons
mobiles LNH sont plus eleves que ceux des comptes d'assurance ordinaire pour
proprietaires-occupants, ce qui laisse entendre que les coefficients ABD plus eleves de ces
derniers rendaient leur taux brut superieur a celui des premiers.

Reglement des demandes
Comparaison entre lesportefeuilles :

On a analyse les donnees sur le reglement des demandes dans le cas des comptes ouverts en 1989
et en 1990; les conclusions pouvaient done etre fondees sur la portion la plus mure du
portefeuille. On disposait des donnees finales sur le reglement des demandes a 1'egard de 59
comptes PAPLT, de 93 comptes de maisons mobiles LNH et de 8 250 comptes d'assurance
ordinaire pour proprietaires-occupants. Cette comparaison ne tenait pas compte des frais
d'administration et des recettes en interet sur les primes qui font 1'objet d'une discussion sur le
portefeuille PAPLT proprement dit a la section suivante.

Les pertes nettes par demande de reglement (a 1'exclusion des depenses d'administration de la
SCHL) s'elevaient en 1989 a 18 900 $, a 21 461 S et a 32 948 $, respectivement, pour les
comptes PAPLT, les maisons mobiles LNH et les comptes d'assurance ordinaire pour
proprietaires-occupants; en 1990, elles s'etablissaient a 18 052 $, a 20 375 $ et a 33 730 §$,
respectivement. Ces donnees correspondent a la valeur plus elevee des biens assures en vertu de
la LNH. Les deux annees, les taux des demandes de reglement etaient semblables dans le cas des
comptes PAPLT et des comptes d'assurance ordinaire pour proprietaires-occupants; ils varient de
45 a4,9 %. Lestaux des comptes des maisons mobiles LNH etaient de 3,7 % en 1989 et de

4,1 % en 1990. Les taux des demandes de reglement etaient multiplies par les pertes moyennes
pour les comptes faisant 1'objet d'une demande pour estimer le cout prevu des demandes de
reglement par logement du portefeuille. Les couts prevus des demandes de reglement etaient les
plus faibles dans le cas des comptes des maisons mobiles LNH et les plus eleves lorsqu'il s'agissait
de comptes d'assurance ordinaire pour proprietaires-occupants.

Naturellement, les recettes provenant des primes etaient les plus importantes dans le cas des
comptes d'assurance ordinaire pour proprietaires-occupants, car elles correspondaient au montant
des prets assures. Pour ce qui est des comptes d'assurance ordinaire, les recettes etaient environ
le double de celles qui proviennent des comptes PAPLT. Ces demieres etaient legerement
inferieures a celles des comptes de maisons mobiles LNH. Le profit d'un portefeuille est 1'ecart
entre les recettes provenant des primes et les pertes prevues. Ce profit diminue lorsque les
demandes de reglement epuisent les recettes provenant des primes, et se stabilise lorqu'il y a moins
de demandes de reglement. Les comptes ouverts en 1989 et en 1990 en etaient respectivement a
leur sixieme et a leur cinquieme annee. Le portefeuille PAPLT presentait des pertes de 88 $ en
1989 et un profit de 47 $ en 1990. Les comptes des maisons mobiles LNH affichaient des profits
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de 148 $ en 1989 et de 166 $ en 1990. Les comptes d'assurance ordinaire pour
proprietaires-occupants ont permis de realiser des profits de 175 $ en 1989 et de 317 $ en 1990.

Recettes et couts des comptes PAPLTpour la Societe :

Les activites d'assurance du PAPLT en 1989 et en 1990 etaient-elles rentables ou non? Pour
repondre a cette question, I'analyse des reglements relatifs aux comptes PAPLT de 1989 a 1994
incorpore les recettes estimees en interet et les frais en administration du PAPLT, respectivement,
a titre du revenu du FAH; les frais d'administration du PAPLT ont ete inclus sous forme de
depenses. Cette demiere operation a donne lieu, a regard du portefeuille PAPLT, a un solde du
FAH qui etait negatifen 1989 (16 855 $) et positifen 1990 (102 794 $). Ces soldes ne tenaient
pas compte des logements invendus, soit deux en 1989 et un en 1990. L'ajout d'une provision
pour tenir compte du produit des ventes prevues a donne lieu a des soldes positifs du fonds soit
45 094 $ et 135 235 $ respectivement, pour les portefeuilles de 1989 et de 1990.

Pour obtenir ces chiffres, on a soustrait des recettes provenant des primes les couts nets
d'ouverture des comptes; ensuite, on a suppose que le reste produisait des recettes en interet de
8 % pendant la moitie de la premiere annee. Les couts nets de souscription sont 1'ecart entre les
couts bruts et le droit de souscription. On a suppose que les couts bruts de souscription etaient
de 300 $ par logement. Ce chiffre etait legerement plus eleve que les couts moyens de
souscription selon les donnees comptables de la Societe concernant les activites d'assurance dans
le cadre du PAPLT en 1989. Toutefois, il correspondait aux autres estimations des frais de
souscription d'assurance et il etait inferieur aux couts relatifs au PAPLT en 1990.

On a effectue un calcul different pour chaque annee ulterieure, jusqu'en 1994. Le solde
d'ouverture de la prime produisait un interet de 8 % pendant une annee complete; puis, on a
soustrait les depenses dues aux demandes de reglement et les frais d'administration. Ces demiers
component deux elements, soit le reglement des demandes et la gestion des cas de defaut.

L'estimation des frais d'administration des demandes de reglement etait fondee sur les normes de
rendement pour 1995 du Centre des operations d'assurance hypothecaire. Chaqgue annee, le
nombre des demandes etait exprime sous forme de fraction de la norme de rendement relative au
reglement des demandes; puis, cette fraction est multipliee par le cout total, y compris les frais
generaux, d'une annee-personne.

La partie restante du portefeuille fait 1'objet de frais de gestion des cas de defaut. Pour estimer
ces frais, on attribue au portefeuille PAPLT une portion de 1'ensemble des depenses de gestion des
cas de defaut de la SCHL par logement. La part du PAPLT est fondee sur la proportion des
arrerages concernant les logements individuels que representaient les comptes PAPLT a la fin de
1'annee 1993. Cette proportion des depenses relatives au portefeuille PAPLT de 1989 s'eleve a
19,6 % des depenses totales du PAPLT qui etaient de 2,20 $ par logement. En 1994, les calculs
portaient sur la periode precedant la fin de mai.
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Pour obtenir les soldes nets susmentionnés, il fallait inclure tous les frais d'administration, les
recettes d'intérét sur les primes et le rendement des biens immobiliers. On doit reconnaitre que les
portefeuilles de 1989 et de 1990 avaient connu un mauvais cycle immobilier depuis leur création.
On prévoyait que les portefeuilles PAPLT ultérieurs deviendraient plus profitables au fur et &
mesure de l'expansion ¢ economlque Toutefois, on ignorait quel serait le niveau d'accroissement de
la rentabilité. ‘

Valeur marchande et appréciation des prix

En 1994, il était évident que le PAPLT avait a peu prés couvert les frais de ses comptes de 1989,
méme si les profits nets du FAH étaient inférieurs & ceux des principaux produits d'assurance en
vertu de la LNH. On ne savait pas encore si les demandes de réglement PAPLT suivraient la
méme évolution que les comptes d'assurance ordinaire pour propriétaires-occupants. Elles -
devaient suivre une évolution analogue si les logements assurés au moyen du PAPLT
connaissaient une appréciation de leur valeur marchande, ce qui aurait entrainé 'augmentation de
la garantie du prét.

L'appréciation était définie comme étant I'écart entre la valeur établie en 1994 et le prix d'achat.
Selon les évaluations du marché en dollars courants, les logements de Colombie-Britannique se
sont appréciés, mais ceux du reste du Canada ont connu une dépréciation. Les logements achetés
dans les années 70 et 80 ont pris une valeur accrue; toutefois, les logements plus récents se sont
dépréciés.

On a effectué une analyse de régression sur les changements de prix proportionnels en dollars
constants afin de connaitre l'influence du temps et des autres facteurs sur le prix des maisons
mobiles. Les facteurs qui ont une incidence sur l'appréciation sont les caractéristiques des
logements et des occupants; ces données prov1ennent des sondages aupreés des occupants, des
inspections et des évaluations.

L'analyse de régression a révélé que les logements de. Colombie-Britannique s'appréciaient et que
ceux du reste du Canada connaissaient une dépréciation. L'appréciation était plus forte sur un
emplacement possédé. Les logements de revente s'appréciaient davantage (ou se dépréciaient
moins) que les logements neufs. Ces résultats sont en dollars constants. Les logements situés a
l'extérieur de la Colombie-Britannique ne seraient pas dépréciés si l'inflation a long terme avait été
de 3 4 4 %. Des taux d'inflation de 2 & 3 % seraient suffisants pour protéger les valeurs de
revente des logements.

5.3 Quel a été 1'effet du programme sur I'aménagement de parcs"de maisons
mobiles? (Question 7)

On a examiné les données du sondage et des études de cas sur les changements récents ayant
touché les conditions des parcs de maisons mobiles.
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Parmi les concessionnaires de maisons mobiles et les employes des bureaux exterieurs de la SCHL
qui ont eu 1'experience du PAPLT, environ les deux tiers ont signale que le nombre
d'emplacements dans les pares de maisons mobiles avait augmente depuis 5 ans. Les employes et
les concessionnaires sans experience du PAPLT avaient tendance a repondre que le nombre
d'emplacements n'avait pas change.

Pour ce qui est de la qualite des pares de maisons mobiles, 76 % des concessionnaires avec
experience et 57 % sans experience du PAPLT ont declare qu'il y avait eu amelioration.

On a demande aux concessionnaires s'il y avait eu modification, au cours des cing dernieres
annees, du taux d'acceptation des pares de maisons mobiles par les administrations provinciales et
locales. La plupart d'entre eux ont repondu que le taux d'acceptation n‘avait pas change. Parmi
les concessionnaires ayant repondu que le taux d'acceptation avait change, 28 % des
concessionnaires ayant I'experience du programme avaient declare qu'il y avait eu augmentation
du taux d'acceptation, comparativement a seulement 14 % chez les concessionnaires sans
experience du PAPLT.

On a aussi examine I'experience des concessionnaires et du personnel de la SCHL concernant la
fermeture des pares de maisons mobiles; 80 % des concessionnaires avec experience et 86 % des
concessionnaires sans experience du programme ont declare qu'il n'y avait pas eu de fermeture de
pare dans leur secteur. A la SCHL, les employes des succursales participantes et non
participantes au PAPLT, a 68 et a 40 % respectivement, ont declare ne pas connaitre un seul cas
de fermeture de pare. La moitie des repondants des succursales non participantes ont declare
gu'ils ne savaient pas; le nombre de reponses utilisables de ce groupe est done faible.

Les conditions signalees etaient meilleures dans les secteurs qui participaient au programme. En
general, les amenagements de pares de maisons mobiles semblaient etre mieux acceptes. La
quantite et la qualite des emplacements etaient a la hausse et les loyers correspondaient aux couts
des terrains residentiels.

5.4 Quelles sont les caracteristiques des proprietaires qui se sont prevalus du
programme? (Question 8)

On retrouve au tableau 1 le nombre, selon le recensement de 1991, de logements et de logements
transportables au Canada et dans chaque province. Plus de 80 % des participants au PAPLT
etaient concentres dans les provinces de 1'Atlantique (voir le tableau 2). Cette proportion etait
fortement superieure a la portion des logements transportables ou des maisons mobiles assurees
qui se trouvaient dans la region de 1'Atlantique.

Dans les sous-echantillons des prets hypothecaires assures en vertu du PAPLT et de la LNH, 1'age
des occupants etait semblable, soit 37 et 35 ans respectivement. Dans les logements non assures,
I'age moyen des repondants etait de 48 ans. La taille moyenne des menages etait de 2.9 personnes
pour les participants au PAPLT et 3.1 pour ceux de la LNH. Un peu moins de 59 % des
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occupants de logements assures en vertu du PAPLT avaient des enfants comparativement a 61 %
des menages assures au moyen de la LNH. Pour les menages non-assures, la taille moyenne etait
de 2.4 personnes dont moins de 42 % avaient des enfants.

Dans le cas des logements assures au moyen du PAPLT et de la LNH et des logements

non assures, le revenu moyen des menages etait, respectivement, de 37 047 $, de 48 599 $ et de
30 658 $. Il semble que les menages des logements assures des deux premieres categories
comptaient plus de membres, gu'ils etaient plus axes sur la famille et plus jeunes, enfin, qu'ils
etaient plus a 1'aise que les menages des logements non assures. Parmi ces derniers, plus de 60 %
ne comptaient qu'un ou deux membres; si Ton rapproche cette donnee de 1'age moyen, on peut en
deduire que plusieurs d'entre eux etaient a la retraite et qu'ils disposaient d'un revenu faible ou
moyen.

5.5 Quelles sont les repercussions du programme sur la situation du logement
des proprietaires qui y ont recours? (Question 9)

La question n° 8 presentait un resume de certaines caracteristiques demographiques des residents
de maisons mobiles. Celle-ci porte sur les changements des circonstances des residents de
maisons mobiles depuis gu'ils ont emmenages dans leur logement actuel. On vy traite ensuite des
couts de logement calcules ainsi que de la frequence estimee des personnes ayant un besoin
imperieux de logement.

Comparaison des conditions de logement:

Dans les trois sous-echantillons, pres de 30 % des occupants de maisons mobiles habitaient
auparavant dans un appartement loue. Pour ce qui est des occupants de logements assures au
moyen du PAPLT et de la LNH, le logement anterieur venant au second rang etait une maison
louee; toutefois, les occupants de logements non assures etaient plus susceptibles d'avoir demeure
anterieurement dans leur propre maison construite sur site. Soixante-huit pour cent ou plus des
trois categories de repondants avaient auparavant vecu dans une maison construite sur site ou en
appartement. Les comparaisons des conditions de logement dans le present chapitre sont done
etablies entre une maison mobile et un logement quelconque construit sur site.

On a demande aux residents de maisons mobiles d'etablir une comparaison entre leurs logements
actuel et anterieur pour ce qui est de leur satisfaction concernant la communaute, le logement et
les couts d'habitation. Les occupants des trois sous-echantillons ont declare etre plus satisfaits de
leurs conditions actuelles, a une exception pres. Ainsi plus de 40 % des occupants de logements
non assures ont declare etre moins satisfaits des couts d'habitation actuels par rapport aux couts
anterieurs, tandis que 23 % n'avaient connu aucun changement. Ce resultat est une anomalie car
le ratio entre "satisfaction accrue™ et "satisfaction diminuee" varie de 2 pour 1 a 12 pour 1, selon
la comparaison et le sous-echantillon.
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Pour mieux comprendre la satisfaction des résidents de maisons mobiles par rapport a celle des
occupants d'autres formes de logement, on peut comparer les données du sondage aux réponses
fournies & des questions analogues dans d'autres évaluations. Plus de 85 % des occupants de tous
les groupes se sont déclarés satisfaits de leur communauté. Cette proportion était semblable a
celle des résidents de projets de logements coopératifs et publics qui était mentionnée dans
I'évaluation du logement coopératif. En outre, cette derniére présentait un taux général de
satisfaction a I'égard du logement pour les résidents de logements coopératifs et publics, pour les
locataires et pour tous les ménages du Canada. - Ces pourcentages de satisfaction variaient de
76,8 % (locataires) a 96,4 % (locataires subventionnés dans des coopératives selon l'article 61).
Le taux de satisfaction était de 86,8 % pour I'ensemble des ménages. Chez les résidents de
maisons mobiles, les taux de satisfaction étaient comparables a ceux de I'ensemble des meénages et
ils dépassaient les taux des locataires.

Coiits du logement et fréquence du besoin impérieux de logement :

Le financement et le coiit du logement des ménages participant au PAPLT étaient trés différents
de ceux des ménages de logements non assurés. Au moment de I'enquéte, le tiers de ces derniers
avaient payé comptant leur logement ou avaient remboursé leurs préts, tandis que presque tous les
" ménages de logements assurés continuaient' de rembourser une dette. Les paiements mensuels,
soit le remboursement des préts, la location du terrain et les frais de services publics, étaient de
817 $ pour les participants au PAPLT et de 690 $ pour les occupants de logements non assurés.
Les logements PAPLT étaient un peu plus grands que les logements non assurés; toutefois, leurs
coiits étaient plus élevés, méme au pied carré.

On a affirmé que la propriété d'une maison mobile ou modulaire était une solution de rechange au
logement social et que la demande non comblée de ce dernier pouvait étre atténuée par une
amélioration de l'accés a la propriété de maisons mobiles. Les ménages admissibles a l'aide au
logement social doivent avoir un revenu inférieur au plafond de revenu déterminant les besoins
impérieux (PRBI) et avoir un probléme de logement. Ces ménages sont définis comme ayant un
besoin impérieux de logement. Avant d'affirmer que la propriété d'une maison mobile diminue la
demande de logement social, il faut établir qu'un nombre important de propriétaires de ces
maisons ont un revenu inférieur au PRBI, mais qu'ils n'ont pas un besoin impérieux de logement.

Selon le sondage auprés des occupants, 8,4 % des ménages PAPLT, 6,9 % des ménages LNH et
27,1 % des ménages non assurés avaient un revenu inférieur au plafond déterminant les besoins
impérieux de logement. Ce pourcentage ne constituait que la limite supérieure de la fréquence des
besoins impérieux de logement dans chaque groupe, car certains ménages a faible revenu ,
pouvaient ne pas avoir de probléme de logement. Toutefois, l'incidence des besoins impérieux de
logement a tendance a se rapprocher de la proportion des revenus inférieurs au PRBI. Cette
affirmation était avérée, car la fréquence des besoins impérieux de logement parmi les ménages
PAPLT, LNH et non assurés s'établissait 48,4, 6,3 et 25,2 %, respectivement. Selon les
renseignements dont nous disposons; la propriété d'une maison mobile diminue d'un peu plus de

7 % la demande de logement social parmi les propriétaires de logements situés dans des parcs.
Cette réduction due a la propriété des maisons mobiles peut étre légérement sous-estimée car la
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plupart des logements comprennent de nombreux articles d'ameublement et appareils menagers
integres, tandis que ces composantes sont habituellement des achats supplementaires dans le cas
des logements construits sur site. Par consequent, il est possible de diminuer quelque peu les
couts du logement, ce qui reduirait la frequence des problemes d'abordabilite.

Les trois problemes de logement qui peuvent repondre au critere de besoins imperieux de
logement sont un coefficient ABD de 30 % ou plus, un logement ayant besoin de reparations
importantes, ou encore, le fait d’habiter un logement surpeuple selon la definition de la Norme
nationale d'occupation. Parmi ces problemes, ceux qui touchent I'abordabilite etaient les plus
courants; au moins 32 % de tous les groupes consacraient 30 % ou plus de leur revenu au
logement. Plus de 55 % des menages non assures avaient des problemes d'abordabilite.

Pour leur part, les menages dont le logement etait assure en vertu du PAPLT ou de la LNH
n‘avaient pas diminue fortement la demande de logement social. Toutefois, plus du quart des
menages habitant des logements non assures auraient ete admissibles au logement social s'ils
avaient decide d'en faire la demande. Si les acheteurs de maisons mobiles (existantes) non
assurees avaient decide de recourir davantage au financement du PAPLT, les clients eventuels du
logement social auraient pu beneficier des economies entrainees par de meilleures modalites de
financement.
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6. Conception du programme et autres modes d'application

6.1 Quels effets pourrait avoir I'extension du PAPLT aux logements revendus
qui n'étaient pas assurés initialement aux termes de la LNH? (Question
11)

Les logements de revente, qui n'étaient pas assurés initialement en vertu des programmes
d'assurance hypothécaire de la LNH, n'étaient pas admissibles au PAPLT. On a estimé que cette
. restriction entrafnait, dans certaines provinces, l'exclusion de jusqu'a 80 % des ventes de maisons
mobiles. Examinons maintenant la justification de l'extension du PAPLT aux logements de
revente qui sont actuellement inadmissibles. Cette question compte deux volets : le premier est
1'écart touchant la fréquence et le coiit des cas de défaut entre l'assurance des maisons mobiles en
vertu du PAPLT et de la LNH (voir la question n° 6); le deuxiéme est l'importance du soutien a
I'égard du changement parmi les préteurs, concessionnaires et consommateurs, qui constituent le
marché des maisons mobiles et de l'assurance-prét hypothécaire.

Analyse du risque
Probabilité des cas de défaut :

A la question n° 6, on a établi que le taux des cas de défaut concernant les logements PAPLT était
probablement plus élevé, d'environ 0,5 a 1 %, que les maisons mobiles assurées en vertu de la
LNH. En outre, sur une période moyenne 4 longue, on a constaté un ralentissement, puis un
renversement, du mouvement a la baisse des prix. Toutefois, on ignorait dans quelle mesure
I'élargissement du PAPLT aux logements de revente pouvait influer sur le risque relatif des deux
portefeuilles. '

Le rapport prét-valeur des comptes PAPLT avait été trés proche du maximum accepté en vertu

du programme. Il n'aurait pas nécessairement augmenté si les logements de revente avaient été
assurés. On prévoyait que les ménages achetant des logements de revente auraient un revenu
inférieur & la moyenne; néanmoins, on n'a pas constaté un lien entre un revenu faible et les taux
des demandes de réglement. Les coefficients ABD auraient pu augmenter si des ménages  faible
revenu avaient participeé au programme; toutefois, ce facteur avait une moins forte influence sur
les taux de demandes qu'un rapport prét-valeur élevé. '

Un accroissement de l'activité du PAPLT en raison de l'inclusion des logements existants aurait pu
entrainer une plus large répartition géographique du portefeuille assuré. Il aurait pu en découler
une uniformisation des taux des demandes de réglement; le nombre de ces derniéres aurait méme
pu diminuer si un plus grand nombre de logements avaient été assurés dans des régions qui
connaissaient une meilleure croissance économique. ' :
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Montant des prets assures et coiit des demandes de reglement:

Outre les facteurs de taille, de qualite et d'emplacement, [‘analyse des donnees foumies par
l'evaluation de la valeur marchande revele que les prix tenaient compte de 1'age du logement. En
effet, les prix diminuaient avec le temps, mais a un rythme decroissant. Un logement connaissait
une diminution de prix de 10 107 $ au cours des cing premieres annees et de 4 353 S au cours des
cing annees suivantes. Ces donnees laissaient entendre que 1'admissibilite des logements de
revente aurait pu entrainer une forte diminution des montants des prets assures; toutefois, cette
diminution des prix aurait ralenti avec le temps.

Nous avons demontre que les cas de defaut entrainaient des pertes plus elevees pour les comptes
PAPLT que pour les comptes LNH en proportion de la valeur initiale du pret. Cette constatation
etait conforme au principe selon lequel les taux d'amortissement etaient plus eleves dans le cas des
logements neufs que des logements de revente. L'elargissement du PAPLT aux logements de
revente aurait alors eu tendance a diminuer les pertes par cas de defaut.

Opinion du secteur de marche

Plus de 60 % des preteurs, qu'ils participent au PAPLT ou non, etaient favorables a
I'elargissement du programme aux logements de revente. Dans cette eventualite, plus de 75 %
des preteurs participant au PAPLT ont declare gu'ils seraient assez bien disposes pour offrir des
prets destines a l'achat de ces logements.

Le motif mentionne le plus frequemment par ces preteurs pour appuyer I'elargissement du
programme aux logements de revente etait 1'abordabilite pour les acheteurs eventuels. Les
preteurs qui s'opposaient a l'inclusion de ces logements citaient le plus souvent le risque plus eleve
et d'autres motifs.

Pres de 46 % des preteurs participant au PAPLT croyaient que le fait d'oflfrir une assurance-pret
portant sur les logements de revente aurait entraine une augmentation de leur volume de prets
pour logements transportables. Moins de 7 % d'entre eux prevoyaient une diminution du volume
des prets.

On a demande aux occupants quels etaient leurs plans d'avenir en matiere de logement. L'achat
ou la construction d'une maison etait 1'option souhaitee pour 57 % des occupants des logements
assures en vertu de la LNH et 43 % des occupants des logements non assures. Les occupants
participant au PAPLT presentaient une repartition plus egale de leurs plans d'avenir, seulement le
quart d'entre eux choisissant une maison construite sur site. Un nombre important d'occupants de
logements PAPLT et de logements non assures prevoyaient acheter un terrain et y demenager leur
logement actuel.

Environ 12 % ou moins des repondants envisageaient d'acheter une autre maison mobile ou
modulaire; ils preferaient nettement un logement neuf. Seuls 30 % des residents de logements
non assures ont manifeste un certain interet pour les logements qui ont deja servi. En outre, 15 %
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de ces résidents ont précisé qu'ils envisageraient l'une ou l'autre catégorie. 1l était évident que les
propriétaires actuels ne constituaient pas le marché de l'assurance hypothécaire sur les logements
de revente. .

On a demandé aux concessionnaires dans quelle mesure I'élargissement du PAPLT aux logements
- de revente pouvait influer sur leur volume d'affaires. Plus de 79 % des concessionnaires
prévoyaient au moins une certaine hausse des ventes. Parmi les concessionnaires qui écoulaient
des logements de revente et ceux qui avaient I'expérience du PAPLT, une majorité encore plus
forte prévoyaient une augmentation des ventes.

- Constatations de I'étude de cas

En fonction des entrevues de I'étude de cas, le principal changement recommandé au PAPLT était
l'inclusion au programme des logements de revente. Cette observation a été faite par les
concessionnaires et les locataires dans plusieurs secteurs de marché. On a avancé les deux
arguments suivants en faveur du changement : |

Premiérement, certains observateurs ont fait remarquer que, dans certains marchés, la
non-participation au programme pénalisait le propriétaire d'un logement nouveau en rendant plus
difficile la revente ultérieure. Ils affirmaient que leurs marchés présentaient deux prix pour
essentiellement le méme produit. Les logements assurés en vertu du PAPLT se vendaient plus
chers que les logements non assurés: Dans certains secteurs de marché au Nouveau-Brunswick,
les logements étaient assurés méme lorsque les modalités de financement ne I'exigaient pas, et ce,
afin de protéger la valeur de revente ultérieure. L'admission au programme des logements de
revente non assurés aurait permis d'intégrer le marché en le rendant plus efficient, c'est-a-dire que
le prix aurait correspondu & I'ensemble habituel de caractéristiques d'un bien (taille, qualité,
emplacement et autres) et non au fait qu'ils soit assuré. Cette intégration du marché aurait pu ne
pas étre avantageuse pour les propriétaires de logements PAPLT, ou pour la SCHL a cause du
lien direct avec le FAH; toutefois, elle aurait élargi le marché des logements non assurés en
permettant éventuellement a ces vendeurs d'acheter des logements PAPLT plus récents.

Deuxiémement, l'inclusion au programme des logements de revente (dont la valeur d'emprunt
serait fondée sur les évaluations du marché) ferait correspondre le PAPLT & l'autre pratique
d'assurance hypothécaire en vertu de la LNH. Aprés tout, le PAPLT avait été mis sur pied
initialement pour placer le financement des achats de maisons mobiles sur le méme pied que celui
des maisons construites sur site. '

6.2 Quels effets la prolongation de la période d'amortissement pourrait-elle
avoir? (Question 12)

- La période maximale d'amortissement était de 20 ans ou la durée économique restante du
logement, la période la moins longue étant retenue. Le fait de prolonger la période maximale
d'amortissement prévue par le PAPLT aurait réduit les paiements hypothécaires mensuels;
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toutefois, elle aurait entrainé aussi un ralentissement du rythme de remboursement (en allongeant
la durée du prét) et accru le montant total des paiements d'intérét. De plus, le solde plus
important du principal & chaque période signifie que l'avoir du propriétaire aurait été inférieur et
que le rapport prét-valeur aurait été plus élevé, et ce, pendant toute la durée du prét hypothécaire.

Le fait d'allonger de 20 a 25 années la période d'amortissement permettrait de réduire, dans le cas
d'un prét hypothécaire de 40 000 $, les paiements de principal de 324 $ sur un an et de 1 908 $
sur cing ans. Compte tenu de I'évolution des demandes de réglement PAPLT exposée 4 la
question n° 6, si la période d'amortissement de tous les cas de défaut avaient été de 25 ans, il

- faudrait ajouter environ 40 000 $ aux cofits des demandes de réglement PAPLT.

On a demandé aux.préteurs et aux concessionnaires ce qu'ils pensaient de l'allongement de la
période d'amortissement. Prés de 90 % des préteurs participant au PAPLT ont déclaré que la
période ne devrait pas étre modifiée. On a demand¢ aux préteurs non participants si le
prolongement de la période augmenterait la probabilité qu'ils commencent a participer au
programme. Prés des deux tiers d'entre eux ont répondu que non. On ne peut discuter des motifs
invoqués parce qu'un trop faible nombre de préteurs ont justifié leur opinion.

Plus de 64 % des préteurs participant au PAPLT étaient d'avis que la réduction de la période
d'amortissement diminuerait le volume des préts, tandis que prés de 68 % estimaient que la
prolongation de la période n'aurait pas d'incidence sur le volume des préts. Les préteurs
n'appuyaient pas un changement de la période d'amortissement. '

Plus de 66 % des concessionnaires ont déclaré que l'allongement 4 30 ans de la période
d'amortissement entrainerait une hausse des ventes. Cet avis était partagé par une majorité plus
importante de concessionnaires ayant l'expérience du PAPLT et de concessionnaires qui vendent
des logements ayant déja servi. En outre, on a demandé aux concessionnaires quelles seraient les
répercussions d'une contraction & 10 ans de la période d'amortissement. Selon de 88 a prés de
94 % d'entre eux, cette mesure n'aurait pas d'incidence sur leurs ventes.

11 est important d'éviter les situations ou la durée de vie d'un logement est inférieure a la période
d'amortissement du prét hypothécaire. L'évaluation a permis d'estimer & plus de 36 ans la durée
utile totale de toutes les catégories de logements. Les échantillons de logements non assurés et de
logements assurés au moyen du PAPLT présentaient une durée économique restante,
respectivement, de 20 et de 33 ans; toutefois, pour les mémes échantillons, elle était inférieure a
25 ans dans 74 et 5 % des cas, respectivement. Selon les données sur la durabilité qui ont été
examinées 4 la question n° 1, les besoins de réparations majeures des maisons mobiles étaient
semblables a ceux des maisons construites sur site.

Du point de vue de la durabilité des logements, il pourrait étre acceptable d'allonger la période
d'amortissement jusqu'a au moins 25 ans; toutefois, cette période ne devrait pas dépasser la durée
utile prévue du logement. On devrait toutefois s'attendre aux autres répercussions (demandes de
réglement et pertes accrues du FAH, participation de ménages a faible revenu et hausse des
activités de programme). ' ‘
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6.3 Quels seraient les effets de relargissement du programme aux logements
locatifs? (Question 13)

Les logements locatifs n'etaient pas admissibles au PAPLT. L'elargissement du programme a ces
logements pourrait inciter les proprietaires a investir dans les maisons mobiles et ainsi accroltre
I'offfe de logements abordables pour les menages a faible revenu. Toutefois, tout avantage
entraine par un tel changement sur le marche du logement devrait etre compare a 1'augmentation
eventuelle des risques pour le FAH.

Soulignons que les logements locatifs vises par cet elargissement appartiendraient a une entreprise
de location et seraient situes sur des terrains qui n'appartiennent pas a celle-ci. Si cette entreprise
etait proprietaire du terrain, elle serait admissible a 1'assurance ordinaire sur les logements locatifs
en vertu de la LNH. Selon 1'enquete sur les logements non assures, 2 % seulement des maisons
mobiles situees dans des pares etaient occupees par des locataires. Si 1'on se refere au tableau 1, il
y avait en 1991 un peu plus de 180 000 logements transportables au Canada. Deux pour cent de
ce total ne represente que 3 600 logements. L'elargissement du programme n'aurait permis de
rejoindre qu'un marche de 3 600 logements, et ce, a condition que tous les logements
transportables du Canada se trouvent dans des pares de maisons mobiles, ce qui n'etait pas le cas.
Ce genre d'assurance pourrait etre applicable a des cOmmunautes fondees sur des ressources
lorsque 1'exploitant de la ressource n'est pas proprietaire en titre de 1'emplacement de la ville. Ce
type d'assurance pourrait aussi couvrir les pavilions jardin qu'un concessionnaire achete et loue a
des families qui placent ces logements sur leur propre terrain residentiel. Les communautes de
terrains loues constituaient un domaine prometteur; dans ce contexte, des investisseurs louent un
grand terrain et sous-louent des logements locatifs sur des emplacements individuels.

On a demande aux preteurs et aux concessionnaires ce gu'ils pensaient de I'elargissement du
PAPLT aux logements locatifs. En outre, la question a ete soulevee pendant les entrevues de
l'etude de cas, et ce, meme si peu d'observations ont ete faites.

On a demande aux preteurs participant au PAPLT si ce dernier devrait etre elargi aux logements
locatifs et, aux preteurs non participants, si cet elargissement rendrait leur participation plus
probable. Un peu plus de 20 % des premiers appuyaient I'elargissement du programme aux
logements locatifs; plus de 57 % des seconds ont declare que cette mesure ne les inciterait pas a
participer au programme. Le motifinvoque le plus souvent par les opposants a I'elargissement
etait 1'impression gu'il est plus risque de consentir un pret hypothecaire sur un logement locatif.
L'hesitation a envisager des prets sur des logements locatifs etait peut-etre due partiellement au
fait que les entrevues s'adressaient a des agents de prets hypothecaires et de prets a la
consommation et non a des agents de prets commerciaux.

Les preteurs participant au PAPLT se repartissaient a peu pres egalement entre partisans et
opposants au traitement des prets sur des logements locatifs si ces derniers etaient admissibles au
programme (soit 51 % en faveur et 43 % centre). Pres de 42 % de ces preteurs etaient d'avis que
les volumes des prets connaitraient une certaine augmentation si les logements locatifs etaient
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admissibles; il semble donc qu'un certain nombre de propriétaires auraient été intéressés a obtenir
des services d'assurance.

En outre, on a demandé aux concessionnaires quelles seraient les répercussions sur les ventes si
les logements locatifs devenaient admissibles au PAPLT. Un peu plus de 53 % d'entre eux ne
savaient pas ou avaient I'impression qu'il n'y aurait pas d'incidence. Parmi les 47 % restants, une
majorité prévoyaient une légére augmentation des ventes.

Pendant les entrevues de l'étude de cas, on a mentionné une fois la restriction du PAPLT aux
logements occupés par leur propriétaire; on avait alors sous-entendu que la participation au
programme augmenterait si la restriction était éliminée. Toutefois, aux neuf autres endroits ol a
eu lieu l'étude de cas, la question de I'élargissement du PAPLT au logement locatif n'a pas été
soulevée.

11 faut établir une distinction entre les risques relatifs de l'assurance hypothécaire sur des
logements occupés par des locataires et par des propriétaires, d'une part, et l'objectif de politique
qui consiste 3 offrir des modalités de financement uniformes pour les maisons usinées et les
maisons construites sur site, d'autre part. La décision d'assurer ou non les logements locatifs en
vertu du PAPLT dépend de'la capacité de la-SCHL a°concevoir une ligne directrice sur la
rentabilité des souscriptions, et non sur le risque relatif proprement dit.

6.4 Quelles sont les répercussions éventuelles d'autres élargissements du
programme?(Question 14)

Plafonnement des taux d'intérét

Les montants des hypothéques mobiliéres étaient habituellement plus faibles que ceux des autres
préts hypothécaires; par conséquent, les frais d'administration de ce genre de préts pouvaient
équivaloir a une plus grande partie de la marge du taux d'intérét que sur d'autres préts
hypothécaires plus élevés. Au moment de la conception du PAPLT, la SCHL a regu des
commentaires des préteurs et elle en a tenu compte en permettant d'augmenter les taux
hypothécaires du programme jusqu'a un maximum de 0,5 % au-dessus des taux d'intérét
hypothécaire LNH et conventionnels.

L'évaluation a permis de constater les banques et sociétés de fiducie qui participaient au

- programme dans la région de I'Atlantique ne le faisaient souvent pas dans le reste du Canada, ce
qui donne & penser que la prime de taux d'intérét n'entrait pas en ligne de compte dans la décision
de participer et remet en question la nécessité d'une prime supplémentaire de 0,5 %. -

En outre, environ 30 % des comptes d'assurance ordinaire LNH pour propriétaires-occupants
portaient sur des préts d'un montant équivalent des préts PAPLT, ce qui porte a croire que le fait
de permettre aux préteurs d'exiger la prime constituait un traitement inéquitable des clients du
PALPT par rapport au clients ordinaires du FAH dans la méme situation.
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Résultats de ['étude de cas :

~ Dans le cadre de I'étude de cas, on a accordé une attention spéciale a I'influence des frais
d'administration dans la décision des préteurs de participer ou non au programme. On a résumé les
résultats de l'étude de cas sur la participation au programme (question n°4). Les réponses des
préteurs n'étaient pas unanimes si le fait d'accorder des préts assurés pour logements
transportables entrainait des frais d'administration plus élevés. Certaines indications des études de
cas donnent 3 penserI que méme la prime de 0,5 % n'aurait pas été nécessaire pour inciter les
préteurs a participer au programme. .

Résultats du sondage :

On a demandé aux préteurs des succursales s'ils seraient influencés par un changement du taux
d'intérét maximal du PAPLT; plus précisément, on a demandé aux préteurs non participants s'ils
seraient incités a participer et, aux préteurs participants, si ces changements influeraient sur leur
volume de préts. Si le taux maximal était haussé a 1 % au-dessus des taux courants, la moitié des
préteurs non participants auraient été incités a recourir au PAPLT, les autres non. Si la hausse
était portée a 2 %, plus de 65 % d'entre eux ne seraient pas incités a participer au programme.

- Un peu moins de 80 % des préteurs ayant recours au PAPLT ont déclaré que, si les taux d'intérét
étaient limités aux niveaux courants, le volume de préts ne connaitrait aucun changement ou serait
augmenté (les deux tiers ne prévoyaient aucun changement).

"Plus de 59 % des concessionnaires étaient d'avis que les ventes augmenteraient si la prime
d'intérét était éliminée. Parmi les autres, 17 % ne prévoyaient aucun changément. Selon un peu
plus de 67 % des concessionnaires, une augmentation de 1 % de la prime du PAPLT aurait
entrainé au moins une légére baisse des ventes; 15 % d'entre eux ne s'attendaient a aucune
répercussion. |

Maisons modulaires de type unité double

Les maisons modulaires de type unité double, construites dans des usines certifiées selon la norme
ACNOR-A277 n'étaient pas admissibles au PAPLT a cause des préoccupations relatives aux

~ cofits du déménagement de tels logements en cas de défaut. Toutefois, les maisons mobiles de

~ type unité double, construites dans les mémes usines, étaient admissibles.

Les logements désignés par les étiquettes ACNOR-Z240 et ACNOR-A277 étaient construits
selon les mémes normes de qualité et étaient congus pour étre déménagés. En outre, I'évaluation
a permis de constater que certains logements A-277 étaient déja assurés en vertu du programme
car, dans certaines régions, il n'y avait pas de distinction claire entre une maison mobile et une
maison modulaire de type unité double.
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L'élargissement du programme aux maisons modulaires de type unité double placerait
officiellement ces derniéres sur un pied d'égalité avec les maisons mobiles de type unité double.
Selon les réponses au sondage auprés des occupants, ce genre de maisons modulaires équivaut a 3
a7 % du marché. Par conséquent, I'élargissement de I'admissibilité 4 ces logements n'entrainerait
qu'une augmentation marginale des activités du programme.

Détermination de la valeur d'emprunt

En 1994, le PAPLT déterminait la valeur d'émprunt en fonction du prix de vente et d'un certain
nombre de cofits d'installation reconnus, sauf dans la région de la Colombie-Britannique ot I'on
avait adopté une régle du prix coltant majoré. Toutefois, seulement 30 % des préteurs ont
déclaré avoir recours au prix de vente pour établir la valeur d'emprunt; plus de la moitié d'entre
€ux avaient recours aux évaluations, au prix cofitant majoré ou a d'autres méthodes.

Les concessionnaires ont déclaré que les méthodes du prix cofitant majoré leur causaient certains
problémes. Plus de 77 % d'entre eux étaient en faveur de I'établissement de la valeur d'emprunt en
fonction du prix de vente. Dans les marchés ou le prix de vente comprenait des frais d'inscription
officiels ou officieux dans un parc, la méthode du prix de vente pouvait représenter un risque
d'assurance hypothécaire, car une partie de la valeur d'emprunt pourrait étre perdue en cas de

" déménagement d'un logement en défaut.

Selon l'enquéte sur la valeur marchande, les prix d'achat étaient plus élevés que la valeur
marchande de 1994, de 4 300 $ dans le cas des logements PAPLT dans la région de I'Atlantique et
de 5300 $ dans la région des Prairies. En Colombie-Britannique, les valeurs marchandes de 1994
étaient supérieures de 30 000 $ au prix d'achat. Sil'on choisissait d'établir la valeur d'emprunt en
fonction de la valeur marchande, il en découlerait une diminution du montant des préts dans
toutes les régions, sauf en Colombie-Britannique. Il en découlerait une diminution de I'acces au
logement car les acheteurs devraient combler la différence en faisant une mise de fonds plus
élevée. ‘ '

Composante terrain de la valeur d'emprunt

Selon I'enquéte sur la valeur marchande, I'emplacement de 16,3 % des logements PAPLT avait
une certaine valeur; soit 22 407 $ par logement. En Colombie-Britannique, une proportion plus
élevée des emplacements avait une valeur, soit 24 %. L'adoption de la valeur marchande, comme

“méthode d'établissement de la valeur d'emprunt, aurait une incidence sur moins du quart des
logements PAPLT dont la plupart se trouveraient en Colombie-Britannique.

Location du site

Selon le PAPLT, le site devait étre loué pour au moitis une année. La plupart de parcs de maisons
mobiles utilisaient habituellement des baux mensuels. -
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Prés de 40 % des occupants de logements PAPLT et non assurés ont déclaré avoir eu de la
difficulté & obtenir un bail d'un an ou plus. En outre, environ le quart des concessionnaires étaient
d'avis que 1'ex1gence d'un ball d'un an leur causait certains problémes.

Avance du prét

L'assurance était approuvée et les préts avancés apreés l'installation et l'inspection finale. Une
solution de rechange consisterait 4 avancer certalnes parties des préts a des étapes antérieures de
la transaction. -

Plus de 85 % des concessionnaires étaient en faveur d'un systéme quelconque d'avances partielles.
Les concessionnaires ont recommandé de ne retenir que 25 % du prét en attendant l'inspection
finale. ' :

Un peu plus de 25 % des préteurs recommandaient des avances partielles; 'avance moyenne
proposée était de SO % du prét.

6.5 . Programme national de garantie? (Question 15)

Au moment de la mise en place du PAPLT, on était préoccupé par la durabilité des maisons
mobiles situées sur des emplacements loués; la SCHL a donc commandé une étude pour que soit
congu, élaboré et mis en oeuvre, dans un délai d'un an, un programme national de garantie des
maisons mobiles. Aprés l'entrée en activité de ce programme national, les logements assurés dans
le cadre du PAPLT devaient en faire partie.

Le programme n'a jamais été mis sur pied, méme si les maisons usinées ont été acceptées dans le
cadre du programme de garantie des maisons neuves de la région de I'Atlantique et qu'au sein du
programme provincial de la Colombie-Britannique, quelques logements y étaient admissibles.

La question d'une garantie est demeurée en suspens pour les deux raisons suivantes :
premiérement, elle portait sur l'exposition du FAH au risque de défaut, car des logements peuvent
se détériorer rapidement a cause d'un défaut de fabrication et peuvent étre abandonnés par leurs
propriétaires si leur valeur baisse en dessous du montant de la dette; deuxiémement, la garantie
soulevait aussi la question d'un traitement équitable des maisons usinées et des maisons neuves
construites sur site. Ces derniéres devaient étre inscrites 4 un programme provincial de garantie
des maisons neuves pour étre admissibles a l'assurance en vertu de la LNH. - Sans une exigence .
équivalente, les logements usinés auraient bénéficié d'un avantage par rapport aux maisons
construites sur site. ‘

~ Pour évaluer la nécessité d'une garantie, il fallait examiner les facteurs suivants : la condition des
maisons mobiles par rapport a celle des maisons construites sur site, l'importance des garanties
offertes actuellement par les fabricants ou les concessionnaires (ainsi que la réaction des
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consommateurs a la protection prévue par ces garanties), enfin, la demande d'un systéme national
de garanties pour les maisons mobiles.

Etat et durabilité des maisons mobiles

Ce sujet a été examiné en partie a la question n° 1. Nous avions conclu que la durabilité du parc
de maisons mobiles, exprimée en fonction du coiit des réparations, était semblable & des
logements comparables construits sur site qui avaient été évalués récemment. -

Protection accordée par les garanties actuelles

Selon plus de 90 % des concessionnaires, tous les logements qu'ils vendaient étaient protégés par
une garantie quelconque, méme si seulement la moitié¢ environ des garanties portaient sur les
composantes structurales et sur la main-d'oeuvre. Le plus souvent, les garanties avaient une durée
de 12 mois; prés du quart d'entre elles étaient en vigueur pour des périodes plus longues.

Les occupants des logements assurés au moyen du PAPLT signalaient que ce genre de logements
bénéficiaient beaucoup plus souvent d'une garantie (plus de 97 %) que ceux des autres
sous-échantillons, soit 29 % des logements assurés en vertu de la LNH et 33 % des logements
non assurés. Toutefois, si l'on ne tenait compte que des logements neufs, les pourcentages des
logements munis de garanties passaient 4 91 et a 99 %, respectivement, dans le cas des logements
non assurés et assurés. Les nouveaux logements bénéficiaient presque tous d'une garantie.

La plupart des occupants de logements dotés d'une garantie ont déclaré qu'ils ont dii apporter des
réparations a des composantes protégées par la garantie. Des réparations en vertu des garanties
ont été effectuées par un peu moins de la moitié des résidants de logements.non assurés; toutefois,
“cette proportion s'élevait & 70 et & 74 %, respectivement, dans le cas des logements assurés en
vertu de la LNH et du PAPLT; pour les mémes catégories, les montants des demandes de
réglement en vertu de la garantie s'établissaient, respectivement, 3 362 $ et a 1 875 .

En outre, on a demandé aux résidants si leurs logements avaient besoin de réparations qui
n'étaient pas couvertes par les garanties mais qui, a leur avis, auraient dii 'étre. De telles
réparations étaient nécessaires pour un peu plus de 9 % des logements PAPLT et des logements
non assurés ainsi que pour prés de 17 % des logements assurés en vertu de la LNH. Prés de 55 %
de ces réparations non garanties avaient été effectuées au cours des deux années suivant l'achat.
Le montant de ces réparations était plus faible dans le cas des logements non assurés, soit 159 §,
et plus élevé dans le cas des logements assurés au moyen de la LNH, soit 896 $.

Une proportion plus forte d'occupants de maisons mobiles assurées au moyen du PAPLT et de la
LNH se sont dits satisfaits de leurs garanties (69 et 64 %, respectivement) que d'occupants de
logements non assurés (53 %). Toutefois, parmi ces derniers, on retrouvait un plus grand nombre
d'occupants indécis en ce qui a trait & la satisfaction, ce qui sous-entend que les propriétaires de
logements assurés ont tendance & manifester plus de mécontentement. Sil'on ne tient pas compte
des indécis, le rapport le plus faible entre les occupants satisfaits et insatisfaits de leurs garanties
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etait le plus bas, a un peu plus de deux pour un, dans le cas des logements assures en vertu de la
LNH. Les occupants de logements assures au moyen du PAPLT etaient plus satisfaits (ratio de 3
pour 1) et ceux de logements non assures etaient les plus satisfaits (ratio de 4 pour 1). Les
occupants etaient generalement satisfaits des garanties fournies par les fabricants.

On a demande aux concessionnaires s'ils croyaient avoir perdu ou non des ventes a cause d'une
garantie inadequate. Plus des trois quarts ont repondu par la negative et un autre groupe de 8 %
n'ont pas donne de reponse. Seulement 4 % ou moins ont repondu par l'affirmative.

En general, les occupants et les concessionnaires semblaient etre d'avis que les garanties des
maisons mobiles etaient adequates. Les resultats presentaient I'anomalie suivante concernant les
proprietaires de logements assures en vertu de la LNH : ceux-ci affichaient la plus forte frequence
d'insatisfaction et le plus faible rapport entre les occupants satisfaits et insatisfaits. La plupart des
logements assures en vertu de la LNH et dotes de garanties etaient neufs et nombre d'entre eux
etaient inscrits a des programmes provinciaux de garantie des maisons neuves.

Demande de programme national de garantie

Si Ton mettait sur pied un programme national de garantie sur les maisons mobiles, semblable aux
programmes provinciaux existants de garantie sur les maisons neuves, il faudrait le doter d'un
financement adequat. Un tel programme pourrait etre finance au moyen d'une prime qui
s'ajouterait a la prime existante d'assurance hypothecaire. On a propose une prime de | %. La
principale question porte sur les effets d'une telle hausse de cout sur la demande d'assurance en
vertu du PAPLT.

On a demande aux preteurs et aux concessionnaires de donner leur impression sur la sensibilite
des ventes face a une hausse de 1 % de la prime d'assurance hypothecaire. Plus de 55 % des
preteurs ont repondu que le volume des prets n'en serait vraisemblablement pas modifie et pres de
38 % d'entre eux ont affirme qu'il en decoulerait une certaine diminution du volume.

On a demande aux concessionnaires si les consommateurs voulaient un programme national de
garantie et si la totalite, une partie ou aucun de leurs clients etait dispose a payer de 200 $ a

1 500 $ pour obtenir une telle protection. Si la prime etait fixee a 200 $ ou a 500 $, 77 et 60 %,
respectivement, des concessionnaires croyaient que la totalite ou, du moins, une partie de leurs
clients acheteraient la garantie. Si la prime etait fixee a 1 000 $, seulement 20 % des
concessionnaires envisageaient une certaine demande de la part des consommateurs. Si 1'on
ajoutait une surcharge de 1 % a la prime d'assurance, les deux tiers environ des concessionnaires
prevoyaient une certaine diminution des ventes.

On a communique de nouveau avec un groupe de residants qui avaient declare envisager un
demenagement; on leur a pose un certain nombre de questions sur leur interet envers un
programme de garantie sur 5 ans. La plupart ont repondu qu'ils acheteraient cette garantie si elle
ne coutait que 200 $; toutefois, si la prime s'elevait a 500 $, environ la moitie des residents
n'etaient plus interesses par la garantie.
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Certains semblaient intéressés par un programme de garantie prolongée, en particulier si la prime
était d'environ 500 $ ou moins.

6.6 Quelles modifications peuvent étre apportées au processus d'application
pour améliorer 1'efficience du programme? (Question 16)

Comme le PAPLT était un programme pilote, on a adopté un certain nombre de méthodes
administratives spéciales pour éviter au FAH les pertes dues aux cas de défaut. Certains préteurs
ont déclaré que cette procédure plus longue exigait plus de documentation et entrainait des frais
d'administration supplémentaires. Le présent sujet porte sur les opinions des préteurs et des
concessionnaires concernant l'application et 'administration du PAPLT.

Promotion du programme

Seulement 8 % des concessionnaires connaissaient mal les produits d'assurance sur les
hypothéques mobilieres. ‘Ce faible pourcentage était probablement dii au soutien continu que
INCHU accordait au PAPLT. En outre, on'a demandé aux concessionnaires s'ils étaient satisfaits
de la promotion de I'assurance-prét pour logements transportables, de ses modalités de .
financement et de son processus d'approbation. Les concessionnaires ayant l'expérience du
PAPLT avaient tendance a étre satisfaits des trois aspects du programme. Les rapports entre les
répondants satisfaits et non satisfaits s'établissaient, respectivement, a 2 pour 1,4 12 pour 1 et 2 4
pour 1, concernant la promotion, le financement et le processus d'approbation .

Les concessionnaires sans expérience du PAPLT étaient mécontents de la promotion et du
processus d'approbation du programme méme si prés du tiers d'entre eux ont déclaré ne pas
connaitre suffisamment le programme pour se faire une opinion.

Pres des trois quart (74,2 %) des préteurs non participants ont déclaré qu'ils seraient plus
susceptibles de recourir au PAPLT si les emprunteurs et eux mémes recevaient plus de
renseignements. Cette observation laisse entendre qu'une meilleure promotion du programme
auprés des préteurs permettrait d'accroitre la participation de ceux-ci. A la question n°4, les
préteurs ont déclaré que les sources principales de renseignements sur le PAPLT étaient les
bureaux locaux et national de la SCHL ainsi que les bureaux régionaux et les siéges sociaux des
institutions préteuses. Les sources de l'industrie sont rarement mentionnées. La SCHL pourrait
envisager de s'associer avec l'industrie pour faire la promotion et pour faire mieux connaitre le
PAPLT.

Application du programme
Le processus d'approbation était relativement rapide, soit d'une durée médiane de trois jours;

toutefois, une importante minorité de préteurs (37 %) étaient d'avis que les approbations dans le
cadre du PAPLT étaient plus lentes que les approbations d'assurance ordinaire en vertu de la
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LNH. Cinquante-six pour cent des préteurs ont déclaré qu'ils consacraient plus de temps &
l'approbation des préts PAPLT que des préts LNH pour propriétaires-occupants. Cependant, plus
de 82 % d'entre eux étaient au moins aussi satisfaits de 'administration du PAPLT que de celle de
l'assurance ordinaire LNH. . '

Selon plus de 96 % des-occupants, 'occupation n'avait pas été retardée & cause d'un retard a
recevoir l'approbation. Toutefois, seulement la moitié des préteurs ont signalé que la SCHL avait
inspecté les logements assurés avant la libération des fonds. :

Environ la moitié des concessionnaires ayant l'expérience du PAPLT ont affirmé qu'ils avaient
connu certains problémes a cause des délais d'inspection.

La SCHL était chargée d'établir la valeur d'emprunt et d'inspecter l'installation du logement avant
d'émettre une assurance hypothécaire. On a demandé aux préteurs s'ils croyaient que le processus
d'approbation serait plus ou moins efficient s'ils accomplissaient eux-mémes ces activités. Parmi
les préteurs participant au PAPLT, 37 % estimaient que le processus serait moins efficient, 33 %,
qu'il n'y aurait aucun changement, enfin 30 % croyaient que l'efficience serait améliorée.
Lorsqu'on leur a demandé quels seraient les effets sur I'efficience si des activités d'approbation
étaient attribuées aux préteurs, les concessionnaires étaient divisés a peu pres également '
(augmentation, diminution, aucun effet). Ce changement ne suscitait pas un consensus clair.

Reéglement des demandes

Le quart des préteurs participant au PAPLT ont connu un cas de défaut; de ce nombre, 83 %
étaient satisfaits de la procédure de réglement des demandes
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3. Conclusions

Voici les conclusions de 'évaluation :

1)  Quelle est 1a nécessité d'un programme d'assurance des préts pour logements
transportables?

Les modalités de financement du PAPLT offraient un moyen pour accéder 4 la propriété a
quelques 335 000 ménages locataires a revenu moyen qui ne pouvalent auparavant se permettre
d'acheter une maison mobile.

2)  Quelle est 1a durabilité des maisons mobiles

En général, les maisons mobiles situées sur des terrains loués étaient trés durables. Elles étaient
au moins aussi durables que les maisons mobiles installées sur un terrain possédé. Sil'on
maintient constants 1'dge des logements et certaines caractéristiques des occupants, les
déménagements ne constituaient pas un facteur qui influait sur le cofit des réparations. Les
maisons mobiles se comparaient favorablement avec les logements construits sur site pour ce qu1
est de la fréquence des réparations importantes et du colit des reparatlons

3) Dans quelle mesure le PAPLT a-t-il amélioré les modalités de fmancement des
maisons mobiles et ainsi accru I'accés a la propriété?

La répercussion la plus importante du PAPLT a été la diminution (de 25 a 10 %) de la mise de
fonds nécessaire par rapport au financement habituel d'un prét a la consommation. Il a eu une
légere influence a la baisse sur les taux d'intérét (environ un point de pourcentage). Pour ce qui
est des périodes d'amortissement et des coefficients ABD, il y avait peu d'écart entre le
financement offert dans le cadre du PAPLT et le financement des préts a la consommation.

L'amélioration des modalités de financement a entrainé un accés accru a la propriété. Cette
conclusion était fondée sur la constatation selon laquelle les chefs de ménage des logements
PAPLT étaient plus jeunes que ceux des logements non assurés. Les répercussions sur l'acces a la
propriété n'étaient pas aussi importantes que celles d'autres programmes d'assurance hypothécaire,
peut-étre parce que le PAPLT n'était accessible qu'aux acheteurs de nouveaux logements.

4)  Quelle est I'importance des divers facteurs qui influent sur la participation au
programme?

D'aprés I'évaluation, on estimait & environ 2 600 logements par année le marché de l'assurance des
préts pour logements transportables concernant les nouvelles maisons mobiles installées sur des
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terrains loués. Etant donné qu'environ 500 logements étaient inscrits par année, le PAPLT a
-accaparé environ 20 % du marché possible.

La participation des préteurs est un facteur crucial qui influait sur I'activité du programme et sur
lequel Ia SCHL avait un certain contréle. Le programme étaitt mal connu des préteurs et la
plupart des institutions préteuses n'offraient pas de financement dans le cadre du PAPLT.
Certains préteurs connaissaient le programme mais ne voulaient pas y participer; il semble qu'ils
étaient préoccupés par le colit du programme, en particulier les frais entrainés par le traitement
d'un grand nombre de sauvetages financiers et de cas de défaut. Cette crainte s'est révélée sans
fondement, car les taux de cas de défaut du PAPLT ne s'écartaient que marginalement de ceux du
‘ programme d'assurance ordinaire pour propriétaires-occupants.

Parmi les facteurs généraux qui modifiaient la participation au programme et sur lesquels la SCHL
avait peu d'influence, on retrouve les préférences des consommateurs pour la construction a
ossature de bois (en particulier au Canada central) une forte résistance locale a 'aménagement de
parcs de maisons mobiles, enfin, les programmes provinciaux concurrents (dont un seul est
demeuré actif pendant toute l'année 1994).

5)  Quelles sont les répercussions du programme sur la sécurité du statut d'occupation?

Les propriétaires de maisons mobiles situées dans des parcs estimaient que leur statut
d'occupation était au moins aussi siir que celui des propriétaires et locataires de-maisons
traditionnelles. La principale menace a la sécurité du statut d'occupation de ces
propriétaires-occupants semblait étre la fermeture du parc de maisons mobiles et non les hausses
du loyer du site. Six & 7 % des propriétaires de maisons mobiles situées dans des parcs ont
déclaré qu'ils ont dii déménager a cause de la fermeture d'un parc.

6)  Quelles sont les répercussions du PAPLT sur le FAH?

Selon 'analyse des données administratives, il semble que les marges de profit sur les comptes
PAPLT étaient inférieures et que les taux des demandes de réglement étaient légérement
supérieurs a ceux des autres produits. En outre, une évaluation financiére des demandes de

- réglement PAPLT a révélé que la SCHL subirait de 1égéres pertes sur les préts consentis en 1989,
et peut-étre en 1990. Toutefois, cette période faisait partie d'un cycle difficile de I'économie et de
l'immobilier; de plus, le rendement financier des polices d'assurance contractées depuis 1991 aurait
pu connaitre une amélioration au fur et & mesure de l'expansion économique. Par conséquent, a
toutes fins utiles, on pourraitt considérer que le PAPLT est un secteur d'activité rentable.

La rentabilité de l'assurance du PAPLT a été restreinte par un certain nombre de facteurs :
. des primes relativement faibles par logement;

. des pertes relativement élevées sur les demandes de réglement liées & des biens immobiliers
qui ne comprenaient pas une composante terrain,
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. des pertes prévues relativement élevées sur les demandes de réglement du fait de la
dépréciation des logements neufs;

. l'établissement de la valeur d'emprunt en fonction du prix d'achat au lieu de la valeur
marchande; '

. la concentration des activités du programme dans les Maritimes o la mauvaise
performance de I'économie contribuait a rendre les cas de défauts plus fréquents, donc plus
colteux.

7) Quelles ont été les répercussions du PAPLT sur I'aménagement de parcs de maisons
mobiles? ' o

Le programme semble avoir eu une incidence positive sur les aménagements de parcs de maisons
mobiles. Les concessionnaires et les employés de la SCHL ayant l'expérience du PAPLT étaient
plus nombreux que les autres a signaler des améliorations au niveau de la qualité des parcs, du
nombre d'emplacements disponibles ainsi que de l'acceptation des parcs de maisons mobiles par
les gouvernements provinciaux et locaux. Le programme semble n'avoir eu aucune influence sur
les loyers des emplacements.

"8)  Quelles sont les caractéristiques des propriétaires-occupants de logements PAPLT?

Un des objectifs de I'évaluation était de savoir si le programme pourrait s'adresser aux ménages
qui avaient déja eu recours a des programmes de subvention du marché du logement, comme le
Programme d'aide pour l'accession 4 la propriété (PAAP) et le Programme canadien
d'encouragement a l'accession a la propriété (PCEAP), ou encore, a des programmes de logement
social comme le logement public.

En moyenne, les ménages participant au PAPLT présentaient les caractéristiques suivantes : chef
de ménage agé de 37 ans, 2,9 membres et revenu de 37 000. $. ‘

-Pour ce qui est des programmes de logement social, le PAPLT pouvait aider certains ménages
dont le revenu était inférieur au seuil déterminant le besoin impérieux de logement, car 8 % de ses
clients sont dans cette situation. Toutefois, la plupart de ces ménages continuaient aussi d'avoir
des problémes d'abordabilité.

Le PAPLT s'adressait & une clientéle différente de celle des programmés de subventions au
marché du logement. Par rapport aux ménages qui participaient au PCEAP, les ménages du
PAPLT avaient un chef plus agé, ils comptaient moins de membres et leur revenu était inférieur.

9)  Quelles sont les répercussions du PAPLT sur la situation de logement des
propriétaires-occupants participants? '

Selon les ménages participant au PAPLT eux-mémes, ce dernier a amélioré leur situation de
logement. Les clients étaient trés satisfaits de leur logement et de leur voisinage actuels; les taux
de satisfaction étaient équivalents & ceux de I'ensemble de propriétaires-occupants. La majorité
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d'entre eux se disaient plus satisfaits de leur situation actuelle pour ce qui est du voisinage, de leur
logement et de son coiit.

11) Quelles sont les répercussions possibles de I'élargissement du PAPLT aux logements
de revente qui n'avaient pas été assurés initialement en vertu de la LNH?

L'élargissement du programme aux logements existants permettrait de réduire le cofit de
l'accession a la propriété. Les ménages ayant un revenu ou des économies faibles pourraient
participer au programme dont le taux d'activité augmenterait. On a estimé qu'il y aurait une
augmentation de 60 000 ménages locataires admissibles au PAPLT si la portée de celui-ci était
élargie aux logements existants. Sil'on se fie & I'expérience du programme de I'Alberta, le rapport
entre les logements existants et neufs serait d'environ 4 2 1. En outre, un plus grand nombre de
préteurs pourraient étre intéressés a participer au PAPLT si le taux d'activité de celui-ci
augmentait. -

Tl était & prévoir que I'élargissement du programme aux logements existants aurait permis de
diminuer les risques de ce secteur d'activité. Deux facteurs permettent d'en arriver a cette
conclusion : premiérement, les logements auraient été plus dispersés géographiquement; _
deuxiémement, les logements existants perdent leur valeur plus lentement que les logements neufs,
ce qui aurait dii atténuer les coiits des cas de défaut. Les revenus faibles des nouveaux clients du
PAPLT n'auraient pas augmenté le risque de cas de défaut et il est peu probable que les rapports
prét-valeur auraient été plus élevés dans le cas des logements existants que des logements neufs.
Toutefois, ces facteurs étaient compensés par la probabilité de coefficients ABD un peu plus
élevés dans les cas des logements existants. '

Les .évaluateurs ont conclu que l'élargissement du PAPLT aux logements existants en aurait
facilité la vente par leurs propriétaires actuels. Il y aurait eu ainsi élimination des restrictions
imposées par la réglementation au fonctionnement efficace du marché des maisons mobiles.

Enfin, I'élargissement du PAPLT aurait placé les maisons mobiles sur un pied d'egahte avec les
autres types de logements pour ce qui est du FAH.

12) Quelles sont les répercussions éventuelles de I'allongement de la période
d'amortissement?

L'allongement de la période maximale d'amortissement (alors de 20 ans) pour les préts assurés en
vertu de la LNH et destinés & I'achat de maisons mobiles, aurait réduit les cofits initiaux
d'amortissement et augmenté ainsi le taux d'activité du programme en permettant a des ménages a
faible revenu d'accéder a la propriété. Rien ne portait 4 croire que des revenus inférieurs
augmentent la probabilité des cas de défaut. Une période d'amortissement allongée signifie que le
prét est remboursé plus lentement; néanmoins, cette mesure aurait été conforme aux lignes
directrices en matiére d'assurance sur les maisons construites sur site.
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13) Quelles sont les repercussions possibles de 1'elargissement du PAPLT aux logements
locatifs?

L'elargissement de I'assurance hypothecaire aux maisons mobiles locatives aurait eu des
repercussions marginales sur la participation au programme, car il semblait assez rare que ces
logements soient situes sur des terrains loues separement. Toutefois, selon les sources de
I'industrie, le marche de ce genre d'arrangement pourrait s'accroitre a l'avenir.

L'evaluation devait comprendre un sondage aupres des proprietaires de logements locatifs;
toutefois, le sondage aupres des occupants n'a permis de decouvrir qu'un nombre negligeable de
tels logements. Par consequent, revaluation n'a pas permis d'en arriver a une conclusion definitive
sur les risques d'assurance de logements locatifs finances par prets pour logements transportables.
Les preteurs etaient d'avis que ces prets seraient plus risques a assurer.

Toutefois, le fait que ce genre d'entreprise puisse etre plus risquee ne signifiait pas que les prets
pour logements locatifs ne puissent etre souscrits de fa™on rentable. Les lignes directrices en
matiere de souscription auraient neanmoins du etre differentes de celles qui regissent les
logements occupes par leurs proprietaires, comme elles le sont dans le cas de I'assurance ordinaire
de prets hypothecaires locatifs: "

14)  Quelles sont les repercussions eventuelles sur les prets PAPLT de la hausse du
plafond des taux d'interet hypothecaires (et d*autres modifications de programme)?

Taux d'interet: Les preteurs etaient autorises a demander une prime d'interet supplementaire de
0,5 % pour les prets pour logements transportables assures en vertu de la LNH. Cette prime a ete
adoptee afin de payer les couts administratifs supplementaires que ce genre de prets devait
entrainer.

Selon les etudes de cas, la prime d'interet supplementaire sur les prets PAPLT n'etait pas
necessaire pour interesser les preteurs au programme; en effet, certains d'entre eux y participaient
deja et ils ne 1'exigaient pas. Certains preteurs qui ont participe au programme, ont constate que
leurs craintes anterieures au sujet du cout eventuel du programme etaient sans fondement. De
plus, le principal de 30 % environ des prets ordinaires pour proprietaires-occupants etait inferieur
au montant maximal assure en vertu du PAPLT; on n'a pas applique les arguments en faveur de
taux d'interet plus eleves aux prets hypothecaires LNH, autres que du PAPLT, dont le montant du
principal est faible.

Selon le sondage aupres des preteurs, certains d'entre eux ont participe au programme a cause de
la prime. De plus, un nombre important de preteurs non participants ont declare qu'ils auraient
pris part au programme s'ils avaient et autorises a demander des taux d'interet plus eleves. Si la
SCHL avait fourni aux preteurs des donnees recentes sur la performance du programme, cela
aurait pu faciliter le rapprochement de ces opinions divergentes sur la necessite de la prime.
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Maisons modulaires de type a deux unités : I'évaluation n'a pas permis d'établir le risque pour le
FAH d'assurer ces maisons modulaires. Le FAH n'aurait été exposé 4 un risque supplémentaire
que si le prét avait été en défaut et le logement démonté et déménagé apiés la reprise de
possession. Les maisons modulaires de type a deux unités représentaient tout au plus 7 % du
portefeuille des logements assurés. Le taux des cas de défaut des préts PAPLT était d'environ

5 %. Selon les renseignements fournis par le Secteur de I'assurance hypothécaire, les logements
ayant fait 'objet d'une reprise de possession étaient rarement déménagés. L'ensemble de ces
facteurs laissait entendre qu'une légére augmentation des activités,  la suite de I'élargissement
officiel du programme & ces logements, n'aurait pas eu de répercussions importantes sur les
activités du FAH. |

Valeur d'emprunt : le prix de vente et certains colits d'installation constituaient, selon la ligne de
conduite alors en vigueur, la valeur d'emprunt des maisons mobiles. Cette méthode entrainait une
augmentation du risque pour le FAH car la valeur marchande était inférieure au prix de vente dans
la plupart des régions du pays (sauf en Colombie-Britannique). '

L'autre solution aurait été d'utiliser l'évaluation de la valeur marchande de I'unité. Cette méthode
aurait entrainé une diminution de 8 & 10 % des valeurs d'emprunt dans les régions de l'Atlantique
et des Prairies; cependant, elle aurait donné lieu & une hausse de 55 % en Colombie-Britannique.

Inclusion de la composante terrain i la valeur d'emprunt : 'évaluation a permis de découvrir
que I'adoption de la valeur d'emprunt aurait entrainé des difficultés en Colombie-Britannique car
on y ajoutait au prix des logements vendus une prime tenant compte de la «valeur» de

- l'emplacement, et ce, méme si ce dernier est loué. Les procédures alors en vigueur ne prenaient
pas en considération cette valeur de l'emplacement.

L'emplacement d'un peu plus de 16 % des logements PAPLT au pays avait une certaine valeur,
soit 22 407 $ par logement. En Colombie-Britannique, 24 % des emplacements avaient une
valeur, soit la plus forte proportion au pays. Le fait dinclure la valeur de l'emplacement 4 celle du
logement aurait augmenté les risques pour le FAH seulement en cas de défaut de l'emprunteur et
de déménagement du logement aprés l'établissement de la valeur de I'emplacement.

Durée de la location de I'emplacement : I'emplacement devait étre loué pour une période d'au

moins 12 mois pour répondre aux exigences du programme. Méme si cette condition favorisait la

sécurité du statut d'occupation pour l'acheteur, elle ne correspondait pas aux normes de l'industrie
et 40 % des clients du PAPLT ont déclaré qu'ils ont eu de la difficulté & obtenir un bail d'un an.

Avance du prét : selon la ligne de conduite, le prét ne devait étre approuvé que lorsque le
logement installé avait été inspecté par la SCHL. Cette restriction causait des problémes dans
certaines régions si un inspecteur de la SCHL ne pouvait se rendre rapidement sur place, puisque
ce sont les concessionnaires qui devaient alors financer le logement.
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-15)  Garanties?

Cette question avait trait  'exigence non remplie selon laquelle les maisons mobiles neuves
devaient étre protégées par un programme de garanties parrainé par l'industrie. Ce sujet soulevait
la question du traitement égal des maisons usinées et des logements construits sur site, aux fins de
l'assurance hypothécaire et de la protection des consommateurs.

Plusieurs questions évaluées ont mis en cause l'objectif général qui consiste & assurer un
traitement égal au secteur des maisons usinées et des logements construits sur site. Pour ce qui
est des garanties, un traitement égal signifiait la mise sur pied d'un programme de garanties
assurées a I chelle nationale. .

En ce qui concerne la protection des consommateurs, selon les réponses données par les
occupants sur le colit des réparations non justifiées, il semble que la protection offerte par les
garanties laissait 4 désirer; toutefois, il serait possible de concevoir une assurance qui compléterait
les garanties des manufacturiers.

16) Quelles modifications devraient &tre apportées a l'appllcatlon et a la conception du -
‘programme afin d'en améliorer la rentabilité? :

Promotion du programme : le programme n'était pas bien commercialisé et de nombreux
préteurs n'étaient pas conscients de son existence. Selon les préteurs non participants, une

- promotion plus active aurait augmenté la probabilité qu'ils prennent part au programme. De toute
évidence, la SCHL et lindustrie avaient la possibilité d'augmenter le recours au PAPLT au moyen
d'une campagne de promotion.

Application du programme : les préteurs semblaient généralement satisfaits de l'application du
programme. Toutefois, parce que le personnel de la SCHL devait inspecter le logement avant
l'autorisation du prét et que certains logements étaient situés dans des secteurs éloignés et
difficiles d'accés, il y a eu des plaintes sur les retards du processus d'approbation des demandes de
prét. '

Réglement des demandes : le processus de reglement des demandes ne presentalt aucun
probléme selon les préteurs.
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