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- ABREGE DE LA RECHERCHE SUR LE PROGRAMME
PLACEMENT-HABITAT DESJARDINS

Un sondage effectué en décembre 1993 pour la Société canadienne
d'hypothéque et de logement (SCHL) sur le programme Placement-Habitat du
Mouvement Desjardins, révéle que les personnes agées de 55 ans et plus sont
prétes a investir leurs économies dans leur habitation a condition que le
promoteur leur assure la tranquillité d'esprit et la sécurité de leur investissement.

En effet, cette enquéte menée auprés de cinquante-quatre (54) des quatre-vingt-
dix-sept (97) usufruitiers de ce programme mis sur pied au Québec en 1989,
nous démontre que l'assurance de rachat de I'unité par le promoteur, l'exclusivité
du programme aux personnes de 55 ans et plus et la sécurité des lieux sont les
trois facteurs qui ont le plus influencé les acheteurs dans leur décision et dont le
niveau d'importance et de satisfaction demeure le plus élevé.

Cependant c'est sur les points concernant la qualité de la construction et les frais
mensuels communs que les usufruitiers ont exprimé le plus d'insatisfaction. On
constate également une satisfaction moyenne par rapport au promoteur du
projet. Cette situation est di au fait que les usufruitiers continuent de se |
comporter comme des propriétaires malgré le fait qu'ils aient cédé tous leurs
droits de gestion au Mouvement Desjardins et qu'au départ ils étaient peu ou pas
influencés par ces facteurs.

Enfin se sont principalement des couples agés entre 65 et 74 ans jouissant d'une
assez bonne santé qui ont adhéré & ce programme. De plus 64% de ces
ménages ont un revenu annuel entre 15 000$ et 25 000$ et la grande majorité
(71%) ont payé contant le total du co(it de ['unité. |



SYNTHESE

Le présent mandat est réalisé par Robert Chagnon, expert-coseil en habitation,
dans le cadre du Programme de subventions de recherche de la Société
canadienne d'hypothéques et de logement (SCHL). Il s'inscrit dans I'ensemble
des travaux realisés ou financées par la SCHL dans le domaine du logement
pour personnes retraitées.

Alors qu'a traveras le Canada s'expérimentaient différentes formules de
financement de projets pour personnes retraitées du types de co-propriété ou de
bail viager, la Fédération des Caisses populaires Desjardins de Montréal et de
I'Ouest du Québec initiait, en 1987, le programme expérimental, Placement-
Habitat, en vue de promouvoir le développement de I'habitation s'adressant aux
pré-retraités et retraités a revenus moyens et disposant d'une certaine liquidité a
placer. Depuis, 97 unités de logement ont été réalisées dans différents milieux
urbains a travers le Québec, soit a 37 a Montréal (métropole), 24 a Laval
(banlieue immédiate), 20 a Joliette (2 projets) (banlieue périphérique) et 16 aux
Trois-Riviéres (ville régionale), par I'entremise de corporations sans but lucratif,
les Habitations populaires Desjardins.

Ce programme consiste en une formule dont le concept est basé sur le principe
de l'usufruit, c'est-a-dire qu'il constitue un démembrement du droit de propriété
laissant aux acquéreurs un droit d'usage sans nécessairement leur donner toutes
les responsabilités inhérentes au fait d'étre propriétaire en bonne et due forme.

Ce programme permet d'acquérir, moyennant une mise de fonds , un droit
d'usufruit qui est enregistrée contre l'unité de logement désignée. En adhérant au
programme Placement-Habitat, l'acquéreur détient alors un logement en
copropriété divise, détenu par un organisme sans but lucratif, connu sous le nom
de Habitations populaires Desjardins et créé dans chacune des localités ol se
développe un projet.

Ce concept est en plusieurs points semblable a celui du bail viager, de la
coopérative a capitalisation ou de la copropriété, tout en ayant des différences
significatives a certains égards.



Les résultats de cette étude mettent en évidence l'importance que les personnes
agées de 55 ans et plus accordent a la sécurité de la formule du programme
Placement-Habitat en ce qui a trait a I'assurance rachat, a I'exclusivité des projets
a des personnes de leur 4ge et a la sécurité des lieux. L'avenir se présente
cependant différemment pour les administrateurs des deux corporations
concernées.

Les administrateurs des Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec,
ils poursuivent le développement par la réalisation d'un nouveau projet de six (6)
logements a Pointe-du-Lac, en banlieue de Trois-Rivieres et agiront comme
mandataire des autre fédérations des Caisses populaires Desjardins dans les
autres régions du Québec. Quant aux administrateurs des Habitations populaires
Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec ont décidé de mettre fin au
programme et de convertir les unités en copropriété conventionnelle, tout en
respectant les ententes convenues avec les occupants actuels.

Les données recueillies ont permis de dégager les traits généraux du
programme ainsi que les particularités de chacun des projets réalisés. Elles
présentent un intérét certain pour toute personne que préoccupe la question du
logement pour les personnes retraitées.



Placement-Habitat Desjardins: Program Evaluation

Summary

This project is being carried out by Robert Chagnon, Housing Consultant, under the External -
Research Program of Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC). It is part of a series of
projects being performed or funded by CMHC in the area of seniors housing.

While various formulas for the financing of condominium and life-lease seniors projects were being
experimented with across Canada, the Fédération des Caisses populaires Desjardins de Montréal et
de I'Ouest du Québec introduced, in 1987, the experimental Placement-Habitat program in view of
promoting the development of housing intended for persons who are either nearing retirement or
already retired and who have moderate incomes and certain amount of liquid assets to invest. Since
then, 97 housing units have been produced in various urban environments throughout Quebec: 37 in
Montréal (metropolis), 24 in Laval (immediate suburb), 20 (2 projects) in Joliette (outlying suburb)
and 16 in Trois-Riviéres (regional city), through non-profit corporations called Habitations
populaires Desjardins.

This program consists in a formula based on the principle of usufruct in that it constitutes a )
dismemberment of the right of ownership, leaving acquirers a right of use without necessarily giving
them all the responsibilities inherent to full ownership.

The program allows for the acquisition, with a down payment, of a right of usufruct that is registered
against the designated housing unit. Under the Placement-Habitat program, the acquirer gets a
condominium housing unit, which is held by a non-profit organization known as Habitations
populaires Desjardins established in each of the areas where a project is developed.

The concept is similar in several respects to that of life leases, equity cooperatives and
condominiums, although it also presents a number of significant differences.

The results of this study highlight the importance that persons aged 55 years or older attach to the
security afforded by the Placement-Habitat program formula, more specifically, the buy-back
guarantee, the fact that the projects are exclusively intended for people of their age group and the
safety of the premises. The future looks different, however, from the viewpoint of the administrators
of the two corporations involved.

The administrators of Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec are pursuing the
development with the production of a new project comprising six housing units in Pointe-du-Lac, in
the suburbs of Trois- Riviéres, and will act as the agent for the other Caisses populaires Desjardins
federations elsewhere in Quebec. As for the administrators of Habitations populaires Desjardins de
Montréal et de 'Ouest du Québec, they decided to put an end to the program and convert the units
into conventional condominium housing, while upholding the agreements reached with the current
occupants.

The data collected made it possible to identify the general features of the program and the
particularities of each of the projects produced. This data is definitely interesting for anyone
concerned with the issue of retirement housing.
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1. INTRODUCTION

Le contexte général

Les conférences sur le logement pour les canadiens agés incitent a expérimenter
de nouveaux mécanismes financiers et de nouveaux modes d'occupation afin
que les personnes &dgées puissent avoir le plus grand choix possible. La
documentation fait état de certaines propositions qui, malgré l'intérét qu'elles
peuvent présenter, ne sont qu'a I'état embryonnaire et constituent parfois des
produits ou des programmes qui ne sont pas disponibles sur le marché.

Les besoins en habitation pour les personnes retraitées se font grands et
augmentent rapidement a cause du vieillissement de la population. Au cours des
années, plusieurs approches ont été développées pour répondre aux besoins
des différents groupes, tenant compte de leur situation financiére et/ou de leur
état de santé. Les criteres d'admissibilité des programmes de logements sociaux
sont orientés vers les ménages a faible revenu et ne laissent aucun espoir aux
personnes a revenu moyen.

Alors qu'a travers le Canada s'expérimentaient différentes formules de
financement de projets pour personnes retraitées du type de copropriété ou de
bail viager, la Fédération des Caisses populaires Desjardins de Montréal et de
I'Ouest du Québec initiait en 1987, le programme expérimental, Placement-
Habitat Desjardins. Depuis, 97 unités de logement ont été réalisées dans
différents milieux urbains a travers le Québec, soit 37 a Montréal (métropole), 24
a Laval (banlieue immeédiate), 20 a Joliette (2 projets) (banlieue périphérique) et
16 a Trois-Rivieres (ville régionale), par I'entremise de corporations sans but
lucratif, les Habitations populaires Desjardins.

L'expérience est relativement récente puisque les premiéres unités ne sont
occupées que depuis 1990. La conjoncture économique difficile a inciter les
administrateurs a apporter des modifications aux termes et conditions du
Programme et ainsi qu'aux décisions relatives a son orientation. Il apparait
cependant treés pertinent de procéder a une premiére évaluation externe.

Robert Chagnon & Associés est une firme d'experts-conseil spécialisée dans le
domaine de I'habitation et plus particulierement dans celui de I'habitation



destinée aux personnes retraitées. Comme en fait état en annexe, le résumé
démontre qu'au cours des derniéres années, Robert Chagnon & Associés a
travaillé plus particulierement dans le développement de programmes
d'habitation, de développement et de gestion de résidences pour personnes
retraitées et cela, autant dans le domaine privé que public. Elle est présentement
impliquée dans le développement et l'administration du Regroupement des
résidences pour retraités du Québec et du Conseil québécois de la domotique.

Le présent mandat est réalisé dans le cadre du Programme de subventions de
recherche de la Société canadienne d'hypothéques et de logement (SCHL). Ii
s'inscrit dans 'ensemble des travaux réalisés ou financés par la SCHL dans le
domaine du logement pour personnes retraitées.

Afin de mettre en lumiére les différents aspects du programme de méme que ses
points forts et ses lacunes, cette étude traite des éléments suivants : les
spécificités du programme Placement-Habitat Desjardins, les unités de
logements et leur environnement, les caractéristiques socio-économiques, les
attentes et le niveau de satisfaction des occupants par rapport a un ensemble de
facteurs. Des entrevues dirigées ont été faites auprés des gestionnaires du
programme et un questionnaire, incluant des questions ouvertes, a été
administré par téléphone auprés de 56% des résidents. Le taux de réponse est
porté a 68%, si est exclus le projet de Montréal (Tillemont-Lanaudiére) ou des
difficultés particulieres d'accés pour réaliser cette étude ont été rencontrées.

Les résultats de cette étude mettent en évidence l'importance que les personnes
agées de 55 ans et plus accordent a l'assurance rachat, a I'exclusivité des
projets a des personnes de leur age et a la sécurité des lieux. Les
administrateurs des deux corporations concernées ont procédé a la mise en
place du programme Placement-Habitat Desjardins dans des contextes
bien différents.

Les administrateurs des Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec
poursuivent le développement par la réalisation d'un nouveau projet de six (6)
logements a Pointe-du-Lac, en banlieue de Trois-Rivieres et agiront comme
mandataire des autres fédérations des Caisses populaires Desjardins dans les
autres régions du Québec. Quant aux administrateurs des Habitations populaires



Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec ont décidé de mettre fin au
programme et de convertir les unités en copropriété conventionnelle, tout en
respectant les ententes convenues avec les occupants actuels.

Les données recueillies permettent de dégager les traits généraux du
programme, les particularités de chacun des projets réalisés ainsi que la
satisfaction des usufruitiers et le point de vue des gestionnaires. Elles peuvent
présenter un intérét certain pour les administrateurs du programme Placement-
Habitat Desjardins ainsi que pour toute personne que préoccupe la question
du logement pour les personnes retraitées.



2. LE PROGRAMME PLACEMENT - HABITAT DESJARDINS
Traditionnellement les Caisses populaires Desjardins détiennent une part
importante du marché du prét hypothécaire résidentiel. Préoccupés de répondre
aux nouveaux besoins de leur clientéle vieillissante, les administrateurs des
caisses ont considéré que le programme Placement-Habitat Desjardins
pouvait offrir une solution intéressante pour ces personnes disposant d'une
certaine equité sur leur propriété, souvent libre d'hypothéque.

Un sondage interne démontrait la fidélité de la clientéle, sa confiance au
Mouvement Desjardins et a ses produits, Desjardins constituant ainsi une caution
fort appréciée. Lors de la mise en place du programme, une telle attitude de la
clientéle vis-a-vis Desjardins s'avérait un atout important et pouvait contribuer a
diminuer les craintes de ne pas vendre toutes les unités offertes.

Sur le plan financier, une étude non disponible et non publiée aurait permis de
comparer différents scénarios relatifs aux modalités de remboursement de la
mise de fonds et des modalités de calcul du rendement.

La documentation relative aux modes de financement des unités de logement
pour personnes agées ne fait pas état de fagon spécifique du terme Placement-
Habitat développé par la Fédération des Caisses populaires Desjardins de
Montréal et de I'Ouest du Québec, mais plutét du bail viager auquel le concept
s'apparente.

La bibliographie est, comme il en est fait état en Annexe B sur les références, peu
explicite sur ce terme. Le Cahier d'information sur les baux viagers (Social Data
Research Limited, Société canadienne d'hypothéques et de logement, 1993) qui
servira de base de comparaisons, démontre le grand nombre de définitions et de
termes utilisés pour en faire la description. Comme il en est de méme en ce qui a
trait au programme Placement-Habitat Desjardins, il est possible d'identifier
en termes généraux les différences et similitudes entre le bail viager et le
programme Placement-Habitat Desjardins, mais il est plus complexe de le
faire de fagon systématique.



L'analyse du développement et de I'évolution de la coopérative d'habitation a
guidé la réflexion du Mouvement Desjardins dans I'élaboration du concept du
programme Placement-Habitat Desjardins.

Concept

Placement-Habitat Desjardins est un programme mis de l'avant, a titre
experimental, par la Fédération des Caisses populaires Desjardins de Montréal
et de I'Ouest du Québec en vue de promouvoir le développement de I'habitation
s'adressant aux pré-retraités et retraités a revenus moyens et disposant d'une
certaine liquidité a placer.

Ce programme consiste en une formule dont le concept est basé sur le principe
de l'usufruit, c'est-a-dire qu'il constitue un démembrement du droit de propriété
laissant aux acquéreurs un droit d'usage sans nécessairement leur donner le
droit d'en disposer (abusus) et toutes les responsabilités inhérentes au fait d'étre
propriétaire en bonne et due forme. Cette approche propose aux pré-retraités et
aux retraités un statut de propriétaire tout en assumant la gestion.

Ce programme permet en effet d'acquérir, moyennant une mise de fonds, un droit
d'usufruit qui est enregistré contre l'unité de logement désignée, détenue par un
organisme sans but lucratif, connu sous le nom de habitation populaire
Desjardins locale et créé dans chacune des localités ou se développe un projet.
A Montréal, les actifs sont transférés a une corporation sans but lucratif,
Immeubles populaires Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec, qui
posséde déja des immeubles locatifs. Le conseil d'administration de ces
corporation est composé de représentants des Caisses populaires Desjardins.

Les immeubles étant la propriété d'une habitation populaire Desjardins locale, le
programme Placement-Habitat Desjardins a alors été congu de fagon a
permettre de faire fructifier dans le circuit économique les épargnes souvent
endormies des retraités et aussi de créer un parc immobilier répondant aux
besoins de sécurité financiére et physique des pré-retraités et retraités a revenu
moyen.

Le parrainage est assumé par une fédération régionale des Caisses populaires
Desjardins qui garantit le fond de développement et le financement hypothécaire



initial lors du rachat. La fédération régionale a aussi un engagement moral vis-a-
vis un éventuel déficit.

Termes et conditions de participation
Dans la mise en place du programme Placement-Habitat Desjardins, les
promoteurs ont retenu trois (3) critéres d'admission au programme, soit :

- occuper l'unité de logement,

- étre agé de 55 ans ou plus,

- contribuer financiérement.

QOccupation du logement

La personne qui veut adhérer au programme Placement-Habitat Desjardins
doit d'abord vouloir occuper I'unité de logement choisie. Cette condition exclut
donc tout acheteur ou investisseur qui souhaiterait louer son unité a un tiers. Le
droit d'usufruit ne peut donc étre transféré aux héritiers autres que le dernier
survivant dans le cas d'un couple.

Ce critere s'applique également dans les ensembles de logements a bail viager
recensés par le Cahier d'information sur les baux viagers (Social Data Research
Limited, Société canadienne d'hypothéques et de logement, 1993).

Age d'admission

L'age minimal pour s'inscrire au programme, qui était de cinquante-cing (55) ans
depuis la création de Placement-Habitat Desjardins en 1987, a été baissé a
cinquante (50) ans dans le cas du futur projet des Résidences du Fleuve a
Pointe-du-Lac. Afin de s'assurer de ne pas faire de discrimination en fonction de

l'age, l'accent a été plutdt mis sur la clientéle pré-retraitée ou retraitée. Le
programme présente en effet, un intérét pour cette clientéle qui peut de plus en
plus, envisager une préretraite ou une retraite progressive.

L'imposition d'un age minimum ne semble pas étre un critere d'admissibilite
dans les ensembles de logements a bail viager recensés (idem) méme si l'age
des résidents n'est pas inférieur.



Contribution_financiére

Les personnes intéressées & une unité de logement se doivent de signer une
option d'achat et de faire un dépét leur donnant une option d'acquérir un droit
d'usufruit. En acceptant une option d'achat, I'habitation populaire Desjardins
locale accorde au nu propriétaire une option d'acquérir le droit d'usufruitier qu'il
détient relativement a lI'immeuble en question.

Pour les premiéres unités, I'habitation populaire Desjardins locale n'exigeait de
ses usufruitiers qu'une mise de fonds de 10 000$. Cette mise de fonds a été
portée, quelques années plus tard, a 25% du prix d'achat. Dans les cas du
premier occupant, le maximum de contribution est le prix de vente correspondant
en principe au co(t de réalisation.

Placé en fidéicommis, ce dépét initial est déduit de la somme totale due et est
complétement remboursable dans le cas de déces. Il en est de méme en cas de
désistement avant la date de livraison de l'unité.

Au moment de la prise de possession, les parties signent une convention de
vente et une cession en usufruit. Par la convention de vente, I'habitation
populaire Desjardins locale vend la garantie légale de droit a la personne
retraitée qui accepte tous les droits, titres et intéréts qu'elle détient dans l'usufruit
de l'immeuble décrit, se réservant la nue propriété pour elle-méme. Par la
cession en usufruit, I'habitation populaire Desjardins locale cede, avec garantie
de droit et libre de tout privilege.

Comme chaque unité de logement est grevée d'un prét hypothécaire fait par le
promoteur, une habitation populaire Desjardins locale, la balance de la somme
due est assumée par l'usufruitier. L'usufruitier obtient, aprés analyse de son
crédit, une marge de crédit garantie par hypothéque et est responsable des
paiements du remboursement. |l s'engage d'ailleurs a utiliser le produit de la
marge de crédit en exclusivité pour rembourser & la caisse concernée toute
somme a elle due, en vertu d'un acte de prét hypothécaire intervenu et
enregistré. A défaut d'exécuter les paiements, le promoteur peut exercer son droit
de dation en paiement.



Les usufruitiers ne sont pas tenus de faire affaire avec les Caisses populaires
Desjardins. Mais les administrateurs croient que, dans un ou deux cas, les autres
institutions financiéres sollicitées a I'occasion n'auraient pas montré d'intérét a
consentir de crédit dans le cadre d'un tel programme, vu la présence du
Mouvement Desjardins dans le prét hypothécaire. Les Caisses populaires
Desjardins n'accordent aucun avantage particulier a ce type d'emprunteur, si ce
n'est I'escompte sur le taux d'intérét des marges de crédit qui peut étre accordé,
selon le cas, en fonction du risque que présente ou pas le client.

Dans les ensembles de logements a bail viager recensés (idem), cette
contribution financiére est considérée comme un droit d'entrée consenti sous
forme de prét sans intérét. Les sommes exigées correspondent alors a la mise de
fonds requise par rapport a l'unique hypotheque consentie sur tout I'ensemble et
dont le maximum correspond, soit au coit réel de réalisation d'une unité de
logement, soit a la valeur marchande souvent équivalente.

Modalités de fonctionnement du programme

Les promoteurs du programme ont établi des modalités dont certaines ont été
modifiées avec le temps, afin de tenir compte des attentes de la clientele et des
exigences du contexte socio-économique. Les principaux éléments en sont :
'assurance de rachat, la duréee de l'entente, la gestion de limmeuble et le
traitement fiscal.

Assurance de rachat .

Tel que stipulé dans la description du concept de Placement-Habitat
Desjardins, l'usufruitier posséde sensiblement les mémes droits qu'un
propriétaire de copropriété divise sans avoir a se préoccuper de la revente de
son logement.

En effet, un occupant ne peut céder son droit d'usufruit qu'a I'Habitation
populaire locale, que ce soit a l'occasion d'un départ ou lors d'un deéces; quoi
qu'il arrive, l'unité de logement demeure toujours la proprieté de ['habitation
populaire locale et le droit d'usufruit doit toujours lui étre remis avant d'étre
revendu a un autre acquéreur. Cela dit, le principal avantage de ce type de
transaction pour l'usufruitier est qu'il peut, selon certaines regles, quitter son
logement et récupérer I'argent investi quand il le désire (assurance de rachat). Si



l'usufruitier meurt, le droit d'usufruit sera d'abord offert & son conjoint aprés son
rachat par I'Habitation populaire Desjardins locale; si le conjoint refuse (ou si la
personne décedée n'a pas de conjoint de droit ou de fait), la somme investie sera
rendue aux héritiers.

Les clauses régissant le rachat du droit d'usufruit par I'nabitation populaire
Desjardins locale ont elles aussi évolué. 1l faut noter qu'en cas de décés de
l'usufruitier, les héritiers sont soumis aux mémes regles que le signataire du
contrat pour tout ce qui touche le remboursement des sommes investies.

La clause stipulant que l'usufruitier qui quitte son logement avant trois (3) années
d'occupation récupére l'intégralité de la somme déboursée, sans aucune plus-
value, demeure inchangée.

En ce qui concerne les usufruitiers qui quittent le programme apres plus de trois
(3) ans d'occupation, les regles du jeu ne sont plus les mémes. Au cours des
premiéres années du programme, ['habitation populaire Desjardins locale
s'engageait a rendre la mise de fonds enrichie d'une somme équivalant a son
indexation suivant l'indice des prix a la consommation, le surplus remis a
l'usufruitier ne pouvant exceder 5% linéaire annuellement.

Par la suite, on abandonna le calcul de la plus-value a partir du taux d'inflation
en faveur d'un partage du surplus (écart entre le prix de vente et le prix d'achat),
le prix de vente étant fixé par I'habitation populaire Desjardins locale en fonction
de la valeur de l'unité sur le marcheé immobilier. Dans ce type de contrat, le
surplus est réparti comme suit: 65% du montant vont a l'usufruitier et 35% a
I'Habitation populaire locale. Le surplus sur I'équité donné a l'usufruitier ne peut
alors dépasser 5% linéaire annuellement ( le maximum est de 35% sur dix (10)
ans). On offre aussi a l'usufruitier une garantie de plein montant de fagon a
protéger son investissement; ainsi, l'usufruitier n'est pas pénalisé si son droit
d'usufruit est vendu moins cher qu'il ne 'avait payé initialement.

Si I'unité ne peut étre revendue par l'habitation populaire Desjardins locale au
moment du rachat de l'unité par cette derniere, c'est I'habitation populaire
Desjardins locale qui assumera les charges inhérentes a l'exploitation et a
I'entretien du logement.



Le contexte économique difficile, aprés des années de grande prospérité, a
largement contribué a inciter les administrateurs & apporter, au cours des
années, les modifications mentionnées. En effet, le grand risque pour le
promoteur est le respect du rachat selon les conditions établies dans I'entente au

moment de l'achat.

Dans les ensembles de logements a bail viager recensés par le Cabhier
d'information sur les baux viagers (idem), toute la gamme des conditions de
remboursement du droit d'entrée a été expérimenté allant du prét initial indexé
par un pourcentage de l'indice local des prix a la consommation, en passant par
le prét sans intérét, jusqu'a la valeur marchande et méme moins, soit 80% de
celle-ci.

Durée de I'entente

La durée de l'entente relative au droit d'occupation ne prend fin qu'au moment
du départ ou du décés de ['usufruitier. L'usufruitier peut donc y demeurer "a vie
entiere”, tout comme il le ferait dans sa résidence conventionnelle, c'est-a-dire
tant et aussi longtemps que son état de santé et sa situation financiére le lui
permettent. Il n'y a donc pas plus d'attente vis-a-vis les services support au
maintient de l'autonomie, qu'ailleurs. Le programme s'adresse aux personnes

retraitées ou pré-retraitées autonomes et non pas comme une résidence pour
personnes en perte d'autonomie.

Quant a la durée de I'entente relative au prix de rachat, autrefois de soixante (60)
ans, elle est passée a dix (10) ans, avec option de renouvellement pour cing (5)
années supplémentaires, aprés avoir évalué la valeur de la propriété. A partir de
la dixieme année d'existence d'un projet, tous les contrats (nouveaux adhérents
ou renouvellements) seront de cing (5) ans, pour tenir compte du vieillissement
de l'immeuble.

L'amortissement de chacun des immeubles est échelonné sur une période de
vingt-cing (25) ans.

10



Gestion _des immeubles

Le programme Placement-Habitat Desjardins prévoit également la
signature d'une convention de gestion entre l'usufruitier et I'nabitation populaire
Desjardins locale qui se charge de la totalit¢ de la gestion de I'immeuble,
moyennant des frais mensuels assumés par les usufruitiers. Les frais mensuels
communs sont répartis entre les occupants en fonction de la valeur de chaque
unite.

Dans certains projets, ceux de Laval et de Montréal, les résidents se sont
regroupés en association mais une association qui, a toutes fins utiles, n'a qu'un
pouvoir consultatif puisque tous ont remis leur droit de gestion a I'habitation
populaire Desjardins locale. Comme le stipule la convention de gestion, le
propriétaire consent a I'Habitation populaire Desjardins locale, désignée comme
gestionnaire, "le mandat de le représenter a toute assemblée des propriétaires et
d'exercer pour et en leur nom le droit de vote sur toute question qui sera
soumise, qu'elle soit d'implication financiére ou non et avec pleine autorité de
juger de l'a-propos du vote."

Traitement fiscal
Les usufruitiers du programme Placement-Habitat Desjardins sont traités sur
le plan fiscal comme des propriétaires.

Du coté des taxes municipales, les conditions varient selon les municipalités. A
Montréal, on accorde aux usufruitiers le crédit foncier destiné aux acheteurs de
maisons neuves; a Laval, les usufruitiers de plus de soixante-cing (65) ans sont
dispensés de payer la taxe d'eau (comme les propriétaires du méme age
d'ailleurs); a Trois-Riviéres, on accorde aux usufruitiers une réduction de taxes
municipales.

Par contre, des démarches sont présentement en cours, en vue d'obtenir
I'exemption de la taxe de mutation chargée au moment de l'acquisition des droits
d'une unité de logement, comme c'est présentement le cas lors de l'acquisition

d'une propriété.

Au moment de la vente, le gain de capital n'est pas taxé, comme c'est le cas
pour la résidence principale.
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En résumé, il est important de mentionner que les ententes dont conviennent les
parties font I'objet d'autant de documents légaux soit : 'option d'achat, la
convention de vente, la cession d'usufruit enregistrée et la convention de gestion
et procuration ainsi que la garantie par hypothéque de la marge de crédit s'il y a
lieu.
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3. DESCRIPTION DES PROJETS

Caractéristiques socio-économiques des usufruitiers
Le releve des caractéristiques socio-économiques des usufruitiers permet de voir

jusqu'a quel point le programme Placement-Habitat a réussi a desservir la
clientéle visée.

66% des répondants étaient propriétaires d'une résidence avant d'adhérer au
programme Placement-Habitat Desjardins; ils sont désignés "ex-
proprietaires” tout au long du rapport pour en simplifier I'énoncé. 34% des
personnes interrogées étaient locataires avant de s'inscrire au programme, ce
sont les "ex-locataires".

50% des personnes interrogées ont entre soixante-cing (65) et soixante-quatorze
(74) ans. L'age de 27% des répondants se situe entre cinquante-cing (55) et
soixante-quatre (64) ans alors que 16% des usufruitiers rejoints ont entre
soixante-quinze (75) et quatre-vingt-quatre (84) ans. 7% des personnes
interrogées ont plus de quatre-vingt-cing (85) ans. C'est a Laval qu'on retrouve la
plus forte proportion de personnes de soixante-cing (65) a soixante-quatorze (74)
ans, soit 73%.

90% des ménages ont un revenu annuel entre 15 000$ et 49 999% dont 44%
entre 15 000$ et 24 999% et 46% entre 25 000$ a 49 999%. 4% des ménages
gagnent moins de 15 000$ par année et 7% plus de 50 0008$.

57% des personnes interrogées sont mariées et vivent avec leur conjoint alors
que 32% des répondants vivent seuls et 11% avec un parent ou un ami.

20% des usufruitiers sont célibataires, 22% sont veufs ou veuves et 2%
seulement sont divorcés ou séparés.

59% des répondants sont plutot actifs (activités réguliéres telles bénévolat et
loisirs organisés) mais 96% des personnes interrogées n'occupent pas d'emploi
rémunéré. Les usufruitiers étaient ou sont, s'ils sont pré-retraités, surtout des
professionnels (32%) et des cols bleus (24%). 8% des répondants étaient en
affaires et ils habitent tous la région de Joliette.
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La majorite des répondants habitait auparavant un quartier voisin (34%) ou une
autre ville (39%). Il n'y a que 16% des gens qui habitaient le méme quartier, 6%
a plus de cinqg (5) milles et 4% une autre région.

Bien que ces données ne fassent pas techniquement partie des caractéristiques
socio-économiques des usufruitiers, il est intéressant de s'attarder quelque peu
aux moyens par lesquels les personnes interrogées ont connu le programme. La
majorité d'entre elles disent avoir appris I'existence du programme Placement-
Habitat Desjardins par un article paru dans le journal (47%) ou par un proche
(31%). C'est a Trois-Riviéres que I'impact de la presse écrite a été le plus fort
(78% des gens ont connu l'existence du programme de cette fagon) alors qu'a
Laval, ce sont les proches qui ont le plus d'importance a cet égard (54% des
personnes ont connu l'existence du programme de cette fagon). La brochure
Placement-Habitat Desjardins n'a fait connaitre le programme qu'a 11% des
repondants. Le reste des réponses est partagé entre la Caisse populaire (4%),
quelqu'un qui habitait déja un immeuble géré par le programme Placement-
Habitat Desjardins (7%) et "en passant devant le site" (11%).

Les projets

1. Projets de la rue St-Louis et de la rue Flamand (Joliette)

Joliette compte vingt-trois (23) logements de deux (2) chambres a coucher
répartis en trois (3) immeubles relevant de I'Habitation populaire locale..

Le premier immeuble, qui date d'octobre 1990, est une maison de trois (3) étages
et de douze (12) logements (rue St-Louis).

Les deux autres, rue Flamand, font partie d'un méme projet en trois (3) phases.
Le premier immeuble de cing (5) logements (phase 1) est habitable depuis
septembre 1992, le second, avec ses six (6) logements (phase il) a ouvert ses
portes en juin 1993.

Aucun aménagement ne distingue ces logements des logements publics ou
privés. Bien qu'ils ne comptent que trois (3) étages, chaque immeuble est
cependant muni d'un systéme d'ouverture de la porte centrale par intercom et
d'un ascenseur. Les logements de la rue Flamand peuvent aussi étre pourvus, si
les occupants le désirent, de systémes antivol sonores.
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Les trois (3) immeubles sont a proximité des principaux services: la maison de
douze (12) logements de la rue St-Louis est a c6té d'un centre commercial et a
deux (2) pas d'un parc, d'une église et d'un centre de loisirs. Seuls le bureau de
poste, le C.L.5.C. et I'hdpital sont un peu plus loin mais & moins de dix (10)
minutes de marche de I'immeuble.

Quant au projet de la rue Flamand, il est a moins de dix (10) minutes de marche
de tous les services sauf le C.L.S.C. et I'népital. Cela dit, la perception des
occupants peut varier selon leur age et leur forme physique.

Les frais communs s'élévent a 255$ par mois par logement pour l'immeuble de la
rue St-Louis. Les usufruitiers du projet de la rue Flamand, pour leur part,
assument des frais mensuels de 155$.

2. Villa d'Esther (Laval)

Située dans le quartier résidentiel de Fabreville, a Laval, Villa d'Esther comprend
vingt-quatre (24) unités de logement de type "maisons de ville" reparties sur deux
(2) étages: douze (12) unités au rez-de-chaussée et douze (12) a I'étage. Seize
unités disposent de deux (2) chambres a coucher et huit (8) d'une seule
chambre.

Chaque logement a sa propre entrée privée; un pavillon communautaire avec
foyer et cuisine est aménagé dans un coin du jardin, s'intégrant agréablement a
I'architecture du projet.

Les unités ne comportent aucune installation particuliére de sécurité si ce n'est
un systéme d'alarme sectorisé relié a un tableau central.

Le sous-sol est aménagé en espaces de stationnement (8) et de rangement pour
les occupants.

Villa d'Esther est située a moins de dix (10) minutes de marche de la plupart des
services courants sauf pour I'hdpital et le C.L.S.C. qui ne sont accessibles que
par transport en commun ou automobile.
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Le montant mensuel moyen des frais communs (133$) comprend I'entretien de la
batisse et du terrain, I'administration ainsi que le chauffage et I'éclairage des
espaces communs. Le montant de ces frais sont de 90$ pour un logement de 3
1/2 piéces et de 1403 pour un logement de 4 1/2 piéces.

3. Projet Ste-Thérése (Trois-Riviéres)

Construit en 1990, ce projet, situé sur la 8e avenue, dans le quartier Ste-Thérése
a Trois-Rivieres, comprend seize (16) logements de deux (2) chambres a
coucher. Ces logements sont répartis sur deux (2) étages.

Chaque logement a sa propre entrée privée; un pavillon communautaire avec
foyer et cuisine est aménagé dans un coin du jardin, s'intégrant agréablement a
I'architecture du projet.

Les unités ne comportent aucune installation particuliere de sécurité si ce n'est
un systeme d'alarme sectorisé relié a un tableau central.

Le sous-sol est aménagée en espaces de stationnement (16) pour les occupants.

Ce projet a été construit sur un terrain attenant a I'église et situé tout pres de
I'arrét d'autobus et d'un centre commercial ou l'on retrouve la plupart des
services courants, sauf I'hopital et le C.L.S.C.

Le montant mensuel des frais communs est de 258$ et inclut l'entretien général,
I'administration, la conciergerie, les taxes des espaces communs et les frais de
chauffage et d'électricité reliés a ces espaces.

4. Projet Tillemont-Lanaudiéere (Montréal)

Construit en 1990, limmeuble situé a l'angle des rues Tillemont et de
Lanaudiére, dans le quartier Villeray a Montréal, comprend trente-sept (37)
logements: cinq (5) logements d'une (1) chambre a coucher et trente-deux (32)
logements de deux (2) chambres. Ces logements sont répartis sur trois (3)
étages et un ascenseur en facilite I'accés.
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Le sous-sol est exclusivement réservé aux espaces de stationnement (29) et de
rangement pour les occupants. Les résidents profitent également d'une salle
communautaire et d'une salle d'attente au rez-de-chaussée.

L'immeuble est équipé d'une rampe extérieure permettant l'accés universel.
L'élimination des ordures ménageéres est facilitée par l'installation d'une chute a
déchet en plus d'un point commun de dépét.

L'ensemble des unités de logement est équipé de gicleurs et le systéme
d'alarme de chaque unité est relié a un tableau central, lui-méme relié a la
caserne de pompiers du secteur. Le systeme d'ouverture de la porte centrale est
muni d'un intercom relié au téléviseur par Vidéotron et l'identité de I'appartement
est préservée par un code chiffré.

Le projet Tillemont-Lanaudiére est a proximité de tous les services courants:
transport en commun, épicerie, pharmacie, clinique médicale, église, caisse
populaire, centre de loisirs, parc et espace vert.

Le montant mensuel moyen des frais communs est de 176$ et inclut l'entretien

général, I'administration, la conciergerie, les taxes des espaces communs et les
frais de chauffage et d'électricité reliés a ces espaces.
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4. APPRECIATION
Dans cette partie, il sera question de l'appréciation qu'ont les administrateurs et

les résidents - usufruitiers du programme Placement-Habitat Desjardins et
des projets réalisés.

L'Annexe A concernant la méthodologie utilisée fait état de I'approche
privilegiée. Des entrevues dirigées ont été faites avec le directeur de Habitations
populaires Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec et auprés du
directeur général de Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec.

Les avis des administrateurs varient d'un groupe a l‘autre. Plusieurs facteurs
peuvent contribuer a donner de tels résultats parce que les situations sont fort
différentes. Que ce soit I'approche des administrateurs dans le développement
des projets, la taille des projets, 'ampleur des risques encourus, voila autant de
facteurs qui ont influencé les décisions des administrateurs.

Les points de vue des usufruitiers ont été obtenus a l'aide d'un questionnaire
incluant des questions ouvertes, administré par téléphone ou sur place auprés
de 53 des 94 résidents ou 56% d'entre eux. Cela permet de mesurer le niveau
d'attente des occupants au moment de l'achat et leur niveau de satisfaction
maintenant par rapport a la spécificité du programme Placement-Habitat
Desjardins et par rapport aux unités de logement et leur environnement.

Satisfaction du programme Placement-Habitat Desjardins

Satisfaction globale

Les administrateurs de Habitations populaires Desjardins de Montréal et de
I'Ouest du Québec et ceux de Habitations populaires Desjardins du Centre du
Québec ont démontré, depuis la mise en place du programme Placement-
Habitat Desjardins, une certaine inquiétude par rapport aux risques
financiers encourus. Une étude actuarielle non publiée démontrerait que le
potentiel du respect des engagements de rachat pouvait étre difficile a maintenir
dans I'hypothése conservatrice, a ce moment, d'un taux d'inflation bas.

Le contexte économique difficile des derniéres années a eu des impacts négatifs
sur le développement du programme Placement-Habitat Desjardins. D'une
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part, la faiblesse du marché immobilier a empéché des personnes, ne pouvant
vendre leur résidence, d'acheter une unité, comme elles l'auraient désiré, ce qui
a entrainé, a Montréal, des délais importants dans la vente des unités de
logement, grugeant ainsi la marge de manoeuvre prévue.

D'autre part, le faible taux d'inflation ne permet pas de réaliser un surplus
important au moment de la revente. Ainsi, la vente d'une unité a Trois-Riviéres a
permis un gain d'environ 2 000$. A Montréal, les unités sont en vente a un prix
moyen d'environ 3 000$ plus bas que le prix initial.

Ces facteurs ont rendu difficile I'application du programme dans sa formule
initiale et ont entrainé des pertes a Montréal. Les administrateurs de Habitations
populaires Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec ont décidé d'en
disposer de la meilleure fagon possible c'est-a-dire, en s'assurant du respect des
engagements pris vis-a-vis des premiers acheteurs, des usufruitiers actuels, en
n'entachant pas le nom et la réputation du Mouvement Desjardins et en
minimisant les pertes financiéres.

Les administrateurs de Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec
ont pour leur par, été encouragés par les résultats obtenus par la realisation des
projets et ont considéré tres positives les réactions de leur clientéle retraitée face
au programme Placement-Habitat Desjardins. Sur la base de I'expérience
acquise comme groupe de ressource technique en habitation, et de la contrainte
de l'autofinancement, le groupe a développé une attitude entrepreneuriale. Ce
qui a eu un impact sur le type d'organisation et I'approche de développement
des projets.

Les dépenses d'élaboration d'esquisses préliminaires ont été reduites au
minimum avant d'avoir 'assurance d'obtenir le terrain convoité et d'avoir vendu
la presque totalité des unités de logement prévues. Les projets développés
comptent peu d'unités et le type de construction permet également de procéder
par étape. Des ententes avec des entrepreneurs en construction permettent un
contréle des prix.

C'est en tenant compte de ces différents facteurs que ces administrateurs ont
révisé de fagon réguliere les engagements relatifs au prix de rachat et au mode
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de calcul du rendement sur la mise de fonds. lIs planifient la réalisation d'autres
projets dans la région et offrent leurs services a des fédérations des Caisses
populaires d'autres régions du Québec.

Quant aux usufruitiers interrogés, leur taux de satisfaction est trés élevé. Presque
tous les répondants, soit 98%, considérent que le programme Placement-
Habitat Desjardins a répondu a leurs attentes: 47% des personnes
interrogées disent qu'il a trés bien répondu a leurs attentes et 51% que le
programme a assez bien répondu a leurs attentes. L'enthousiasme fluctue
cependant selon les régions. 79% des répondants de Joliette, par exemple,
disent que le programme a trés bien répondu a leurs attentes (21% a assez bien
répondu) alors que ceux de Trois-Rivieres évaluent leur niveau de satisfaction
globale de fagon inverse (20% a trés bien répondu, 80% a assez bien répondu).
L'enthousiasme est plus tiede a Laval (33% a trés bien répondu, 60% a assez
bien répondu).

La satisfaction face au programme Placement-Habitat Desjardins varie non
seulement selon les régions mais aussi selon qu'on aborde l'une ou l'autre des
facettes du programme. Ce n'est souvent qu'une question de nuances mais ce
sont ces nuances qui permettent de mieux comprendre les points forts et les
lacunes du programme et des projets et ce, du point de vue des usagers. Afin de
mieux évaluer les attentes et le niveau de satisfaction des usufruitiers, il convient
d'isoler quelques-uns des résultats.

Motifs d'adhésion au_programme.
Les initiateurs du programme Placement-Habitat Desjardins ont été 2 méme

de réaliser, lors des conférences publiques d'information ou lors de rencontres
individuelles, l'importance des conditions de participation au programme. lls ont
aussi considéré, comme facteur premier d'adhésion au programme, la notoriété
du Mouvement Desjardins plutdt que tout autre facteur.

Les deux motifs évoqués qui ont suscité l'adhésion de tous les usufruitiers pour
adhérer au programme Placement-Habitat Desjardins sont sans contredit
l'assurance de rachat et I'exclusivité du programme aux personnes de plus de
cinquante-cing (55) ans. Un troisiéme motif évoqué est celui relié a la sécurité
des lieux dont il sera question plus loin.
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Tableau 1
Assurance de rachat

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
1 Jol Lvi Trv TOT Jol LVl Trv TOT Jol Lvi Trv TOT
0,8 -
0,6 -
0,4 4
02 -
0 1 - )
-0,2

Pour 97% des 53 personnes interrogées sur 94 usufruitiers, l'assurance de
rachat est un facteur tres important qui a beaucoup influencé (95%) leur décision
d'acheter un droit d'usufruit dans le cadre du programme Placement-Habitat
Desjardins. Quant a I'exclusivité du programme aux personnes de plus de
cinquante-cing (55) ans, 89% des répondants la considérent trés importante et
9% assez importante.

Par contre, au moment d'acheter leur droit d'usufruit, il semble que les personnes
interrogées aient été moins influencées par le fait que le programme ne soit
accessible qu'aux individus de plus de cinquante-cinq (55) ans que par
I'assurance de rachat offert par le promoteur du projet (62% ont été tres
influencées par I'exclusivité et 22% ont été assez influencées comparativement a
95% qui ont été trés influencées par I'assurance de rachat).

Le niveau de satisfaction est aussi presque idéal dans les deux cas quoique 5%
des gens se disent peu satisfaits de I'assurance de rachat. Il semble que cette
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insatisfaction provienne plus d'un doute ("on verra bien!") que d'une expérience
vécue.

Promoteur du projet

S'appuyant sur les sondages d'opinions, les administrateurs du programme
Placement-Habitat Desjardins ont beaucoup compté sur la réputation du
Mouvement Desjardins lors de la promotion des projets. Lors des rencontres
d'information, les personnes retraitées ont répondu en grand nombre a
l'invitation.

Comme le démontre le tableau 2, l'influence de l'identité du promoteur (le
Mouvement Desjardins), sur la décision d'achat est importante. En effet, 68%
des répondants considerent que ce facteur a beaucoup ou a assez influencé leur
geste d'achat mais il y a tout de méme plus de 30% des personnes interrogees
qui disent que cette variable n'a eu que peu (10%) ou pas du tout (21%) d'impact
sur leur décision. C'est a Laval et a Trois-Rivieres que ce facteur a le moins
d'influence. A Trois-Riviéres, par exemple, 50% des répondants considérent que
I'identité du promoteur n'a que peu ou pas du tout influencé leur geste.
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Tableau 2
Promoteur du projet

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol tvi Ty TOT Jol Lvi Trv TOT Jol Lvi Trv TOT

. Peu D Pas du tout Assez

Trés

Il convient de relativiser ces résultats a la lumiére des commentaires de certaines
personnes interrogées qui semblent croire que ce n'est pas trés important que ce
soit le Mouvement Desjardins plutdét qu'une autre institution financiére qui
parraine le projet. Ce qui compte, c'est que le promoteur soit une institution
fiable ayant fait ses preuves. |

Quant au niveau de satisfaction face au promoteur, il est assez élevé (72%) mais

28% des personnes se déclarent peu ou pas satisfaites. Ce sont les résidents de
Joliette qui sont les plus satisfaits (74% sont trés satisfaits, 21% sont assez

satisfaits). A Laval et & Trois-Riviéres (la ou on accordait le moins d'importance a

ce facteur lors de l'achat), on est aussi majoritairement satisfait mais 40% des

répondants se disent peu ou pas du tout satisfaits du promoteur.

L'insatisfaction vis-a-vis du promoteur ou plutét du gestionnaire est souvent liée,

aux dires des usagers, a la vitesse de réaction du promoteur qui ne répond pas
toujours assez vite a leurs demandes de réparations ou autres.
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Sécurité des lieux
Les administrateurs ont porté une attention particuliere a la sécurité des lieux

compte tenu des préoccupations qu'expriment les personnes retraitées a ce
sujet.

Les occupants accordent beaucoup d'importance a la sécurité des lieux. Pour
94% des personnes interrogées, la sécurité des lieux est un élément important
(79% trés important, 15% assez important), ce qui coincide avec le niveau de
satisfaction enregistré (100% des répondants se disent trés ou assez satisfaits).
L'influence de ce facteur lors de la décision d'achat est aussi plutét élevée (86%
des personnes interrogées considérent que ce facteur a beaucoup ou a assez
influencé leur décision d'achat). C'est a Laval, olu le projet est composé de
maisonnettes jumelées, que le facteur sécurité est le moins important au moment
de l'achat.

Tableau 3
Sécurité des lieux

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol vl Trv TOT Jol W Trv TOT Jol Lvi Trv TOT

M Peu U Pas du tout

Les installations sécuritaires de Joliette, Laval et Trois-Rivieres sont, a toutes fins
pratiques, fort semblables a celles des immeubles conventionnels. L' impression
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de securité serait alors attribuable a I'environnement, a I'nomogénéité de la
population de I'immeuble, a la construction ainsi qu'a la proximité des services et
a la facilité d'acces plutdt qu'aux installations sécuritaires proprement dites.

Prix de l'unité

Les administrateurs tentent d'offrir un produit moyen a un prix compétitif. Certains
sont d'opinion que la clientéle qui s'est intéressée au programme a les moyens
financiers pour assumer un prix un peu plus élevé pour disposer d'une unité de
logement de qualité légerement supérieure. Les opinions sont partagées quant a

l'opportunité de construire des projets de meilleure qualité, ce qui aurait un effet
direct sur l'augmentation des prix. lls ne croient cependant pas que leur
organisation puisse réaliser des projets a meilleur prix que les compétiteurs.

Au moment de l'entrevue, le pourcentage des répondants encore satisfaits du
prix qu'ils avaient déboursé pour leur unité (79% dont 18% sont trés satisfaits et
61% assez satisfaits) est un peu plus faible que le pourcentage des personnes
interrogées qui affirment avoir trouvé raisonnable, au moment de l'achat, le prix
de l'unité (86% dont 25% trouvaient le prix trés raisonnable et 61% assez
raisonnable).
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Tableau 4
Prix de I'unité

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol Lyl Trv TOT Joo Wi Trv TOT Jol vl Trv TOT

M P [J Pas du tout Assez & Tres

II'y a tout de méme 15% des répondants qui trouvaient le prix de leur unité peu
raisonnable et qui ont quand méme adhéré au programme. Cette derniere
observation ne surprend plus personne quand on sait que 21% des personnes
interrogées déclarent n'avoir été que peu ou pas du tout influencées par le prix
de l'unité au moment de l'achat.

C'est a Laval que le prix a le moins influencé la décision d'acheter: 60% des
répondants affirment avoir été beaucoup ou assez influencés par cet élément
comparativement a 89% a Joliette et 30% a Trois-Rivieres. Malgreé tout, et il fallait
s'y attendre, 96% des personnes interrogées considérent que le prix de l'unite
est un élément important.

Mise de fonds

Selon les administrateurs, le montant minimal demandé en mise de fonds
n‘aurait jamais été un obstacle a la participation au programme. C'est d'ailleurs
la raison pour laquelle il n'a jamais été question de le modifier, malgré les
possibilités offertes par la Société canadienne d'hypotheques et de logement
(SCHL) d'accéder a la propriété avec une mise de fonds d'aussi peu que 5%.
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Comme 71% des personnes interrogées ont déboursé la totalité de la valeur de
leur unité de logement dés le départ, il n'est pas étonnant que 55% des
répondants affirment n'avoir été que peu ou pas du tout influencés par la mise de
fonds exigée et que 92% se disent satisfaits. Dans ce contexte, il n'est pas
surprenant non plus de constater que 96% des répondants considéraient la mise
de fonds exigée trés ou assez raisonnable au moment de leur achat.

Tableau 5
Mise de fonds

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol |vI Trv TOT Jo| LVl Trv TOT Jol Lvl Trv TOT

D Pas du tout Assez

Comme 84% des personnes interrogées maintiennent que cet élément est
important, on peut supposer gqu'il a un certain impact "psychologique" positif en
augmentant l'impression de liberté de choix et en assurant l'accessibilité du
programme a un grand nombre d'individus.

Rentabilité de l'investissement

Les administrateurs n'ont jamais percu cette question comme une condition
déterminante d'adhésion au programme Placement-Habitat Desjardins. Les
modifications a la baisse des modalités de remboursement, initialement
considérées généreuses, n'ont pas eu d'effets négatifs auprés de la clientele

visée.
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Le tableau 6 démontre que 83% des personnes interrogées se déclarent
satisfaites de la rentabilité de leur investissement (29% sont trés satisfaites et
54% assez satisfaites) alors que cet élément est trés ou assez important pour
84% des répondants. La encore, l'influence reconnue de ce facteur au moment
de l'achat est inférieure a l'importance qu'on lui accorde au moment de
I'entrevue. En effet, 63% seulement des répondants affirment que la variable

“rentabilité" a beaucoup ou a assez influencé leur décision d'acheter (pour 37%
des gens cet élément n'a eu que peu ou pas du tout d'influence).

Tableau 6
Rentabilité de l'investissement

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol [y Tv TOT Jol Lvl Trv TOT Jol Lvi Trv TOT

M reu [] Pas du tout Assez 2 Tres

Frais mensuels communs

Le promoteur a démontré aux futurs occupants que, méme dans leur logement
actuel, ils se devaient d'assumer les dépenses d'opération que représentent les
taxes, les assurances et autres. Les administrateurs ont cependant été a méme
de constater par la suite que les occupants n‘avaient pas apporté assez
d'attention aux frais de gestion qu'ils n'étaient pas habitués de payer.

Les frais communs (défrayant les colts d'entretien, de gestion de l'immeuble,
etc.), que nous avons intitulés "frais de condo" dans le questionnaire, en
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indisposent plus d'un: sur 53% des répondants, 36% se déclarent peu satisfaits
et 17% ne sont pas satisfaits du tout. C'est a Joliette que les gens sont le plus
satisfaits (67% des personnes se disent trés ou assez satisfaites). A Laval et a
Trois-Riviéres, les insatisfaits sont majoritaires: 60% des résidents de Laval et
70% des résidents de Trois-Riviéres sont peu ou pas du tout satisfaits des frais
de condo. Cela dit, toute comparaison du niveau de satisfaction d'une région par
rapport & une autre en fonction du montant mensuel des frais communs serait
risquée puisque les services offerts ne sont pas parfaitement comparables.

Comme 73% des personnes interrogées considéraient trés raisonnables ou
assez raisonnables les frais de condo au moment de l'achat, on doit s'interroger
sur ce qui a pu, dans l'intervalle, mener a un niveau d'insatisfaction aussi élevé.
D'abord, toujours au moment de l'achat, seule une faible majorité des
répondants, 58% disent que ce facteur a beaucoup ou a assez influencé leur
décision. [l est donc possible qu'au départ, certaines personnes ne se soient pas
sérieusement attardées a cette variable; ce n'est qu'avec le temps qu'elles en ont
constaté l'importance (et I'effet amaigrissant sur leur portefeuille!). Ensuite, ce
niveau d'insatisfaction peut refléter une insatisfaction face aux services offerts.
Enfin, dans certains cas, les frais de condo ont considérablement augmenté entre
I'achat et le moment de I'entrevue.

Deégagement des tracasseries administratives
Le promoteur a fait valoir, au moment de la mise en vente, l'avantage que pouvait

procurer le programme Placement-Habitat Desjardins en degageant des
tracasseries administratives. Un avantage marqué par rapport a la formule de
copropriété conventionnelle.

Le tableau 7 démontre que 82% des occupants affirment que le facteur
"dégagement des tracasseries administratives" a beaucoup ou a assez influence
leur décision d'achat; c'est a Laval que ce facteur a eu le moins d'influence
(67%). Au moment de l'entrevue, 76% des répondants accordaient encore
beaucoup ou assez d'importance a cet élément. Ce sont encore les residents de
Laval qui y accordent le moins d'importance, 46% d'entre eux considérant ce
facteur trés ou assez important comparativement a 95% a Joliette et 90% a Trois-
Rivieres. Quant au niveau de satisfaction exprimé, il est tres élevé a Joliette
(100% des répondants se déclarent trés ou assez satisfaits) et plus tiede, bien
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que tres élevé a Trois-Rivieres (80% sont trés satisfaits, 50% sont assez
satisfaits) et a Laval (50% sont trés satisfaits, 21% sont assez satisfaits).

Tableau 7
Dégagement des tracasseries administratives

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Job vl Trv TOT Jol WV Trv  TOT Jol Lvl Trv TOT

. Peu D Pas du tout Trés

Dans tous les cas, ce sont les ex-locataires qui manifestent le plus
d'enthousiasme: tous les ex-locataires sont trés satisfaits a Joliette et a Trois-
Rivieres alors que 80% des ex-locataires de Laval se disent tres satisfaits et 20%
assez satisfaits. L'enthousiasme des ex-propriétaires est plus modéré (77%
seulement des ex-propriétaires se disent trés ou assez satisfaits). Tous les
individus peu ou pas du tout satisfaits sont d'ex-propriétaires. Ce sont les ex-
propriétaires de Laval qui manifestent le plus haut niveau d'insatisfaction (44%);
il faut toutefois ajouter que 56% des ex-propriétaires de Laval accordent peu
d'importance au facteur "dégagement des tracasseries administratives”. Bien que
toute comparaison entre les réactions de ceux que nous appelons les ex-
propriétaires et ceux que nous identifions comme étant d'ex-locataires n'ait pas
de forte valeur scientifique a cause du faible nombre de répondants "ex-
locataires" (15 personnes soit 34% des répondants), il est intéressant d'esquisser
quelques tentatives d'explication.
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Beaucoup utilisé comme élément de promotion, le theme de la tranquillité
d'esprit n'a pas le méme impact sur les ex-propriétaires et sur les ex-locataires.
L'écart entre le niveau de satisfaction des deux groupes est peut-étre attribuable
aux attentes initiales de chacun. En effet, on peut supposer que les ex-locataires
s'attendaient, en devenant quasi-propriétaires, & supporter plus de
responsabilités alors, qu'au contraire, les ex-propriétaires espéraient en étre
totalement dégagés.

Il est aussi possible d'expliquer cet écart d'une toute autre fagon qu'on pourrait
qualifier d'envers de la médaille. En signant une convention de gestion par
laquelle I'Habitation populaire Desjardins locale se charge de toute la gestion de
I'immeuble, les résidents perdent en quelque sorte le contréle de la situation
(certains avouent se sentir frustrés de ne pas étre suffisamment consultés).
Habitués a plus d'autonomie que les ex-locataires, les ex-propriétaires risquent
d'étre plus affectés que les autres par cette "perte de pouvoir'. Enfin,
l'insatisfaction face a I'élément "dégagement des tracasseries administratives"
cache peut-étre une insatisfaction face a la qualité de la gestion, qualité que les
ex-propriétaires, habitués dans le passé a s'occuper de leur propre résidence,
sont probablement plus portés a critiquer que les ex-locataires.

Qualité de la construction et de l'architecture
Comme il a été mentionné plus haut, cette question est directement reliée a celle
du prix. Les opinions des administrateurs sont donc aussi partagées.

On constate beaucoup d'insatisfaction aussi en ce qui a trait a la qualité de la
construction et de l'architecture: 52% des répondants en sont peu ou pas du tout
satisfaits. Si l'on considére que, pour une large majorité des personnes
interrogées, la qualité de la construction et de I'architecture est un élément
important et qu'il a eu, pour plusieurs, une certaine influence lors de ['achat, force
est de constater que cette facette du projet dégoit plusieurs occupants.

C'est a Laval que le niveau d'insatisfaction est le plus bas (60% des répondants
sont peu ou pas du tout satisfaits), suivi de Joliette (47% des repondants sont peu
satisfaits) et de Trois-Rivieres (44% des répondants sont peu ou pas du tout
satisfaits).
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55% des ex-propriétaires se disent peu ou pas du tout satisfaits de la qualité de
la construction et de l'architecture comparativement a 47% des ex-locataires. On
retrouve le plus haut niveau d'insatisfaction a Laval ou 67% des ex-propriétaires
se déclarent peu ou pas du tout satisfaits.

II faut signaler que plusieurs des personnes interrogées ont formulé des
commentaires négatifs a I'égard de l'insonorisation des logements.
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Grandeur du logement

La répartition du nombre de logement de une et deux chambres semble
repondre au marché. Les administrateurs maintiennent qu'il ne faut pas
construire de studio malgré son prix légérement plus bas. Le personnel de vente
est a méme de constater que ce sont les unités de logement les plus grandes qui
se vendent les premieres.

85% des répondants se déclarent trés ou assez satisfaits des dimensions de leur
logement. Un résultat qui s'apparente a l'importance accordée a ce facteur (81%
disent que cet élément est trés ou assez important). C'est a Laval que le niveau
de satisfaction est le plus bas (77% des personnes sont trés ou assez satisfaites);
a Trois-Rivieres et a Joliette, les résultats sont comparables (respectivement de
100% et 95%). 75% des gens admettent que les dimensions du logement ont eu
beaucoup ou assez d'influence lors de la décision d'achat.
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Tableau 8
Grandeur du logement

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol  Lvi Tyv TOT Joi Lvi Trv TOT Jol  Lvi Trv TOT

0,8
0,6

-0,2 -

0,4

i Assez B Tres

Facilité d'accés des lieux et proximité des gens connus des usufruitiers
Dans la recherche du site, la facilité d'accés des lieux est prise en considération

par le promoteur. Ajouté aux autres avantages du site de chacun des projets, cet
aspect a un impact important facilitant la vente.

Le niveau de satisfaction relatif a la facilité d'acces des lieux est aussi trés élevé:
98% des répondants se déclarent trés ou assez satisfaits. De plus, 91% des
personnes interrogées considérent tres ou assez important I'élément "facilite
d'accés des lieux". Malgré tout, il y a 22% des répondants qui affirment n'avoir
été que peu ou méme pas du tout influencés par ce facteur au moment de l'achat.
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Tableau 9
Proximité des gens connus-

INFLUENCE IMPORTANCE SATISFACTION
Jol Lvi Twv TOT Jol LVl Trv TOT Jol v Trv TOT

| Peu D Pas du tout

La grande facilité d'accés des lieux pergue par les personnes interrogées
explique peut-étre, en partie, le peu d'importance accordé a I'élément “proximité
des gens que vous connaissez" lors de la décision d'achat (54% des répondants
disent que ce facteur n'a que peu ou pas du tout influencé leur décision) et
l'importance relative qu'on lui accorde (55% des gens considérent que cet
élément est peu ou pas du tout important).

Quoi qu'il en soit, que ce soit par esprit d'indépendance, a cause de la facilite
d'accés des lieux ou pour toute autre raison, 98% des personnes interrogées se
disent trés ou assez satisfaites du facteur "proximité des gens que vous
connaissez".
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Atmosphére du gquartier

L'aspect de I'atmosphére du quartier est trés lié a celui du site. Les gens du
milieu savent distinguer, dans une ville, les caractéristiques d'un quartier par

rapport a un autre.

Le tableau suivant démontre que 100% des répondants se déclarent trés ou

assez satisfaits de I'atmosphére du quartier.

Tableau 10
Atmosphére du quartier

INFLUENCE IMPORTANCE

Jol v Tiv TOT Jol Lvl Trv TOT

SATISFACTION

D Pas du tout Assez

fal Tres

C'est a Joliette et a Trois-Rivieres que I'enthousiasme relatif a I'atmosphére du
quartier est le plus marqué (respectivement 89% et 80% des personnes sont trés
satisfaites); a Laval, I'enthousiasme est un peu plus contenu (33% des
répondants sont trés satisfaits et 67% assez satisfaits). Fait intéressant a noter,
c'est aussi a Laval que l'influence avouée de ce facteur lors de la décision
d'achat est la plus faible. En effet, 46% des répondants de Laval affirment que
I'atmosphére du quartier a peu ou pas du tout influencé leur geste alors qu'a
Joliette et a Trois-Riviéres il n'y a respectivement que 22% et 20% des gens qui

disent que ce facteur les a peu ou pas du tout influencés.
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Cela dit, bien que pour I'ensemble des trois régions, 70% des répondants disent
avoir été beaucoup ou assez influencés par ce facteur au moment de l'achat, il
n'en demeure pas moins, qu'au moment de l'entrevue, 84% des personnes
interrogées considérent cet élément trés ou assez important. Ce facteur peut
avoir été un peu négligé par les répondants lors de leur décision d'achat ou tout
simplement, ne pas avoir été isolé comme élément mais s'étre intégré a une
impression positive globale. A la lumiére de certains commentaires, on peut
aussi dire que parfois "l'importance croit avec l'usage".

LE CAS "MONTREAL"

Comme il a été mentionné précédemment, Montréal doit étre traité
indépendamment a cause d'interférences dans le processus de collecte des
données de méme qu'en raison du faible taux de réponse. Cela dit, un bon
nombre des résultats de Montréal sont comparables aux résultats des autres
régions. Cette portion du rapport ne s'attardera qu'aux résultats qui laissent
apparaitre un écart marqué entre Montréal et les résultats totaux pondérés des
autres régions, en se penchant essentiellement sur les niveaux de satisfaction
relevés.

Promoteur du projet

Des 10 usufruitiers du projet Tillemont, 5 (50%) des répondants se disent peu ou
pas du tout satisfaits du promoteur comparativement a 28% dans l'ensemble des
autres régions. |l ne faut toutefois pas se limiter a cette comparaison puisque la
encore c'est Joliette, avec seulement 5% d'insatisfaits, qui faisait basculer les
résultats. En effet, on retrouve 40% de personnes peu ou pas du tout satisfaites a
Laval et 40% a Trois-Riviéres.

Dégagement des tracasseries administratives
A Montréal, le niveau de satisfaction lié¢ au facteur "dégagement des tracasseries

administratives" est lui aussi moins élevé que celui noté dans I'ensemble des
autres régions: 60% des répondants se disent trés ou assez satisfaits (84% dans
I'ensemble des autres régions). Encore une fois, le projet de Montréal est moins
différent des autres qu'il n'y parait de prime abord puisque ['écart avec les
résultats de Laval n'est pas de 24% mais de 11% (71% des résidents de Laval
sont trés et assez satisfaits).
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Par contre, le fossé s'élargit avec les projets de Trois-Rivieres (80% de
personnes sont trés et assez satisfaites) et surtout de Joliette ol tout le monde est
satisfait! |

Mise de fonds

Un niveau de satisfaction moins élevé que celui des autres régions en ce qui
concerne la mise de fonds exigée: 70% seulement des répondants de Montréal
sont trés ou assez satisfaits (92% dans I'ensemble des autres régions).

Qualité de la construction et de I'architeciure

Alors que 52% des gens sont peu ou pas du tout satisfaits de la qualité de la
construction et de l'architecture, & Montréal, le pourcentage des personnes peu
ou pas du tout satisfaites grimpe a 80%. Que le projet de Montréal ressemble
énormément aux habitations a loyer modique qui I'entourent (certains affirment
méme que les H.L.M. sont mieux construits!) n'est probablement pas étranger a
celte perception négative.

C'est aussi a Montréal que ce facteur a eu le moins d'influence au moment de
I'achat. En effet, il n'y a que 40% des gens qui disent que ce facteur a beaucoup
ou a assez influencé leur décision d'achat (67% dans l'ensemble des autres
régions).

Erais de condo

Montréal s'écarte du total pondéré des autres régions en ce qui a trait aux
résultats relatifs a la satisfaction face aux frais de condo mais suit de trés pres la
tendance de Laval et de Trois-Rivieres (on se rappellera qu'il n'y avait qu'a
Joliette que les gens étaient majoritairement satisfaits). Comme a Trois-Rivieres,
70% des répondants de Montréal se déclarent peu ou pas du tout satisfaits des
frais de condo.
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5. RESUME DES RESULTATS

Celte étude a été réalisée dans le but de mettre en lumiére les différents aspécts
du programme expérimental Placement-Habitat Desjardins développé en
1987 par la Fédération des Caisses populaires Desjardins de Montréal et de
I'Ouest du Québec et d'identifier les points forts et les lacunes du concept.

Il a été possible d'obtenir ces résultats par I'analyse de documents décrivant le
programme. Placement-Habitat Desjardins et de quelques documents
relatifs aux baux viagers, en particulier le "Cahier d'information sur les baux
viagers" publié par la Société canadienne d'hypothéques et de logement et par
des entrevues dirigées auprés des administrateurs du programme et des
propriétaires occupants, nommés usufruitiers.

Cette expérience est relativement récente puisque les premiéres unités ne sont
occupées que depuis 1990. Depuis lors, 97 unités de logement ont été réalisées
dans différents milieux urbains a travers le Québec, soit 37 a Montréal
(métropole), 24 a Laval (banlieue immédiate), 20 a Joliette (2 projets) (banlieue
périphérique) et 16 a Trois-Riviéres (ville régionale), par l'entremise de
corporations sans but lucratif, les Habitations populaires Desjardins. La
conjoncture économique difficile a incité les administrateurs a apporter des
modifications aux termes et conditions du Programme et ainsi qu'aux décisions
relatives a son orientation.

Cette étude permet également de connaitre, par un questionnaire incluant des
questions ouvertes posées par téléphone auprés de 56% des usufruitiers, le
niveau d'attente des occupanis au moment de l'achat et leur niveau de
satisfaction par rapport a la spécificité du programme Placement-Habitat, aux
unités de logement et a leur environnement.

Le programme Placement-Habitat Desjardins a su intéresser des
investisseurs dont la majorité est constituée d'anciens propriétaires (67%), de
personnes vivant avec leur conjoint (57%) et ayant moins de 75 ans (77%). Ce
programme a atteint son but : permettre aux personnes retraitées a revenu
moyen d'acquérir un logement. 90% des ménages ayant des revenus annuels
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variant entre 15 000$ et 50 000$ n'ont pas hésité a payer comptant la totalité du
prix de leur unité de logement.

Les résultats de cette étude mettent en évidence le fait que les usufruitiers, dans
une proportion de 98%, affirment que le programme Placement-Habitat
Desjardins a assez, bien ou trés bien répondu a leur attente. Les répondants
accordent une grande importance a l'assurance rachat, a I'exclusivité des projets
a des personnes de leur age et a la sécurité des lieux.

L'identité du promoteur est aussi fort importante pour assurer la sécurité mais
I'association & Desjardins est moins importante que ne l'avait supposée a priori,
le promoteur. Le méme concept de logement parrainé par une autre institution
financiére bien ancrée dans le milieu et ayant la confiance de la clientéle cible,
~aurait de bonnes chances de succés. '

L'exclusivité aux personnes de plus de cinquante-cinq (55) ans assure une
certaine homogénéité et constitue un facteur sécurisant pour la population de
l'immeuble. De plus, I'assurance de rachat permet aux usufruitiers de ne plus
s'inquiéter face aux éventuels problémes de revente si, pour une raison ou une
autre, les personnes désirent mettre fin a leur engagement. Comme tout est pris
en charge et décidé par 'Habitation populaire Desjardins locale, les usufruitiers
n'ont pas non plus a craindre que leur décés ou leur déménagement crée des
ennuis ou provoque des conflits dans leur famille.

L'appréciation de l'importance portée a ces aspects de la sécurité d'esprit varie
du moment de l'achat comparativement au moment de ['étude, comme c'est
d'ailleurs le cas par rapport aux différents éléments du programme ou du projet
habité.

On constate un grand niveau de satisfaction des usufruitiers des différents projets
méme si, au cours des années, il y a eu des changements importants concernant
la mise de fonds et les modalités de calcul du remboursement.

Comme 71% des personnes interrogées ont déboursé la totalité de la valeur de

leur unité de logement dés le départ, il n'est pas étonnant que 55% des
répondants affirment n'avoir été que peu ou pas du tout influencés par la mise de
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fonds exigée et que 92% se disent satisfaits. Dans ce contexte, il n'est pas
surprenant non plus de constater que 96% des répondants considéraient la mise
de fonds exigée trés ou assez raisonnable au moment de leur achat.

En fait, 83% des personnes interrogées se déclarent satisfaites de la rentabilité
de leur investissement, alors que cet élément est trés ou assez important pour
84% des répondants. La encore, l'influence reconnue de ce facteur au moment
de l'achat est inférieure a l'importance qu'on lui accorde au moment de
'entrevue. En effet, 63% seulement des répondants affirment que la variable
"rentabilité" a beaucoup ou assez influencé leur décision d'acheter (pour 37%

des gens, cet élément n'a eu que peu ou pas du tout d'influence).

Comme prés de la moitié des répondants déclare que les frais mensuels
communs n'‘ont que peu ou pas du tout influencé leur décision d'achat, on peut
soupgonner que plusieurs personnes n'aient pas vraiment porté attention a cet
élément. Afin d'éviter le désenchantement "post-achat", il semble important
d'attirer I'attention de l'acheteur sur ce point.

Les usufruitiers aiment bien étre dégagés des tracasseries administratives mais
certains sont peu satisfaits a cet égard. Comme plus des deux tiers (67%) des
usufruitiers étaient propriétaires, il n'est peut-éire pas étonnant qu'ils risquent fort
de se considérer encore comme tel ou comme les “patrons" de I'Habitation
populaire Desjardins locale. lls n'apprécient donc pas avoir l'impression gu'une
Habitation populaire Desjardins locale ait tendance a considérer sa relation avec
eux comme une relation “la société de gestion versus les locataires".

Dans le but d'offrir des logements a des prix les plus bas possible, le promoteur a
réalisé des projets qui semblent pour les usufruitiers de qualité minimale, cela
constitue une source d'insatisfaction pour plusieurs, surtout en ce qui concerne
l'insonorisation. On constate que 52% des répondants en sont peu ou pas du tout
satisfaits. La déception est d'autant plus grande car la qualité de la construction
et de l'architecture est un élément important qui a eu une certaine influence lors
de l'achat.

Méme si les plans ont été soumis aux futurs acheteurs, il semble difficile pour ces
derniers de pouvoir apprécier tous les éléments. L'objectif formulé lors de la
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création du programme en 1987, de construire des logements "modérément
luxueux”, demeure encore pertinent. Cette étude réalisée auprés des occupants
des projets déja existants, rend la tache plus facile d'adapter la construction ainsi
que l'aménagement des logements et des immeubles aux exigences de la
clientéle cible.

Ce type de programme semble avoir une grande force d'attraction puisque
seulement 16 % des répondants habitaient déja le méme quartier. Le programme
a réussi a attirer les autres provenant du quartier voisin (34%), d'une autre ville
(39%) ou méme d'une autre région (6%). Il faut ajouter que les projets ont été
réalisés sur des sites présentant un certain intérét vu leur proximité de
I'ensemble des services et commerces d'appoint.

Enfin, le statut d'usufruitier, entre celui de propriétaire conventionnel et locataire,
laisse encore place a interprétation. Ainsi, dans certaines municipalités, soit on
accorde les subventions ou les crédits de taxes fonciéres aux nouveaux
propriétaires, soit on exempte de la taxe dite de bienvenue lors d'une transaction
immobiliere. Le ministére du Revenu a reconnu I'exemption de gain de capital
sur la propriété.

Le contexte économique difficile rend plus risquée toute garantie de
remboursement de la mise de fonds avec rendement ou méme de rachat au prix
d'achat.

Les administrateurs des Habitations populaires Desjardins du Centre du Québec
poursuivent le développement par la réalisation d'un nouveau projet de six (6)
logements a Pointe-du-Lac, en banlieue de Trois-Riviéres et agiront comme
mandataires des fédérations des Caisses populaires Desjardins dans les autres
régions du Québec. Quant aux administrateurs des Habitations populaires
Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec, ils ont décidé de metire fin au
programme et de convertir les unités en copropriété conventionnelle tout en

respectant les ententes convenues avec les occupants actuels.
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ANNEXE A
METHODOLOGIE

Dans le but d'évaluer les réalisations faites dans le cadre du programme
Placement-Habitat du Mouvement Desjardins, il faut établir la base de données
permettant d'en avoir la meilleure description possible sous différents angles.

L'objet de la recherche porte sur trois composantes importantes, & savoir :
1. le programme Placement-Habitat
2. les cing (5) projets réalisés
3. les usufruitiers

Une approche particuliere a été privilégiée pour chacune des composantes.

1. Programme

Des entrevues structurées ont été réalisées a I'aide d'un questionnaire composé
de questions ouvertes, auprés des gestionnaires des Habitations populaires
locales Desjardins de Montréal et de I'Ouest du Québec et de Centre du Québec.
Ces entrevues étaient tenues dans le but de compléter et de clarifier l'information
contenue dans la documentation officielle et de faire les comparaisons avec
d'autres programmes semblables.

La fiche du programme contient les points suivants:

- généralités du programme
. concept
. promoteur-investisseur

- administration
. termes et conditions de participation
. prises de décisions
. rachat des unités
. restrictions du programme
. gestion globale des projets
. avantages de l'investisseur
. risques financiers

- aspect légal
. ententes entre les parties
. protections mutuelles

- promotion du programme
. publicité
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2. Projets

Les gestionnaires des Habitations populaires locales ont complété une fiche de
chacun des immeubles. Cette fiche traite du type de construction, de la sécurité
des lieux, de la proximité des différents services, du montant mensuel des frais
communs et des différents aspects de I'occupation des immeubles.

La fiche traite ces aspects de fagon plus détaillées:

- type de construction
. taille du projet
. équipements et services

- sécurité
. installations spécifiques
. services d'urgence

- services
. proximité des services généraux
. frais communs

- intérét au projet
. taux d'occupation
. roulement d'occupation

3. Propriétaires occupants ou usufruitiers
La démarche de recherche auprés des usufruitiers comprend la préparation de la

fiche, I'échantillonnage, le pré-test et la cueillette des données. Cette fiche a été
élaborée a l'intention des occupants ou usufruitiers du programme Placement-
Habitat est utilisée comme questionnaire. Outre les caractéristiques socio-
économiques des répondants et certaines questions permettant d'obtenir des
informations complémentaires, ces données portent sur quatorze éléments de
différentes natures (de i'atmosphére du quartier, a la qualité de la construction et
de l'architecture, en passant par l'assurance de rachat et la rentabilité ). Ces
guestions fermées a quatre (4) choix de réponses (peu, pas du tout, assez, trés)
visent a évaluer le niveau de satisfaction des utilisateurs, l'importance qu'ils
accordent & chacun des quatorze éléments et l'influence de ces éléments sur
leur décision d'adhérer au programme Placement-Habitat. Comme chaque sous-
groupe de questions (satisfaction, importance, influence) aborde les quatorze
mémes points, il est possible de pondérer les résultats et de diminuer les risques
de distorsion.
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La fiche-questionnaire aborde les points suivants:

- socio-économiques
. age
. statut social
. revenu
. état de santé
. Situation antérieure

- motifs de décision
. services
. équipements
. sécurité physique et financiére
. situation géographique des projets

Le questionnaire ouvert prévoit quelques questions s'adressant a ceux .qui ont
quitté et permettant d'évaluer:

- intégration au programme
. raisons
. motifs

- départ du projet
. raisons
. motifs

- satisfaction de I'expérience
. financier
. projet

Pre-test

Le pre-test a pour objectif principal de vérifier la pertinence des questions, leur
formulation et leur réception. Le pré-test permet également de valider le choix de
réponses pour les questions fermées a choix multiples. 1l indique également le
temps minimal a consacrer pour chaque entrevue.

En guise de pré-test, le questionnaire a été administré a cing (5) participants du
programme Placement-Habitat, résidents de Trois-Rivieres et de Joliette.
Chaque personne interrogée était alors scrupuleusement avertie qu'elle pouvait
interrompre l'entrevue a tout moment si elle avait une question a poser ou un
commentaire a formuler. Ces entrevues s'étant déroulées sans difficulté, les
réponses obtenues ont été intégrées aux résultats globaux.
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Traitement des données

A l'aide du programme informatique Lotus 1-2-3, il est possible de relever une
série de tableaux par pourcentage qui pourront s'entrecroiser de fagons multiples
aux besoins de la recherche, sans pour autant utiliser des techniques multi-
variables.

L'interprétation des réponses aux questions ouvertes et les commentaires
recueillis lors des entrevues seront confrontés aux questions fermées a choix
multiples.

Cueillette des données

L'enquéte a été menée par téléphone pour les régions de Joliette, Trois-Riviéres
et Laval, par teléephone et en personne pour le projet de Montréal. Le
questionnaire a été administré en francais; les entrevues, d'une durée variant
entre quatorze (14) et vingt-sept (27) minutes ont toutes été réalisées par la
méme personne. Les coordonnées des résidents ont été transmises sur une
base confidentielle par les administrateurs des Habitations populaires locales
(Joliette et Trois-Riviéres) et a Laval, par l'association des résidents.

Pour chacun des logements, le questionnaire s'adressait a I'occupant qui gére
les affaires de la maison, que cette personne soit ou non signataire du contrat
d'usufruit. Des quatre-vingt-quatorze (94) entrevues prévues (une entrevue pour
chacune des unités inscrites au programme Placement-Habitat, les trois (3)
logements habités par les concierges de certains des immeubles n'étant pas
inclus dans l'étude), cinquante-trois (53) ont été réalisées, pour un taux de
réponse de cinquante-six pour cent (56%). Si on exclut les résultats de Montréal,
que nous traiterons a part a cause de certaines interférences dans le processus
de cueillette des données (voir plus loin), nous portons le taux de réponse a
68%.

Aucun refus n'a été enregistré: toutes les personnes jointes a partir des listes de
résidents, fournies par les Habitations populaires locales et par l'association des
résidents de Laval, ont accepté de répondre a nos questions. Elles avaient
d'ailleurs toutes été prévenues par écrit de notre appel, quelques jours avant
I'entrevue. Il a toutefois été impossible de joindre certains résidents (aucune
réponse aprés cing (5) appels téléphoniques).
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Le taux de réponse variant d'une région a l'autre, les résultats globaux sont
interprétés sur la base du total pondéré. Les résultats bruts sont utilisés pour
comparer les régions les unes par rapport aux autres. Aucun guestionnaire n'‘a
été rejeté.

Le cas de Montréal

A Montréal, 'opération a été plus ardue. Il faut savoir que les administrateurs de
'Habitation populaire locale qui gerent les projets de Laval et de Montréal se
sont engagés auprés des associations de résidents, a ne pas transmettre eux-
mémes les listes de résidents. A Laval, 'association des résidents n'a pas tardé
a remettre les noms et numéros de téléphone des résidents pour fin d'entrevue.

Malheureusement, a Montréal, I'exécutif de l'association des résidents, a tout le
moins son président, a hésité a nous accorder sa collaboration, ce qui a
considérablement entravé le travail. Plutdét que de remettre la liste des résidents,
le président de l'association a préféré demander a chacun l'autorisation de nous
divulguer son nom; chaque résident devait retourner au président de
l'association un coupon-réponse. Cette fagon de procéder a incontestablement
ralenti le déroulement de l'enquéte et semble avoir entrainé le refus de
collaborer de certains, diminuant ainsi le taux de réponse du projet de Montréal.
Comme la procédure a Montréal s'est avérée, bien malgré nous, différente de
celle des autres régions et que le taux de réponse est beaucoup plus bas, les
données de Montréal sont traitées dans un chapitre distinct. Les résultats de
Montréal ne sont donc pas inclus dans les résultats globaux afin d'éliminer tout
risque supplémentaire de diminuer la validité des résultats.
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FICHE PORTRAIT DU PROGRAMME

GENERALITES DU PROGRAMME

Promoteur investisseur:

A qui s'adresse le programme?

Les projets sont gérés par qui?

- par un OSBL unique
- par un OSBL pour chacun des projets

Les projets sont habités par des:
. propriétaires-occupants seulement
. locataires et propriétaire-occupants
. locataires %
. propriétaires-occupants Y%

Le promoteur est-il impliqué dans d'autres projets d'habitation pour
les personnes agées? Oui Non

Si oui, comment?
- préts hypothécaires
- construction
- rénovation
- gestion de résidences
- mise en marché
- autres, précisez:

48



Depuis que le programme existe avez-vous découvert des lacunes que vous
n‘aviez pas anticipées lors de sa conception?
Oui Non

Si oui, lesquelles?

ADMINISTRATION

Mise de fonds initiale par unité: $

Qui fait la mise de fonds initiale pour le développement du projet?
- l'investisseur seul
- l'investisseur et les futurs propriétaires
% %
- d'autres sources

Si oui, lesquelles?

Est-ce que le programme est financé sur une base d'hypothéque a long terme?
Oui Non

Quel genre d'hypothéque est prévue pour ce programme?

A combien sont évaluées, au moment de la vente, les unités par rapport a la

valeur du marché?
% sous la valeur réelle du marché
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Quelles sont les avantages pour l'investisseurs de vendre des unités a un prix
inférieur a celui du marché?

Combien d'unités doivent étre vendues avant la signature du contrat de
construction? unités

% du projet

Quand la mise de fonds est-elle versée par le futur propriétaire occupant?

Qu'arrive-t-il si un propriétaire-occupant meurt ou annule son achat pour cause
d'invalidité avant la prise de possession du logement?

Est-ce qu'un propriétaire-occupant peut étre évincé de son unité?
Oui Non
Si oui, sous quelles conditions?

Qui prend la décision?

Existe-t-il un comité de sélection pour les nouveaux arrivants?
Oui Non
Si oui, quel est son mandat?
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Comment est formé ce comité?

Existe-t-il des restrictions concernant les rénovations dans les unités?
Oui Non

Si oui a quel niveau?
- décoration (couleur de la peinture, etc.)
- démolition de cloison
- réaménagement intérieur
- décorations extérieurs
- autres

Est-ce que la valeur de l'unité augmente en fonction des améliorations apportées
a celle-ci? Oui Non
. expliquez votre réponse:

mode de calcul:

Quelle est la politique d'évaluation de l'unité lorsqu'elle doit étre
vendue?

Quelle est la politique du programme si la valeur de l'unité a baissé au moment
du rachat?
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Qu'arrive-t-il si une unité ne peut étre remise sur le marché au moment du rachat
de l'unité?

- si I'économie est trop basse

- si l'unité est détériorée

. qui supporte les charges?
- la succession ou l'ex-résident
- 'OSBL
- autre, précisez:

En tant que OSBL le programme bénéficie-t-il de réduction de taxes
municipales?

Oui Non
Si oui, quelles sont-elles?

Le propriétaire-occupant peut-il bénéficier d'une fagon ou d'une autre a une
réduction des frais communs? Oui Non
Si oui comment et de quelle source? (exemple: imp6ts fonciers)

Le propriétaire-occupant est-il soustrait de la taxation sur le gain en capital?
Oui Non

Le proprietaire doit-il payer la taxe de bienvenue?
Qui Non

Quelles sont les avantages anticipés par l'investisseur?

Quels sont les risques anticipés?
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Qu'arrive-t-il si une unité ne peut étre remise sur le marché au moment du rachat
de l'unité?

- si 'économie est trop basse

- si l'unité est détériorée

. qui supporte les charges?
- la succession ou l'ex-résident
- 'OSBL
- autre, précisez:

En tant que OSBL le programme bénéficie-t-il de réduction de taxes
municipales?

Oui Non

Si oui, quelles sont-elles?

Le propriétaire-occupant peut-il bénéficier d'une fagon ou d'une autre a une
réduction des frais communs? Oui Non
Si oui comment et de quelle source? (exemple: impéts fonciers)

Le propriétaire-occupant est-il soustrait de la taxation sur le gain en capital?
Oui Non

Le propriétaire doit-il payer la taxe de bienvenue?
Oui Non

Quelles sont les avantages anticipés par l'investisseur?

Quels sont les risques anticipés?
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L'investisseur peut-il unilatéralement dévaluer la propriété?
Oui Non

ASPECT LEGAL

Quel type d'entente légale régie I'engagement du propriétaire occupant avec
l'investisseur?
(joindre copie des documents et en faire la liste des titres)

Le propriétaire-occupant est-il protégé en cas de vente de l'immeuble par
l'investisseur? Oui Non
Si oui, comment?

Quelles sont les garanties protégeant le propriétaire-occupant en cas de
dissolution de 'OSBL?

Quels sont les recours de l'investisseur si le propriétaire-occupant est incapable
de rencontrer ses obligations financiéres?

L'investisseurs offre-t-il des services légaux aux propriétaires-occupants?
oui Non
Si oui, lesquels?

- actes notariés

- interprétation des textes

- avis légaux

- autres, précisez:
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L'investisseur oblige-t-il le propriétaire-occupant a contracter son hypothéque
dans son institution financiére Oui Non

. si non, quelles sont les autres possibilités?

PROMOTION

Quelles stratégies publicitaires et promotionnelles sont utilisées pour faire
connaitre ce programme?

Laquelle de ces stratégies vous semble la plus efficace?

Prévoyez-vous utiliser d'autres formes de promotions?
Oui Non

Si oui, lesquelles?

Le programme est-il facilement compréhensible par la clientéle?
Oui Non

Quelles sont les difficultés que vous avez rencontrées jusqu'a maintenant?

Y a-t-il présentement des projets en construction?

Oui Non

si oui, -combien d'unité
-dans quelle région ou ville
-date prévue de la fin de la construction
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FICHE PORTRAIT DU PROJET

IDENTIFICATION

Nom du projet:

Adresse:

Nom de I'administrateur
Numéro de téléphone:

Date de formation de I'organisme sans but lucratif (OSBL) Habitation populaire
locale:

Qui sont les administrateurs:

NOM OCCUPATION TITRE
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TYPE DE CONSTRUCTION

Date du début de la construction:

Date de la fin de la construction:

Superficie du terrain:

Superficie de la batisse:

Structure de la batisse: Bois Béton

Nombre d'étages:

Ascenseur: Oui Non
Nombre total d'unités:

Nombre d'unités:

Studio avec 1 cuisine: superficie:
1 chambre a coucher: superficie:
2 chambres a coucher: superficie:
3 chambres a coucher: supefficie:

Nombre d'unités au rez-de-chaussée:

Nombre d'unités par étage:

Installations particulieres:
- bains-douches avec banc
- comptoir de cuisine plus bas pour travailler assis
- cuisiniéres avec contrdle a l'avant
- mains courantes dans les corridors
- mains courantes dans les salles de bains
- largeur des portes adaptée pour les fauteuils-roulants
- rampes d'acces
- bouton d'urgence relié a un service central
- couvre-planchers antidérapants
- élimination des ordures ménageres
. chute a déchets
. point commun de dépot
. conventionnel

Nombre d'espaces de stationnement:
- extérieur:
- garage:

Les propriétaires-occupants ont-ils été consultés au cours de la mise sur pied du
projet?
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Oui Non
Si oui, a quelle étape?
- élaboration des plans
- choix du site
- aménagement des espaces communs
- options spécifiques a chacun des appartements
. couvre-plancher
. couleur des éléments de la cuisine et de la salle de bain
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SECURITE

Type de systéme d'alarme:
- tableau central
- tableau central divisé par secteur
- unité de logement reliée au tableau central
- relié au poste de pompier

Systéme d'ouverture de la porte centrale:
- intercom
- intercom avec téléviseur
-clé
- code chiffré

Type de fenétres et de portes au rez-de-chaussée:

- type de protection

Type de fenétres aux étages:

Systéme anti-vol a chaque unité de logement:
Oui Non

Si oui, quel type:
- sonore seulement
- sonore et relié au poste de police
- sonore et relié au bureau central
- autre, précisez

Systeme de communication relié avec un service d'urgence
Oui Non
si oui avec quel organisme?
. organisme privé
.CLSC
.autre, précisez
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SERVICES

Le projet est-il a proximité des services suivants:

AU COIN DE LA
RUE

A MOINS DE 10
MIN. DE MARCHE

A PLUS DE 10
MIN. DE MARCHE

arrét d'autobus

banque

pharmacie

bureau de poste

epicerie

dépanneur

CLSC

hopital

clinique médicale

église

centre de loisirs

parc

restaurants

ADMINISTRATION

Quel est le montant mensuel des frais communs?

Quelles sont les dépenses liées a ces frais?
(ventilation et mode de calcul)

- entretien de la batisse
- entretien extérieur
- frais d'administration

- salaires

. concierge
. gérant

- éclairage

- chauffage

- déneigement
- réserve de remplacement

- taxes

- assurances

- réserve de mauvaise créance
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Envisagez-vous la possibilité que les frais communs puissent diminuer?
Ou_______ Non

si oui, quelles en seraient les causes?

Quel est le taux occupation actuel de la batisse?

- 100% - il y a une liste d'attente: Oui___Non___
- si oui, combien de noms?
- combien de temps a-t-il fallu pour atteindre

le 100%?
- depuis combien de temps les unités sont-elles
- 75% - sur le marche?
-50 a 74%
- 30 a49%
- < 30%

Combien d'unité ont di étre rachetées depuis le début du projet?

- quelles en sont les causes?

(indiquez le nombre pour chacune des causes)
. déces

. maladie

. autres, précisez:

Joindre la liste compléte des occupants du projet ainsi que leur adresse et leur
numéro de téléphone.

Merci.
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FICHE-PORTAIT DU_PROPRIETAIRE-OCCUPANT

QUESTIONNAIRE #

NOM:

ADRESSE:

NO DE TEL.:

(parler a la personne qui a fait la mise de fonds )

Bonjour/ Bonsaoir,

Je suis engagé(e) pour effectuer un sondage sur
le programme Placement-Habitat du Mouvement Desjardins. Avez-vous regu la
lettre de

annongant mon appel?

Acceptez-vous de répondre a mon questionnaire afin de connaitre l'intérét des
participants au programme? Je ne prendrai que quelques minutes de votre
temps.

Oui Non
Si non, est-ce qu'un autre moment vous conviendrait mieux?
Soit Ou encore

(si nous avons un autre refus )
Préféreriez-vous que je fasse l'entrevue chez-vous, nous pourrions prendre
rendez-vous?

Raison du refus: ou
Date de l'entrevue

Nous vous assurons que vos opinions et vos réponses resteront
confidentielles.

1- Quand avez-vous emménagé dans votre logement?

mois, 19

2- A quel étage habitez-vous?
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3- L'unité de logement comprend-elle?

. 1 studio

. 1 chambre a coucher
. 2 chambres a coucher
. 3 chambres et plus
.NRP

4- Quelles sont les raisons qui vous ont influencé dans votre décision d'investir
dans ce projet domiciliaire? (essayez d'en avoir 3)
(verbatim)

Y a-t-il d'autres facteurs?

5- Compte tenu de votre expeérience dans le projet, j'aimerais que vous me disiez
si vous étes trés satisfait, assez satisfait, peu satisfait ou pas du tout satisfait par
rapport aux facteurs suivants:

. 'atmosphere du quartier
1. 2. 3. 4. nrp.

. la proximité des gens que vous connaissez
1. 2. 3. 4. nrp.

. la qualité de la construction et de l'architecture
1. 2. 3. 4. nrp.

. la facilité d'acceés des lieux
1. 2. 3. 4. nrp.

. la grandeur du logement
1. 2. 3. 4. nrp.

. la sécurité des lieux
1. 2. 3. 4. nrp.

. le prix de l'unité
1. 2. 3. 4. nrp.

. les frais de condo
1. 2. 3. 4. nmp.

. le dégagement des tracasseries administratives
1. 2. 3. 4. nrp.
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. le promoteur du projet
1. 2. 3. 4. nrp

. la rentabilité de l'investissement
1. 2. 3. 4. nrp.

. la mise de fonds
1. 2. 3. 4. nrp.

. I'exclusivité du programme aux 55 ans et plus
1. 2. 3. 4. nrp.

. l'assurance de rachat
1. 2. 3. 4. nrp.

6- Je vais vous donner quelques raisons déja mentionnées par d'autres
répondants. Voudriez-vous me dire s'ils sont pour vous trés importants, assez
importants, peu importants ou pas du tout importants:

. 'atmosphere du quartier
1. 2. 3. 4. nrp.

. la proximité des gens que vous connaissez
1. 2. 3. 4. nrp.

. la facilité d'acces des lieux
1. 2. 3. 4. nrp.

. la grandeur du logement
1. 2. 3. 4. nrp.

. la sécurité des lieux
1. 2. 3. 4. nrp.

. la qualité de la construction et de l'architecture
1. 2. 3. 4. nrp.

. I'exclusivité du programme aux 55 ans et plus
1. 2. 3. 4. nrp.

. le prix de l'unité
1. 2. 3. 4. nmp.

. le promoteur du projet
1. 2. 3. 4. nrp.

. la mise de fonds
1. 2. 3. 4. nrp.
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. la rentabilité de l'investissement
1. 2. 3. 4. nmp.

. I'assurance de rachat
1. 2. 3. 4. nrp.

. le dégagement des tracasseries administratives
1. 2. 3. 4. nrp.

. les frais de condo
1. 2. 3. 4. nrp.

7- Immeédiatement avant d'habiter dans ce projet étiez-vous:

. propriétaire

. locataire

. en chambre

. autre, spécifiez
. NRP

8- Par rapport a votre ancienne demeure, votre logement est-il situé:

. dans le méme quartier

. dans un quartier voisin

. a plus de 5 milles de votre ancienne demeure
. dans une autre ville

. dans une autre région

. NRP

9- Comment avez-vous connu l'existence de ce programme?

. par un article dans le journal

. par la brochure Placement-Habitat

. par un employé de la Caisse populaire
. par quelqu'un de vos proches

. par quelqu'un qui y habitait déja

. autres, préecisez
. NRP
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10-J'aimerais que vous vous reportiez au moment de votre décision d'investir
dans le programme. Considériez-vous trés raisonnable, assez raisonnable, peu
raisonnable ou pas du tout raisonnable:

. les exigences du programme
1. 2. 3. 4. nrp.

. les frais de condo
1. 2. 3. 4. nrp.

. le prix d'achat de l'unité
1. 2. 3. 4. nrp.

. la mise de fonds exigée
1. 2. 3. 4. nrp.

11- Toujours en vous reportant au moment de votre décision, les facteurs
suivants vous ont-ils trés influencés, assez influencés, peu influencés ou pas du
tout influencés dans votre décision:

. 'atmosphére du quartier
1. 2. 3. 4. nrp.

. la proximité des gens que vous connaissez
1. 2. 3. 4. nrp.

. la facilité d'acces des lieux
1. 2. 3. 4. nrp.

. la grandeur du logement
1. 2. 3. 4. nrp.

. la sécurité des lieux
1. 2. 3. 4. nip.

. la qualité de la construction et de l'architecture
1. 2. 3. 4. nip.

. I'exclusivité du programme aux 55 ans et plus
1. 2. 3. 4. nmp.

. le prix de l'unité
1. 2. 3. 4. nrp.

. le promoteur du projet
1. 2. 3. 4. nrp.

. la mise de fonds
1. 2. 3. 4. np.
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. la rentabilité de I'investissement
1. 2. 3. 4. nrp.

. l'assurance de rachat
1. 2. 3. 4. nrp.

. le dégagement des tracasseries administratives
1. 2. 3. 4. nrp.

. les frais de condo
1. 2. 3. 4. nrp.

12- Trouvez-vous que votre logement est a proximité des services suivants en les
évaluant comme ceci: au coin de la rue, accessibles a pied ou par un moyen de
transport:

. l'arrét d'autobus
1. 2. 3. nrp

. la banque
1. 2. 3. nrp

. la pharmacie
1. 2. 3. nrp

. le bureau de poste
1. 2. 3. nrp

. votre épicerie
1. 2. 3. nrp

. le dépanneur
1. 2. 3. nrp

. le CLSC
1. 2. 3. nrp

. I'ndpital
1. 2. 3. nrp

. une clinique médicale
1. 2. 3. nrp

. I'église
1. 2. 3. nrp

. le centre de loisirs
1. 2. 3. nrp
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. un parc ou espace vert
1. 2. 3. nrp

13- Dans l'ensemble ce programme a-t-il:

. totalement répondu a vos attentes
. assez,

. peu ou

. pas du tout répondu a vos attentes
. NRP

14- Présentement, habitez- vous:

. seul(e)

. avec votre conjoint(e)

. avec un parent ou ami(e)
. avec un de vos enfants

. NRP

15- En quelle année étes-vous né(e)?
.19
16- Quel est votre état civil?
. marié(e)
. divorcé(e)sépare(e)
. veuf/veuve

. célibataire
.NRP
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17- Avez-vous un travail rémunéré?

. temps plein

. temps partiel
. hon

.NRP

18- Avez- vous des activités réguliéres organisées:

. bénévolat

. loisirs organisés
.non

.NRP

(si la réponse est NON ou NRP a la question 17)

19- Etes-vous retraité(e)?

. Oui
. non
.NRP

(si oui) Quel genre de travail faisiez-vous?

. col blanc

. col bleu

. professionnelle

. secrétariat général
. commercial/vente
. en affaire

. autre, précisez
. NRP

20- Dans quelle catégorie se situe le revenu annuel total des membres de votre
menage?

. moins de 15 000%

. entre 15 000% et 24 999%
. entre 25 000$ et 49 999%
. 50 000$ et plus

.NRP
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21- Votre santé générale est-elle:

VOUS CONJOINT
. trés bonne . trés bonne

. assez bonne . assez bonne

. plutét faible . plutét faible

. tres faible . trés faible

. NSP/NRP . NSP/NRP

22- Souffrez-vous d'un handicap qui vous restreint dans vos déplacements?

. oui
. hon
. NRP

(si oui) Devez-vous utiliser un ou plusieurs des appareils suivants?

. fauteuil-roulant: oui non

. marchette: oui non
. canne: oui non
. béquilles: oui non
. autre, précisez

.NRP

Pour terminer, j'aurais 3 questions d'ordre financier qui nous permettrons de
regrouper nos données:

23- Votre mise de fonds initiale était-elle de:

. 10 0003

. entre 10 000$ et 19 999%
. entre 20 000$ et 39 999%
. entre 40 000$ et 69 999%
. total de la valeur de l'unité
. NRP

24- Votre remboursement hypothécaire est-il étalé sur:

. moins de 5 ans
.entre5et 10 ans
.entre 11 et 20 ans
. 20 ans et plus
.NRP
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25- Depuis votre adhésion au programme vous étes-vous prévalu(e) de votre
droit d'augmenter votre apport en capital?

. oui
. nhon
.NRP
(si oui) De combien?
. moins de 5 000$
. entre 5 000$ et 14 999%

. entre 15 000% et 29 999%
. plus de 30 000%

Inscrire le sexe du répondant

Homme__ Femme

Voila c'est tout. Je vous remercie d'avoir répondu a ce questionnaire et je vous
rappelle que vos réponses resteront confidentielles.
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