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Preface
Le present rapport a ete produit sous les auspices de Solutions - Maison, programme de 
subventions finance par la Societe canadienne d'hypotheques et de logement et administre par 
1'Association canadienne d'habitation et de renovation urbaine. La Federation de I'habitation 
cooperative du Canada, 1'Association canadienne des constructeurs d'habitations et la Federation 
canadienne des municipalites ont agi en qualite de partenaires de I'initiative par leur participation- 
aux comites de direction et de selection de I'initiative.

Le gouvemement federal a lance en 1995 Solutions - Maison en tant qu'initiative nationale de 
demonstration de responsabilisation dans I'espoir de realiser les deux objectifs suivants :

1. Aider les organismes communautaires locaux a repondre a leurs besoins de logement par la 
determination et I'exploitation de ressources nouvelles et existantes dans leur collectivite;
2. Demontrer et echanger des idees et methodes utilisees pour repondre aux besoins locaux de 
logement.

Solutions - Maison, c'est beaucoup plus que la production de maisons; c'est un effort qui vise a 
rendre les collectivites autonomes et creatives dans I'exploitation des ressources existantes pour 
repondre aux besoins locaux.

Ce rapport final a ete produit par le West Flat Community Centre comme document de reference 
de I'initiative et pour faire connaitre les renseignements qu'il renferme a d'autres personnes 
cherchant a produire des logements abordables dans leur collectivite selon une formule analogue.

En tout, . 13 initiatives ont ete retenues en 1996, chacune devant etre couronnee d'un rapport final 
au cours de 1997. En 1997, 18 autres initiatives ont refu des subventions, initiatives dont la mise 
en oeuvre se realisera en 1998 et en 1999 et dont les rapports seront produits par la suite.

Pour plus de details sur le programme Solutions - Maison, s'adresser a:
Directeur de projet 
Solutions - Maison
Association canadienne d'habitation et de renovation urbaine 
401-251, avenue Laurier Quest 
Ottawa (Ontario)
KIP 5J6

Telephone: (613) 594-3007 
Telecopieur: (613) 594- 4650 
CE: hgrown@web.net

Ce projet a ete realise grace a une subvention de la Societe canadienne d'hypotheques 
et de logement (SCHL). Les vues qui y sont exprimees sont celles du ou des auteurs 
et non celles de la SCHL.

mailto:hgrown@web.net


Sommaire

Faits saillants du projet
Cette initiative permet aux menages a faible revenu d'acceder a la propriete de leur propre maison 
a un cout inferieur a celui de la location. Pour profiler du cout relativement bas du logement a 
Prince Albert, 1'initiative a elabore un programme, Home Ownership Made Easier (HOME), pour 
acheter et renover des maisons existantes. Un groupe consultatif de partenaires communautaires a 
aide des menages a faible revenu a former une cooperative qui surveille I'achat et la renovation des 
maisons et qui detient 1'emprunt hypothecaire jusqu'a ce qu'il soil rembourse sur une periode de 
dix ans. A ce moment-la, 1'occupant regoit le litre de propriete. Les membres de la cooperative 
participent en faisant une mise de fonds en travail. La province et la ville ont aussi fait une 
contribution financiere pour aider la cooperative a faire la mise de fonds.

Depuis sa creation au debut de 1997, la cooperative a aide quatorze menages a acheter et a 
renover des maisons a moins de 40 000 $ et evaluees a environ 53 000 $ apres leur renovation. Le 
cout mensuel typique est de moins de 350 $. Le but de la cooperative est d'aider vingt menages 
pendant cette phase pilote.

Financement et ressources communautaires
L'idee est nee dans 1'esprit d'un agent immobilier local qui en a fait part a la ville de Prince Albert. 
La ville a ensuite fait appel a d'autres representants communautaires et organismes provinciaux 
pour creer un veritable partenariat. Le groupe a obtenu une subvention de Solutions maison et a 
employe un coordonnateur pour 1'aider a mettre le projet au point. La cooperative de credit locale 
a accepte d'accorder un pret et la province et la ville ont foumi les fonds pour aider a faire les 
mises de fonds en argent completant la mise de fonds en travail foumie par les membres de la 
cooperative. Ces demiers ont tous travaille a la renovation des maisons des autres membres du 
groupe.

En vertu d'un contrat avec le programme provincial New Careers, les individus participant a un 
programme d'experience de travail ont foumi 1 600 heures de main-d'oeuvre pour la remise en 
etat des maisons. La cooperative de credit a assure un counselling financier aux acheteurs 
eventuels et a aussi fait un don de 10 000 $ pour aider a payer les frais d'administration de 
1'initiative. L'aide technique et les conseils sur la renovation ont ete foumis par les organismes 
d'habitation existants, divers ministeres provinciaux et des groupes communautaires.

La ville a offert d'autres services, y compris l'aide technique d'agents du batiment pour 1'inspection 
des maisons avant I'achat et la prestation de conseils sur les travaux de renovation.



Impact sur I'offre de logements abordables
Les maisons a Prince Albert sent deja tres abordables. On pent en acheter une pour aussi peu que 
20 000 $. Toutefois, les menages a faible revenu n'ont pas toujours les connaissances et manquent 
souvent d'argent pour faire la mise de fonds necessaire a 1'accession a la propriete. L'initiative 
englobe un processus de soutien pour aider les individus a acquerir les connaissances financieres 
et sur la propriete qui leur permettent d'acceder a la propriete. Par le processus de renovation, le 
projet a aide a ameliorer les logements existants de la ville.

Lemons et adaptabilite
Au depart, 1'idee etait d'aider les beneficiaires de 1'aide sociale a devenir plus autonomes grace a 
1'accession a la propriete. Toutefois, le comite directeur a decide de se concentrer plutot sur les 
menages a faible revenu. Comme il voulait s'assurer que le premier effort serait une reussite sur 
laquelle il pourrait faire fond, le comite directeur a conclu qu'il serait preferable de preselectionner 
les candidats pour determiner leurs habiletes en construction, en renovation et en administration.

Au debut, on avait I'intention de recourir au programme de mise de fonds de 5 % de la SCHL et 
d'essayer d'utiliser la mise de fonds en travail de renovation en remplacement d'une mise de fonds 
en argent. Comme les participants etaient des personnes a faible revenu sans securite d'emploi et 
que certains etaient deja endettes, ils n'etaient pas admissibles en vertu des criteres existants de la 
SCHL.

Meme pour des maisons a bas prix, il s'est avere extremement difficile de produire une mise de 
fonds de 25 % uniquement en travail puisque les renovations de cette envergure exigent des 
depenses considerables pour les materiaux. La province a offert de contribuer a la mise de fonds 
(20 % de la valeur jusqu'a concurrence de 7 500 $), et la ville a accepte de foumir les 5 % restants 
(1 875 $). Cela donne a penser qu'un degre quelconque d'aide publique est necessaire pour que 
I'accession a la propriete des menages a faible revenu soit realisable. La SCHL aiderait aussi si elle 
rendait ses criteres d'assurance plus souples. Avec un pret correspondant a 95 % de la valeur et si 
1'on reconnaissait la mise de fonds en travail de renovation, il serait possible d'aider les gens a 
s'acheter des maisons, sur les marches ou les prix sont bas, sans aide financiere du gouvemement. 
Sur les marches ou les prix sont plus eleves, une aide financiere supplementaire serait necessaire
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Introduction

Posseder sa maison est 1'une des plus puissantes expressions de la vie familiale au Canada.
Devenir proprietaire de sa maison, c'est afficher sa stabilite dans la collectivite. Pourtant, ce reve 
se revele de plus en plus inaccessible par de nombreuses personnes.

La structure actuelle de la propriete residentielle dans certains quartiers de centre-ville contribue a 
I'accroissement de la pauvrete au Canada et a la deterioration de la qualite du pare de logements.

Bon nombre de families de travailleurs seront incapables de s'extirper de la pauvrete parce que 
leur loyer constitue une grande partie de leurs depenses. Ce loyer enrichit les 
proprietaires-bailleurs tout en remboursant leur creance hypothecaire.

Dans les villes comme Prince Albert, on peut acheter une bonne petite maison pour aussi peu que 
20 000 dollars et la louer pour 500 dollars par mois. Avec 10 000 dollars de materiaux et une 
mise de fonds en travail de renovation (ajout de deux chambres a coucher, d'une salle de jeux, 
d'une buanderie et d'une salle de bains au sous-sol), la valeur marchande de la maison peut 
atteindre 40 000 dollars. Le versement mensuel de principal, d'interet et de taxes pour cette 
maison tres amelioree s'eleve a 311 dollars (cas reel tire du programme New Beginnings Housing 
Cooperative). Les locataires sont tres frustres du fait que leur loyer mensuel permet au 
proprietaire-bailleur d'honorer ses versements hypothecaires mais les empeche d'economiser la 
mise de fonds necessaire pour qu'eux-memes deviennent proprietaires.

Les quartiers residentiels originaux de Prince Albert renferment de nombreuses maisons, petites 
mais solides, erigees bien avant la mise en vigueur des codes actuels regissant les normes de sante 
et de securite des batiments. Pour repondre aux codes du batiment actuels, il faut remettre en etat 
les systemes de plomberie, d'electricite et de chauffage et modifier la charpente de ces maisons. 
Les petites pieces de ces vieilles maisons se pretent mal au mode de vie familial, aux appareils 
menagers et aux meubles d'aujourd'hui. Les travaux de renovation necessaires peuvent etre 
onereux et longs a executer et poser des defis techniques de taille.

A Prince Albert, presque la moitie des maisons du quartier West Flat et quantite de maisons du 
quartier East Flat sont occupees par des locataires. Bon nombre d'entre elles ne repondent pas aux 
normes des codes en vigueur et, pour plusieurs raisons, les proprietaires-bailleurs n'investiront pas 
les sommes necessaires pour qu'elles y repondent.

Toute renovation se traduit par une hausse des impots fonciers et une baisse des benefices. La 
faible valeur estimative et marchande des maisons predispose peu les proprietaires-bailleurs a 
investir dans une remise en etat et les banques a consentir des prets suffisamment eleves. Au-dela 
d'une certaine limite, le loyer devient trop eleve pour les locataires, et les proprietaires-bailleurs 
estiment que le marche est incapable de couvrir les couts de travaux de renovation en profondeur
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et de leur procurer le rendement qu'ils attendent d'un tel investissement. Les travaux de renovation 
se resument done habituellement a 1'esthetique ou a I'amelioration de la rentabilite, les questions de 
sante et de securite restant entieres. Avec la presence de ces facteurs dissuasifs a tous les niveaux, 
la deterioration de la qualite du pare de logements risque fort de se poursuivre.

En matiere de politique de logement public, de programmes et d'engagement pour la construction 
de nouveaux logements de la part du gouvemement, on ne trouve presque rien, et les couts de 
construction detruisent tout espoir que le secteur prive produise les maisons dont ont besoin tant 
de families.

La New Beginnings Housing Cooperative (NBHC) est une petite initiative visant a remettre en 
etat de vieux quartiers, a offrir des logements surs et attrayants et a assurer le maintien dans les 
lieux et 1'equite que permet I'accession a la propriete.

Historique

Floyd Baldwin est agent immobilier et proprietaire de Century 21a Prince Albert. Ces demieres 
annees, il a aide plusieurs families a faible revenu a conclure des arrangements financiers non 
traditionnels pour acheter leur logement de leur proprietaire-bailleur. Ayant remarque que les 
allocations-logement du Saskatchewan Department of Social Service etaient souvent superieures 
aux couts hypothecaires des maisons occupees par les locataires et que les banques refusaient 
systematiquement de consentir des prets aux families beneficiaires d'aide sociale, il a convaincu 
certains proprietaires-bailleurs d'accepter de conclure des baux avec option d'achat. Constatant 
1'influence qu'exer?ait I'accession a la propriete sur la vie des locataires et sur I'amelioration de la 
qualite des maisons, Baldwin a aborde les administrateurs municipaux pour leur demander s'ils 
pouvaieht mettre au point un programme officiel.

Denton Yeo et Laurent Mougeot du service d'urbanisme et d'amenagement de la ville ont compris 
la bien-fonde des idees de M. Baldwin, d'ou 1'enclenchement de pourparlers officieux durant les 
18 mois qui ont suivi. Du personnel de plusieurs organismes et ministeres gbuvemementaux 
provinciaux et de la societe de credit de Prince Albert s'est joint aux pourparlers et a contribue a 
1'elaboration du concept qu'on a sumomme le programme HOME (home ownership made easier).
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Objectifs initiaux
A 1'origine, on voulait que des families beneficiaires d'aide sociale ferment une cooperative 
d'habitation. La societe de credit de Prince Albert consentirait a la cooperative des prets 
hypothecaires pour I'achat de maisons modestes et de materiaux de renovation. Les travaux de 
renovation seraient executes par les families selon une formule d'entraide. II fallait que ces travaux ■ 
augmentent la valeur marchande de la maison de 25 % par rapport au cout de la maison et des 
materiaux. La main-d'oeuvre constituerait la mise de fonds: Chaque famille choisirait sa maison, et 
le versement mensuel de principal, d'interet et de taxes ne devrait pas depasser 
I'allocation-logement dont beneficiait la famille. Une fois la creance hypothecaire amortie sur 
10 ans remboursee integralement, le litre serait cede a la famille.

L'idee faisait son chemin et Torganisme de parrainage rencontrait de nouveaux defis, mais on n'a 
pas deroge de 1'objectif de mettre au point un processus permettant aux menages dont les revenus 
sont les plus faibles de devenir proprietaires d'une maison abordable parTautoconstruction et une 
mise de fonds en travail. Toutefois, on a change de clientele cible, preferant les menages a faible 
revenu a la clientele initiale des beneficiaires d'aide sociale, pour des raisons que nous exposerons 
plus loin.

Demarrage: etablissement d'un partenariat social large
L'organisme de parrainage initial, dont les membres ont ete recrutes par Floyd Baldwin, a forme 
un comite consultatif officieux. Pendant des heures et des heures, les membres de ce comite ont 
discute, mis au point le concept et commence a formuler la meilleure fa?on dont leur organisme 
pourrait soutenir le programme. Des le debut de 1996, Mougeot a redige une demande de 
subvention de Solutions - Maison pour 1'embauche d'un coordonateur de projet qui serait charge 
de mettre en oeuvre le concept. Dans la description de poste, on cherchait une personne ayant de 
I'experience en production de logements et de solides antecedents en developpement 
communautaire.

II est important de souligner qu'en grande partie le comite consultatif est un groupe tres officieux. 
Les membres et les organismes y participent pleinement, mais ils ne sont pas embarrasses par 
1'elaboration de lignes de conduite interne ou les approbations exigees par un processus ou un 
programme officiel. Des le depart, les organismes voulaient aider la cooperative et non pas la 
diriger. Dans les paragraphes qui suivent, nous saluons le travail des membres du comite et de leur 
organisme et 1'appui qu'ils ont apporte au programme.

La ville de Prince Albert, (Denton Yeo, directeur du service d'urbanisme) a offert des services 
de soutien pour une valeur de 4 000 dollars en frais d'administration du programme. La ville a 
affirme etre disposee a conclure des ententes souples permettant a la cooperative de lui acheter 
des terrains vacants (mise de fonds de 20 % et solde de vente au terme du remboursement des 
prets hypothecaires des maisons, par exemple). Le personnel de la ville contribue au projet de
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multiples fa?ons. Les inspecteurs du batiment et du service incendie sont disposes a aider les 
membres de la cooperative a evaluer 1'etat des maisons qu'ils comptent acheter et le cout des 
renovations necessaires au respect des codes en vigueur. Le service d'urbanisme agit en tant 
qu'organisme de liaison entre le conseil municipal et d'autres ministeres pour le compte de la 
NBHC. La ville de Prince Albert foumit egalement pour chaque maison 1 875 dollars ou 5 % de 
la valeur marchande comme mise de fonds.

Les Community Groups, le West Flat Community Centre (Laurent Fournier, directeur) et le 
Prince Albert Community Services Centre (Merv Bender, directrice) ont assure le lien avec la 
collectivite. Le West Flat Citizens Group a administre la subvention de Solutions - Maison, foumi 
une salle de reunion aux membres de la cooperative et fait connaltre le concept a la collectivite. 
Merv Bender a agit en qualite de presidente du comite consultatif. Les connaissances qu'elle a 
acquises par ses nombreuses annees de travail dans le secteur communautaire se sont averees 
precieuses pour les membres de la NBHC dans les premiers mois du processus. Outre ses bons 
conseils, elle avait cette capacite de favoriser I'etablissement de consensus, un climat de confiance, 
les prises de decisions et les interventions necessaires a la realisation du projet.

Les organismes provinciaux, le Saskatchewan Department of Social Services (SDSS, Jeff 
Fisher, travailleur social) et le Saskatchewan Department of Economic and Co-operative 
Development (SDECD, Brian Lloyd, coordonateur du developpement regional) ont contribue au 
developpement communautaire et a la formation d'un conseil d'administration. Le personnel de ces 
organismes a contribue a la mise en place de 1'appareil administratif par la tenue de seances de 
formation sur les taches, les pouvoirs et les responsabilites du conseil d'administration et des 
membres d'une cooperative. MM. Fisher et Lloyd ont 1'habitude de travailler aupres de groupes et 
ont beaucoup facilite le processus d'elaboration de lignes de conduite.

Le soutien technique a ete assure par New Careers Corporation (NCC; Gifford Brass, directeur; 
Penny Somerville, directrice de programme; Betty Hildebrand, directrice generale). New Careers 
Corporation est une societe d'Etat fondee par la Saskatchewan pour offfir des cours d'initiation au 
travail aux beneficiaires de programmes de securite du revenu. Le personnel et les travailleurs du 
programme Work Experience Program (WEP) de la NCC aident les membres de la cooperative a 
executer leurs travaux de renovation, ayant deja foumi quelque 1 600 heures de main-d'oeuvre a 
la cooperative. De I'equipement et un bureau sont egalement mis a la disposition de la 
cooperative. De plus, la NCC participe a la gestion de projet des travaux de renovation. Cette 
societe est un element cle du programme.

La Housing Division du Municipal Government Department de la Saskatchewan s'est joint plus 
tard au partenariat en offrant a la cooperative une aide financiere, car celle-ci a du mal a atteindre 
le 25 % de mise de fonds sous la seule forme de main-d'oeuvre. Les fonctionnaires de ce ministere 
ont elabore le plan du programme pilote en etroite collaboration avec le conseil d'administration 
de la cooperative. Le ministere foumit 20 % de la mise de fonds jusqu'a concurrence de 
7 500 dollars par maison, pour les 20 premieres maisons.
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La societe de credit de Prince Albert (PACU, Dale Smith, chef du service de prospection de la 
clientele), s'est revelee une source de prets et d'aide financiere inestimable. L'appui presque 
inconditionnel du personnel administratif de la societe de credit a ete I'element cle de la reussite du 
projet. Cette societe a accorde a la cooperative 750 000 dollars de prets hypothecaires 
preautorises et une subvention de 10 000 dollars en ffais d'administration. Ce pret hypothiecaire 
general preautorise de 750 000 dollars etait lie a 1'acquisition eventuelle de proprietes dont la 
valeur globale atteindrait un million de dollars. Les employes de la societe de credit ont consacre 
au projet un nombre inestimable d'heures de travail. M. Dale de la societe de credit s'est 
personnellement charge des questions financieres, de la prestation individuelle de conseils 
financiers aux membres de la cooperative, de revaluation de leur budget personnel, de 
I'etablissement de prets hypothecaires pour 1'achat de chaque propriete, du paiement des 
foumisseurs de materiaux et des corps de metier pour les travaux de renovation.

Organismes de logement existants : La Northern Spruce Housing Corporation (Janita Kohlruss, 
directrice des programmes) et la Prince Albert Housing Authority (Rene Blom, directeur general), 
importants organismes de logement publics, ont offert au conseil d'administration de la 
cooperative une aide indispensable et des conseils d'expert sur les questions de gestion 
immobiliere et des lignes de conduite. Les directeurs de ces deux organismes ont pu offrir aux 
membres de la NBHC des conseils judicieux et sages pour eclairer leurs decisions financieres et 
regler d'eventuels problemes touchant la forme de propriete. Les membres de la cooperative sont 
a la fois proprietaires-bailleurs et proprietaires, d'ou la necessite d'harmoniser les obligations 
hypothecaires de la cooperative au besoin individuel de se sentir proprietaire.

Un agent immobilier a joue le role de catalyseur initial de I'initiative (Floyd Baldwin, agent 
immobilier et proprietaire de Century 21). M. Floyd agit en tant que representant des membres de 
la NBHC pour 1'achat de maisons, 1'organisation d'evaluations officielles, I'etablissement d'offfes 
d'achat et la coordination de nombreux aspects du processus d'achat aupres de M. Dale Smith de 
la societe de credit. Ses connaissances du marche immobilier et sa volonte de voir naltre ce 
programme ont donne des ailes au projet.

Organisation du processus
Disposant des fonds necessaires pour lui verser un salaire pour les huit prochains mois, le comite 
consultatif a embauche un coordonateur en septembre 1996. Le comite a clairement indique qu'il 
etait essentiel que cette personne possede de solides antecedents en developpement 
communautaire. Le candidat retenu avail egalement etabli une societe de construction de 
logements sans but lucratif et comptait 20 ans d'experience en travail communautaire aupres des 
personnes a faible revenu.

Au debut de septembre, le comite consultatif a tenu une conference de presse pour annoncer le 
programme et fixer une date pour une reunion d'information au West Flat Community Centre.
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Le comite a clairement indique qu'il s'agissait d'un programme experimental, parraine par aucun 
gouvemement, organisme ou agence. II inviterait 20 families incapables d'economiser la mise de 
fonds a 1'achat d'une maison et d'obtenir un pret hypothecaire traditionnel a former une 
cooperative d'habitation et a travailler ensemble et avec lui a I'elaboration d'un processus d'achat 
et de renovation de 20 maisons. Les families choisiraient elles-memes leur maison et decideraient 
des travaux de renovation a executer. Chaque famille participerait a la realisation des travaux de 
renovation de toutes les maisons de la cooperative. Une fois le pret hypothecaire entierement 
rembourse, la cooperative cederait le litre a la famille.

Environ 100 families se sont presentees a la reunion au cours de laquelle on a explique le concept 
et distribue des formulaires a remplir. On y a souligne qu'il incomberait aux families de rediger les 
regies et les lignes de conduite de la cooperative et de prendre et d'assumer toutes les decisions. 
Le comite leur a fait comprendre qu'il leur offfait une idee et non un programme, que c'etait la une 
occasion pour elles d'etre des pionnieres, de faire preuve d'audace. La premiere semaine suivant la 
reunion, le comite a refu 74 demandes remplies. Le comite a fixe d'autres reunions, car les 
interesses s'averaient beaucoup trop nombreux pour le nombre de maisons que pouvait acheter la 
cooperative.

Quatre membres du comite consultatif ont forme le groupe de selection qui a ramene a 30 le 
nombre de families admissibles par ordre de preference. Au cours du processus de selection, le 
concept du programme a pris un nouvelle toumure. Dans la demande d'adhesion, on a encourage 
les membres des families a dresser la liste de leurs competence et on leur a pose la question 
ouverte suivante : «Parlez-nous de vous.» Bon nombre de families comportaient deux adultes au 
travail. Bon nombre des hommes connaissaient certains aspects des travaux de plomberie, 
d'electricite et de charpenterie. Quantite de femmes avaient de 1'experience et toutes sortes de 
competences en administration.

On a done laisse tomber 1'idee d'accepter de nombreuses families beneficiant d'une forme d'aide 
financiere. Le comite a decide de retenir des candidats prometteurs, jugeant que si les vingt 
premieres families pouvaient concevoir le programme et en faire un succes d'autres families 
pourraient plus facilement reproduire le programme. On a done accorde la priorite aux families 
dont des membres avaient des connaissances en construction et en administration. On a telephone 
a tous les demandeurs pour leur dire s'ils avaient ete retenus ou non dans le premier groupe.

Les formules de demande renfermaient une clause autorisant des verifications de la solvabilite et 
des verifications aupres des employeurs et des proprietaires-bailleurs actuels. Apres avoir mene 
ces verifications, on a invite les 20 families retenues a rencontrer le comite de selection pour 
qu'elles puissent lui poser des questions et lui confirmer qu'elles etaient toujours interessees au 
programme.

6



Bon nombre de demandes revelaient une dette a la consommation considerable et des prets 
etudiants non rembourses. Ces demandes n'ont pas ete ecartees pour autant. Le versement 
ponctuel des loyers et certains efforts de remboursement de la dette comptaient davantage. La 
pauvrete n'etait pas matiere a exclusion. Cependant, les demandeurs qui avaient I'habitude de ne 
pas honorer leurs dettes ont ete rejetes, car on ne peut former une cooperative solide sans savoir 
si chaque membre honorera ses engagements financiers. La consultation financiere et la 
consolidation des dettes ont ulterieurement fait partie du soutien offert par la societe de credit.

Une ambiance febrile se degageait lors de la premiere reunion des families et du comite 
consultatif. Les participants a la reunion ont retenu le nom de New Beginnings Housing 
Cooperative (NBHC), rempli les documents de constitution en cooperative exiges par la loi 
provinciale et elu un conseil d'administration provisoire forme de neuf membres charges du 
processus de constitution et de I'organisation du groupe. Le conseil d'administration definitif serait 
etabli lorsque les membres auraient eu le temps de faire connaissance. Les membres de la 
cooperative ont etabli un processus de formation de comites formes des families interessees. Des 
comites sur les lignes de conduite, les finances, la gestion immobiliere, la renovation et les 
immobilisations ont ete etablis. Les membres du comite consultatif ont egalement choisi de sieger 
aux comites auxquels ils croyaient etre les plus utiles. Ainsi, on s'est assure que chaque membre de 
la New Beginnings Housing Cooperative et du comite consultatif mettrait la main a la pate et se 
sentirait responsable de communiquer aux autres les trouvailles et les decisions. Cette maniere de 
proceder a permis a chacun d'etre bien informe des decisions collectives prises aux premiers temps 
de la cooperative.

Les comites ont tenu des reunions hebdomadaires les deux mois qui ont suivi (du milieu d'octobre 
au milieu de decembre), alors que les tous les membres du comite consultatif se sont reunis toutes 
les deux semaines.

Le comite sur les lignes de conduite a elabore des lignes de conduite prenant compte de toutes les 
preoccupations des membres. Les procedures et les reglements touchant 1'equite, le maintien dans 
les lieux et la contribution aux taches etaient les principaux sujets de preoccupation. Les membres 
ont adopte I'ensemble des lignes de conduite et les ont incorporees au bail avec option d'achat mis 
au point pour chaque maison par un avocat.

Pour etablir la ligne de conduite sur la mise de fonds en travail, il a fallu beaucoup de discussions 
et de reflexion. On a juge que les heures passees a poncer les joints des cloisons seches etaient 
tout aussi importantes que celles consacrees a s'occuper des enfants des responsables des travaux 
de renovation. Les fonctions administratives et le temps consacre aux comites et aux appels 
telephoniques touchant les affaires de la cooperative ont tous ete consideres comme une mise de 
fonds en travail. Toutefois, on n'a jamais completement regie le probleme des membres qui «ne 
font pas leur part».
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Le comite sur les finances et la societe de credit ont etabli une formule budgetaire permettant de 
ealculer le cout du logement que pouvait honorer chaque famille. Chaque famille a rempli une 
fiche budgetaire et rencontre le banquier pour determiner le montant qu'elle pouvait 
confortablement rembourser en principal, en interet et en taxes, y compris le 20 dollars de 
redevance pour un fonds de reparations. Dale Smith de la PACU a siege au comite. On a decide 
d'autoriser les families estimant pouvoir acheter une maison plus onereuse que ne I'avait etabli le 
processus budgetaire a en appeler devant le comite des finances.

Quiconque a travaille aupres de families a faible revenu sait que certaines sources de revenu 
n'apparaissent pas sur les formules d'impot. Le personnel des etablissements financiers a beaucoup 
de mal a comprendre et a accepter ce fait. Par exemple, un menage qui garde des enfants doit 
disposer d'un revenu de 2 500 dollars par mois. Si ce menage est beneficiaire d'aide sociale, son 
revenu declare peut n'atteindre que 1 200 dollars par mois. En verite, de nombreux petits salaries 
survivent grace a I'economie parallele. Ils paient peu d'impot, voire aucun, car ils ne declarent pas 
tous leurs revenus. Ils ne le font pas pour le plaisir de tricher, mais parce qu'ils seraient incapables 
autrement de faire vivre leur famille. Ils le font egalement parce que leur employeur evolue dans 
I'economie parallele ou que bon nombre de citoyens refusent de payer la TPS en retenant les 
services de personnes evoluant dans I'economie parallele. Ces families continueront de rembourser 
les prets hypothecaires de leur proprietaire-bailleur et resteront pauvres, car, etant donne leur 
faible revenu declare, personne ne veut leur consentir un pret hypothecaire.

Mais, protesteront certains, c'est la cooperative d'habitation qui est le debiteur hypothecaire et non 
le membre de la cooperative. Le risque est etale sur 20 families et non sur le revenu d'une seule. Si 
les membres de la cooperative sont certains qu'une famille donnee peut honorer ses versements 
hypothecaires et le fera, alors le probleme est regie. Nous avons ete incapable de regler le 
probleme des revenus non declares. Si nous avons souleve ce probleme, c'est pour prevenir tout 
groupe souhaitant reproduire le concept qu'il devra aborder ce probleme. Evidemment, le comite 
des finances de la NBHC envisage les sources de revenu que jamais une demande standard de pret 
personnel ou hypothecaire ne prendrait en compte, comme les recettes tirees de la garde d'enfants.

Le comite sur les renovations a dresse une liste detaillee des competences des membres de la 
cooperative. Un montant de 20 dollars par mois par maison a et6 integre aux versements 
hypothecaires pour constituer un fonds de reparations. Si une foumaise ou un toit devait etre 
remplace, les membres pOurraient puiser dans ce fonds. La contribution de chaque membre a ce 
fonds de depassera pas 1 200 dollars, outre les sommes puisees. Si un membre quitte la 
cooperative, il recupere sa contribution.

Les inspections annuelles des logements menees par le comite sur les renovations permettrait a la 
cooperative d'etablir le calendrier des travaux majeurs de reparation. Les reparations d'urgence 
seraient traitees cas par cas. Toutes les reparations mineures incombent aux occupants.
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Le comite sur les immobilisations a fait parvenir une lettre a des societes immobilieres, a des 
avocats, a des compagnies d'assurance, a des foumisseurs de materiaux de construction et a des 
corps de metier pour leur offrir de devenir le foumisseur exclusif de la cooperative en retour de 
rabais, de dons ou d'autres services. II a convoque les interesses a une reunion et soumis a 
I'approbation du conseil d'administration des recommandations et les propositions des interesses. 
Les codes et les normes qui etablissent la portion des benefices que les entreprises et les 
organismes professionnels peuvent remettre a la NBHC varient. Qu'il s'agisse de dons, de rabais, 
de credits ou de remises, la cooperative les utilise pour couvrir ses ffais d'administration. Ces 
sommes se sont averees tres utiles pour couvrir des reparations imprevues. Par exemple, comment 
connaitre 1'etat des conducteurs et de la plomberie sans demanteler les cloisons?

Les reunions tenues toutes les deux semaines ont permis aux comites de rendre compte des 
progres realises et d'etre aiguillonnes par les membres de la cooperative lorsque des decisions 
devaient etre prises. C'etait un moment d'intense activite et une excellente occasion de faire 
connaissance et d'etablir le climat de confiance indispensable entre les membres et a 1'egard du 
programme.

Au terme du processus, on a choisi un avocat, un agent immobilier charge de 1'achat des maisons, 
des foumisseurs de materiaux de construction et une compagnie d'assurance. Les corps de metier 
(electriciens, plombiers et autres entrepreneurs) ont ete rajoutes par la suite lorsque le besoin s'est 
fait sentir.

Des lignes de conduite sur plusieurs questions ont ete adoptees et integrees au bail avec option 
d'achat que chaque membre signerait et qui serait enregistre, comme mesure de protection, sur le 
titre de chaque maison aupres du bureau des litres de biens-fonds.

En Janvier 1997, la cooperative a achete la premiere maison et commence les travaux de 
renovation. En decembre 1997, 14 families avaient achete leur maison conjointement avec la 
NBHC (la cooperative detient le titre jusqu'a ce que les pret hypothecaire amorti sur 10 ans soil 
completement rembourse).

Aucun participant, ni membre de la cooperative, ni membre d'un comite ni meme le coordonateur 
du projet n'avait deja poursuivi une telle idee. Ils ne disposaient d'aucun modele, ni programme 
existant, ni financement gouvememental. M. Floyd Baldwin 1'avait clairement exprime: «Si des 
murs se dressent devant nous, nous les contoumerons ou nous passerons dessous; nous savons ou 
nous aliens, meme si nous n'y sommes par encore parvenus, mais nous apprendrons chemin 
faisant.»
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Mise de fonds en travail: ressources de premiere importance
Au depart, le comite consultatif croyait que les membres de la cooperative seraient admissibles au 
Programme d'accession a la propriete de la Societe canadienne d'hypotheques et de logement 
(SCHL), programme permettant aux accedants a la propriete de ne debourser que 5 % de la 
valeur marchande d'une maison comme mise de fonds. Neanmoins, les criteres d'admissibilite a ce 
programme etant trop rigides, la plupart des demandes etaient rejetees. Le pret hypothecaire 
general que convoitait la NBHC pour aider ses membres a acheter leur maison a ete traite comme 
un pret pour logements locatifs, et les lignes de conduite de la SCHL sur ce point etaient trop 
rigides egalement (la cooperative serait quand meme tenue de verser une mise de fonds 
representant 25 % de la valeur marchande des maisons et une prime d'assurance-pret hypothecaire 
de 5 %). Par consequent, la cooperative a decide de proceder a son projet sans 1'aide 
d'assurance-pret hypothecaire. C'est la raison pour laquelle le pourcentage exige de mise de fonds 
en travail s'est accru considerablement, passant a 25 % de la valeur marchande de la maison (si 
aucune mise de fonds en especes n'etait foumie).

Atteindre 25 % de mise de fonds par le seul biais de la main-d'oeuvre constituait un defi de taille. 
Pour ce faire, il fallait choisir des maisons necessitant d'importants travaux de renovation. Cette 
obligation reduisait les choix possibles. Par exemple, deux maisons analogues necessitant les 
memes travaux de renovation pouvaient ne pas avoir la meme valeur marchande si 1'une d'entre 
elles donnait sur une rue ou les maisons etaient plus petites ou deteriorees et que I'autre se 
trouvait dans un autre quartier de la ville. Pour atteindre 25 % de mise de fonds en travail dans la 
premiere maison, il fallait executer de tres gros travaux de renovation, et le cout des materiaux se 
revelait alors excessif selon le processus actuel d'evaluation. Comme nous I'avons souligne a 
propos de 1'aide gouvemementale, la cooperative a pu surmonter ce probleme parce le 
gouvemement a assume la mise de fonds.

C'est aupres de la Provincial New Careers Corporation (NCC) que la cooperative a refu le plus 
d'appui financier. Un des programmes de cette societe d'Etat permet a des beneficiaires d'aide 
sociale de participer a des programmes de formation en cours d'emploi. Le Work Experience 
Program s'interesse a des projets de construction communautaire realises par le secteur des 
organismes sans but lucratif afin de favoriser la construction de garderies, la renovation 
d'immeubles comme le Girl Guides Hall, etc. Ce programme a foumi a la NBHC des travailleurs 
en formation et quelques gestionnaires de projet chevronnes. Il s'est avere d'un grand secours,
1 600 heures de main-d'oeuvre gratuite ayant releve la valeur des maisons. Puisque la NCC sera 
abolie a la fin de 1'annee, ses budgets ont ete geles et sa capacite d'appuyer la NBHC a 
grandement ete compromise, mais son personnel tente I'impossible malgre les ressources limitees.
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Participation des membres
Seulement la moitie environ des families se sont impliquees dans le processus de renovation, 
malgre les reunions, les missives et les appels telephoniques. Selon une premiere evaluation, 
plusieurs facteurs expliqueraient cette faible participation. Les families qui ont prete main forte 
aux autres families etaient les memes qui ont lutte pour obtenir du financement, trouver des 
maisons et entamer les travaux de renovation. Ce sont elles les veritables pionnieres. Un certain 
niveau d'hesitation attribuable a 1'envergure des defis peut egalement avoir joue. La famille et le 
cercle d'amis de certains membres peuvent ne pas avoir les competences voulues pour preter main 
forte a la cooperative.

On encourage tous les membres a apprendre sur le tas les rudiments de la renovation. II ne s'ensuit 
pas necessairement que tous peuvent entreprendre des travaux de renovation de cette envergure. 
Certains ont eu la chance d'avoir des proprietaires-bailleurs qui se sont occupes de faire executer 
les travaux de renovation necessaires. Bon nombre d'acheteurs connaissaient peu de quoi 
retoumait 1'entretien d'une maison. Le logement public offfe certainement une securite financiere 
aux beneficiaires, car le loyer est limite a 25 % de leurs revenus. De plus, la plupart des membres 
de la cooperative ne jouissaient d'aucune securite d'emploi.

Les femmes ont souvent discute de leur manque d'experience en renovation domiciliaire. Elles ont 
souligne que les hommes n'etaient pas toujours doues pour leur enseigner la fafon d'executer des 
travaux de renovation. Trop souvent, les femmes ont ete reduites a tenir «l'autre bout d'un metre a 
ruban ou d'une planche». Une mere celibataire ayant beaucoup d'experience en reparations 
domiciliaires s'est jointe recemment a la cooperative. Elle a offert aux autres femmes de la 
cooperative de leur enseigner ce qu'elle sait. L'equipe chargee de renover sa maison sera 
composee exclusivement de femmes. Cette idee emballe au plus haut point certaines femmes.
Voila une fa^on de surmonter 1'hesitation observee a ce jour, croit-on.

On ne peut pas obliger quelqu'un a participer, mais il est tres important de 1'y encourager. Les 
membres qui ont consacre quantite d'heures aux travaux de la cooperative peuvent rapidement 
devenir frustres et haineux envers ceux dont la contribution a ete minime.

Les membres ont pris grand soin d'entretenir le dialogue. Notre systeme d'education et notre 
societe reposent sur I'individualisme et la competition. Le travail collectif nous est peu familier. II 
nous faut 1'apprendre, d'autant plus que la propriete privee est consideree comme la forme ideale 
de logement. La NBHC vise a permettre a des families d'acceder a la propriete privee grace a une 
formule cooperative.

Les membres du conseil d'administration de la NBHC prevoient rencontrer chaque famille membre 
qui n'a pas encore achete une maison ou dont la participation aux travaux de la cooperative est 
jugee insuffisante. Ils esperent qu'un dialogue pourra redresser la situation. Le groupe aidera les 
membres a surmonter les obstacles s'opposant a leur participation. La peur de 1'inconnu empeche 
parfois certaines personnes d'agir. Pour assurer la viabilite a long terme de la cooperative, il est
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essentiel que les membres se soutiennent les uns les autres. II faut transformer la frustration en 
comprehension. II nous faut apprendre a nous soutenir les uns les autres, a respecter nos 
differences et a envisager la diversite comme une force. Par exemple, une membre souffrant 
d'allergies a la poussiere peut s'occuper des enfants d'un autre membre pendant que ce dernier 
ponce les joints de cloisons seches. Batir le groupe est tout aussi important que batir les maisons.

Aide financfere provinciale

Six mois apres le lancement du concept - la NBHC possedait alors deux maisons - la Housing 
Division du Municipal Government Department de la Saskatchewan a aborde la NBHC pour lui 
proposer d'assumer les mises de fonds. Les fonctionnaires de ce ministere ont travaille en etroite 
collaboration avec les membres du conseil d'administration de la cooperative a I'elaboration d'un 
programme pilote.

Le ministere assume 20 % de la mise de fonds de 20 maisons jusqu'a concurrence de 7 500 dollars 
par maison, alors que la ville de Prince Albert en assume 5.%, soit 1 875 dollars, pour un total de 
9 375 dollars par maison. Ces sommes sont avancees sous forme d'un pret sans interet d'une duree 
de 10 ans, dont la totalite est susceptible de remise selon le revenu du membre. La NBHC a 
convenu d'un commun accord avec la ville et la province que les membres lui rembourseraient 
30 % de ce pret.

Ce programme de pret n'est offert qu'aux families dont le revenu annuel est inferieur a 
30 000 dollars, soit la plupart des families membres. Par souci de justice et d'equite au sein de la 
cooperative, les autres families membres ont obtenu une marge de credit de 30 000 dollars aupres 
de la societe de credit de Prince Albert.
Cette marge de credit a ete accordee aux families dont le revenu annuel depasse 30 000 dollars 
pour leur permettre d'obtenir un pret sans interet couvrant la mise de fonds. Ces families peuvent 
emprunter jusqu'a 9 375 dollars chacune, soit le meme montant prevu par le programme 
provincial pour les families admissibles. La cooperative rembourse les interets exigibles pour la 
marge de credit. Le programme provincial garantit a la societe de credit le remboursement de 
30 % du pret.

Cette source additionnelle de capitaux peut etre utilisee de deux fafons. Certaines families ont pu 
acheter une maison sans entamer de grands travaux de renovation, utilisant ainsi le pret de la ville 
et de la province comme mise de fonds. D'autres families ont decide d'acheter une maison plus 
dispendieuse et d'utiliser les prets et leur mise de fonds en travail comme mise de fonds initiale.

Ce financement a permis a la cooperative d'accelerer considerablement 1'achat des maisons. De 
plus, il n'est plus necessaire d'effectuer autant de travaux de renovation.
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Orientations

Le membres de la New Beginnings Housing Cooperative veulent que d'autres citoyens de leur 
collectivite profitent des avantages du programme. Ils ont etabli a 20 le nombre ideal de membres 
dans une cooperative pour que tous puissent se connaitre et s'entraider au cas ou un membre 
aurait du mal a honorer ses versements hypothecaires. Un nombre superieur de membres 
demanderait plus d'administration. Le conseil d'administration pourrait alors se voir obliger 
d'embaucher du personnel administratif, ce qui modifierait le concept meme de la cooperative.

L'analyse des emplois et des revenus des membres de la cooperative revele d'interessantes donnees 
socio-ecbnomiques:

La NBHC regorge de membres doues et competents qui occupent des emplois peu remuneres, 
dont le maintien dans les lieux est fragile et dont les avantages sociaux font cruellement 
defaut.
Chaque emploi occupe par un membre semble affiible d'un inconvenient: travail occasionnel, 
temporaire, saisonnier, a temps partiel, par postes, a contrat ou pour une duree determinee. 
Quarante pour cent (40 %) des membres occupent un poste dans le secteur des services 
sociaux et de la sante : garderies, soins aux personnes agees, services correctionnels, 
intervenants en toxicomanie, aide aux personnes handicapees, etc.
Le secteur non gouvememental et les Premieres nations se sont charges des services qu'ont 
laisse tombes les ministeres de 1'education, du mieux-etre social et de la sante. Les emplois, les 
avantages sociaux des employes et les echelles salariales ne sont plus proteges par la 
syndicalisation.
Quarante pour cent des membres (la plupart des hommes) trouvent du travail dans le secteur 
non syndicalist de la construction, de 1'approvisionnement en materiaux et des corps de 
metier. Les emplois saisonniers et temporaires se retrouvent surtout parmi ce groupe.

Les etablissements financiers hesitent a consentir des prets a des travailleurs confrontes a pareille 
incertitude.

Recemment, les membres du conseil d'administration ont decide d'examiner la possibilite d'etablir 
une societe de developpement economique qui se chargerait, entre autres, d'aider les families 
monoparentales a fonder une autre cooperative d'habitation, d'executer les grands travaux de 
renovation pour de modestes maisons et d'enseigner aux meres celibataires (la plupart des families 
monoparentales pauvres sont dirigees par une mere) les rudiments de la renovation. A mesure 
qu'elles prendront de I'experience, ces femmes pourraient entreprendre des travaux de renovation 
plus compliques.

On espere que celle nouvelle confiance envers le developpement economique permettra aux 
membres de la New Beginnings Housing Cooperative de trouver plus d'emplois a temps plein et 
des emplois mieux remuneres s'appuyant sur I'experience acquise dans la cooperative et d'etendre
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les bienfaits de 1'accession a la propriete a d'autres groupes de gens dont les choix de logement 
sont encore plus limites.

R6sum6

Grace au niveau peu eleve des taux d'interet et du prix des maisons a Prince Albert, a une societe 
de credit axee sur la collectivite, a des gens d'affaires et des fonctionnaires dotes d'une conscience 
sociale aigue, a un processus de developpement communautaire ainsi qu'au travail achame et au 
devouement des families de la New Beginnings Housing Cooperative, un programme pilote tres 
reussi a vu lejour.

Tout groupe souhaitant reproduire le programme de la NBHC devra etablir une forme de gestion 
de projet, par exemple un comite de direction ou de la cooperative comme celui de la NBHC. Les 
renovatipns que supposent un tel projet ne peuvent marcher comme sur des roulettes sans I'aide 
d'un menuisier qualifie en gestion de projet. Plusieurs membres de la cooperative connaissent des 
metiers en construction et la renovation domiciliaire, mais ils n'ont pas les competences voulues 
pour une programme d'une telle envergure. La qualite de 1'execution, la connaissance des 
techniques, le temps disponible et I'organisation des travaux posent souvent des problemes. 
Renover de vieilles maisons pour qu'elles repondent aux normes en vigueur n'est pas une mince 
tache. Une partie du defi reside dans la difficulte de relever la valeur marchande (au moyen de la 
mise de fonds en travail) au-dessus du prix d'achat de la maison combine au cout des materiaux de 
renovation.

Par cette initiative experimentale, le comite consultatif et les membres de la cooperatives ont tire 
des lepons et adapte le programme en consequence. Par exemple, apres avoir cible exclusivement 
les menages beneficiaires d'aide sociale, ils ont prefere les menages a faible revenu, ces demiers 
presentant de meilleures chances de mener le projet a bonne fin (et done de repandre ce type de 
demarche communautaire).

Le groupe souhaite souligner les repercussions des lignes de conduite actuelles de la SCHL en 
matiere d'assurance-pret hypothecaire. Les membres de la NBHC n'ont pu etre admissibles au 
Programme d'accession a la propriete en verfti duquel la mise de fonds se limite a 5 % de la valeur 
marchande de la maison, ce qui les auraient forces a assumer des frais d'assurance-pret 
hypothecaire faramineux pour 1'obtention d'un pret general a la cooperative. Sans I'aide financiere 
de la province et de la ville, I'initiative aurait ete confrontee a de graves problemes. Pour 
contoumer ces problemes, on pourrait reserver I'initiative aux menages dont le revenu est eleve et 
qui repondent aux criteres de la SCHL. Mais nous voulions venir en aide aux menages 
necessiteux. Nous recommandons done que la SCHL examine ses lignes de conduite dans ce 
domaine et envisage d'assurer des prets hypothecaires representant 95 % de la valeur marchande 
des maisons de cooperatives constituees de personnes a faible revenu. Les cooperatives 
d'habitation peuvent et doivent accorder une plus grande importance a la mise de fonds en travail
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r:

afin que.les vieilles maisons soient renovees de maniere a repondre aux normes actuelles du 
batiment et que les versements mensuels demeurent peu eleves sans 1'aide de subventions directes.

II faut souligner que, sous sa forme actuelle, ce programme ne peut etre reproduit que dans les 
collectivites ou Ton peut acheter des maisons pour moins de 50 000 dollars, a moins que 
n'interviennent des subventions. Les prets hypothecaires sans interet et les garanties d'emprunt 
permettent un usage sense des deniers publics, d'autant plus que lEtat a graridement interet a 
assurer un logement sur a ses sujets.

S'appuyant en partie sur la reussite de I'initiative a Prince Albert, la province met presentement au 
point un programme pour faciliter 1'acces a la propriete dans d'autres collectivites, soit Regina et 
Saskatoon. La province ou un organisme de developpement communautaire administrera 
directement les habitations au lieu d'etablir une cooperative comme a Prince Albert.
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