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Le logement social a Pointe-Saint-Charles est
composé de 2 210 logements accessibles aux
ménages & faibles et modestes revenus. Ce
parc constitue en soi une réussite et une
victoire pour les citoyens qui ont ainsi mis fin
en partie au marché spéculatif et a la
négligence des « slumlords' » qui régnaient
dans le quartier au début des années soixante-
dix. lis se sont par la méme occasion logés
plus convenablement et a un codt accessible.

Une étude du parc de logements sociaux de
Pointe-Saint-Charles qui s'est déroulée de
juillet 1997 a décembre 1998 a constitué la
premiére phase du projet des Etats généraux
du logement social a Pointe-Saint-Charles. il
s’'agissait dans un premier temps d'établir le
portrait le plus précis possible de la situation
actuelle. C'est ce portrait qui figure dans ce
rapport.

Paralielement a [l'étude des projets, un
sondage téléphonique a été réalisé auprés de
517 répondants afin de pouvoir vérifier certains
éléments que I'étude ne pouvait venir préciser
par la démarche de terrain. Or, ce sondage
démontre que les gens sont satisfaits de leur
logement, du montant qu’ils consacrent au
loyer, ainsi que de la forme et de la qualité de
gestion des différentes composantes®. Il ressort
clairement que le parc de logement social de
Pointe-Saint-Charles répond adéquatement
aux besoins de ses résidents.

! Grands propriétaires extérieurs au quartier qui
négligeaient I'entretien des logements.

Ces composantes sont les coopératives mixtes et
PSBL-P, les OSBL en habitation, le parc SHDM et les
HLM. Voir chapitre Les Définitions.

Aujourd’hui, les résultats de I'étude viennent
démontrer que la plupart des éléments du parc
se portent relativement bien. Cependant, la
préservation de ce patrimoine exigera que la
situation soit dorénavant suivie de plus prés et
que certaines interventions aient lieu.

Ainsi, les 835 unités HLM tiendront la route en
autant que des argents supplémentaires
soient injectés pour préserver le bati et que
les locataires puissent maintenir le méme
taux d’effort. La situation est sensiblement la
méme pour les quelques 500 unités PSBL-P
des coopératives et des OSBL en habitation.
Les coopératives d’habitation mises sur pied
dans le cadre des programmes fédéraux
présentent, quant a elles, un portrait quelque
peu différent. Bien que la plupart montrent des
indices de bon fonctionnement et de saine
gestion, certaines éprouvent des difficultés a
différents degrés.

Des 47 coopératives d’habitation de Pointe-
Saint-Charles, 29 ont été étudiées. De ce
nombre, quatre sont aux prises avec des
difficultés majeures (18% des unités du parc
étudié) qui menacent leur survie a court terme.
Celles-ci nécessitent une intervention rapide.
Deux autres (11% des unités) vivront a
moyen terme des difficultés engendrées par
la mécanique des programmes qui les
régissent. Enfin, les autres nécessiteront soit
des interventions d'appoint, soit un suivi
rigoureux.

Au nombre des éléments qui compromettent
'avenir du parc, notons I'appauvrissement de
la population; le vieillissement des batiments
des ensembles de logements qui ont été mis
sur pied il y a 15 ans et plus; l'insuffisance des
montants alloués aux travaux d’amélioration et
de modernisation des batiments de I'Office
municipal d’habitation de Montréal et de ceux
qui relévent de la Société d'habitation du
Québec; lintransigeance de Ila Société
canadienne d’hypothéques et de logement lors
de I'élaboration de plans de redressement; des
difficultés organisationnelles qui résultent d’'un
manque d'éducation et de formation continue;
le manque de leadership du mouvement
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coopératif en matiére de consolidation et de
préservation de son parc immobilier résidentiel;
le retrait du gouvernement fédéral du
développement du logement social et
finalement la menace de réapparition de la
spéculation autour de la revitalisation du canal
de Lachine.

Le parc de logement sociaux et
communautaires de  Pointe-Saint-Charles
constitue un riche patrimoine collectif. Cette
richesse ~se manifeste tant au niveau
économique, par la part des revenus qu’elle
dégage aux fins de consommation et par les
actifs qu’elle représente, qu’'au niveau social et
humain.

La préservation de ce parc exigera au cours
des années a venir une collaboration étroite
entre les administrations publiques, les
organismes communautaires et les résidents
du logement social.

Des solutions spécifiques sont proposées dans
ce rapport face aux différentes problématiques
rencontrées, mais elles sont d’'ordre souvent
technique. Pour que le logement social puisse
assurer . son avenir, les administrations
publiques devront grandement modifier leur
approche et développer une vision a long
terme. -

C'est surtout cette dimension politique qui est a
la base des recommandations du Comité des
Etats généraux, un comité majoritairement
composé de résidents du logement social de
Pointe-Saint-Charles qui ont alimenté la
démarche de leurs réflexions et de leur vécu.

Ces recommandations démontrent avant tout
" importance de proposer des mécanismes de
consolidation de l'existant, la responsabilité
des administrations publiques a cet égard, et la
mise en place d'une instance responsable de
ce suivi, accessible localement.

Elles interpellent les gouvernements et leurs
agences et sociétés, les intervenants en
matiére de logement social ainsi que les
résidents du logement social et
communautaire, les enjoignant tous de

respecter et dassumer leur part de
responsabilité et d'engagement et d'adhérer
aux objectifs du projet des Etats généraux du
logement social a Pointe-Saint-Charles, qui
sont de préserver I'existant et de préparer
Pavenir.

Note au lecteur

Le lecteur trouvera les définitions
des acronymes, des termes et des
appellations utilisés dans-ce
document ainsi qu’une description
des différents programmes dans le
cadre desquels les projets de
logement social ont été réalisés au
chapitre « Définitions », a compter
de la page 77.

Nous rappelons que dans le
présent document, I'appellation
LOGEMENT SOCIAL comprend le
logement communautaire et le
logement public.




Les Etats généraux du logement social & Pointe-Saint-Charles

EN BREF 1
INTRODUCTION 4
LE QUARTIER ET SES GENS 6
Le poids du logement socialdanslequartier ___ 8
LE PROFIL SOCIO-ECONOMlQUE_____w
LA DEMARCHE 12
La mobilisation t12
L'équipe 13
Le sous-comité technique et les autres sous-comtés____ 14
L’équipe de terrain 14
La confidentialité des renseignements 14
LE SONDAGE 15
La méthodologie et la population visée 16
Les résultats pour 'ensemble du parc 17
L’ETUDE 21
Les indicateurs pour les coopératives etles OSBL___ 21
Les données recueillies 22
LES COOPS 23
Les coops formées entre 1975 et 1979 27
La situation actuelle 27
La situation future des coopératives et les difficultés
rencontrées 29
Les solutions proposées 30
Les coops formées entre 1980 et 1985 32
La situation actuelle 32
La situation future et les difficultés rencontrées 35

Les coopératives qui éprouvent des difficultés majeures ___ 36

Les autres coops et les mesures de préservation 39
Les difficultés reliées & la mécanique du programme _____ 41
Les coops formées entre 1986 et 1994 41
La situation actuelle 42
La situation future et les difficultés rencontrées 44
Les solutions proposées 45

Page 3

Les coops d’habitation en résumé 45
LES OSBL 47
Les résultats du sondage 48
La SOCAM 51
Les OSBL PSBL-P 51
La situation actuelle et a venir, 51
Les unités de la SHDM 53
Les unités PALL 53
Les unités SHDM (art 95) (56.1) 54
LES HLM 55
Les résultats du sondage 56
LE POTENTIEL ECONOMIQUE 61
L'aide aux ménages 4 faible revenu 63
LES RECOMMANDATIONS 65
Enoncés de pnncipes 65
Mesures visant la préservation de 'existant 66
Les ressources susceptibles d'assurer le suivi des
recommandations 72
POST SCRIPTUM 75
VERS UN COLLOQUE 76
Les objectifs 76
Collogue en deux temps 76
LES OUTILS ET LA METHODE 78
LES DEFINITIONS 78
Le logement social 78
Lexique des termes et acronymes utilisés 78
Les différents programmes 81
L'article 61 de la L.N.H (34.18) SCHL 81
L’article 95 de la L N.H. (56 1) SCHL 82
Le PHI 85
Le PSBL-P 87
Le programme PALL 88
Le PHASOM 90
LA METHODE 92
Les nommes et les paramétres de comparaison 92
Les prémisses des scénarios de projection 92
LES OUTILS 93
La grille d'inspection des batiments 93
Le programme informatique d'analyse financiére 95
Le questionnaire organisationnel 96
BIBLIOGRAPHIE ET SOURCES 98



Le logement social & Pointe-Saint-Charles : Bilan et perspectives Page 4

Pourquoi les Etats généraux?’

L'idée des Etats généraux germait déja dans la

téte de quelques-uns dés le début, au moment

ou la Société d'amélioration des rues Grand
Trunk et Ropery, ancétre de la SOCAM,
prenait son envol. Des architectes fraichement
sortis des écoles étaient 1a pour développer
des projets de coopératives, et les citoyens
disaient qu'il fallait créer des projets ou les
résidents seraient impliqués. Ce que les
citoyens avaient en mémoire, c'était la
disparition de Loge-Peuple en 1975.

Loge-Peuple s'était donné pour mission de
rénover des logements dans la Pointe pour les
céder ensuite a des coopératives d’habitation
contrflées par leurs membres. Environ
200 logements ont été rénovés, mais au bout
de quatre ans, ils étaient sur le bord d'étre
revendus. Les citoyens ne les avaient pas pris
en charge; personne ne leur avait demandé...

On avait mis sur pied des coops pour qu'elles
soient prises en main par les citoyens, mais
ceux-ci n‘avaient pas été consultés . Cela
démontre bien que c'est une chose que de
gagner des logements, de les soustraire au
marché spéculatif, mais que c’est une autre
chose de les conserver a long terme. Il fallait
donc impliquer les gens dés le départ, lors du
développement des projets. Les coopératives
devaient étre plus autonomes pour tenir la
route.

Puis, il y a quelques années, un autre
événement est venu raviver l'idée de tenir des
Etats généraux. Les groupes de ressources
techniques avaient fait une présentation lors

3 Résumé du témoignage de Charles Guindon,
coordonnateur-général du RIL, devant le Comité des
Etats généraux, le 11 novembre 1997.

d'un colloque; ils avaient élaboré quelques
scénarios sur ce qui devait se produire pour les
coopératives et les OSBL en habitation au bout
de I'entente de 35 ans avec la SCHL. Qu’allait-
il se produire avec ['aide au loyer et tout ce a
quoi le gouvernement s’était engagé pour la
durée de 'hypothéque?

Les groupes de ressources techniques avaient
présenté une simulation pour trois coopératives
existantes, laquelle démontrait que si on ne
réagissait qu'a la derniére minute, a la fin de
l'entente, cela pourrait facilement se traduire
par des augmentations de loyer de 40% a 50%
pour les membres. Par contre, si on se mettait
a planifier dés maintenant en vérifiant I'état des
projets, on serait peut-étre en mesure
d’'apporter les ajustements nécessaires en
cours de route pour que la fin des ententes ne
signifie pas la fin des projets.

En plus d'étre alimentés par ces réflexions,
nous nous étions tout & coup rendu compte
qu’'au fil des ans, prés de la moitié du stock de
logements locatifs de Pointe-Saint-Charles
était maintenant devenu accessible aux
ménages a faible et a modeste revenus; pas
tous des logements accessibles aux faibles
revenus, mais une grande majorité avec des
loyers trés inférieurs a la moyenne du marché.

Tout ce stock de logements constituait une
belle réussite, mais les gouvernements
prétextaient depuis dix ans que la Pointe avait
maintenant eu sa part et il devenait de plus en
plus difficile d’obtenir de nouvelles unités pour
le quartier. Alors plutét que d'essayer de
cacher le fait qu'effectivement la proportion de
logement social était plus importante a Pointe-
Saint-Charles que dans d’autres quartiers de
Montréal, pour finalement étre les seuls a le
croire, nous avons plutdét décidé de nous en
faire une fierté; il n'y a pas de déshonneur a se
prendre en main et il ne faut surtout pas s'en
cacher...

Et cette réussite démontrait bien que les fonds
accordés a Pointe-Saint-Charles étaient utilisés
efficacement, et les projets étaient la pour en
témoigner. Les projets s'adressaient aux gens
qui en avaient vraiment besoin.
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Cependant, cette image de réussite était
ombragée par quelques signes qui nous
inquiétaient et le retrait du fédéral venait
accentuer cette inquiétude en entrainant par
effet domino des répercussions sur 'ensemble
du parc. Le gouvernement du Québec voulait
hausser le taux d'effort de 25% a 30%. Il y
avait des irritants avec 'OMHM qui menagait
depuis deux ans de vendre des HLM de la
Pointe parce qu'il n'y avait plus de besoins
dans le quartier; la liste de F'OMHM comportait
45 noms alors que celle du Projet Saint-
Charles en comptait 800. 1l y avait
75 logements HLM vacants parce qu'il n'y avait
pas de fonds disponibles pour les entretenir et
les remettre en état.

Il y avait également une terrible hantise. Et
cette hantise était que certains de ces projets
de logement social étaient peut-étre en
sérieuse difficulté et que les organismes de la
Pointe ne le savaient méme pas. Il fallait se
donner les moyens de vérifier I'état de la
situation.

Le projet des Etats généraux c'était donc
d'abord d'établir un portrait précis de la
situation, en incluant toutes les composantes
du parc. Et pour ce faire, il fallait asseoir a la
table tous les intervenants; aussi bien les
résidents que les organismes communautaires,
et les administrations publiques pour que ces
derniéres nous disent ce qu'elles étaient en
train de faire. La Ville, 'OMHM et la SHQ ont
accepté d’embarquer. La SCHL a refuse...

Il fallait aussi vérifier le potentiel financier de
lensemble du parc; le regroupement
économique pourrait-il servir de levier pour la
réalisation de nouvelles unités? Un
regroupement des  coopératives  était-il
souhaitable pour mettre en commun des
ressources? On sentait bien qu'il fallait
apporter un souffe nouveau dans le
mouvement. Qui allait s’en charger?

Les Etats généraux permettraient aussi de jeter
un regard sur nos organisations de quartier qui
sont responsables de la création de la majeure
partie des projets de logement social. Toutes
ces réalisations n'ont pas laissé beaucoup de

place aux insatisfactions. Le RIL, le Projet
Saint-Charles, la SOCAM et Batir son quartier
n‘ont certainement pas réalisé que de bons
coups. Les Etats généraux, particuliérement
pour le RIL, constitueraient donc une occasion
en or de se mettre a jour, de redéfinir et
d’adapter sa mission a la réalité d'aujourd’hui.
Et nous pressentons que cette réalité passe
par la consolidation de I'existant...

Quant a 'avenir du logement social a Pointe-
Saint-Charles, il y a des batiments barricadés
qu'il faut rénover, il y a 40% des gens dans le
besoin qui sont encore mal-logés et il y a le
développement du canal de Lachine qui se doit
d’avoir des impacts positifs sur le quartier. Si
les gouvernements peuvent mettre un dollar *
dans la revitalisation du canal, ils peuvent
également en mettre un dans la préservation et
le développement du logement social dans les
quartiers riverains.

4 Au moment de rédiger ce rapport, les gouvernements
s'étaient engagés a injecter plus de 80 millions de dollars
dans la revitalisation du canal de Lachine.
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«lLa Pointe » comme on la surnomme
familierement, est un quartier enclavé, presque
isolé des quartiers voisins. Au sud-est, la cour
de triage du Canadien National et I'autoroute
Bonaventure. Aucune vue sur le fleuve Saint-
Laurent. Au sud-ouest, les voies d'accés au
pont Champlain qui se dressent, telle une
muraille aux limites de la ville de Verdun. Au
nord-ouest, le canal de Lachine et les trois
petits ponts qui permettent de I'enjamber. Et
finalement en plein centre, une autre voie
ferrée qui divise le quartier en deux parties
égales.

féroces enracinés; plus aucune institution,
plus d'école, plus d'église, aucune vie de
quartier.

Quant aux paroisses Saint-Joseph et Sainte-
Cunégonde, dont la rue Notre-Dame constituait
le bouillant carrefour des activités, elles seront
plus tard victimes de la deuxiéme vague de
'exode des grandes industries. On rasa une
grande partie de ces quartiers de la fin des
années 60 jusqu’au début des années 70, lors
d'interventions massives de rénovation urbaine.

On y construisit de nombreux logements
sociaux avec des résultats plus ou moins
heureux (par exemple lilot Saint-Martin). Au
cours des années 80, les terrains encore
vacants furent comblés par la construction de
condominiums et d’habitations unifamiliales.

Le méme destin semblait guetter la Pointe
lorsqu’on élimina en 1962 un quartier complet,
le Village-aux-Oies (Victoriatown), pour

industrielles sur les rives du
canal et les nouvelles
grandes surfaces
commerciales aux abords du
pont Victoria, le quartier
d'aujourd’hui est constitué
dans une trés grande
proportion de batiments
résidentiels.

F
Mises a part les installations \r\//\ // \\
des compagnies de chemin Ia -
de fer, les vieilles carcasses i

Jusqu'a la fin des années
60, les quartiers Pointe-
Saint-Charles, Griffintown,
Sainte-Cunégonde et Saint-
Joseph (aujourd’hui la Petite
Bourgogne), sis de l'autre
cété du canal, évoluaient en
paralléle de fagon

(V\/\"v Montréal
A /

F

inquiétante.

On sait ce quest devenu aujourd’hui le
Gnffintown. A peine reste-t-il quelques
batiments résidentiels occupés par les plus

permettre la construction de 'éphémeére
Autostade d'Expo 67.
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Tous ces quartiers sont situés de chaque cété
de l'extrémité est du canal de Lachine. Le
Griffintown allait connaitre un développement
industriel débridé au milieu du 19° siécle alors
que les trois autres allaient se développer de
facon plus harmonieuse, réservant une plus
grande place au domaine résidentiel.

Les industriels qui avaient trouvé dans le
Gniffintown et ses « docks » une terre d’accueil
incomparable furent prompts a s'exiler vers les
banlieues ouest de la ville lorsque le rail, puis
la route, vinrent supplanter le canal de Lachine
en tant que voie de transport. lls laissérent la
place a des industries de moindre importance
et surtout & un développement chaotique du
quartier que les interventions municipales
successives ne vinrent qu'accentuer. C'était le
signal infailible du déclin continu du
Griffintown.

L'impact de ce premier exil fut moindre sur les
industries naissantes des quartiers voisins qui
dépendaient moins de la voie d’eau pour leur
approvisionnement. Plus particuliérement a
Pointe-Saint-Charles, qui du milieu jusqu’'a la
fin du 19° siécle, vit quatre grandes opérations
de construction résidentielle fagonner dans ses
grandes lignes le quartier tel qu'on le connait
aujourd’hui. La premiére opération se fit sur les
terres des sulpiciens situées entre le canal et la
voie ferrée qui passe au centre du quartier. La
deuxitme se fit sur les terres de la
Congrégation de Notre-Dame, entre la voie
ferrée du centre et les cours de triage qui
bordent le fleuve. Les deux demiéres
opérations se déroulérent a I'extrémité ouest
des terres de la Congrégation de Notre-Dame
et des terrains de la famille Knox, et sur les
terrains bordant la voie d'accés au pont
Victoria (le Village-aux-Oies).

Par la suite, le développement se poursuivra
en remplissant les lotissements ouverts au
19° siécle et en ouvrant de nouveaux
lotissements au sud-est de la rue Wellington.
La trame des rues de Pointe-Saint-Charles
sera complétée en 1907.

Jusqu'au milieu du 20° siécle, le quartier vécut
son age dor. Les artéres commerciales

importantes, les rues Centre et Wellington
bourdonnaient d’activités. Au recensement de
1951, la population était de 27 000 personnes
et le taux de chémage se situait a 2,5%. On
était en plein « baby boom », 'économie du
quartier était florissante et de grandes fétes
s'organisaient dans le parc Marguerite-
Bourgeoys.

L'ouverture de la voie maritime du Saint-
Laurent en 1956 vint annoncer des jours
sombres pour la vocation industrielle des
quartiers centraux de Montréal et plus
particuliérement ceux qui bordaient le canal de
Lachine. Le canal tiendra le coup jusqu'en
1968, année ou il est définitivement fermé a la
navigation.

La modification des infrastructures de transport
au pays occasionnée par 'ouverture de la voie
maritime amena les grandes entreprises qui
bordaient le canal a se relocaliser ailleurs au
pays ou méme a I'étranger. Nous en avons vu
précédemment les répercussions, au cours des
années 60, pour les quartiers Sainte-
Cunégonde et Saint-Joseph, au rnord du canal.

A Pointe-Saint-Charles, les ateliers du
Canadien National réduisirent de fagon
considérable leurs activités au cours de cette
période. D'autres grandes entreprises
quittérent définitivement le quartier. Parmi
celles-ci, on retrouve les Sucres Redpath, la
Belding-Corticelli, la Sherwin-Williams, la
Northern Electric (Northern Telecom) et la
Canada Packers (Maple Leaf).

Autant d'emplois perdus, de drames humains
pour les travailleuses et les travailleurs touchés
et leurs familles. Le quartier fut terriblement
affecté par ces fermetures qui eurent un impact
sur 'activité économique locale. Peu a peu, les
rues Centre et Wellington perdirent leurs
commerces, la population s’appauvrit, elle
diminua, des écoles fermérent. Du déja-vu...

Si, en 1951, on pouvait parler de plein emploi a
Pointe-Saint-Charles, les derniéres statistiques
démontrent que prés de 50% des personnes
sont aujourd’hui sans emploi. Cette population
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est passée de 27 000 a 13 100 et le revenu
moyen par ménage est inférieur a 25 000 $.

. Le poids du logement social dans le
quartier

Parallelement a ce déclin de I'économie locale,
dont la génération actuelle portera longtemps
les cicatrices, on assista au délabrement
général du quartier et a4 la détérioration des
conditions de logement.

Les grandes opérations antérieures de
construction (1850-1950) ont meublé la Pointe
d'un parc résidentiel qui va des maisons
unifamiliales occupées par leur propriétaire
jusqu'aux types plus caractéristiques du
quartier que sont les plex et les « walk-up »°.
Au début des années 70, les logements de ces
deux derniers types étaient la propriété, dans
une proportion de plus de 50%, d'intéréts
extérieurs au quartier. Alors que les batiments
des propriétaires-résidents étaient
généralement bien entretenus, ceux détenus
par des propriétaires externes montraient
souvent des signes de négligence, et des
efforts devaient d'étre déployés dans le but de
soutirer ces logements du contrle de ces
derniers et de les mettre entre les mains des
citoyens.

Conscient de cet impératif, le « Parallel
Institute », un organisme a but non lucratif mis
sur pied par des professionnels et des
universitaires soucieux des changements
sociaux, mit de [lavant un projet de
démonstration « d'achat, de rénovation et de
gestion de logements existants disponibles sur
le marché dans un vieux quartier ». Un mandat
fut confié au Community Design Workshop de
I'Université McGill et une premiére intervention
se fit en 1972 sur un batiment acheté par la
société Loge-Peuple.

Cela marquait le début de la prise en charge
de leurs conditions de logement par les
citoyennes et les citoyens de Pointe-Saint-
Charles. Et c'est sans doute cette résistance
organisée qui fait en sorte que le quartier a pu

% Voir chapitre Les Définitions.

préserver une grande partie de son parc
original de logements, contrairement aux
quartiers voisins.

Loge-Peuple fut active dans le quartier de
19714 1974, achetant 17 batiments qui
comprenaient 122 logements. Elle utilisa méme
les services de « Les industries des travailleurs
de Pointe-Saint-Charles limitée », mise sur
pied en collaboration avec le « Parallel
Institute », pour procéder a certaines
rénovations. Les interventions de Loge-Peuple
ne se firent pas sans rencontrer d'énormes
difficultés principalement lié¢es @ un manque
d'expérience généralisé au niveau de la
rénovation, 4 une intervention trop massive
pour les ressources disponibles et a 'absence
de controles et de programmes d’aide. Loge-
Peuple cessa ses activités en 1974 alors que
la SCHL reprenait possession des batiments.

Peu de temps aprés, le gouvernement fédéral
mettait sur pied le programme des
coopératives d’habitation en vertu de larticle
61 (34.18) de la Loi nationale sur I'habitation.
Le Community Design Workshop, encore
présent a ce moment, voulait créer un
organisme permanent dans le but d’offrir une
gamme de services aux coopératives
d’habitation. Le CDLC est ainsi né en 1975 et
deviendra plus tard le Groupe CDH, un groupe
de ressources techniques qui intervient
aujourd’hui dans certains quartiers de
Montréal.

A cette époque, un organisme qui avait connu
ses meilleurs moments quelques années plus
tét, « La maison du quartier », agonisait. Il ne
restait plus qu'un permanent au « front
logement » et un reste de subvention qui
couvrait la moitié€ de l'année. Les Services
juridiques de Pointe-Saint-Charles (la Clinique
juridique a I'époque) travaillaient beaucoup
avec les locataires du quartier; ils ont fondé Ia
Société d’amélioration des rues Grand-Trunk et
Ropery, qui a réalisé la rénovation du batiment
situé a cette intersection et amené les
locataires & participer a la gestion. Les gens
qui voulaient mettre sur pied des coopératives
d’habitation étaient encouragés et soutenus
par la Société d’amélioration.
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En 1977, la Société d’amélioration embauchait
des étudiants de r'école d’architecture pour
poursuivre et réaliser les projets entrepris
durant I'année scolaire. Le gouvernement du
Québec venait de créer un programme d’aide
aux coopératives d’habitation, dont une partie
de subvention destinée aux groupes de
ressources techniques. C'était la naissance du
Service d’aide a la rénovation de Pointe-Saint-
Charles (SARP), qui fusionnera en 1994 avec
trois autres groupes de ressources techniques
pour former Batir son quartier.

En décembre 1978, les conseils
d’administration de la Société d’amélioration de
Pointe-Saint-Charles (SOCAM) et du SARP
décidaient de créer un regroupement-
logement, contrélé par les citoyens de Pointe-
Saint-Charles : le Regroupement information
logement (RIL) était ainsi officiellement fondé.
Plus tard, le RIL se dotait d'un comité
logement : le Projet Saint-Charles.

Ce regroupement d'organismes est
responsable de la création de la plupart des
772 logements coopératifs et des 411 unités
OSBL dans Pointe-Saint-Charles. Pendant ce
temps, de 1971 a 1991, ['Office municipal
d’habitation de Montréal implantait plus de
800 unités HLM dans le quartier.

Aujourd’hui, le RIL, la SOCAM et le GRT Batir
son quartier interviennent non seulement au
plan du développement du logement social et
communautaire, mais également a celui de la
défense des droits des locataires, a leur
accession a du logement subventionné ou
abordable et a la préservation de I'ensemble
du logement social dans le quartier, comme en
témoigne la démarche du projet des Etats
généraux.

En tout, le parc de logement social de Pointe-
Saint-Charles est constitué comme suit :

coopératives mixtes :

33 organismes 496 unités
coopératives PSBL-P :
14 organismes 276 unités

HLM familles :
523 unités
HLM ainés :
5 tours 312 unités
SHDM (art. 95) :
133 unités
SHDM (PALL) :
2 projets 59 unités
OSBL en habitation :
12 organismes 411 unités
Total : 2 210 unités

Répartition des unités par composante :

SHDM 9%

OSBL 19% COOPS 35%
0

HLM 37%

Source - Etats Généraux PSC

Proportion d’unités sociales dans le parc de
logements locatifs de Pointe-Saint-Charles :

Logements privés Logements sociaux
2 590 2210

Source : Etats Généraux PSC

Le parc entier de logements de Pointe-Saint-
Charles comptait, en 1996, 5 945 unités. Le
logement social représente donc 37 % de
'ensemble des unités et 46 % des logements
locatifs; presque une porte sur deux.

Ce nombre vient donc fortement teinter toutes
les données qui concernent le quartier. Et bien
que cette proportion de logements sociaux soit
sans doute unique par rapport aux autres
quartiers de Montréal ou a l'ensemble du
Québec, notre analyse du profil socio-
économique et du taux d'effort démontre que
les besoins de la population locale en
logements destinés aux faibles et modestes
revenus ne sont comblés qu'a 60%.
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LE P10fil SOC10
eCONOM:ue

Nous dressons ici un profii sommaire des
résidents du quartier en nous intéressant
surtout aux données économiques et a
lélément logement. La base des données
provient du dernier recensement de Statistique
Canada réalisé en 1996. L'année de référence
en ce qui concerne les revenus est donc 1995.

Lors du recensement de 1996, le quartier était
composé de 5 945 ménages, dont
1 145 ménages propriétaires et 4 800 ménages
locataires. Le frangais était la langue
maternelle de 59,1% des résidents, I'anglais
celle de 29,6% des résidents alors que les
autres langues étaient utilisées par 11,3% des
résidents. La population immigrante
représentait 12,8% des résidents.

Les revenus

Le revenu moyen par ménage locataire était de
20 231 $; il était de 24 663 $ en incluant les
ménages propriétaires. Pour 28,8% de
lensemble des ménages (propriétaires et
locataires), le revenu était inférieur a 10 000 $;
pour 26,7% des ménages le revenu se situait
entre 10 000 $ et 19 999 $ et pour 13,8%
d’entre eux, entre 20 000 $ et 29 999 $

Enfin, pour 30,7% des ménages, le revenu
annuel était de 30 000 $ et plus. Les revenus
étaient donc inférieurs a 20 000 $ pour 55,5%
des ménages.

Cela signifie qu'’au moins 55% des ménages
disposaient d’un revenu qui se situait a la limite
ou en-dessous du niveau des besoins
impérieux. Rappelons qu'en 1996, les plafonds
de revenu déterminant les besoins impérieux,

tels qu'établis par la SCHL pour la région
métropolitaine, étaient les suivants :

BESOINS IMPERIEUX °

1 personne 2-3 4-5 6 personnes
seule personnes | personnes et +
18 000 $ 22000 $ 27000 $ 32500 %
Source - SCHL
La taille des ménages

1 personne 2%

2 personnes 28%

3 personnes 15%

4-5 personnes 14%

6 personnes et + 2%

Source : Statistique Canada 1996

Le ménage moyen était composé de
2,2 personnes.

L’age de la population

L'age des résidents du quartier se répartissait
comme suit’ :

selon
groupe d'dge population selon soutien
totale du ménage
0-14 ans 20% -
15-34 ans 29% 28%
3544 ans 18% 24%
45-64 ans 21% 29%
65 ans et + 12% 19%

SOURCE : Statistique Canada 1996
L’éducation

Au niveau de la fréquentation scolaire, sur une
population totale de 1 525 personnes agées de
15 a 24 ans, 745 (49%) ne fréquentaient pas
Il'école, 710 (47%) fréquentaient I'école a
temps plein, et 65 (4%) fréquentaient I'école a
temps partiel, et en ce qui concerne les
niveaux d'études complétées, pour une
population totale de 10 335 personnes agées
de 15 ans et plus, le portrait était le suivant :

§ utilise par la SHQ pour I'établissement des grilles de
9ondération des revenus en fonction de l'aide au loyer.

Le total peut excéder 100% car les chiffres sont
arrondis.
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niveau dipléme nombre et %
Inférieur a la
9° année n/a 3 140 (30%)
9° a 13°année avec certificat 2 500 (24%)
sans certificat 1400 (14%)
école de certificat ou
métiers diplome 230 (2%)
autres non sans certificat 560 (5%)
universitaires avec certificat 885 (9%)
études sans grade 575 (6%)
universitaires bacc ou dipléme 1035 (10%)

Source : Statistique Canada 1996

Le logement et les loyers

Statistique Canada a mis en relation le loyer
brut payé ® et le type de réparations requises
dans le logement selon leur enquéte. Nous
rapportons ici les données concernant les
4 800 logements locatifs du quartier en les
comparant avec celles de Montréal.

Loyer | Type de travaux | Pointe-Saint- | Montréal
brut nécessaires Charles

moins | entretien régulier 970 (20,2%) (7,4%)

de 300 $ | rép. mineures 275 (6,7%) (1,6%)

rép. majeures 95 (2,0%) (0,7%)

total | 1 335 (27,8%) (9,7%)

de 300 $ | entretien régulier 550 (11,5%) (12,7%)

2399 $ | rép. mineures 260 (5,4%) (4,3%)

rép. majeures 120 (2,5%) (1,9%)

total 930 (19,4%) (18,8%)

de 400 $ | entretien régulier | 1 240 (25,8%) (31,6%)

4599 $ | rép. mineures 545 (11,4%) (11,3%)

rép. majeures 175 (3,6%) (4,6%)

total| 1960 (40,8%) (47,5%)

de 600 $ | entretien régulier 270 (5,6%) (11,5%)

a799 % |rép. mineures 100 (2,1%) (4,2%)

rép. majeures 45 (0,9%) (1,6%)

total 415 (8,6%) (17,3%)

de 800 $ | entretien régulier 25 (0,5%) (2,9%)

4999 $ | rép. mineures 0 (0,0%) (1,0%)

rép. majeures 0 (0,0%) (0,4%)

total 25 (0,5%) (4,3%)

1000 $ | entretien régulier 105 (2,2%) (1,8%)

et plus | rép. mineures 20 (0,4%) (0,5%)

rép. majeures 0 (0,0%) (0,2%)

total 125 (2,6%) (2,5%)

Total |ent régulier 3 160 (65,8%) (67,8%)

rép. mineures 1 205 (25,1%) (22,9%)

rép. majeures 445 (9,3%) (9,3%)

total | 4 800 (100,0%) | (100,0%)

8 Compilation faite par Statistique Canada des codts
relatifs au gite, incluant les colts de chauffage, de gaz,
d'électricité et de la taxe d'eau. Pour la grande région de
Montréal, le loyer brut moyen est de 540 $ alors qu'il est
de 518 $ pour la ville de Montréal.

Le taux d'effort

La proportion du revenu consacré au loyer par
les ménages locataires était la suivante :

2 835 ménages (59,4% des ménages) y
consacraient 25% et plus (chiffres pour
Montréal non disponibles);

2 295 ménages (48,1% des ménages) Yy
consacraient 30% et plus, comparativement &
46,2% pour 'ensemble de Montréal;

1 425 ménages (29,8% des ménages) y
consacraient 50% et plus, comparativement a
25,3% pour 'ensemble de Montréal.

Ce dernier taux d'effot 50% et plus se
rencontrait surtout dans les groupes
suivants ® :

53,2% des ménages locataires agés de 15 &
24 ans;

36,7% des ménages locataires constitués de
personnes seules;

36% des familles monoparentales;

32% des ménages dont le soutien est une
femme.

® Autrement dit, dans le premier exemple, 53,2% des
ménages locataires formant le groupe des 15-24 ans
consacrent 50% et plus de leur revenu au loyer alors que
le reste (46,8%) consacrent moins de 50%.
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Nous traitons ici des aspects humains et
logistiques de la démarche des Etats
généraux. Les aspects techniques sont
présentés plus loin dans ce document, au
chapitre consacré a I'étude proprement dite.

La réalisation du projet des Etats généraux du
logement social a Pointe-Saint-Charles
commandait une démarche adaptée au
quartier et a chacune des composantes du
parc de logement social. Par exemple,
I'approche pouvait s'avérer fort différente selon
que les projets visités étaient des coopératives,
des OSBL ou des HLM.

Au départ, il fallait intéresser les résidents et
les administrateurs du logement social au
projet et les amener a adhérer & ses objectifs.
Nous avons convenu d’'un théme susceptible
de regrouper les résidents du logement social
autour d'une démarche commune en plus
d'énoncer clairement les objectifs du projet

Logement social
a Pointe-Saint-Charles
préserver 'existant
préparer 'avenir

L'incursion et la mobilisation nécessaires n'ont
pas été réalisées sans parfois rencontrer de
fortes résistances, ou a tout le moins une
méfiance fort compréhensible de la part des
administrateurs et des membres des projets
visités.

Le plus grand défi consistait & expliquer les
objectifs et les enjeux du projet de fagon a ce
qu’ils soient compnis par le plus grand nombre

tout en démontrant Findépendance de la
démarche face aux gouvernements.

La mobilisation

Les porteurs du projet, le RIL et Batir son
quartier avaient déja convenu de confier
l'orientation et Fencadrement a un comité
composé majoritairement de citoyens de la
Pointe, le raisonnement étant que chaque
personne siégeant sur ce comité allait étre en
mesure douvrir des portes et que la
représentativité majoritaire des citoyens au
sein du comité allait en quelque sorte sécuriser
les administrateurs et les résidents du
logement social quant aux objectifs du projet.
Le recrutement des personnes pour former ce
comité constitua donc le premier. pas de la
démarche de mobilisation. Le Comité des Etats
généraux tint sa premiére rencontre le 29 juillet
1997.

Un lancement officiel fut organisé et eut lieu le
9 septembre 1997 au sous-sol de ['église
Saint-Charles sur la rue Centre. Toutes les
coopératives, les OSBL et les associations de
locataires de HLM furent invités ainsi que des
représentants des différentes instances
locales, municipales et gouvernementales
impliquées dans le projet. Plus de
125 personnes assistérent a cet événement de
lancement qui fut couvert par la télévision
(CFCF-12), la radio (CBF-Radio-Canada et
CIBL) et [Ihebdomadaire local, la Voix
Populaire.

Dés le lendemain, nous commencions la
distribution des dépliants de promotion du
projet a presque toutes les portes de logement
social du quartier. Par la suite, il fallait prendre
rendez-vous avec les différents groupes afin
d'aller leur expliquer, dans leur cuisine, la
nature du projet, leur demander d'adhérer a la
démarche et de nous confier diverses
informations de nature confidentielle.

I faut mentionner ici qu'a la suite du
lancement, personne ne se bousculait aux
portes pour adhérer au projet ou simplement
demander des informations. |l a fallu relancer &
plusieurs reprises les opérations par téléphone
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et par courrier et c'est au compte-gouttes que
les représentants acceptaient alors de nous
rencontrer. Certains groupes ont da étre
rencontrés a plusieurs reprises souvent parce
que les informations sur les Etats généraux
devaient étre présentées une premiére fois
devant le conseil d’administration et par la suite
devant 'assemblée des membres.

La résistance et la méfiance notoire des
résidents de Pointe-Saint-Charles, qui leur
avaient permis de préserver leur patrimoine
résidentiel, jouaient maintenant contre nous.
Notre démarche était parfois percue comme
étant de lingérence dans les affaires des
groupes.

Nous avons obtenu la collaboration de la SHQ
et de la SCHL qui ont fait parvenir aux
différents groupes relevant de leurs
programmes respectifs une lettre les invitant a
participer au projet. Par la suite, nous avons
tout de méme réussi a rallier la majorité des
groupes, souvent a l'usure. Certains groupes
qui ont refusé manifestent maintenant le désir
d’adhérer au projet alors que nous sommes a
rédiger le rapport final.

L’équipe

L'équipe a l'origine de ce rapport est composée
du Comité des Etats généraux, du sous-comité
technique, d'autres sous-comités et de I'équipe
de terrain.

Formé en juillet 1997, le Comité des Etats
généraux est composé des personnes
suivantes :

- Jean-Guy Dutil, président du Comité,

- Lucienne Brie, OSBL,;

- Frangoise Beauchamp, coop;

- Yimo Endodo Efinda, coop;

- Arthur Ouellette, OSBL,

- Thérése Duclos, HLM;

- Murelle Sauvé, Projet Saint-Charles;

- Christian Roberge, GRT Batir son quartier;

- Louise Hébert, OMHM,;

- Suzanne Laferriere, Ville de Montréat;

- Sarah Humphrey, coordonnatrice de la
recherche, Batir son quartier,

- Jean Boivin, coordonnateur du projet, RIL

D’autres personnes ont fait partie de ce comité
a un moment ou a un autre, mais elles ont
cessé de participer a ses travaux avant la
rédaction du rapport final. Notons également
que la représentante de I'Office municipal
d’habitation de Montréal ainsi que Ila
représentante du service de l'habitation de la
Ville de Montréal ne sont pas partie prenante
des recommandations du comité, d’'une part
parce que ces recommandations pourraient
viser leurs administrations respectives, ce qui
les placerait dans une position conflictuelle, et
d’'autre part pour laisser le champ libre aux
citoyens de Pointe-Saint-Charles dans
'élaboration de ces recommandations. La
précieuse participation de ces représentantes
municipales aux travaux du comité a
principalement consisté en un apport
d'informations, en un soutien consuitatif et en
leur présence active au sein de sous-comités.

Au méme titre, la Société d’habitation du
Québec a été invitée a siéger sur le comité, ce
qu'elle a décliné pour des raisons de conflits
potentiels. Elle jugeait de plus que sa
participation était plus pertinente au sein du
sous-comité technique. Quant a la SCHL, elle
n'a pas été invitée compte tenu de son refus de
collaborer & [}élaboration ou au financement du
projet, qui pourtant visait 'étude de plus de
500 unités mises sur pied via des programmes
qu’elle administre.

Le Comité des Etats généraux s'est réuni
19 fois en cours de projet. Son réle en était un
de consultation et de coordination,
d’encadrement, d'orientation et de validation.
Le comité des Etats généraux n'est pas un
groupe de pression; d'autres groupes de
Pointe-Saint-Charles sont mieux outillés et
beaucoup plus performants a ce chapitre. Sa
mission premiére était d'encadrer I'étude du
parc de logement social.

Le groupe qui le compose a su prendre sa
place dentrée de jeu et affirmer son
indépendance et sa liberté d'action en prenant
une certaine distance face au RIL et a Batir
son quartier, ses parrains. Tel que résumé
simplement et clairement par son président lors
de la premiére rencontre : « Nous ne serons
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pas ici pour estampiller des décisions qui
auront été prises ailleurs! ».

Le sous-comité technique et les autres
sous-comités

Le sous-comité technique était composé de la
coordonnatrice de la recherche, Sarah
Humphrey, de Christian Roberge de Batir son
quartier, et de représentants de la SHQ,
groupe auquel venait occasionnellement se
greffer le coordonnateur du projet, Jean Boivin.
Le travail du sous-comité consistait a
développer les outils d’analyse, a définir les
paramétres, convenir des indicateurs et
élaborer les différentes méthodes d’application
de ces divers supports techniques. La
coordonnatrice de la recherche venait ensuite
présenter les résultats des travaux du sous-
comité technique au Comité des Etats
généraux.

Le sous-comité technique a également travaillé
a l'élaboration du questionnaire du sondage.
D'abord piloté par Sarah Humphrey, ce sous-
comité a fini par devenir distinct du sous-
comité technique. La SHQ n'en faisait pas
partie. Il était composé, en plus de Sarah
Humphrey, de Louise Hébert de FOMHM, de
Suzanne Laferriére du Service de I'habitation
de la Ville de Montréal et de Danielle Juteau de
la Société d’habitation et de développement de
Montréal (SHDM). Plus tard en cours.de projet,
Sarah Humphrey a dO délaisser ce sous-
comité pour consacrer son temps a l'analyse
des projets. Jean Boivin a alors pris |a reléve.

Enfin, trois mois avant la remise du rapport, un
sous-comité d'analyse des projets a été formé
et il était composé de Sarah Humphrey,
Christian Roberge, Jean-Guy Dutil et Jean
Boivin. Ce sous-comité a travaillé a I'analyse
de chacun des projets dans le but de regrouper
les résultats dans le rapport global.

L’équipe de terrain

La visite des groupes, surtout au niveau des
coopératives, était assumée par Sarah
Humphrey et Jean Boivin, respectivement
coordonnatrice de la recherche et

coordonnateur du projet. lls rencontraient les
groupes ensemble ou séparément. Le
président du Comité des Etats généraux, Jean-
Guy Dutil, a participé quant a lui a deux
rencontres avec des groupes de citoyens.

Pour linspection des immeubles, 'équipe de
terrain pouvait compter sur les services de
Serge Lalonde et Jacques Devault, tous les
deux inspecteurs en batiment a la Société
d'habitation du Québec. Prés d'une centaine de
batiments ont été inspectés.

La confidentialité des
renseignements

Lorsque I'équipe de terrain des Etats
généraux entreprenait sa démarche de
collecte de données aupreés de chacune des
coopératives, elle s’'engageait par écrit a
respecter entiérement la confidentialité des
renseignements et des informations qui lui
étaient confiés. Les références directes a
I'appellation des projets ainsi qu’aux
adresses des logements n’allaient étre
utilisées que lors de la présentation du
rapport destiné aux membres des projets
étudiés.

Ce respect de Ila confidentialit¢ des
renseignements s’étendait également au
Comité des Etats généraux ou la référence
a4 des coopératives ou a des OSBL
particuliers se faisait en ayant recours a
des numéros plutét qu’a des noms.

Aux fins du présent rapport, les projets
sont donc identifiés au moyen de numéros,
protégeant ainsi la confidentialité des
renseignements. Les rédacteurs du rapport,
qui font également partie de I'équipe de
terrain, sont les seuls a connaitre la
séquence de numérotation des projets
étudiés.
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Le portrait socio-économique des résidents du
parc du logement social, un constat de leur
degré de satisfaction par rapport a leur
logement et la perception de leur quartier
constituaient des volets importants de I'étude.

Un sondage est la seule facon de rejoindre un
nombre important de résidents tout en
respectant la confidentialité quant aux
questions relatives au revenu, a l'age, a la
satisfaction, etc. Le Comité des Etats
généraux, apres avoir exploré d’autres
alternatives ainsi que diverses formes de
sondage, a décidé de procéder au moyen d’'un
sondage téléphonique pour atteindre le
meilleur taux de réponses possible et ceci
avant le période des déménagements de juillet
1998. Le sondage s’est donc déroulé en juin
1998.

Un sondage est aussi un excellent outil de
gestion pour un propriétaire soucieux de servir
sa clientéle. L'équipe du terrain des Etats
généraux a donc approché 'OMHM et Ia
SHDM pour leur proposer d'étre partenaires
dans [I'élaboration et la réalisation d'un
sondage auprés de leurs locataires dans
Pointe-Saint-Charles. Les deux organisme ont
exprimé leur intérét et nous nous sommes
entendus sur une démarche commune, soit
l'élaboration conjointe des questions, le choix
d’'un bureau de sondage, et la fagcon de traiter
les données. Les deux organismes municipaux
ont également participé financiérement au
sondage. La représentante de la Ville de
Montréal aux Etats généraux s'est jointe au
sous-comité du sondage en apportant un
soutien important quant a la définition de
'échantillon, la formulation des questions et
Finterprétation des données.

Les objectifs et I'élaboration du questionnaire

Le nouveau sous-comité a défini les objectifs
du sondage et ceux-ci ont été validés par le
Comité des Etats généraux. Ces objectifs sont
les suivants :

1- dresser un profil socio-€conomique des
résidents des coopératives d’habitation,
des projets a but non lucratif, des
immeubles de I'Office municipal
d’'habitation de Montréal (OMHM) et de la
Société d’habitation et de développement
de Montréal (SHDM);

2- évaluer a quel degré les besoins des
résidents en matiére de logement sont
comblés;

3- poser un certain nombre de questions
pertinentes aux clientéles de chacune des
composantes du parc.

Le sous-comité a élaboré un questionnaire
préliminaire qui comprenait des questions
concernant les éléments suivants :

1- le profil socio-économique (type de
ménage, nombre de personnes, age,
revenu, source de revenu, langue, lieu de
naissance, etc.);

2- le logement (grandeur, loyer, lannée
d’entrée dans le logement, etc.);

3- la satisfaction des besoins face au
logement et a 'immeuble;

4- la perception de I'environnement immédiat
et du quartier,

5- lintention de démeénager ou pas et le
pourquoi.

Des questions spécifiques a chaque
composante du logement social ont également
été formulées. Par exemple, pour les membres
des coops, les questions spécifiques visent a
établir les raisons pour habiter une coop, le
nombre d’heures par mois consacrées a la
coop, et le degré de satisfaction vis-a-vis les
différents aspects du fonctionnement de la
coop. Il y a des sections spécifiques pour les
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résidents de 'OMHM, de la SHDM, des OSBL
et des coops.

Le comité a invité quatre bureaux de sondage
a soumettre des offres de services. Ad-hoc
recherche a été choisi.

Les membres du sous-comité ont travaillé avec
Ad-hoc  recherche pour finaliser le
questionnaire et le traduire en anglais. lls ont
aussi participé a la formation des interviewers '
et au test préliminaire auprés d’'une dizaine de
répondants afin .de valider le contenu et la
forme du questionnaire et évaluer sa durée et
le taux de collaboration.

La méthodologie et la population visée

L'univers de l'enquéte comprend tous les
logements dans Pointe-St-Charles détenus par
les coopératives d’habitation, les OSBL,
'OMHM et la SHDM, a [lexception des
75 unités OSBL des Habitations Sherwin''.
Pour faire partie de la population visée, une
personne doit étre en mesure de s'exprimer en
frangais ou en anglais et doit pouvoir étre
rejointe par téléphone.

Aux fins du sondage, le parc de logement
social de 2 135 unités de Pointe-Saint-Charles
(2 210 moins 75) a été divisé comme suit :

Coopératives d'habitation 772 unités
OSBL (incluant le PALL) 395 unités
OMHM 835 unités
SHDM (56.1) 133 unités

Nous avons décidé de diviser le parc des
coopératives en deux parties: les coops
« mixtes » et les coops PSBL-P. Le parc de
FOMHM a aussi été divisé entre les immeubles
pour personnes agées et les immeubles pour
familles.

L'objectif du nombre de répondants pour
chaque catégorie était le suivant :

10 Participation & la formation des personnes qui ont
procédé aux appels téléphoniques en leur précisant les
%bjectifs visés par les questions.

Les Habitations Sherwin ont été inaugurées apreés la
tenue du sondage.

Coops mixtes 100
Coops PSBL-P 100
OSBL (incluant le PALL) 50
OMHM - familles 100
OMHM - personnes agées 100
SHDM (56.1) 50

Ad-Hoc recherche a regu une liste de numéros
de téléphone des résidents (sans les noms)
avec le type d’immeuble déja indiqué (plex,
walk-up, age du batiment, etc.), puis a effectué
une sélection aléatoire des répondants au sein
de cette liste et a complété 517 entrevues.

Puisque la marge d'erreur augmente lorsque
les résultats sont analysés en fonction des
sous-groupes (9,8%, 19 fois sur 20),
I'échantillon de 100 répondants par groupe ne
peut servir qu'a dresser le portait de chacun
des groupe (profil, satisfaction, etc.) et qu'a
mesurer les grandes tendances. La taille est
insuffisante pour faire une comparaison des
données entre les groupes.

L’échantillon
Potentiel Echantillon

Coops mixtes 496 126 254 %
Coops PSBL-P 276 76 275%
OSBL et SHDM- 395 51 12,9 %
PALL

OMHM famifles 523 112 214 %
OMHM ainés 312 99 31,7%
SHDM 133 53 398 %

Population totale de 'enquéte : 2 135 ménages
Taille de 'échantillon : 517 répondants,
soit 24,2 % des résidents du logement social

Marge d’erreur : 4,4%, et ce, dans 95% des cas
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La cueillette des données et leur validation Le profil des répondants
La cueillette des données a été réalisée a partir Les répondants au sondage sont :
du central téléphonique de Ad-hoc recherche.
Les entrevues ont été réalisées le jour autant sondage Montréal
qu'en soirée. Aucun répondant n'a été rejeté
avant que sept tentatives, a des jours et des Pointe-St-
heures différents, n'aient été effectuées. l Charles l
Ad-hoc recherche s'assure d'une validation
informatique des données par la production de
fréquences simples et via une série de tests des femmes: | 69% 51% 52%
permettant de déceler des incohérences. Les
données finales ont été présentées sous la
forme de banniéres incluant une ventilation des agés de plus 55% 45% 43%
résultats de chaque question. Le sous-comité a de 45 ans:
choisi les variables. des person- 38% 4% a%
nes seules :
Si une analyse plus poussée des résultats
devait étre entreprise, il faudrait pondérer les des familles
résultats en établissant le coefficient de relation mono- . . .
entre la proportion que chaque composante parentales : 24% 19% 11%
représente par rapport a I'échantillon giobal et
la proportion de chaque composante par ont des reve
rapport au parc réel de logement social. nus inférieurs 69% 64% 50%
Les résultats pour 'ensemble du parc 4200003
Pour la présentation des résultats du sondage, n'ont pas
nous n‘avons retenu que les traits dominants compléte le 57% 44% nd.
par rapport aux objectifs  énoncés secondaire :
précédemment. Les résultats qui suivent sont
valides pour [I'ensemble de toutes les ¢ hones - . . .
composantes du parc de logement social a rancophones - | 67% 59% 64%
Pointe-Saint-Charles. Les spécificités
inhérentes a chaque composante sont h .
rapportées dans les chapitres qui les anglophones 21% 30% 16%
concernent.
autres langues ;| 6% 11% 20%
Lorsque les données correspondantes sont
disponibles, les résultats sont comparés aux o
données obtenues lors du recensement de originaires de
Statistique Canada de 1996 pour le quartier ICeaxr:izzgrdu 6% 13% 29%
Pointe-Saint-Charles et pour Montréal. :
patent moins
de 300 $ de 58% 28% 10%
loyer :

Source . AD-HOC Recherche, Juin 1998
Statistique Canada 1996



Le logement social & Pointe-Saint-Charles ; Bilan et perspectives

Page 18

Les répondants sont 4 68,1% des femmes
alors que les données pour le quatrtier et la ville
de Montréal oscillent autour de 50%. La
composante HLM-ainés, ou la proportion de
répondants femmes est de 84%, vient
fortement influencer ce résultat. Ceci étant
établi, il reste que les résultats démontrent que
les femmes forment la majorité des locataires
du logement social dans le quartier.

La présence de personnes seules dans le parc
de logements sociaux correspond a peu prés
aux profils du quartier et de Montréal. C’est au
niveau des ménages monoparentaux que le
parc de logement social se démarque, avec
une proportion deux fois plus élevée que la
ville de Montréal et de 22% supérieure a celle
du quartier.

La comparaison des ménages locataires ayant
des revenus de moins de 20 000 $ entre le
parc social et le reste du quartier et la ville de
Montréal montre des écarts respectifs de 5,1%
et 19,1%. Il faut préciser que 12,6% des
personnes interrogées lors du sondage n’ont
pas fourni de réponse a la question.

Les ménages dont le pays d'origine est autre
que le Canada sont beaucoup moins nombreux
dans le parc de logement social que dans le
quartier, qui se situe lui-méme bien en-dessous
des données concernant Montréal.

L'enracinement se manifeste par le
pourcentage (55%) de répondants qui sont
arrivés dans le quartier avant 1982, soit il y a
plus de 16 ans.

Enfin, les statistiques concernant les loyers
démontrent évidemment les différences entre
le marché et le logement social.

Les questions concernant le logement

Tous les répondants ont été questionnés sur
des aspects qui concernent directement leurs
conditions de logement. Il est bon de noter que
49,3% des répondants habitent des « walk-
up », 25,5% des « plex », 24,0% des tours
d’habitation et 1,2% des maisons en rangée.

Satisfaction par rapport au logement :
(personnes assez ou tres satisfaites)

{ Le logement
'l en général

Les divisions
mténeures

P 1 )
f

Les commodités
de la cuisine

| Espaces de
rangement

Quallté de
I msononsatlon

Le montant
du oner

T TP A g
Souroe AD-HOC Recherche Juin 1998

La tendance satisfaction (trés ou assez
satisfaits) est générale par rapport a
Fensemble des éléments qui concerne Ile
logement et se situe autour de 90%, ce qui est
impressionnant. Seulement la question de
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linsonorisation du logement indique une
proportion notable d'insatisfaction (35,6% sont
peu ou pas du tout satisfaits).

Les unités comptant 4 piéces et demie et plus
représentent 62,4% des logements des
personnes interrogées.

Invités a identifier le type de réparations
requises dans leur immeuble, les répondants
ont indiqué des réparations majeures dans
16% des cas, des réparations mineures dans
19% des cas et un entretien régulier dans
55% des cas. 10% des personnes n'ont pas
répondu a la question ou ne savaient pas.

Par rapport au voisinage et au quartier

La perception du voisinage et du quartier
qu'ont les gens a été déterminée a l'aide d’'une
série de questions concernant I'accessibilité de
certains services et des questions qui visaient
plus spécifiquement la perception du quartier.
Nous rapportons ici les résultats des réponses
a la plupart de ces questions.

Perception de I'environnement :

L Gr o g e ] H e ﬁﬁ;":g.
. . z ;‘».hgm
Assez ou trés satisfaits L RS RSN 82%
Sécurité des biens "2’}’; X
T T T TR T )

Assez ou trés acceptable
Circulation automobile

77%

Assez ou trés satisfaits
Par rapport au bruit

i e e - by

70%

Plutét ou trés facile accés 95% [Ix~
Transport en commun

T T AT o TR s YT W B E LA S o

Plutét ou trés faclle
Acces aun parc

Plutét ou tres facile
Accés école et garderie

y . 0,
Craignent pour la sécurité Unpeu 48%

des gens

Beaucoup 33%

&1 3 v "
Per;:o:vent Ie délabrement du Un peu 49%

& Ly

quartier -. Beaucoup 21%

3 ; : -
Pergoivent | augmentat/on de Unpeu 23%

lap auvreté Beaucoup 72%

&y -
Connaissent la présence A Un peu 38%

d' ?rganlsmes communautalres % 4 Beaucoup 57%

' ()
Pergoivent la présence de Unpeu 46%

gangs de rue

Beaucoup 36%

¥ A A Bl by
> 0,
Pergoivent la présence %‘“’{b' Un peu 44%
d ?ntm.;d.e dans le quartier ,‘ .!‘,?g.":. Beaucoup 41%
Ay, ax y oy wad - 0

Unpeu 32%

Pergoivent la présence

dlﬂérents gmupes ethniques

T
4 .| Beaucoup 61%

0,
Pergoivent des confiits entre Un peu 16%

différents groupes ethniques Beaucoup 42%

| XFE .@ﬁ""r*-ﬁgh‘f" Y

Zi Unpeu 26%

i et

Désirent vivre & Pomte-Salnt- Fa ¥

Charles ;"“ o

Beaucoup 67%
R Yl WL & »}

Source . AD-HOC Recherche, Juin 1998

A noter que 72% des répondants pergoivent
beaucoup I'augmentation de la pauvreté.
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Déménager ou rester 1a?

Finalement, quant aux intentions des
répondants concernant le désir de demeurer
dans leur logement ou de déménager, nous
avons recueilli les réponses qui suivent. |l faut
noter qu'au niveau des raisons pour demeurer
ou non dans le logement, la question n'était
posée qu'en fonction de la premiére réponse
concemnant lintention de rester ou de
déménager et dans combien de temps.

Ainsi, une fois établi au moyen de la premiére
question le désir de rester dans le logement, la
question suivante visait les principales raisons
qui motivaient ce choix, et a lindication du
désir de quitter, la méme méthode s’appliquait.
Ce ne sont donc pas les mémes personnes qui
ont répondu aux questions traitant des raisons
pour rester et a celles traitant des raisons pour
démeénager.

Les intentions des répondants :

Resteront certainement ou
probablement dans 1 an

Démeénageront certainement 13%
ou probablement dans 1 an

I"’i"l
A S T ST Sl S

Resteront certainement ou |} ‘4‘.'5,*_ S| 74%
probablement dans 2 ans 133-%1

_[CERN
Démeénageront certainement 15%
ou probablement dans 2 ans

R R R ey
Resteront certainement ou 55%
probablement dans 5 ans
A 2 L e T T T

[ VR

Démeénageront certainement 26%

ou probablement dans 5 ans

Source AD-HOC Recherche, Juin 1998

Les principales raisons maotivant les intentions :

de rester'’ :

Le lover (le prix) 35%

LN L3 =

TETRTET N
Attachement au quartier 33%
B ey
Présence de services 20%

L} g

. 0,
| Proximité famille, amis 15%

Source : AD-HOC Recherche, Juin 1998

de déménager' :

‘iiﬁ?‘:m :
hti ok h La qualité du logement | 30%

Le voisinage | 19%

Le quartier 17%

% Gangs, violence | 14%

Source : AD-HOC Recherche, Juin 1898

La qualité du logement constitue a la fois la
raison principale pour rester et celle pour
quitter. Le prix du loyer figure parmi les
principales raisons pour rester (35,3%) alors
qu'il vient trés loin dans la liste des raisons
pour quitter (6,3%).

12 249 répondants sur 517. Une fois qu’on a étabh
Fintention du répondant de rester ou de déménager, ce
demnier était invité a indiquer ses motifs. il ne s’agit donc
pas des mémes répondants pour les raisons de rester et
celles de déménager. Le tableau rapporte les 5 raisons
les plus souvent évoquées. Le total peut excéder 100% a
cause de la possibilité pour un répondant d'évoquer
P:!usieurs raisons.

79 répondants sur 517. Le tableau rapporte les
4 raisons les plus souvent évoguées. Le total peut
excéder 100% a cause de la possibilité pour un
répondant d'évoquer plusieurs raisons.
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4

6

Nous présentons ici les résuitats de I'étude
entreprise dans le cadre des Etats généraux du
logement & Pointe-Saint-Charles. Nous
commengons par décrire les indicateurs et les
données recueillies qui constituent la base de
Fanalyse et des projections.

Nous abordons par la suite les coopératives
d’habitation, puis les organismes a but non
lucratif, qui incluent le parc SHDM, pour enfin
terminer avec les résultats concernant le parc
des HLM, basés en grande partie sur les
informations communiquées par ['Office
municipal d’habitation de Montréal (OMHM).

Suit une analyse du potentiel é&conomique que
représenterit les actfs des coopératives
d’habitation. Les résultats de 'étude ont amené
le Comité des Etats généraux a énoncer les
recommandations figurant au chapitre qui suit
celui de I'étude proprement dite.

Les indicateurs pour les coopératives et les
OSBL

Aux fins du rapport global, I'analyse des projets
a été réalisée en tenant compte de certains
paramétres reconnus et validés par le Comité
des Etats généraux. Cette liste d'indicateurs
permet d'identifier la situation d'un organisme
et le regroupement des données concernant
I'échantillonnage étudié permet de dégager
une analyse comparative de I'ensemble du
parc.

Les indicateurs financiers retenus sont les
suivants

1- surplus/déficits d’opération au cours des
deux derniéres années' ;

14 A rexception des coopératives PSBL-P

2

hausses des loyers au cours des deux

derniéres années;

3- taux combiné significatif de vacances et
mauvaises créances et le montant des
loyers a recevoir en fin d’exercice;

4- comparaison entre les loyers des projets et
le loyer moyen du marché; **

5- alimentation de la réserve de
remplacement pour au moins 80 % du
montant prévu;®

6- l'état de la réserve générale des projets :

- les surplus accumulés;
- les déficits accumulés;

7- le remboursement d'aide a la SCHL et le

montant retourné.

Les indicateurs concernant I'état des
batiments

1- travaux urgents a faire, qui relévent de la
réserve de remplacement et qui concernent
la sécurité et la salubrité;

2- comparaison entre les dépenses moyennes
en entretien et les normes de la SHQ. 7

Projections sur 20 ans

1- réserve de remplacement suffisamment
alimentée pour réaliser les travaux
identifiés lors de l'inspection;

2- les surplus/déficits accumulés dans l'avenir
selon les projections;

3- la capacité financiére des projets dans
20ans ou a la fin de lentente si elle
survient avant (surplus/déficit, relation
hypothéque/valeur marchande '® et état de
la réserve),

4- les différents types de solutions envisagees
pour les cas qui présenteront des difficultés

5 | e loyer moyen déterminé par la SCHL est utilisé plut6t
que le loyer médian car ce dernier tient compte de
fensemble de I'lle de Montréal. Il est donc beaucoup plus
élevé que le loyer moyen du secteur. Voir plus loin la
mise en garde concernant la référence au Loyer moyen
SCHL.

Al s'agit ici de montants effectifs de la réserve, et non
pas de la réserve théonque. 80% est un pourcentage
acceptable parce qu'il y a normalement un délai entre la
fin de Pexercice financier vérifié et le transfert a la réserve
des montants prévus pour lannée.

"7 Voir le chapitre les outils et la méthode.

'8 voir le chapitre sur le potentiel économique.
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financiéres au cours de ces 20 années de
projections.

Les indicateurs de la santé organisationnelle
des coopératives '

1- un conseil d'administration qui tient des
rencontres régulierement et qui assume
ses responsabilités;

2- une majorité des membres qui participent a
lassemblée générale;

3- une participation des membres suffisante
pour accomplir les taches;

4- des dépenses et une perception des loyers
bien contrélées;

5- lorsqu’il y a présence d'un gestionnaire
externe, celui-ci confribue au bon
fonctionnement du projet;

6- une perception générale que le projet
fonctionne bien;

7- les points forts et les points faibles les plus
souvent rencontrés.

Les rapports

La cueillette des données en fonction de tous
ces indicateurs permettent de dresser un
rapport pour chacun des projets étudiés qui
alimente a son tour le rapport global. Ces
rapports s’articulent en utilisant les éléments
suivants :%°

1- rhistorique des revenus et des dépenses
au cours des deux derniéres années;

2- une fiche comparative des loyers par
rapport a la moyenne de I'échantillon et au
loyer moyen du marché dans le Sud-Ouest,
tel qu’établi par la SCHL;

3- une comparaison entre les dépenses de
chaque projet et les normes de la SHQ
ainsi que la moyenne des dépenses de
'ensemble de I'échantillon;

4- un calendrier des travaux identifiés relevant
de la réserve de remplacement et un

"% Ces indicateurs ne s’appliquent qu’aux coopératives
d’habitation seulement. Pour I'analyse de la santé
organisationnelle des OSBL, la méthode est différente.
%onr plus loin le chapitre consacré aux OSBL.

Les éléments 2 et 3 figurent dans les tableaux du
présent chapitre.

calendrier des  travaux récurrents
d’entretien;

5- des projections relatives a la capacité de
financer les travaux identifiés au moyen de

. la réserve de remplacement;

6- une projection sur 20 ans des revenus et
des dépenses et donc des surplus et des
déficits;

7- lorsque nécessaire, différents scénarios
susceptibles d’'améliorer la  situation

financiére de chaque organisme.

Les données recucillies

Pour chacun des projets étudiés, nous avons
procédé a une inspection du ou des batiments
en utilisant la grille de référence ' & 'exception
d'un projet ol nous avons di nous référer au
rapport d'inspection de la SCHL parce que
cette inspection venait tout juste d'avoir lieu et
que les membres du projet en question ne
désiraient pas une deuxiéme inspection a un si
court intervalle.

Au niveau des dornnées financiéres, rous
avons recueilli les derniers états financiers
vérifiés. Pour les coopératives mixtes, nous
avons eu accés aux états financiers des deux
derniéres années en plus du budget de 'année
en cours. Pour les coopératives PSBL-P, nous
avons consulté les données réelles de I'année
précédente et le budget de I'année en cours et
finalement pour les OSBL, les deux derniéres
années réelles et le budget de l'année en
cours. Dans tous les cas, nous avons eu accés
aux  données concernant I'évaluation
municipale et les taxes. De plus, nous avons
obtenu 'échelle des loyers ainsi que les fiches
descriptives des typologies et des services
inclus dans le loyer.

En ce qui a trait aux données concernant la
santé organisationnelle, certaines coopératives
ont répondu a un questionnaire d'auto-
évaluation (9 sur 29), et la méthode pouvait
différer d'une coopérative a l'autre; les unes
acceptant la dynamique de la comparaison des
réponses entre les membres afin de dégager

2! Voir extrait de la grille d'inspection au chapitre la
méthode et les outils .
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des consensus et d’'autres préférant remplir le
questionnaire, anonymement, et nous les
remettre par la suite pour compilation. Pour les
OSBL, nous avons rencontré le conseil
d'administration du plus gros OSBL en
habitation du quartier et avons questionné
'équipe de la SOCAM.

L'analyse de la santé organisationnelle des
projets repose donc en grande partie sur
I'opinion experte de I'équipe de terrain qui se
dégage de ces différentes rencontres.

LES C0OPS

L’échantillon

L'échantillon des coopératives d’habitation
étudiées dans le cadre du projet des Etats
généraux du logement social a Pointe-Saint-
Charles comprend en tout 29 des
47 coopératives du quartier. Par contre, 33 des
coopératives ont adhéré au projet. Il y a donc
quatre coopératives qui ont adhéré et qui ne
font pas partie du rapport global parce que leur
adhésion tardive n'a pu permettre une analyse
approfondie des données concernant leur
projet avant le dépot de ce rapport. Ces
coopératives seront incluses dans la deuxiéme
édition du rapport qui sera mis a jour en
fonction du colloque a venir.

Les coopératives qui ont adhéré :

projets % unités %
Coops
mixtes 24 72,7% 390 78,9%
Coops
PSBL-P 9 64,3% 163 60,8%
Total 33 70,2% 553 71,6%

2 \/oir chapitre Vers un colloque plus loin.
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Les coopératives étudiées :
__projets % unités %

Coops

mixtes 21 63,6% 328 66,4%
Coops
PSBL-P 8 57,1% 145 54,1%

Total 29 61,7% 471 61,0%

Des 21 coops mixtes étudiées, 4 ont été mises
sur pied dans le cadre du programme de
larticle 61 de la L.N.H. (34-18), 14 avec le
programme de l'article 95 de la L.N.H. (56.1),
une avec le programme PHI et 2 autres avec le
programme PHASOM. Les 8 autres coops
relévent du programme PSBL-P.

Les résultats du sondage pour les coops

Une partie du sondage réalisé dans le cadre
des Etats généraux s'adresse spécifiquement
aux coopératives d’'habitation. Les
coopératives y sont divisées en deux groupes;
les coopératives mixtes et les coopératives
PSBL-P. Les répondants provenaient de fagon
aléatoire de toutes les coopératives de Pointe-
Saint-Charles et non seulement des
coopératives étudiees par I'équipe de terrain
des Etats généraux.

Les principaux indicateurs retenus au niveau
du sondage sont les éléments suivants :

1- le profil socio-économique des répondants;
2- la satisfaction par rapport aux éléments
concernant le fonctionnement coopératif;

3- la satisfaction par rapport aux éléments

concernant le logement;
4- l|a perception de I'environnement immeédiat
et du quartier.

Le profil des répondants

L'échantilion est composé de 126 répondants
provenant des coopératives mixtes (25,5% du
potentiel) et de 76 répondants provenant des
coopératives PSBL-P (28,4% du potentiel).
Plutét que d'afficher une liste exhaustive de
tous les résultats pertinents, nous avons plut6t
choisi de retenir les faits saillants dans le
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tableau qui suit afin de dresser un profil de
'ensemble des répondants :

Coops | Coops
mixtes PSBL-P

des femmes : 60% 71%
agés de plus

ded45ans: 48% 38%
des personnes seules : | 17% 26%
des familles

monoparentales : 29% 30%

ont des revenus
inférieurs 220 000 $ : 42% 71%

n‘ont pas complété les

études secondaires : 36% 50%
francophones : 74% 67%
anglophones : 25% 25%
autres langues : 1% 8%

onginaires de I'extérieur
du Canada : 9% 18%

habite le logement
actuel depuis plus
de 5 ans: 68% 38%

Source AD-HOC Recherche, Juin 1998

On peut constater certaines disparités
importantes entre les coops mixtes et les
PSBL-P. Alors que les personnes seules et les
familles monoparentales représentent 45,3%
de [échantillon des coops mixtes, cette
proportion grimpe a 56,6% dans les coops
PSBL-P.

Les différences sont encore plus marquées au
niveau des revenus; les ménages ayant des
revenus annuels inférieurs a 20 000 $
représentent 42,1% des répondants des coops
mixtes, elles comptent pour 71,1% dans les
coops PSBL-P, et a linverse, les revenus de

plus de 30 000 $ se retrouvent dans les coops
mixtes dans une proportion de 30,2% contre
seulement 1,3% dans les coops PSBL-P. Il faut
cependant préciser que ces résultats sont
normaux compte tenu que les programmes des
coops mixtes et PSBL-P s’adressent justement
a des clientéles différentes. Les données
viennent confirmer que les coopératives
d’habitation de Pointe-Saint-Charles rejoignent
efficacement les clientéles ciblées.

Au niveau de l'enracinement, 40,3% des
répondants des coops mixtes résident dans
leur logement depuis plus de 10 ans contre
seulement 1,4% dans les coops PSBL-P. Ces
résultats reflétent 'age des projets, la majorité
des coops mixtes étant les plus anciennes.

Finalement, 31,0% des répondants des coops
mixtes habitent des « walk-up », 64,3% des
multiplex et 4,8% des maisons en rangée.
Dans les coops PSBL-P, 78,9% habitent des
« walk-up » et 21,1% des plex.

Sur le fonctionnement coopératif

Le sondage confirme que les raisons pour
lesquelles les répondants font partie d'une
coopérative sont d’abord d'ordre économique.
En effet, 50% des répondants dans les coops
mixtes et 75% dans les coops PSBL-P ont
choisi la coopérative en raison du colt du
loyer. A peine plus de 5% dans les deux
composantes l'ont fait parce que le modéle
permettait de participer aux décisions.

Quant a la satisfaction par rapport aux
différents aspects du mode coopératif en
habitation, le sondage démontre que la grande
majorité des répondants sont assez ou treés
satisfaits de la plupart de ces aspects.

Les résultats du sondage sont les suivants :

"H Mixtes 92%

d PSBL-P 85%

oSSR A S Mixtes 79%
" AT ixtes
Sont assez ou trés satisfaits :f: ':"_& 5 >

N~

PSBL-P 70%

de la réponse aux besoins
des membres
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[ AR AN A NS
v, H 0,
& Sont assez ou trés Mixtes 75%
satisfaits de la gestion
des finances PSBL-P 75%
‘B 21 Mixtes 81%
| Sont assez ou trés satisfaits de b s 81%
Finformation concernant les By
actvités et les décisions 4 psBL-P 70%
s .
v Mixtes 69%
par rapport 2 la sélection des
nouveaux membres B PSBL-P 71%

AR 22 W LR R e, .
K et Lt uvd Mixtes 82%
Sont assez ou trés satisfaits k%]

par rapport au déroulement N

des réunions A PSBL-P 69%
= LG

a7 AN Ve B
L‘a Consacrent plus de 4 heures

par mois aux taches et aux
comités de la coopérative

=
—

Mixtes 66%

PSBL-P 70%

/
Source AD-HOC Recherche, Juin 1998

Au niveau du temps consacré a 'administration
de la coopérative et a la participation a des
comités ou a I'entretien, 69,8% des répondants
des coops mixtes et PSBL-P estiment que ce
temps équivaut au temps quils désirent
consacrer a ces taches.

A noter que dans les coopératives PSBL-P,
40,9% des répondants disent consacrer plus
de 10 heures par mois a la coopérative, ce qui
est nettement supérieur aux résultats de toutes
les autres composantes du parc de logement
social. Ceci tend a infirmer, du moins pour
Pointe-Saint-Charles, que les coopératives
PSBL-P seraient moins participatives que les
autres coopératives, une idée répandue dans
certains milieux.

Sur le logement
Dans une proportion fortement majoritaire, les

membres des coops mixtes et PSBL-P sont
satisfaits des conditions reliées a leur logement

et les aspects ou cette satisfaction s’'exprime le
plus clairement sont la grandeur du logement
(90%), les relations avec les voisins (84%), le
montant du loyer (94%) et I'ensemble des
commodités (88%).

Quelques différences entre les deux
composantes concernant des commodités
spécifiques méritent d'étre soulignées et
témoignent de [4ge des batiments.
L'insatisfaction par rapport au chauffage et a
l'isolation (mixtes 22%), (PSBL-P 13%) et par
rapport aux espaces de rangement (mixtes
21%), (PSBL-P 13%) démontrent bien que
nous avons affaire a des batiments d'ages
différents. N'oublions toutefois pas que les
répondants qui se disent assez satisfaits et trés
satisfaits sont quatre fois plus nombreux que
les insatisfaits.

L'aspect qui génére le plus d'insatisfaction est
linsonorisation (mixtes 38%) (PSBL-P 49%). A
ce chapitre, les constructions généralement
plus récentes des PSBL-P se comparent
désavantageusement aux plus vieilles coops
mixtes.

Finalement, questionnés sur le type de
réparations requises dans leur batiment, les
répondants estiment que des réparations
majeures sont nécessaires dans une
proportion de 20% dans les coops mixtes et
21% dans les coops PSBL-P %, des
réparations mineures pour 18% des
répondants des deux composantes et un
entretien régulier pour 54% des répondants
des coops mixtes et 51% dans les coops
PSBL-P. Les inspections des béatiments
effectuées dans le cadre des Etats généraux
tendent a confirmer les résultats qui précédent
et démontrent que bien qu'ils ne soient pas des
experts, les membres des coopératives

23 ) *échantilion des coops PSBL-P étudiées, si on le
compare aux résultats du sondage, vient confirmer cette
tendance; certaines coopératives sont aux prises avec
des problémes de toiture et de magonnerie. C'est
pourquoi les répondants de ces batiments relativement
plus jeunes offrent la méme réponse que les répondants
des coops mixtes dont les batiments sont généralement
plus anciens.
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percoivent assez justement l'état de leur
batiment. :

Sur la perception du quartier et de
I'environnement immédiat

Les répondants des coopératives ont
également été invités a préciser leur perception
de I'environnement immeédiat, ou des éléments
externes a la coopérative (voisinage et
quartier).

Voici les faits saillants :

LSl LSt Mixtes 74%
Sont assez ou trés satisfaits
de la propreté générale e
l St _4._1,1 5 < sy [EN b ~._v:r,_» PSBL'P 78%
. .
AR YLD oS e b .
Lt e B ,“‘ —=L Mixtes 64%
Sont assez ou trés satisfaits 8
de Ia circulation automobile S
T PSBL-P 72%
o Mixtes 58%
Sont assez ou trés satisfaits | _
par rapport au bruit
[ .2 s PSBL-P 72%

TETEST

Accés piutdt ou trés facile &
un espace vert ou un parc

il Mixtes 97% l

L““ = .. | PSBL-P91%
e S e

Mixtes 93%

v
PSBL-P 91%

Accés plutdt ou trés facile 4
une école et une garderie

] R

| AP ARl

] Mixtes 98%
Accés plutét ou trés facile au ] °
transport en commun I
l NS PSBL-P 93%
Mixtes

l!"ﬁz‘ﬁ ;k{»“ 1« Ln’_ﬁrl \,4\“& ,& J.zm,‘; Un peu 51%
Pergoivent le délabrement Beaucoup 26%
dans le quartier PSBL-P
[ B Un peu 60%

- Beaucoup 21%

| Bt B R 0]

iR TARD

Percoivent 'augmentation de

Mixtes
Unpeu 28%
Beaucoup 68%

la pauvreté PSBL-P

, Unpeu 16%
| Beaucoup 78%

FUfire i 5 Trabr Gy P iy ey A

Sont au courant de |a présence

d'organismes communautaires

Mixtes
Un peu 28%
Beaucoup 68%

PSBL-P

Un peu 30%
Beaucoup 66%

Craignent pour la secunté

des gens

o

PSBL-P
Un peu 52%
Beaucoup 37%

Mixtes
Un peu 57%
Beaucoup 24%

Pergoivent la présence de

gangs de rue

PSBL-P

Mixtes
Un peu 52%
Beaucoup 33%

ST, Un peu 49%

Beaucoup 39%

R A Y A o ok SRt

Pergoivent la présence d' entra:de
entre voisins ou gens du quartier

Mixtes
Un peu 39%
Beaucoup 45%

Un peu 56%

I - -

Beaucoup 37%

| W AN R AN T e

Percoivent des conflits entre
différents groupes ethniques

Mixtes
Un peu 44%
Beaucoup 13%

PSBL-P

A Unpeu 51%
Beaucoup 18%

Désirent vivre a
Pointe-Saint-Charles

J_E.

’ﬁ*’m-«
%1';‘3;&

Mixtes
Unpeu 31%
Beaucoup 64%

PSBL-P

[ STl

Unpeu 22%
Beaucoup 62%

Source AD-HOC Recherche, Juin 1998

En considérant toutes

précédent,

les données qui

nous pouvons conclure que la

formule coopérative répond bien aux besoins
des répondants, tant au niveau économique
qu’a celui de la vie communautaire. La formule
coopérative semble donc bien répondre a une
partie des besoins en logements abordables de

la population du quartier.
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NOTE IMPORTANTE

Dans lanalyse des coopératives qui suit, nous proposons certaines
avenues face aux problématiques rencontrées et nous faisons parfois
appel a un éventail de solutions, dont des hausses de loyer, en tenant
compte de la marge de manceuvre des coopératives a ce chapitre.

Il est important de nuancer, dans les tableaux qui suivent et dans tout ce
document, la référence au « Loyer moyen SCHL ». Nous n'y faisons
référence que parce que la SCHL l'utilise couramment. Il ne saurait
constituer un objectif pour les coopératives; il faut évidemment tenir
compte de la capacité de payer des locataires dans toute solution qui
comprend une hausse des loyers.

Le Loyer moyen SCHL constitue la limite théorique maximale de la
marge de manceuvre des coopératives mixtes au niveau des loyers. De
plus, les auteurs sont d'avis que ce loyer marchand ne tient pas compte
de la réalité, d’une part parce qu'il inclut Verdun et I'lle des Sceurs dans
sa zone de comparaison et que le profil socio-économique de ces
quartiers est fort différent de celui de Pointe-Saint-Charles, et d’autre part
parce qu'il est établi en fonction de I'offre et non de la demande.

Une étude des loyers réalisée lors de [lélaboration du programme
PHASOM tirait son originalité du fait qu'elle visait a établir un loyer en
fonction de la demande plutét que de l'offre. En effet, dans un quartier
comme Pointe-Saint-Charles, les loyers exigés sur le marché privé ne
correspondent plus a la capacité de payer des gens. A preuve, de 1991 3
1996, les loyers du quartier ont augmenté d'environ 8% alors que le
revenu moyen des ménages locataires a diminué de 9,8%. Les loyers
établis au moyen de cette méthode montraient a I'époque un écart
moyen d’environ 18% avec le loyer du marcheé.

Nous n’avons pu établir pour chaque coopérative le loyer raisonnable qui
constituerait la limite réaliste de la marge de manceuvre au niveau des
augmentations de loyer. Pour ce faire, il aurait fallu connaitre les revenus
des membres des coops, une donnée dont nous ne disposions pas,
compte tenu de la confidentialité des renseignements.

Dans le quartier Pointe-
Saint-Charles, I'échantillon
étudié comprend 4 coops
réalisées avec l'article 61
(34.18) et une autre avec
larticle 95 (56.1).* Cet
échantillon représente 80 %
des coopératives mises sur
pied durant cette période.
Ces coopératives ont
bénéficié de subventions a
la rénovation et elles sont
aujourd’hui agées de 20 ans
et plus.

La situation actuelle
La situation financiere

Selon nos indicateurs, les

5 coopératives étudiées
semblent fonctionner sans
éprouver de problémes
majeurs actuellement.
Aucune n’a affiché de déficit
d’exploitation depuis deux
ans et elles ont toutes un
surplus accumulé plus ou
moins important selon les
cas. La moyenne des loyers
de ce petit ensemble de

5 coopératives est inférieure
de 28 % a la moyenne de
I'ensemble des 29 coops
étudiées.

Les coopératives formées
entre 1975 et 1979

Des trois périodes de référence retenues
(1975-1979; 1980-1985; 1986-1994.), celle qui
s'étend de 1975 & 1979 constitue le début de
limplantation des coopératives d’habitation au
pays grace a des programmes spécifiques des
gouvernements et plus spécifiquement les
programmes 34,18 et 56,1.

Quatre sur cinq consacrent plus a I'entretien
que ce que prévoit la norme de la SHQ (250 $
par unité par année) et de plus toutes sont a
jour au niveau des montants transférés a la
réserve de remplacement”®. Aucune n'a
recours a des gestionnaires externes et 4 sur 5
consacrent moins de 6% des revenus a
'administration.

24 Mame si elle est issue d'un programme différent de
celui des autres coopératives de I'échantillon, la coop
no 25 a été affectée a ce groupe a cause de I'année de
réalisation et de I'ampleur des travaux.

%5 voir le tableau intitulé « Données sur les dépenses
d’entretien » plus loin.
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Les données financiéres :

[/,] [}
c 3 (8]
@ 7]
Sa | 85| 85 [2EQ) £3
. |Be~ 3| 22 |88%g| §2
g o o3 %E - £ "-ugo <
S| & S | o 8
9 |34.18| non non 2838| -27%| 3,7%

17 | 3418 non non 245%) -50%| 5.8%

18 | 34.18| non non 4158 | + 11%| 1,1%

26 3546.118 non non 259%| -41%| 54%

25 | 561 non non 285%| -21%{ 7.0%

0 0 207 $| -26%| 4.6%

Source Etats généraux PSC

L'état des batiments® :
o) 839 |[fc&e © © ©
o |E|85S2 |gT 5T 2052|3823
g [E£|§885 |Pogs S5 2a5IRESS
S|8559 [EEQRS [PP03|o80eD®
O |8[8eEs [8sQE |(F 506X
o 5: W <o 3 = E(_U‘d.)
9 |1 190 $ -24% /
17 |3 503 $ 101% V4 v
18 |1]| 352% 41% 4
26 |5 518 % 107% V4 v
25 |4 383 % 53% V4 v

Source . Etats généraux PSC

Les batiments des coopératives de ce premier
groupe ont tous été rénovés il y a une vingtaine
d'années. Théoriquement, ces batiments
devraient donc étre les premiers a montrer des
signes de vieillissement, & moins qu'ils n'aient
été lobjet au cours de cette période d'un
entretien rigoureux. Cependant, un entretien

%)) est important d’apporter une distinction entre les
dépenses relatives a I'entretien et les réparations
réguliéres et les réparations majeures qui relévent de la
réserve de remplacement.

rigoureux demande qu'on lui consacre des
montants de plus en plus importants au fil des
années, a mesure que les éléments du bati
arrivent a la fin de leur période de vie normale.

On constate dans le tableau qui précéde qu'il
existe déja des écarts importants entre les
dépenses d’entretien de ces coopératives et la
norme SHQ, une seule affichant des dépenses
inférieures a cette norme.

Maigré ces dépenses importantes en entretien,
trois d'entre elles doivent quand méme
entreprendre des travaux urgents qui
concernent la sécurité des batiments. Il s’agit
de balcons et d’escaliers extérieurs corrodés et
de garde-corps non conformes aux normes
actuelles.

De plus, ces trois coops possedent
3 a 5 batiments relativement éloignés les uns
des autres. Le constat de problémes reliés a la
sécuritt malgré des dépenses d’entretien
élevées peut s'expliquer de plusieurs fagons :

1- Dépenses élevées : les rénovations
datent déja de 20 ans et l'entretien
normal ne semble plus étre suffisant;
comme nous verrons plus loin, il faut
que ces coops passent a une autre
étape en planifiant des rénovations
importantes.

2- Problémes de sécurité : les inspections
de la SCHL sont étalées maintenant sur
5 ans au lieu de 3 ans, ce qui pourra
avoir un effet sur la vigilance des
administrateurs qui se basaient sur
cette inspection pour se mettre a jour.

Malheureusement, notre étude n’a pas vérifié
si les coopératives procédent a une inspection
annuelle.

La situation organisationnelle :

La ou les conseils d’administration ont été
rericontrés, nous avons noté des signes d’'une
administration efficace et rigoureuse. Les
membres sont fiers de leur projet coopératif et
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de leur impact sur la situation du logement a
Pointe-Saint-Charles.

Selon les indicateurs décrits précédemment,
voici le bilan de cette santé organisationnelle :

o o8 c @ o
0 - |68 |E_g4
£3 |88 |23 |58 288 g | =
o E 20 EE 8e S‘°8 2
5 EE [ e 25 s X
23§ 3 @ E§ 8_8 Bol | g 8
EGZ|ERo |28 Jag |538 [BE w
85G|828 [o5855 |s€z |[2g | ©
cP2 3|3 -w jceads 02 |SES ISTE
e2c|o®c |[688lwE |DEL |BC 3
023|EES |Fof28 385 e
"30lc @ ag |22 |¢eg2 luwa 2
<D)Qi-‘79' O © o Pr oc S o o
TUIES |Eg |88 |58 | 8| §
Oc .‘,E ‘&"5 oo 1’32‘2 © =
28 |38 |52 |3y (585 ©
&5 -Jg =8 |3

sV |V |/ |/ | |/

17 [NSP®| NSP [NSP|[NSP| n/ia | NSP

B/ | L INSP[S/ | na |/ |/

2% | S /| na |/

25| V4 V4 V4 n/a V4
80% | 60% | 40% | 80% 80% | 20%

Source * Etats généraux PSC

A rexception d’'un cas ol nous n'avons pu
établir un bilan organisationnel, nous notons
partout ailleurs de forts indices de bon
fonctionnement. En ce qui concerne Ia
participation des membres, le commentaire le
plus souvent entendu est a I'effet que ce sont
toujours les mémes qui font tout dans la
coopérative. Et ceci rejoint le fait que malgré
tous ces indices de gestion efficace, nous
avons remarqué que deux de ces coopératives
fonctionnent a lintérieur de «drdles de
démocraties »; les lois et les régles de
démocratie sont respectées, mais ce sont les
mémes personnes qui dirigent les affaires de
ces coopératives depuis leurs débuts et ce
cercle de direction est presque fermé aux
autres membres; il leur est donc trés difficile
d'accéder au controle direct des affaires de la
coopérative et ils éprouvent un certain malaise
vis-a-vis la gestion financiére en général et les
priorités d’'entretien.

2 n/a signifie « ne s'applique pas ».
2 NSP signifie « ne savons pas » ; Nous N'avons pas été
en mesure d'évaluer cet élément de fagon assez précise.

La situation future des coopératives et les
difficultés rencontrées

La situation financiére a venir et les travaux
nécessaires :

En établissant des projections pour les années
a venir, il est impossible de dissocier 'état des
batiments de la situation financiére, le
deuxiéme élément dictant le sort du premier et
le premier étant conditionnel au deuxiéme.

Ainsi, dans une situation de statu quo, c’'est-a-
dire 1a ou seraient maintenues les tendances
actuelles de gestion de (entretien et des
travaux, de hausses de loyers et
d’approvisionnement de la réserve de
remplacement, [I'échantilion montrerait le
portrait suivant dans I'avenir :

OL.X a3 3
o9 3wm® .. o =it -
Il y aura un déficit '3.28_?‘,:{:: EENRE
dopérationala: | 26 2SS 3P @ 25,
SECgolc EoGsE
- = o = -
28255 8g8 857
g SgzsSfS azes
8 s=8% s °8
5° 10° 1 20° 4§ 5 [10] 20 5 10 | 20
année |annéelannéelans |ans|ans} ans | ans |ans
9 JIVIVIVY |V
17 NANA VA V4
18 VIVIVIV |/
26 IV VY
L] VAR v 4 JIVIVIVY |V |

Source : Etats généraux PSC

Les travaux a faire :

C'est surtout et avant tout au niveau du bati
que l'avenir de ces coopératives présente des
problémes. Ainsi, selon les rapports des
inspecteurs de la SHQ, les cinq coopératives
étudiées devront procéder a des travaux
importants d'ici quelques années. Certains
batiments présentent des signes de
détérioration avancée.
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En chiffrant les travaux a faire au cours des
20 prochaines années, le montant par unité
varie de 11 600 $ a 21200 $ selon la
coopérative étudiée. La moyenne pour les
5 coopératives est de 15 900 $ par unité. Si on
ne considére que les travaux qui doivent étre
effectués au cours des 10 prochaines années,
cette moyenne se situe alors @ 9 500 $ par
unité.

Considérant 'age des coopératives du premier
groupe, il n'est pas anormal quelles se
retrouvent au début d’'un deuxiéme cycle de
rénovations, les premiers travaux majeurs
ayant été exécutés il y a plus de 20 ans.

Par ailleurs,

toutes ces

coopératives

accumuleront des surplus d'exploitation si leur
gestion maintient la tendance actuelle.

surplus surplus surplus
coop accumulé | accumulé accumulé

5 ans 10 ans 20 ans
9 2867 % 3154 % 11 159§
17 11679 4249 % 25048 $
18 3809% 6064 $ 30995 %
26 5256 % 11933 % 344569
25 1083$% 588 $ 2532%
moyenne 2836 % 5197 $ 20838 $

Source : Etats généraux PSC

Travaux 3 | Moyenne | Travauxa | Moyenne
faire sur | par unité | faire sur par unité
10 ans 20 ans
9 | 1604819 123458 243381% 18722%
17| 6275698 657058 137123%] 12466%
18 | 220368 | 12243 3| 3829488 212759
26 | 1144339%| 95369] 1974413 164539
25 | 296231%] 84648] 412277%] 11779%
170854 8] 9658%] 274634%| 161399

Source Etats généraux PSC

Bien que les réserves de remplacement soient
alimentées a 80 % ou plus des montants
déterminés par la SCHL, nos projections
démontrent que ces réserves seront nettement
insuffisantes au cours des années a venir si les
travaux projetés sont exécutés. Les coops
seront donc a prime abord incapables de
procéder aux travaux qui ont été identifiés a
moins que des correctifs ne soient apportés.

Le tableau qui suit indique pour ces coops le
solde de la réserve de remplacement aux cinq
ans une fois les colts des travaux projetés
comptabilisés :

solde solde solde
coop 5ans 10 ans 20 ans
9 -8223 % -7030% -9999 $
17 -2007 $ 4054 % -11250 %
18 -5 506 $ -12856 $ 24065 %
26 -5337% 6604 % -14275 $
25 4563$% -5979% -7939 %
moyenne 5177 % -7524%] -13962%

Les solutions proposées

Dans cinq ans le solde en capital des préts de
ces coopératives représentera moins de 55%
de la valeur marchande®. L'échéance de ces
préts viendra dans moins de 15 ans. Le
recours a une hypothéque additionnelle pour
financer les travaux projetés parait une solution
intéressante et accessible.

Pour se prévaloir de cette option, deux de ces
coopératives devront faire face a une
augmentation importante de leurs loyers. Les
loyers de ces coopératives sont présentement
inférieurs de 20% a la moyenne de I'ensemble
des coopératives mixtes de Pointe-Saint-
Charles.

Le recours a ce type de solution constitue un
exercice de planification difficile mais essentiel
pour assurer I'avenir de ces coopératives.

Particulierement pour une d’entre elles : si elle
n’adopte pas rapidement un plan d’action dans
ce sens, elle risque de se retrouver a court
terme avec des béatiments dans un état de
détérioration avancée et les colts d'une
intervention s'en trouveront accrus.

Et plus le temps avance, plus la solution sera
difficilement applicable et ses impacts seront
plus dramatiques pour les groupes concernés.

 Voir de quelle fagon est établie cette valeur marchande
au chapitre les outils et la méthode.
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Scénarios :

Coop 9
Nouvelle hypothéque™ :
Remboursement du prét

Refinancement | SCHL (incluant frais
financiers) plus 110 000 $
pour des travaux.

Transfert du Lors du refinancement, la

surplus a la coop a consacré

réserve 30 000 $ de ses surplus aux
travaux.

Coop 17
Nouvelle hypothéque a 6,8%

Refinancement | (25ans). Remboursement
des préts SCHL plus 50 000 $
pour des travaux.

Transfert du 25000 % : An-10

surplus a la 20000 $ : An-16

réserve

Coop 18
Nouvelle hypothéque a 6,8%
(25 ans): Remboursement

Refinancement | | " . 'SCHL plus 100 000 $
pour des travaux.

Coop 26
40 000 $: An-3

Hypothéque Refinancement difficile &

additionnelle

cause du 56.1 - a évaluer
avec la coop

Transfert du

surplus A la 20000 $ : An-3

réserve

Modifications Augmentation de la

budgétaires contribution a la réserve
de17003$a6500%

Coop # 25

Hypothéque 2e hypothéque de

additionnelle 100 000 $ : An-1

Transfert du

surplus ala 45000 $ : An-2

réserve

Modifications Augmentation de la

budgétaires contribution a la réserve :

An-7 : 12 000 $ de plus

3 Cest le scénario adopté par la coopérative qui figure

ici. La nouvelle hypothéque est amortie sur 25 ans,

renouvelable aux 5 ans, au taux de 7%, soit le cas de la

coop 9, plus loin. Les membres ont accepté
raugmentation de loyer de 20 $ par mois.

L'impact de ces différents scénarios sur les
loyers des coops se chiffre comme suit :

[ =
0
» 3
a2 X5 Loyer Loyer
83 F g actuel augmenté
®
©
9 9% 283% 303%
(20%/unité
/mois)
17 aucun 253 % -
18 aucun 450 $
(ch. inclus) -
26 aucun 259 %
25 6% 2488 [2798" -An2
pendant 5 ans 296% -An3

LE CAS DE LA COOPERATIVE 9

La coopérative 9, mise sur pied il y a 23 ans
avec le programme fédéral de I'article 61
(34.18), éprouvait des difficultés au niveau des
réparations a effectuer sur ses bétiments.
D’importants travaux de magonnerie, entre
autres, étaient devenus nécessaires et urgents.
Les administrateurs étaient déja au courant de
cette situation et l'inspection réalisée dans le
cadre des Etats généraux est venue confirmer
ce fait. Le recours a une deuxiéme hypothéque
pour financer I'ensemble des travaux s‘avérait
la solution la plus sensée et la coopérative a
demandé a la SCHL I'autorisation de procéder
de cette maniére.

La SCHL n’a pas accordé cette autorisation, en
prétendant que ces travaux n'étaient pas
nécessaires & ce moment-ci. Cette réaction n'a
pas empéché la coopérative de poursuivre ses
démarches. Les membres étaient d’avis que
ces travaux ne pouvaient étre différés,
considérant que tout retard a procéder
engendrerait inmanquablement la détérioration
d’autres éléments du bétiment.

* Une telle augmentation doit étre assortie de
supplément au loyer pour les ménages a faible revenu.
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Finalement, la coopérative a opté pour une
solution qui peut servir d'exemple pour les
autres coopératives de méme type et qui font
face aux mémes résistances administratives de
la part de la SCHL, bien que la collaboration de
cette derniére soit avant tout souhaitable.

La coopérative a contracté une hypothéque de
200 000 $ aupres d'une institution financiere et
a liquidé son solde hypothécaire de 90 000 $
avec la SCHL. Le reste de I'emprunt servira a
réaliser les travaux. Ceci a pour effet de mettre
fin a I'entente avec la SCHL qui a exigé

5000 $ a titre de pénalité pour remboursement
anticipé du prét hypothécaire. De plus, des
délais administratifs & la SCHL concemant les
titres de propriété onft occasionné un retard
dans I'émission des fonds du nouveau prét
hypothécaire de linstitution préteuse et la
coopérative s’est retrouvé devant une situation
de manque de liquidités pour payer
l'entrepreneur qui avait commencé les travaux.

Pour les membres de la coopérative, qui ont
courageusement pris les moyens de préserver
leur patrimoine collectif, le premier impact
direct de la démarche choisie se traduit par
une augmentation de loyer de 20 $ par mois a
compter du prochain exercice financier. Les
augmentations subséquentes dépendront des
dépenses de fonctionnement et des taux
d'intérét lors des renouvellements de
I'hypothéque.

L’autre impact, et non le moindre, c'est que ces
coopérateurs gerent maintenant leur projet
sans l'encadrement d’une convention avec la
SCHL ou la SHQ, mais en accord avec la Loi
des coopératives.

Les coopératives formées entre 1980 et
1985

Cet échantilon de 14 coopératives est
composé de 13 coopératives mises sur pied
avec le programme de l'article 95 (56.1) et une
autre avec le programme PHI. Cet échantillon
représente 64% (14 sur 22) des coopératives

mises sur pied durant cette période et 60% des
unités (215 sur 357).

Il ne s'agit pas ici d'un groupe homogéne.
Composé de batiments rénovés, de batiments
recyclés et de constructions neuves, ce parc
comprend également des coopératives de
toutes grandeurs, allant de 6 unités pour la
plus petite a 29 pour la plus grande, et des
batiments de tous types, des plex aux « walk
up », en passarit par les maisons en rangée.

Autre facteur a considérer, une majorité de ces
coopératives possédert plusieurs petits
batiments comptant chacun peu d'unités, et qui
sont souvent relativement éloignés les uns des
autres.

La situation actuelle

Certaines coopératives montrent des signes de
bonne sarnté et les projections permettent
d'entrevoir pour elles un avenir relativement
serein. D'autres sont en bonne santé
présentemernt mais développeront
vraisemblablement  différents types de
problémes au cours des années a venir. Enfin,
d'autres montrent des signes de difficultés
majeures et risquent méme de disparaitre a
court terme si des mesures correctives rie sont
pas adoptées rapidement.

La situation financiére :

Les différentes données financiéres de
I'échantillon présentent presque autant de
difféerences qu’il y a de coopératives. Neuf
coopératives ont montré un déficit d'opération
pendant les deux demiéres années finarciéres.
Parmi ce groupe de neuf, cing ont un déficit
accumulé et quatre de ces cing coopératives
sont considérées comme éprouvant des
difficuités majeures qui mettent en jeu leur
avenir. Dans les tableaux qui suivent, vous
pouvez repérer ces 4 coopératives grace au

symbole &3.

Autre fait saillant de la situation financiére :
53 367 $ ont été retournés a la SCHL par les
coops de I'écharttillon au cours de la demiére
année de référence. Deux coops ayant des
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déficits d’opérations retournent respectivement
28186 $ et 19 326 $, soit 89% du total
retourné de la SCHL. Nous analysons plus loin
cette situation contradictoire.

Le tableau qui suit indique les coopératives qui
affichent des déficits au cours des deux
derniéres années et des déficits accumulés
ainsi que les montants retournés a la SCHL au
cours du dernier exercice financier.

2 (80l z2| 5o
2 | §|zz8|8gE| £¢
g EISEE|8°3| 23
8 |[°°°|858] 3¢®
36 2 8800%
32 1 7
14 i
1 1
37 3 v v 412 %
32 1
27 3 21758
44 3 v
1
;; 4 v N4
a3
7
& 3| ¢ 4 3233%
11 3 | 7 28186 5
6 1 7 19326 $
3
& 4 v 4 35$
9 5 | 53367 S|

Source : Etats généraux PSC

Seulement deux de ces coopératives n'ont pas
augmenté leurs loyers au cours des
2 derniéres années, et les loyers de l'une
d’'entre elles montrent un écart de seulement
2% du loyer moyen de la SCHL pour le
secteur.

L'échantillon présente un loyer moyen
semblable au loyer moyen de toutes les
coopératives mixtes étudiées (+0,6%).

Données financiéres :
2 58 3 5
@ S1 2¢ S
£ ) =1 28 CS g 3
3 |2a| & cgE| 8% | =%
o 5| 8% % <=
8 = | g = %
S -
36 7 [382% 9% 439%
(0,8%)
32 7 |379% 3% 2%
14 7 [3118 | -17% 2% 768 $
(2,9%)
37 7 [393% 13% 3% 894 %
(2,1%)
ey 7 |326% | -10% 3%
27 7 [313% -22% 307 %
(0,9%)
44 7 [328% | -12% 0.5% 500 $
(1,6%)
1 v [368% 6% 922 %
(1,3%)
31 423 $ 5% 2% 6334%
&a (5,4%)
43 332 % 3% 13%| 19366 $
& (16,7%)
7 7 [328% | -12% 26 %
&
11 7 |a93% 23% 2%
6 7/ |435% 18% 1% 4659%
(3,7%)
3 v [3518% 0% 7458 §
& (10,4%)
Total | 12 | 3698 | ,06% | 21%| 41659
Moy. (3%)

Source : Etats généraux PSC
L’état des béatiments .

Un coup d'ceil aux dépenses consacrées a
I'entretien au cours des deux derniéres années
révéle que bien que globalement, I'échantillon
affiche des dépenses qui se rapprochent
sensiblement des normes, les coopératives,
prises individuellement, montrent parfois des
écarts importants avec ces mémes normes.

32 | écart entre les loyers potentiels de I'année en cours
(moins 1%) et les revenus réels de la demiére année
financiére.
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Trois de ces quatorze coopératives nécessitent
des travaux urgents qui concernent la sécurité
des batiments.

82z|0 g5 |sg| 22
o |02 @ 65 |™5 35
2|l E|lTcs| €2 23 €y
B|238(82E| ®w |ER| &8
9 (8B 8| 05| vo |oam] g
QlEe Q= S [ I lTs) = _Q
Q|wEE|QER] 2 3w} =2
o So|lcoo o | X o 22
Ojlae-] o o 30 28

Qoo|a 8 o5 S5

8eT| 38 w]O: - 5w

LE 5= | S°
36 728 -11% 206 $
32 v 273 % 9% 667 $
14 v 290 % 16% 5718
1 v 48 7% 314 $
37 77 8] -69% 346 §
4| 7 2558 2% 231§
27| 7 465%] 86% 200
44 v 217 % -13% 376 %
31 107%] -57%| v 217 %
&
43 1458 42%| v 207 %
&
7 151 8| -39%| v 219%
&
1 v 240 % 4% 371 8%
6 268 $ 7% 167 $
3 2188} -13% 294 %
&

8 230% -8%|21% | 313%

Source Etats généraux PSC
La situation organisationnelle :

Nous avons été en mesure d'évaluer la santé
organisationnelle de ces coopératives a
lexception d'une seule. Les conseils
d’administration se rencontrent de fagon
réguliére et assument les responsabilités liées
a la tache dans 9 des 13 coopératives que
nous avons évaluées *°. La majorité des
membres assistent aux assemblées générales
dans 11 des 13 coopératives. La participation
des membres est suffisante pour accomplir les
taches dans 8 coopératives. Les dépenses et

% Une des coopératives de I'échantillon fonctionne sans
conseil d'administration. En assemblée générale
seulement.

la perception des loyers sont bien controlées
dans 10 coopératives.

La présence d'un gestionnaire externe (en
loccurrence la SOCAM) contribue a
'amélioration du fonctionnement d'une
coopérative ou elle est impliquée depuis peu, a
la demande de la SCHL et de la coopérative.

Neuf de ces coopératives montrent des signes
de bon fonctionnement.

0
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69% | 85% | 62% | 77% 69%
Source : Etats généraux PSC

Comme pour les coopératives du groupe
précédent, la question de la participation des
membres a été maintes fois soulevée. Et

3 Cette coop ne fonctionne plus. Dans le passé la coop a
connu des problémes importants par rapport a la
perception des loyers et au controle des dépenses. (voir
cas # 31 plus loin)
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comme pour le groupe précédent, il y a
également ici un cas de «drdle de
démocratie », ou le controle est I'affaire d’'un
méme groupe d'individus depuis plusieurs
années.

La situation future et les difficuités
rencontrées

La situation financiére a venir et les travaux
nécessaires :

La situation financiére actuelle et l'état des
batiments sont annonciateurs de difficultés
pour plusieurs de ces coopératives a court et a
moyen terme.

3 2 2 2

g s | &g o
@ ) )
2| §=3 | 2 | B=8 | 2
7 c X c c X c
o o 3 = o 3 3
S| =3 5 =9 5
o £ a £ o
36 51485%| 4290% 86370%] 7198%
32 312058 5201% 51960 %] 86609%
14 330083 4715% 63463%] 90669
1 737213] 46083| 102498%] 64069
37 393369] 4371 % 566108%] 62908%
34 57382%| 4414%] 945343 7272%
27 26857 %) 2984 % 785788 8731%
44 63934 9| 7992 % 84429%] 10554 %
31
& (122824 5| 53405 201969%) 8781%
43
éd | 110093 §| 37969 369352%| 12736 %
7
& B84582%| 52868 156598 %] 97879
11 157615 %] 6062%| 252726%] 97209%
6 116021 $) 4834%| 221300%] 92219
3
&3 | 109597 $| 64473 159576%] 93879
Mo| 76976%| 5024 %] 141426%| 8843$%

Source : Etats généraux PSC

Des travaux de l'ordre de 5 024 $ en moyenne
par unité seront nécessaires au cours des 10

35 Ce chiffre tient compte des dépenses reliées aux
travaux de remplacement et non pas des travaux
nécessaires a court terme pour permettre la location des
logements vacants. De plus, le rapport d'inspection de la
coop 31 mentionne qu'une expertise supplémentaire
concemant certains éléments structuraux est nécessaire.

prochaines années (comparativement a
9 658 $ par unité pour les coops mises sur pied
entre 1975 et 1979). D'une coopérative a
l'autre, ce montant par unité varie de 2 984 $
pour la plus basse, a 7 992 $ pour la plus
élevée. A noter que ces montants s’appliquent
aux travaux de remplacement.

Si on considére les travaux qui seront requis
au cours des 20 prochaines années, la
moyenne par unité grimpe a 8 843 $
(comparativement a 11 139 $ pour le groupe
de 1975-79), avec 6 290 $ pour la plus basse
et 12 736 $ pour la plus élevée.

Quant a la capacité financiére de ces
coopératives de procéder aux travaux jugés
nécessaires en utilisant la réserve de
remplacement, les fonds seront insuffisants au
bout de 5 ans pour 6 coopératives, dans
10 ans pour 6 et dans 20 ans pour 8.

Parmi le groupe ayant des réserves
insuffisantes, 5 coops n'auront pas de surplus
suffisant pour renflouer leur réserve dans cinq
ans. Pami ces cing, nous retrouvons les
quatre coops éprouvant des difficultés
majeures et une coop aux prises avec des
difficultés reliées a la mécanique du
programme.

Comme nous le mentionnions précédemment,
la plupart de ces coopératives connaissent ou
connaitront des difficultés d'ordre financier a
différents degrés au cours des années a venir
et le bati en sera directement affecté.

Nous pouvons subdiviser ces coopératives en
deux groupes, selon qu'elles font face a des
difficultés qui mettent en pénl leur survie a
court terme pour le premier groupe, et celles
ou nous ne décelons pas dindices de
difficultés majeures immédiates qui mettent en
pénl leur survie a court ou moyen terme, ou
dont le potentiel de difficulté peut étre
grandement réduit par des correctifs mineurs et
en implantant un suivi rigoureux.

Le tableau qui suit départage les coopératives
de Péchantillon selon les groupes décrits plus
haut et nous utilisons des symboles pour les
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identifier. Le tableau met en relation les déficits
a venir de la réserve de remplacement et la
possibilité de la renflouer au moyen des
surplus qui sont dégagés des opérations.
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Source : Etats généraux PSC

Le premier groupe, celui des coopératives qui
éprouvent des difficultés majeures, est I'objet
de propositions de redressement ou de
sauvetage alors que pour le second groupe,
nous pensons plus en terme de mesures de
préservation et de consolidation.

% &2 = difficuttés majeures qui menacent la survie de la
coopérative a court et moyen terme;

(== difficultés reliées a la mécanique du programme
(explications plus loin);

= absence de difficultés notables ou difficultés
potentielles qui ne mettent pas en péril la survie de la
coopérative si un suivi rigoureux est implanté et/ou des
correctifs mineurs apportés.

Les coopératives qui éprouvent des
difficultés majeures

Parmi les 14 coopératives du groupe, quatre
montrent des signes de difficultés majeures.
Les deux premiéres nécessitent une
intervention immédiate. Dans un autre cas, la
SCHL propose un plan de redressement qui,
essentiellement, transformerait la coopérative
en OSBLY. La quatriéme coopérative qui
connait des difficultés majeures pourrait s'en
tirer avec un nouveau plan de gestion et un
peu de souplesse de la part de la SCHL dans
I'application des régles.
Ces coopératives partagent les
caractéristiques suivantes :

- un déficit d’opération depuis plus de deux
ans et un déficit accumulé;

- trois sur quatre ont d'importants montants a
recevoir au niveau des loyers,

- un écart significatif entre les revenus
potentiels et les revenus réels (taux de
vacance élevé),

- les loyers montrent un écart de moins de
5% par rapport au loyer moyen des coops
des programmes fédéraux de la Pointe,
donc peu de marge de manceuvre pour
augmenter les revenus (excepté coop 7);

- l'entretien extérieur a été reporté;

- des travaux importants doivent étre réalisés
dés maintenant et dans l'avenir. D'ici
10 ans, de 3800 $ a 6 100 $ par unité, d'ici
20 ans, de 8 700 $ a 12 700 $ par unité;

- le solde de la réserve de remplacement est
de beaucoup inférieur au montant exigé par
la convention et cette réserve, en calculant
les contributions futures, sera toujours
insuffisante pour couvrir les couts des
fravaux;

- les projections sur 20 ans indiquent des
déficit d’opération de plus en plus
importants.

% Voir le cas de la coopérative 31 plus loin dans ce
chapitre.
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Les causes des problémes constatés varient
d'une coopérative a l'autre et les suivantes
méritent d’étre soulignées :

- un manque de savoir-faire des membres
concernant les aspects de gestion;

- des vices de construction et/ou des
problémes importants qui ont monopolisé et
monopolisent encore le temps et I'énergie
des administrateurs, en plus d’'occasionner
des dépenses importantes;

- et certains problémes sont parfois liés au
manque de rigueur des administrateurs ou
a leur négligence.

Mais peu importe la source des problémes
constatés chez certaines coopératives, une
difficulté moyenne se transformera
progressivement en difficulté majeure si le
délai est trop long entre le constat de la
situation problématique du départ et son
_ signalement, donc de la recherche de
solutions;

Les solutions proposées pour les coops qui
éprouvent des difficultés majeures

Coop 31
Déficit accumulé
Problématique Déficits annuels
Nombreux logements vacants
Réserve insuffisante
Plan de redressement,
Solutions Transfert 4 un OSBL
proposées Négociations SCHL et
SOCAM en cours)
Coop 43
Déficit accumulé
Problématique | Déficits annuels
Logements vacants
Réserve insuffisante
Gestion externe
Solutions Augmentation de l'aide
prédéterminée SCHL
proposées Hausse des loyers
Coop 7
Problématique | Déficit accumulé
Hypothéque 2° hypothéque de
additionnelle |50 000 $ (8%-15 ans)
Autres
mesures Hausse des loyers

Coop 3

Déficits annuels et réserve
insuffisante

Problématique

Hypothégue 2° hypothéque de
additionnelle 50 000 $ (8%-15 ans)
Autres Hausse des loyers
mesures

Les scénarios font appel a latteinte de la
pleine location et & des hausses de loyer qui
sont la conséquence, pour les projets 7 et 3, de
la 2° hypothéque, et pour le projet 43, du coat
de redressement de la coopérative (déficit
accumulé important).

De plus, pour chacune des trois coopératives
qui garderaient leur identité coop, un plan de
formation pour les administrateurs serait
souhaitable ainsi qu'un soutien de gestion par
un gestionnaire externe. Considérant que le
projet 31 affiche un taux de vacance de 40% et
que les loyers se situent déja au niveau du
loyer moyen de la SCHL, une diminution de
loyer s'impose en tant que mesure d’incitation
a la location.

Impacts des mesures proposées sur les
loyers :

Mesures Loyer | Nou-
Coop actuel | veau
. loyer
31 | Diminutionde | 427 % | 417 $
25%
Moins 20 $ pour
_log. vacants
43 plus 10 % 332% } 3659
(33 $ par
unité/mois)
7 plus 10 % 3358 | 368%
(33 $ par
unité/mois)
3 plus 10 % 351% | 386 %
(35 % par
unité/mois
Moy : 362% | 384%

Dans trois cas sur quatre, les mesures
correctives hausseraient les loyers a une
valeur de 83% a 90% du loyer moyen
déterminé par la SCHL. Ce loyer SCHL, méme
s'il représente théoriquement la limite de la
marge de manceuvre pour les hausses de
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loyer, est établi en tenant compte du marché et
non pas de la capacité de payer des locataires.
Dans le cas de la coopérative qui est I'objet
d'un plan de redressement qui la transforme en
OSBL, le nouveau loyer, aprés réduction,
représente tout de méme 97% du loyer moyen
SCHL.

LE CAS DE LA COOPERATIVE 31

Historigue :

La coopérative 31 a fait I'acquisition, vers 1985,
de 4 béatiments dispersés dans le quartier. Trois
de ces béatiments ont subi des rénovations
majeures des I'acquisition et le quatrieme était un
achat « clé-en-main » d’'un batiment rénové sous
I'égide d’une société para municipale, la
SOMHAM.

Selon les indications de la SCHL, Ia participation

des membres a la vie coopérative a perdu de la

vigueur deés les premiéres années et le fardeau
de la gestion reposait sur quelques
administrateurs. Il y a quelques années, la
coopérative fut victime d'une fraude et les pertes
financiéres furent importantes. Il y a deux ans, la

SCHL a recommandé Fimplication de la FECHIM

dans le dossier. Le contrat de la fédération

consistait a :

- former les membres du conseil et de
I'assemblée générale;

- aider & la résolution des problémes;

- voir a la bonne exécution des mandats;

- entreprendre les actions juridiques, s'il y avait
lieu, pour et au nom de la coop;

- refuser toute décision du conseil ou de
I'assemblée générale non conforme a Ia loi et
aux intéréts de la coopérative;

- assurer le soutien des comités;

- superviser la collecte des loyers;

- S'assurer de la tenue des livres, registres et
comples;

- contrbler les revenus et les comptes a payer;

- calculer l'aide assujettie au contrble du
revenu.

Malgré l'implication de la FECHIM, la situation de
la coopérative n’a pu étre redressée : vacances
importantes et persistantes, logements détériorés
el par conséquent difficiles a louer, comptes en
souffrance et frais d'intéréts en croissance,
contrat de gestion lourd a supporter

financierement. Cependant, la coopérative
honorait toujours ses obligations envers son
créancier hypothécaire, la SCHL.

En 1998, la SCHL tentait une approche aupres
de I'OSBL Iocal en gestion d'immeubles (la
SOCAM), pour lui proposer de reprendre a son
compte la propriété, sous certaines conditions
émanant pour la plupart du Fonds d’assurance
hypothécaire (FAH) qui garantit le prét de la
coopérative. La SCHL a rencontré le conseil
d’administration de la coopérative pour lui faire
part de sa décision de transférer la propriété a un
OSBL. Les membres ont acceplé l'idée.
Précisons toutefois qu'aucune autre solution ne
leur était proposée.

La proposition de la SCHL :

Le plan de sauvetage proposé consistait a
transférer la propriété et la convention avec la
SCHL a I'OSBL acheteur. Les conditions étaient
les suivantes :

- gel de l'aide assujettie au contrble du revenu
(AACR) a son niveau effectif au moment de
la transaction et application de la régle de
diminution par attrition;

- budget d’exploitation soumis a I'approbation
de la SCHL;

- impossibilité de constituer une réserve de
remplacement;

- frais de conciergerie non reconnus;

-  poste d'incitation a la location (2,5% des
revenus potentiels);

- loyers maintenus légérement au-dessus des
loyers du quartier (+3%);

- travaux reconnus par le FAH comme étant de
nature économique (90 000 $), inférieurs a
l'estimation des services techniques de la
SCHL (180 000 $);

- atteinte d'un taux de vacance de 6% des la
deuxiéme année (se situe a plus de 40% au
moment du transfert 8 'OSBL);

- déficit de la premiére année épongé par le
FAH (14 000 $);

- comptes & payer de la coopérative acquittés
par le FAH (64 000 $);

- frais de transfert reconnus et payés par le
FAH (10 000 $);

- lout surplus annuel devra étre versé a la
SCHL jusqu’au remboursement complet des
sommes investies pour le plan de sauvetage
(178 000 $).
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La situation actuelle :

Le GRT Bétir son quartier a procédé a I'analyse
de Ia situation financiére de la coopérative et un
architecte fut mandaté pour fournir une
estimation des travaux nécessaires pour
afteindre la pleine location des logements.
L’inspection des bétiments fut de plus réalisée
parla SHQ a l'aide de la grille utilisée dans le
cadre des Etats généraux.

Cette analyse révéle ce qui suit :

- les travaux essentiels s’élevent a
308 000 $;

- les comptes a payer s’élévent 446 000$%;

- le déficit du demier exercice de la coop

s'éléve a 20 000 $;

- les autres frais liés au transfert s’élévent a
144 000 $ (TPS et TVQ, imprévus sur
travaux, honoraires professionnels, et :
reconstitution d’une réserve de remplacement
de 12 000 9).

Le coit du sauvetage s'éléve donc a

. 518000 $.

La contre-proposition faite & la SCHL :

Suite a la remise du rapport du GRT surla
situation actuelle, une rencontre avec le RIL,
Bétir son quartier, la coopérative 31, la SOCAM
et la SCHL eut lieu afin de concilier, autant que
possible les deux approches : celle du FAH et
celle de 'OSBL acquéreur potentiel.

Au lendemain de cette rencontre, le GRT, le RIL -
et la SOCAM ont acheminé la proposition
suivante & la SCHL, laquelle tient compte des
marges de manceuvre du FAH et de la SCHL
telles qu'exposées par leurs représentants lors
de cette rencontre et nécessite une implication de
I'OSBL dans la réalisation de certains travaux :

- extension de I'amortissement des préts
existants de 5 années supplémentaires (total
de 28 ans débutant en janvier 1999, la
convention se terminant dans 23 ans);

- financement sous forme de prét d’'un montant
de 477 000 $ amorti sur 23 ans & 6,11%, en
275 remboursements mensuels de 2 516 $
en capital et intéréts débutant la 6°™ année,

plus un dem/er versement de 191 892 $ a
Iéchéance;*®

- alde prédéterminée constituée de l'aide ‘
maximale moins 'AACR pour foute la durée
restante de la convention;

- taux de vacance de 6% la premiére année et
de 4% les années subséquentes;

- pourles rendre accessibles sur le marché
local, les loyers abaissés de 3% la premiere
année et augmentations annuelles
subséquentes qui suivent l'inflation;

- reconnaissance des frais de conciergerie.

Cette proposition suppose que 'OSBL peut
disposer des surplus annuels comme il I'entend
(par exemple effectuer des travaux ou des
réparations sur les inmeubles).

Il fut aussi convenu lors de cette rencontre de
requérir les services d’un ingénieur conseil et de
commander un rapport plus précis sur les
problémes structuraux de I'un des bétiments. Sur
réceptionde ce rapport, la SCHL doit
communiquer a la SOCAM sa position finale sur
ce dossier.

Les autres coops et les mesures de
préservation

Les 10 autres coopératives du groupe
connaissent des difficultés de moindre
importance ou représentent un potentiel de
difficultés mais celles-ci ne mettent pas pour
Pinstant leur survie en question. Les indices
communs de santé relative de la plupart de ces
projets sont :

- la présence d'un surplus accumulé;

- un surplus d'opérations au cours des deux
demiéres années;

- le bas taux de vacances et mauvaises

créances;

la réserve de remplacement est

suffisamment alimentée;

- des indices d'entretien régulier a jour.

38 Cette mécanique aurait déja été utilisée par la SCHL
pour certains projets a I'extérieur du Québec. Ceci permet
au projet de supporter un financement additionnel plus
important que ne le permettrait sa capacité de
remboursement annuel. Cette méthode mise sur un
refinancement a la fin du prét pour effectuer le demier
paiement du prét SCHL.
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Ces indices de santé relative n'empéchent pas
d'élaborer des scénarios « de préservation »
décrits dans le tableau suivant :

telles qu'elles apparaissent dans le tableau qui
suit :

Augmentation Loyer Nouveau
de loyer *° actuel loyer
36 382 %
32 379 %
14 3118
37 10 % (39 $) 393 $ 432 $
34 2% de plus que 326 % 340 $ An-1
I'inflation pendant 10 ans 354 $ An-2
27 15 % (An-9) 313 $ An-1
(56 $) 378 $An-9 | 434 $ An9
44 328 %
1 368 $
11 493 $
6 435%

a Modifications
§ Problématique budgétaires™
et autres mesures
iif Pas de probléme majeur
32 | Déficits annuels Diminution de la
% | avec un solde contribution annuelle
trés élevé de la réserve | a laréserve : de
4000%$4200089.
3: Pas de probléme majeur
37 | Déficits annuels Diminution de la
% |importants avec un contribution a la
solde trés élevé de la réserve
réserve de3116$a425009%
et hausse des loyers
de 10 % a FAn-1.
34 | Déficits annuels Augmentation des
* loyers
de 2% supérieure
a linfiation

pendant 10 ans.

Diminution de la
contribution a la
réserve de 1800 % a
500 $ par année.
Augmentation des
loyers de 15% a 'An- 9.

27 | Déficits annuels a
% | partir de 'An-6.

44 | Réserve insuffisante Transfert de 20 000 $
* du surplus a la réserve
en 'An-10.
1 Pas de probléme majeur
*
11 | Déficits annuels Augmentation de l'aide
= | Difficultés reliées au prédéterminée et gel
Programme 56.1 pendant 5§ ans.
6 Déficits annuels Augmentation de la
=7 |etréserve insuffisante; | contribution a la
Difficultés reliées au réserve de 4 000 $ 2
Programme 56.1 10 000 $.
Augmentation de l'aide
prédéterminée et gel

pendant 5 ans.

L'adoption des mesures qui précédent ou
d'une gamme de solutions qui inclurait ces
mesures entraineraient des modifications au
niveau des loyers payés par les membres

9 Les coopératives peuvent choisir d'échelonner
I'augmentation de loyer de plusieurs fagons et doivent
s’assurer qu'il y a suffisamment d’AACR disponible ou de
SLO pour les ménages a faible revenu.

Ces coopératives devront adopter des mesures
qui nécessitent une planification 8 compter de
maintenant et l'impact des solutions proposées
pourrait étre difficle a supporter (pour la
coop 37, le nouveau loyer relié a la mesure
corrective est supérieur au loyer moyen
SCHL).

Pour deux des coopératives, la réserve de
remplacement sera insuffisante pour financer
les travaux a venir, mais elles seront alors en
mesure, sans pour autant mettre leur survie
financiére en danger, d’augmenter
suffisamment leur contribution a la réserve de
remplacement ou de transférer une partie de
leur surplus dans la réserve.

Quatre autres connaitront des déficits
d’opération annuels selon les projections. Nous
sommes en mesure de concevoir des
scénarios qui leur permettront d'éviter les
embiches financiéres majeures, pour autant
qu’un suivi rigoureux est apporté et que la
planification soit faite sur une base
semestrielle.

Enfin, une autre doit contracter une 2°
hypothéque afin de financer des travaux. Les
autres auront a transférer des montants
importants de leur réserve générale a la
réserve de remplacement.

0 Les augmentations peuvent étre échelonnées
differemment de ce qui figure dans cette colonne.
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Les difficultés reliées a la mécanique du
programme

Pour deux de ces coopératives, les cas 6 et
11, les difficultés financiéres actuelles et a
venir relévent de la mécanique de l'article 95
(56.1). Les deux affichent des déficits
d'opération depuis quelques années et nos
projections démontrent que cette situation va
empirer au cours des années a venir.

Les déficits d'opération passés et a venir :

Coop 6 Coop 11
1996 -38489% -3867%
1997 - 6 647% -12198 %
1998 -3659% -21668 9
1999 -9790 % -24732%
2000 -12643 $ -27732%

Source . Etats généraux PSC

Malgré des loyers de beaucoup supérieurs au
loyer moyen de I'ensemble des coopératives
de Pointe-Saint-Charles mises sur pied avec
les programmes du fédéral, malgré une gestion
serrée des dépenses et 'absence de vacances
et de mauvaises créances et malgré une
participation exemplaire des membres afin de
minimiser les dépenses en entretien, les
déficits annuels continuent de grimper et les
surplus accumulés anténeurement
disparaissent progressivement. Autre point
commun entre ces deux coopératives, il s’agit
de constructions neuves.

La seule cause a la base du probléme vécu par
ces coopératives est la disparition progressive
de la part de la subvention aux opérations de la
SCHL qui va a l'aide prédéterminée. Et la seule
solution, mise a part une augmentation des
loyers qui les situeraient au-dessus du loyer
moyen SCHL, est la modification de la
convention avec la SCHL.

Cette modification consisterait a hausser l'aide
prédéterminée a un niveau de viabilité lors de
la premiére année de l'intervention (en fonction
de laide maximale disponible) et de la

maintenir au méme niveau pendant 5 ans,
aprées quoi elle rePrendrait son rythme
d’attrition progressive. *'

Points de comparaison

Dans ce groupe de coopératives, la grandeur
moyenne de celles qui vivent des difficultés
majeures est de 21,3 unités alors que la
grandeur moyenne pour les autres
coopératives est de 13 unités. Les quatre
coopératives en grande difficulté comptent une
moyenne de 3,5 indices (sur 5) de déficience
organisationnelle alors que cette moyenne est
de 0,4 indice pour les autres coopératives.
Parmi les quatre coopératives en sérieuse
difficulté, trois sont propriétaires de trois
batiments et plus distants de plusieurs patés
de maisons les uns des autres. Parmi les
autres coopératives, cinq n‘ont qu'un seul
immeuble a gérer et les cinq autres possédent
plusieurs batiments & proximité les uns des
autres.

Les coopératives formées entre 1986 et
1994

L'échantillon de ce groupe est composé de 10
coopératives dont 8 coops PSBL-P et 2 coops
mixtes du programme PHASOM* (nous avons
le rapport d'inspection d'une onziéme coop,
mais nous n'avons pu obtenir les données
financiéres a temps pour les intégrer a ce
rapport).

Cet échantillon représente 52,6% (10 sur 19)
des coopératives mises sur pied durant cette
période a Pointe-Saint-Charles et 51,3% des
unités (162 sur 316).

“Progr. | Totaldes | ontadhéré | coops

Ccoops au projet étudiées

PSBLP 14 9 (64 %) 8 (57%)
Art. 95 (56.1) 2 0 (0%) 0 (0%)
PHI 1 0 (0%) 0 (0%)

PHASOM 2 2 (100%) 2 (100%)
I TOTAL I 19 | 11 (58%)# 10 (53%)i

“1 Cette mesure de redéploiement de l'aide a été utilisée
ailleurs au Canada selon la FHCC.
“2 \oir chapitre Les définitions.
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Cette période (1986-1995) est marquée par la
fin des programmes fédéraux et une
intervention importante de la part du
gouvernement du Québec dans le
développement de nouveaux projets de
coopératives et d'OSBL. Le RESO, le RIL et
d'autres partenaires du Sud-Ouest obtenaient
a la fin de cette période un programme
spécifique au Sud-Ouest de Montréal, le
PHASOM, qui permit de développer 22 unités
coopératives a Pointe-Saint-Charles.

La situation actuelle

La situation financiére et la gestion :

Etant donné la nature du programme PSBL-P,
notre analyse vise moins a établir des
projections en fonction des résultats
d'opération (car la SHQ assume les déficits
d’exploitation) mais plus sur la qualité de
gestion, [l'état des immeubles et le
fonctionnement coopératif.

Les deux projets PHASOM ont affiché un
surplus d’'opération depuis 2 ans et nos
projections indiquent qu'ill n'y aura pas de
déficit dans l'avenir et que la réserve de
remplacement sera suffisamment alimentée
pour effectuer les travaux identifiés.

Admin.

Coopérative Bgn"/;?:r';‘;’:r?:t Gestion | % des
est transféré extermne | dépenses
24 | PSBLP v 8,0%
41 | PSBLP w4 9,5%
2 | PsBLP v SAMAT™ 15,1%
19 | PSBLP v SOCAM 11,1%
10 | PsBLP v SOCAM 14,2%
23 | PHASOM 14,0%
39 | PSBLP v SOCAM 8.2%
4 PSBLP v 4,0%
16 | PHASOM v SOCAM 14,8%
46 | PSBLP 3,9%
8 5 10,3%

Source * Etats généraux PSC

4 . . ] .
Gestionnaire privé, non communautaire.

La proportion des dépenses consacrées a
l'administration varie d’'un projet a l'autre, de
3,9% a 15,1%, la moyenne étant de 10,3%. Il
faut cependant noter que ce poste regroupe
toutes les dépenses administratives, et ne
concerne pas seulement les différents
éléments de gestion.

La réserve de remplacement est présentement
suffisamment alimentée pour 8 des 10 coops
de 'échantillon.

Données sur les loyers :

Coopérative Loyer © o c o

moyen (2 8| D28 | ol

Se| e8| 85

58| 525 °o >

a®| o8© o

0| Jog =
24 | PSBLP | 206 $ 1450 % 2,4%
41 PSBLP | 337 $ 849 $ 1,2%
2 PSBLP | 234 $ 6299 %] 16,0%
19 | PSBLP | 301 % 8454 3| 19,5%
10 PSBLP | 207 $ 4625 % 8,5%
23 [PHASOM| 261% | 3% 2045 % 9,3%
39 | PSBLP | 204 $ 944 $ 3,2%
4 PSBLP | 283 % 11978 1,8%
16 |PHASOM| 252% | 8% 712 § 1.6%
48 PSBLP | 191 % 592 $ 1,4%

Total 27167 $

Moyenne | 248% [1,1%| 2747 $ 6%

Source Etats généraux PSC

Les projets PSBL-P de l'échantillon ont la
particularité de ne pas afficher de mauvaises
créances. Par contre, les loyers a recevoir en
fin d'exercice financier pour I'ensemble de
P'échantilion se chiffrent 8 27 167 $ pour une
moyenne de 2 717 $ par coopérative. Ceci
représente 6% des revenus de I'échantilion.

L’état des béatiments :

Trois des dix batiments sont des constructions
neuves, six ont été rénovés et une école a été
recyclée. On pourrait s’attendre a ce que ces
batiments ou les interventions sont plus
récentes par rapport aux groupes analysés
précédemment présentent moins  de
problémes, mais rappelons-nous que les
résultats du sondage démontraient que les
répondants des coops mixtes et des coops
PSBL-P (qui représentent 80% des coops de
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I'échantillon) signalaient dans une méme
proportion que des travaux majeurs étaient
nécessaires dans leur immeuble.

Données sur les dépenses d’entretien :

Kl c8
Coopérative g 5 ¢ %.? 8 3 _ % s, )
2883| =2, [E352
8858 SsI8 3588
16 | PHASOM 332% 33% 3008%
23 | PHASOM 353 % 41% 357 $
4 | PSBLP 255 % 2%| 2089
39 | PSBLP 329§ 32% 208 $
10 | PSBLP 202 % -19% 208 $
24 | PSBLP 417 % 66% 223 %
46 | PSBLP 320 % 28% 208 $
41 | PSBLP 813 % 225% 3018%
2 | PSBLP 203 % -19% 327 %
19 | PSBLP 111$ -56% 208 $
[les10coops | 33%] 2559 |
PSBL-P 33% 236 %
PHASOM 37% 328%

Source . Etats généraux PSC

Trois des dix coopératives ont consacré aux
dépenses d'entretien des montants inférieurs a
la norme SHQ. Pour les autres, ces montants
sont supérieurs a la norme, la coop 24 ayant
dépensé deux fois plus que la norme et la coop
41 plus de trois fois le montant prévu. On peut
expliquer ces écarts considérables par la
réalisation de travaux d’envergure lors du
dernier exercice financier.

Enfin, des travaux urgents reliés a la sécurité
ont été identifiés dans 2 coops au moment de
linspection. Il s’agit d’'une situation dangereuse
causée par des briques disloquées et des
alléges brisées pour une coopérative et des
planchers de balcon, des garde-corps, des
escaliers extérieures et un mur de magonnerie
a réparer pour l'autre.

La situation organisationnelle

La majorité des coopératives de I'échantillon
montrent des indices de bon fonctionnement

(80%), mais comme pour les groupes analysés
précédemment, la question de la participation
des membres souléve des insatisfactions.
Deux des coopératives connaissent des crises
organisationnelles, affichant tous les indices
d’'un fonctionnement chaotique.

Le tableau qui suit résume la situation
organisationnelle des  coopératives de

I'échantillon :
o €
£ o o .
ss |E8 | of 2 |2 |3
E8unlsE 82|08 | % -
§a—;§ Ea SE [ =8 o . 2
Eo5!88 (52| .28|53%| §
853 (%« S5 |82 | 852 8
o3E| Q= Qo @89 C“'QE) ®E
228|582 |08 |28E(23:|8S
<-8|=8E|55|888|825|58
S8, |EEE| B85 | B PET |23
883|888 3| 885588 |u=m
6| 7 7 7 7 AR
SOCAM
23 v v e v v
41 7 7 |NSP| 7
39 v
SOCAM
0] 7 7 7 A
SOCAM
24| < 7 7 7 |7
SOCAM
46 v v v e e
41 v/ v/ v/ v
2 7
SAMAT
19| 7 7 7 e 7 |7
SOCAM

80% | 80% |50% | 80% | 60% }80%
Source : Etats généraux PSC

Une des coopératives ne fonctionne pas avec
un conseil d'administration mais seulement
avec I'assemblée des membres. Cing d’'entre
elles ont recours aux services de gestionnaires
externes.

Trois des coopératives connaissaient des
difficultés  organisationnelles lorsque Ila
SOCAM a été appelée pour assumer la
gestion. Depuis, leur situation montre des
signes de redressement.
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La situation future et les difficultés
rencontrées

Les travaux nécessaires* et la situation
financiére a venir

Les projections faites a partir des rapports
d'inspection démontrent que pour I'échantillon,
le montant moyen des travaux a faire au cours
des 10 prochaines années est de 65 382 $, ou
de 4 010 $ par unité. D'une coop a l'autre, les
montants par unité varient de 2 300 $ a
83258%.

Pour les travaux a faire au cours des
20 prochaines années, la moyenne est de
126 156 $ par coopérative et de 8 302 $ par
unité. Les montants par unité varient de
4028% 213998 $.

au cours des 20 prochaines années :
47,2% des travaux du groupe 75-79
86,1% des travaux du groupe 80-85

o o
£ %2 ey
® @ © ) o B
3 Sx8 1 E4 | 855S| Fo
& 58T | 25 | ®8Q | 2§
38 °eE3 | f2 | B85 | €9
16 PHASOM 4859551 32409 85 156 $ 5677 %
23 PHASOM 16098 $| 2300 % 28 199 % 4028 %
4 PSBLP 67187%| 3359%| 135047 % 6752 %
39 PSBLP 54590%5| 4549 % 86370 % 7198 %
10 PSBLP 52861%| 2403%| 102708 $ 4 669 $
24 PSBLP 123592%| 51505} 2447009 10196 $
456 PSBLP 45353%]1 2520% 95244 $ 52919
41 PSBLP 898743 4993%| 205261 % 11403 %
2 PSBLP 116544 %] 8325%| 195977 % 13998 $
19 PSBLP 39124 ${32608% 82 896 $ 6908 $
Les 10 coops 65382%| 40103| 126156 % 7612%
PSBLP 73641%] 43203 | 1397409% 8302%
PHASOM 32347$|2770% 56 678 $ 4853%

Source Etats généraux PSC

Par rapport aux deux autres groupes analysés
précédemment, la moyenne par unité des
montants requis pour I'échantilion représente :

Les projections démontrent par ailleurs que les
réserves de remplacement seront insuffisantes
pour réaliser les travaux identifiégs. A la
différence des groupes précédents, nous ne
mettons pas ici en relation les surplus
accumulés et le solde de la réserve, puisqu'il
n'y a pas de surplus accumuiés dans les coops
PSBL-P (8 coops sur 10 dans 'échantillon).

La réserve de remplacement
Coopérative [sera insuffisante pour réaliser les
travaux identifiés dans:
5 ans 10ans | 20 ans
16 | PHASOM
23 | PHASOM
4 PSBLP v v
39 | PSBLP Ve v v/
10 | PSBLP
24 | PSBLP v v V4
46 | PSBLP v v
41 PSBLP v v v
2 PSBLP v v v/
19 | PSBLP v/ v
Les 10 coops 40% 70% 70%
PSBLP 50% 88% 88%
PHASOM 0% 0% 0%

Source : Etats généraux PSC

Parmi les PSBL-P, il n'y a qu'un seul projet qui
aura une réserve suffisante pendant 20 ans.
Pour trois autres projets, la réserve sera
suffisante jusqu'a la dixiéme année. Les deux

au cours des 10 prochaines années :
41,5% des travaux du groupe 75-79

79,8% des travaux du groupe 80-85

“ Travaux qui relévent de la réserve de remplacement et
non de I'entretien régulier et des réparations mineures.

projets PHASOM n’éprouveront pas de
problémes de réserve de remplacement.
Solde de la réserve de remplacement dans:
5 ans 10 ans 20 ans
4 40842 § -10617$ 63 293 §
39 -22177 % -23272% -40 887 $
10 44877 % 16 680 $ 16359
24 45423 % -38723%| -145465%
46 1595 % -6360% -36 898 §
41 -20639 $ -67348%} -103 088 §
2 -75818 % -79832%] -158263 %
19 923 % -557 % -32689 $
Total| -758208] -1494138] -578948 %
Source Etats généraux PSC
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Si on additionne uniquement les réserves
déficitaires, le résultat est le suivant pour
I'échantillon des 8 coopératives PSBL-P :

| 5ans 10 ans 20 ans

-160057 $| -166093$| -580583 $

Source Etats généraux PSC

Les solutions proposées

Contrairement aux deux autres groupes
analysés précédemment, nous n'établissons
pas de scénarios financiers pour les
problématiques rencontrées. Les zones
d’intervention financiére sont limitées au niveau
des cooperatives PSBL-P. Il n'y a pas de
marge de manceuvre au niveau des loyers et
des scénarios de refinancement sont
difficilement concevables. Par contre, nous
sommes en mesure de proposer des solutions
susceptibles de préserver la qualité du bati et
ces solutions passent inévitablement par la
Société d’habitation du Québec :

mis a I'épreuve par une de celles-ci. Les
2 autres doivent chercher une
hypothéque additionnelle afin d’arréter
la détérioration de plus en plus évidente
de leurs immeubles;

4 coopératives 56.1 sont ou seront
bient6t en difficulté majeure;

L'avenir de 2 coops dépend des
négociations avec la SCHL sur la
redéploiement de l'aide fédérale;

Les 8 autres coops 56-1 et PHI vont
relativement bien, certaines étant plus
fragiles que d’autres. Leurs problémes
actuels ou futurs peuvent étre résolus
par des augmentations de loyer ou des
modifications aux contributions a la
réserve. ll faudra évaluer Vimpact sur
les ménages a faible revenu;

Les 2 coops PHASOM ne montrent
aucune indice de difficulté a moyen
terme;

Parmi 8 coops PSBLP, la réserve de
remplacement sera insuffisante pour

4 coops dans 5 ans, pour 7 coops dans
10 ans et 20 ans.

1- Il faut utiliser la réserve de remplacement
uniquement pour les dépenses de
remplacement, et éviter de l'utiliser pour les
dépenses d'entretien normal ou de
réparations urgentes qui excédent les
montants au budget;

2- |l faut envisager une augmentation de la
contribution annuelle a la réserve de
remplacement.

Les coopératives d’habitation en résumé

Parmi les 21 coopératives d’habitation mixtes
(art. 61 (34.18), art. 95 (56.1), PHI, PHASOM) :

= Les 5 coopératives «agées» nécessitent
des travaux importants et les réserves
de remplacemerit sont insuffisantes.
Pour les 3 coopératives 34.18, le
refinancement du projet semble étre
une solution accessible, ayant déja été

Faits saillants

6 coops 56.1 (21%) nécessitent une
nouvelle entente avec la SCHL;

2 coops 56.1 (7%) nécessitent une
hypothéque additionnelle;

3 coops 34.18 (10%) pourraient
mettre un terme a leur entente avec
la SCHL et refinancer leur projet;

7 coops PSBL-P devraient négocier
une augmentation de leur
contribution a la réserve de
remplacement;

11 coops (38 %) semblent étre aen
santé» actuellement et a long terme,
mais a condition qu’elles adoptent de
nouvelles habitudes de planification
qui tiennent compte des réparations
futures des immeubles, de
Pévolution de la réserve de
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remplacement, et de la formation des
membres;

D Malgré les difficultés reliées a la
gestion, au programme 56.1 et &
I'entretien, 80% des coops montrent
plusieurs signes de bon
fonctionnement, entre autres parce
que la majorité des membres
participent, que le conseil
d’administration assume ses
responsabilités et que les revenus et
les dépenses sont bien controélés.

En résumant les données moyennes des
coopératives étudiées, nous sommes en
mesure d'établir le profil moyen suivant :

unités par coopérative 16
Revenus ™ | Loyer moyen 315§
Loyer moyen des 56.1, 34.18 et PHI 359 %
Loyer moyen des PSBLP et PHASOM 2458
Dépenses *° | Assurances 116 $
Entretien 298 $
Administration 130 %
Vérificateur 108 §
Contribution a la réserve 289 %

Travaux
par unité Au cours des 10 prochaines années 5473 %

Au cours des 20 prochaines années 9677 %

Etatdela |% des coops ayant transféré 80 %
Réserve des montants dus a la réserve 73 %

la réserve sera insuffisante : 5ans 48 %

dans 10 ans 55 %

dans 20 ans 55 %

organisa- % dont le C.A. se rencontre de fagon

tionnel régulidre et assume ses responsabilités 75 %
% dont la majonté des membres
participent 4 l'assemblée générale 79 %
% ou la participation des membres est
suffisante pour accomplir les taches 57 %
% ou les dépenses et la perception
des loyers sont bien contrélées 79 %
% des coops qui montrent plusieurs
signes de bon fonctionnement 79 %

Source . Etats généraux PSC

Quant aux données provenant du sondage ¢,
les faits saillants sont les suivants, une fois les
coopératives mixtes et PSBL-P réunies :

“ oyer par logement par mois.
Moyenne par unité, par année.

' Proportion des
coopérateurs dont le
revenu est inférieur &
20 000 8 par année

(1 666 $ par mois)

»1 59%

Y

Proportion de
locataires dont le loyer
est en fonction du

revenu (sans tenir
compte du taux d'effort)

66%

Proportion de
coopérateurs qui
habitent le quartier
depuis au moins
16 ans (1982)

58%

\FLEE,

Proportion de
coopérateurs qui
consacrent 4 heures et [« 0,
plus par mois a la 57%

LY Proportion de
coopérateurs qui sont [
assez ou lrés satisfaits 4
de vivre dans une §

Nous serions tentés de chercher a appliquer le
profil qui précéde a l'ensemble du parc des
47 coopératives de Pointe-Saint-Charles. Ceci
vaut pour les résultats du sondage. Cependant,
parce que I'échantilion étudié sur le terrain n'a
pas été extrait de fagon aléatoire mais bien sur
une base d'invitation, les autres données ne
peuvent étre appliquées a l'ensemble des
coopératives par simple extrapolation.

a7 Rappelons que I'échantillon du sondage n’est pas le
méme que I'échantillon des coops étudiées. Celles-ci sont
au nombre de 29, alors que les 202 répondants au
sondage provenaient des 47 coopératives d’habitation de
Pointe-Saint-Charles ou une partie de ces coopératives.
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Par contre, la situation constatée auprés de
29 coopératives est sirement indicative en
partie de la situation des 18 autres situées
dans le méme quartier. Ce que nous sommes
en mesure d’affirmer, c'est que nous avons pu
étudier les quatre coopératives de Pointe-
Saint-Charles qui sont aux prises avec les
problémes les plus graves, du moins selon les
informations qui nous ont été fournies par la
SCHL. Nous savons également qu'une autre
coopérative  convenait dun plan de
redressement avec la SCHL au moment ou le
projet des Etats généraux débutait son travail
de terrain, mais nous ne connaissons pas les
conditions de ce plan de redressement.

La liste des indicateurs servant de base a
I'étude des OSBL en habitation n'est pas aussi
exhaustive que pour les coopératives
d’habitation parce que moins d'éléments sont
contrélables au niveau des solutions qui
pourraient étre proposées; une grande partie
du parc est constituée d’'OSBL PSBL-P et
d'OSBL gérés par des administrations
publiques, ce qui peut restreindre le champs
d'intervention possible.

L’échantilion

Le parc des OSBL a Pointe-Saint-Charles
compte 603 unités, dont 133 ont été mises sur
pied par la SOMHAM et la SODEMONT
(avjourd’hui la SHDM) avec le programme de
l'article 95 (56.1) de la SCHL. Deux immeubles
totalisant 59 unités sont issus du programme
PALL de la SHDM. La plupart des autres
projets relévent du programme PSBL-P. Le
dernier projet d’habitation d’'OSBL a voir le jour
a Pointe-Saint-Charles sont les Habitations

Sherwin-Williams, qui comptent 75. unités et qui
ne font malheureusement pas partie de
I'échantillon étudié, I'inauguration ayant eu lieu
en cours d'étude.

Batiments | Unités
SHDM 56.1 20 133
SHDM PALL 2 59
SOCAM 2 55
0S-7 2 18
0S-11 1 25
08-3; 0S-9 2 51
0S-6; 0S-8; 0S-10;
0S-12; 0S-13 10 108
08-2 1 17
08-15 1 50
0S-14 1 12
HABITATIONS
SHERWIN 1 75
TOTAL 603

Source  SOCAM et SHDM

L'échantillon étudié correspond a 73,1% des
OSBL en habitation de Pointe-Saint-Charles.*®

Batiments | Unités
SHDM 56.1 (art. 95) 20 133
SHDM PALL 2 59
0s-7 2 18
08-3; 0s-9 2 51
0S-6; 0S-8; 0S-10;
08-12; 0S-13 10 108
0S-2 1 17
TOTAL 386

Source : Etats généraux PSC

®le pourcentage est calculé une fois les 75 unités des
Habitations Sherwin soustraites.
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Les résultats du sondage

Un chapitre du sondage réalisé dans le cadre
des Etats généraux s’adresse spécifiquement
aux OSBL en habitation. Ces derniers sont
divisés en deux composantes : SHDM article
95 (56.1) qui compte 53 répondants ou
39,8% du potentiel (sur-représentés) et les
autres OSBL qui comptent 51 répondants ou
12,9% du potentiel (sous-représentés).

Les répondants au sondage provenaient de
fagon aléatoire de tous les projets (a2
l'exception des Habitations Sherwin) et non
seulement des projets étudiés. Afin de
présenter les résultats du sondage plus
clairement, les répondants SHDM article 95
(56.1) sont regroupés sous [appellation
« SHDM » et les répondants des OSBL PSBL-
P, SHDM-PALL, SOCAM et autres sont
regroupés sous l'appellation « OSBL ».

Les principaux indicateurs retenus au niveau
du sondage sont les éléments suivants :

1- le profil socio-économique des répondants;

2- la satisfaction par rapport au gestionnaire;

3- la satisfaction par rapport aux éléments
concernant le logement;

4- la perception de I'environnement immédiat
et du quartier.

Le profil des répondants

Les répondants OSBL habitent des « walk-up »
dans une proportion de 74,5% et des plex dans
une proportion de 25,5% alors que 58,5% des
répondants SHDM habitent des « walk-up » et
41,5% des plex.

Voici les traits principaux du profil socio-
économique de ces répondants *° :

® Lorsque le total des résultats n'est pas de 100%, c'est
que certains répondants n'ont pas répondu ou ne
savaient pas. Le chiffres sont arrondis (sans décimales).

osBL SHDM

des femmes : 65% 57%
agés de plus

de 45 ans : 63% 62%
des person- .
nes setles : 53% 21%
des familles

mono-

parentales : 18% 23%

ont des reve-
nus inférieurs

220000 : 84% 27%
n‘ont pas

complété le

secondaire : 55% 42%
francophones : 71% 64%
anglophones : 24% 28%
autres langues : 6% 8%
originaires de

Fextérieur du

Canada: 20% 19%
habitent le logement

actuel depuis plus 40% 42%

de5ans:

Source - AD-HOC Recherche, Juin 1998

Des disparités importantes apparaissent entre
les deux composantes de [I'échantillon,
notamment au niveau des groupes d'ages ou
les répondants SHDM sont beaucoup plus
jeunes, au niveau du statut familial et au
niveau des sources et des tranches de
revenus.

Des similitudes se manifestent de fagcon pius
prononcée entre les répondants SHDM et ceux
des coopératives mixtes ainsi qu'entre les
répondants des OSBL et des coopératives
PSBL-P.
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Il faut spécifier que comme dans le cas des Sur le logement

coopératives, les programmes qui régissent

ces deux composantes ciblent effectivement Voici les résultats en ce qui a trait aux

des clienteles différentes. principales préoccupations des répondants

. . concernant le logement qu'iis habitent :
Sur la satisfaction par rapport a la gestion
mmmmmm%

[}
Sont assez ou trés satisfaits OSBLE2% | P

du logement en général RIIERA

A ce chapitre, les questions n’étaient pas les
mémes selon qu'elles étaient posées aux
répondants SHDM ou OSBL®. Nous vous : "
présentons ici les faits saillants pour chacune

de ces composantes. Sont assez ou trés satisfaits [ OSBL 92% 3o
par rapport a la grandeurdu | -0
Les OSBL : logement | SHDM 89%
| A TP P S
- 82,6% sont assez ou trés satisfaits de
I'équipe de sélection; ’ OSBL 92%
- 91,7% sont assez ou trés satisfaits du vt :ﬂx"f;,:;tfsfa"s |
service de gestion de la SOCAM, inténeures du logement [ sHOM 90%

- 83,7% sont assez ou trés satisfaits du —
service de conciergerie,

- 84.3% sont assez ou trés satisfaits du S 't R, :
service d’entretien/réparation; ont assez ou tres satisa

- 45,1% disent assister a des réunions 32’.;“‘ gf::.',t,: ux commodités
concernant leur projet d’habitation; | S - )

- 37,3% se sentent impliqués dans les

>

SHDM 81%

décisions concernant leur projet B ARULARANEE R ﬁ OSBL 86%
d’habitation: Sont assez ou trés satisfaits
Of Aicrent i par rapport au chauffage eta [© L
- 92,2% disent aimer assez ou beaucoup Pisolation { SHDM 79%
vivre dans leur projet OSBL. T

%] OsBL78%

La SHOM - Sont aseez ou tessattate 1
rangement 1 SHDM 87%
- 56,6% disent participer a Pentretien de - ]
Fimmeuble, dont 40% au désherbage et a
la plantation; LR S SIRE Py, | 0sBL61%
- 93,0% sont assez ou trés satisfaits de o e o oot &
I'équipe d'accueil et de location; SHDM 62%
- 84,0% sont assez ou trés satisfaits de I =
I'équipe de gestion;
- 97,9% sont assez ou trés satisfaits de Lsto:f ag:i:i;‘:ati;%’ﬂ OSBLET% b
l'équipe d’'entretien; b5
- 96,1% disent aimer assez ou beaucoup ﬁ,ayrel;apport aumontant du : SHDM ;36%

vivre dans leur immeuble SHDM.

[T eyt s per oy

OSBL 84%

% Le sondage comprenait une partie spécifique pour Sont assez ou trés satisfaits
chacune des composantes. Ainsi, certaines questions ne par rapport aux espaces G et
s'adressaient qu'aux coopératives, d'autres ne extérieurs SHDM 77%

s’'adressaient qu'au parc SHDM, d’'autres au parc des
HLM, etc.
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Comme pour les coopératives analysées dans
le chapitre précédent, la principale source
d'insatisfaction demeure [linsononisation des
logements. Les répondants SHDM répondent
moins facilement qu'ils sont trés satisfaits mais
la tendance « satisfaction » (assez ou trés
satisfaits) demeure sensiblement la méme
chez les deux composantes, a I'exception de la
question concernant le montant du loyer ou il y
a une différence marqueée.

Sur I'état des bitiments

Concernant I'état de leur batiment, 12% des
répondants des OSBL pergoivent que des
réparations majeures sont nécessaires contre
9% des répondants SHDM, des réparations
mineures (20% OSBL contre 17% SHDM), et
un entretien régulier (61% OSBL contre 59%
SHDM).

La moitié moins de répondants que dans le
parc des coopératives croient que des
réparations majeures sont nécessaires.

Sur la perception du quartier et de
I'environnement immédiat

Concemant I'environnement immédiat des
résidents, le voisinage et le quartier, les
répondants ont fourni les réponses qui suivent :

| IS IR AT R S

SBL 829
Sont assez ou trés satisfaits [ o 82%
par rapport & la propreté en ' I
Eﬁ"ém' ' 1 SHDM 71%
O A R AT TR N
Plutét ou trés facile de se A OSBLS0% b
rendre a l'école et A la - o
Ea"’e_"e SHDM 89%
P o a Vo B AR T By A
o BL 0,
Acces plutét ou trés facile au OSBL 88%
transport en commun . s
i SHDM 94% [

Source : AD-HOC Recherche, Juin 1998 —§»

Pour les questions suivantes, les personnes
interrogées avaient le choix de répondre pas
du tout, un peu, ou beaucoup, nous ne
notons ici que les deux derniers choix :

1 RN oA B 2

OSBL Unpeu 54%
Beaucoup 17%

Perception du
délabrement dans le

quartier

i * Unpeu 58%
TR Beaucoup 18%

T s e g AR -, S PR “yr g

AT o R e BT

. Unpeu 17% OSBL
Perception de ,P?_J Bea‘::ecoup 75%

'augmentation N o—
de la pauvreté 3 TN
dans le quartier Unpeu 26%

- | Beaucoup 70% { SHDM
[‘2’-\-‘& Y Al VD T N
N e B e B A
ALY et ) <l Unpeu 41% | oseL
Au courant de la | Beaucoup 52%
présence d'organismes |l
communautaires dans le |

Beaucoup 70% | SHDM

quartier Unpeu 30% [t

Unpeu 49%
Beaucoup 29%

Crainte pour la

sécurité des gens

Unpeu 44%
T - — ] Beaucoup 33%
sl LT SRR PSP ] OSBL | Unpeu  42%
A Beaucoup 31%
Percoivent la présence | %<1~ ?<\"
de gangs de rue
gang Unpeu 49%

Beaucoup 35% | SHDM

Pergoivent la présence
d’entraide entre voisins

Unpeu 44%
Beaucoup 38%

ou entre les gens du

quartier Unpeu 48% l

Beaucoup 36% | SHDM

i SRR

| WA TR AR I

S

OSBL Unpeu 44%
Pergoivent des

Beaucoup 38%
tensions et des conflits W"—
entre les différents " 1
groupes ethniques Unpeu 48%

R

Beaucoup 36% | SHDM

| T NN SO

Unpeu 28% | OSBL

Beaucoup 68%
_ N v

- T

Désirent vivre a
Pointe-St-Charles

Unpeu 33% G

Beaucoup 66% | SHDM

| i N
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Dans le tableau qui précéde, des écarts
importants peuvent parfois apparaitre entre la
composante OSBL et la composante SHDM. Il
faut ici nuancer quelque peu ces résultats
compte tenu du petit nombre de répondants,
notamment au niveau de la perception de
tensions et de conflits entre les différents
groupes ethniques. Ceci pourrait également
expliquer le constat paradoxal que les
répondants OSBL, dont les projets sont gérés
par des organismes communautaires,
percoivent moins la présence de ces
organismes que les répondants SHDM, dont
les immeubles sont gérés par un organisme
public.

La SOCAM

La Société d’amélioration de Pointe-Saint-
Charles (SOCAM), d’abord une société
acheteuse, agit aujourd’hui plus
particuliérement au niveau de la gestion
d'immeubles. Elle est propriétaire de deux
ensembles d’habitation qui totalisent 55 unités.
Pour la plupart des autres immeubles du parc,
divers OSBL sont propriétaires et la SOCAM
offre des services de gestion. Ces OSBL sont
issus du programme PSBL-P et la SOCAM a
de plus une entente de gestion pour deux
projets qui appartiennent a la SHDM et qui ont
été réalisés dans le cadre du programme
PALL. ‘

En tout la SOCAM gére 408 unités OSBL a
Pointe-Saint-Charles. Nous avons vu dans le
chapitre précédent qu’elle offre des services de
gestion pour les coopératives, et le plus
souvent lorsque celles-ci recherchent un
soutien parce qu'elles font face a des
difficultés.

L’étude menée dans le cadre des Etats
généraux démontre que les projets d’habitation
qui bénéficient des services de la SOCAM
montrent des signes de saine gestion et que
I'entretien des batiments y est rigoureux
considérant les budgets qui sont disponibles.
Le sondage démontre de plus que les
locataires des OSBL gérés par la SOCAM sont
trés majoritairement satisfaits des services de
cet OSBL de quartier.

Les OSBL PSBL-P
La situation actuelle et & venir

L'échantillon étudié@ compte des unités gérées
par la SOCAM et créées par l'entremise du
programme PSBL-P. Nous ne nous livrons pas
ici a une analyse compléte des données
financiéres, nous préoccupant plus des
données de gestion, de 'état des batiments et
des réserves de remplacement.

Données concemant la gestion et
l'organisation des unités PSBL-P :

Au niveau de la gestion, tous les OSBL de
I'échantillon realisés avec le programme
PSBL -P ont choisi la SOCAM. Les colts
d’administration sont proches de la norme SHQ
qui est de 12%.

c x
Og = E
wﬁ: ©o_ =
4 BES - R g
m cCeg 9 c
5 g2 | 325 S
o @ ES sgo b7
Qv o [ T Q
S ® © o o

o a o

0s-7 386 % 12.1% SOCAM
0s-9 462 $ 12.9% SOCAM
0Ss-3 411 % 12.9% SOCAM
08-10 425 % 11.2% SOCAM
0s-6 457 % 11.5% SOCAM
0s-2 537 % 15.5% SOCAM
0S-13 444 % 11.7% SOCAM
0s-8 451 % 11.4% SOCAM
0S8-12 444 % 13 2% SOCAM

MOY : 446 $ 12.5% 9

Source * Etats généraux PSC

Tous les immeubles de I'échantillon consacrent
a I'entretien des montants plus importants que
la norme SHQ; mais en conséquence, nous
constatons peu d'indices d’entretien
retardataire et aucune réparation urgente
visant la sécurité ou la salubrité n'a été
identifiée.

% Excluant le remboursement hypothécaire.
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Données sur les dépenses d'entretien :

Depenses | Ecart avecla Indices
OSBL | en entretien | norme de la d'entretien
par unité/ SHQ retardataire
année (454 $/un) 52
08-7 886 % 95% | 1 immeuble
sur 2
0s-9 1043 $ 130%
0s-3 927 % 104%
0S-10 692 $ 52%
0s-6 616 $ 36%
0s-2 674 % 48%
0S-13 591 % 30% | 1 immeuble
sur 3
0s-8 722 3 59%
0s-12 576 8 27%
MOY : 747 % 65%

Source * Etats généraux PSC

Il convient ici de faire la méme mise au point
que pour les coopératives PSBL-P, c’est-a-dire
qu’il faut relativiser I'écart avec la norme SHQ
parce que celle-ci ne s'applique qu'a certaines
dépenses d'entretien et ne tient pas compte,
par exemple, de I'entretien d'ascenseur ou de
toute autre dépense non usuelle.

Les organisations et les conseils
d’administration des OSBL semblent solides et
efficaces. La question qui pose probléeme est
celle de la reléve : les personnes rencontrées
dans le cadre de I'étude sont en place depuis
longtemps et affirment que peu de personnes
semblent intéressées a accéder au conseil
d’administration. Elles ajoutent que les
nouveaux résidents participent de moins en
moins aux activités des OSBL en habitation.

Données sur I'état des béatiments :

Au moment de la rédaction de ce rapport, nous
disposions des rapports d'inspection pour 6
des 9 projets PSBL-P de I'échantilion. Sur la
base de ces inspections, nous pouvons faire
des projections quant aux travaux qui seront
neécessaires au cours des années a venir. Elle
apparaissent dans le tableau qui suit :

%2 La norme SHQ est de 250 $ par unité/année pour
T'entretien et de 204 $ par unité/année pour la
conciergerie, pour un total de 454 $.

Total des Total des

travaux a travaux a
OSBL | faire sur Par unité faire sur Par
10 ans 20 ans unité

0s-7 325508| 1809% 68796%]| 38229
0s-10 86792%| 2284%) 223253$|5875%
0S-6 556348 4636%| 107334389458

b 3 b
] 3

08-13 85210 ¢ 4261%9] 1776558 8883
0s-8 25607 ¢ 18298 614748 | 4391¢
08-12 91012] 3792%| 1418728 5911%

MOY : 62 802 $ 3102%] 130064%| 6304 %
Source : Etats généraux PSC

Nos projections sur I'utilisation de la réserve de
remplacement indiquent que deux projets
auront un solde déficitaire dans 10 ans et que
4 sur 6 auront des soldes déficitaires dans
20 ans.

OSBL 5 ans 10 ans 20 ans
0S8-7 8718 354%] -1008%
0S-10 1893 % 15438( -11658%
0S-6 39768| 33478 420 %
08-13 1157 $ -367%] 4577%
0S-8 3388%] 46058 7285%
08-12 344%| -17808%| -3375%

MOY : 1938% 1284§% 403 %
Source Etats généraux PSC

Des comparaisons s’'imposent entre les OSBL
PSBL-P et les coopératives PSBL-P :

Coops OSBL
PSBL-P PSBL-P
montant des travaux a fare
par unité sur 10 ans 43209 3102%
montant des travaux 3 faire
par unité sur 20 ans 8307% 63048
projets dont la réserve
sera déficitaire dans 10 ans 7 sur 8 2sur6
projets dont la réserve
sera déficitare dans 20 ans 7 sur8 4 sur6
solde moyen de la réserve
dans 10 ans (par unité) -1225% 1284 %
solde moyen de la réserve
dans 20 ans (par unité) -4296% -403 %

Source - Etats généraux PSC

Bien qu'il soit plus significatif dans les coops du
méme programme, le probléme des réserves
de remplacement est également présent dans
OSBL PSBL-P. Le montant des travaux a
effectuer dans les années a venir est inférieur
dans les OSBL, mais les réserves de
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remplacement ne sont pas suffisantes pour les
réaliser.

Nous réitérons donc les observations faites au
chapitre précédent et qui s’'adressent a la
SHQ :

-l faut utiliser la réserve de remplacement
uniquement pour les dépenses de
remplacement, et éviter de I'utiliser pour les
dépenses d’entretien normal ou de
réparations urgentes qui excédent les
montants prévus au budget;

-l faut envisager une augmentation de la
contribution annuelle a la réserve de
remplacement.

En ce qui concerne la santé organisationnelle
de ces OSBL, nous sommes d'avis que
I'éducation, la formation et la communication
constituent une partie de la solution au
probléme de la reléve. Et il nous semble
également que ces éléments devraient
idéalement étre intégrés au processus de
sélection et d’accueil des nouveaux locataires.

Les unités de la SHDM
Les unités PALL

La SHDM a acquis deux batiments a Pointe-
Saint-Charles en 1992 dans le cadre du
programme PALL.- Elle a rénové un des
batiments a l'aide de subventions PRIL puis a
confié la gestion des deux batiments a la
SOCAM, en 1994, comme elle I'a fait pour
d'autres projets PALL avec d'autres OSBL
dans différents quartiers de Montréal.

Données concernant la gestion :

nombre { Grandeur | Loyer moyen
. du projet
PALL-1 32 2cc. 395 %
(sans services
PALL-2 27 1cc. 385%
(chauffage et
eau chaude)
Source : SOCAM 1998

Pour le projet PALL-2, 6 unités sont l'objet
d'une entente avec 'OMHM qui y accorde du
supplément au loyer. Le projet PALL-1 compte
4 unités avec supplément au loyer.

Ces immeubles connaissent un important
probléme de vacances (15,0% pour PALL-2 et
15,6% pour PALL-1). Dans le premier cas,
I'éloignement (du transport en commun, des
magasins, des restaurants, etc), et les
logements trop petits semblent étre a la source
du probléme.

Pour le projet PALL-1, les logements vacants
sont des semi-sous-sols qui sont relativement
dispendieux et froids (difficiles a chauffer).
Récemment, la SHDM autorisait la SOCAM a
réduire le loyer de ces logements en tant que
mesure d'incitation a la location.

L’état des immeubles SHDM-PALL :

Etant donné que le projet PALL-1 était un
achat simple (pas de rénovations) et que
lintervention & PALL-2 a été limitée a une
remise en état et non pas a des rénovations
majeures, on peut s'attendre a des colts plus
élevés en entretien et a ce que des codts de
remplacement importants aient été identifiés
par les inspecteurs de la SHQ.

“TTTTTTT | Dépenses par | Ecart avec
unité en la norme de
entretien la SHQ

PALL-1 663 $ + 46%
PALL-2 747 $ +65%

Source : Etats généraux PSC

Selon les rapports d'inspection de la SHQ, il
faudrait dépenser encore plus afin de maintenir
les immeubles dans un état acceptable.

Pour PALL-2, il faut prévoir plus de 58 000 $
en dépenses de remplacement pendant les
5 prochaines années et plus de 43 000 $ en
entretien régulier (peinture extérieure), pour un
total qui représente 748 $ par unité par année.
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Pour la méme période de 5 ans, il faut prévoir
pour le projet PALL-1 44 000 $ en dépenses
d’entretien régulier et 55 000 $ en travaux de
remplacement, ce qui représente 618 $ par
unité par année.

Projetés a plus long terme, les travaux de
remplacement qui seront requis exigeront des
dépenses importantes.

Total des Total des
travaux a Par travaux & | Par unité
faire sur unité faire sur

10 ans 20 ans

PALL-1| 110553% | 34559 | 3060568 { 9564 %

PALL-2 | 144477% |5351$| 244912% | 90718

Source . Etats généraux PSC

Compte tenu que pour ces projets il n'y a pas
de contribution annuelle a des réserves de
remplacement, il est souhaitable que la SHDM
consulte et étudie les rapports d'inspection
concernant les projets PALL et qu'elle planifie
ses budgets, dont wune réserve de
remplacement adéquate, en conséquence.

Un des objectifs essentiels du programme
PALL était le transfert des propriétés aux
coopératives d’habitation et aux OSBL du
milieu. A ce jour, aucun transfert de propriété
n'a été réalisé.

Les unités SHDM (art.95) (56.1)

Le parc SHDM article 95 (56.1) de Pointe-
Saint-Charles compte 133 unités réparties
dans 20 batiments. Cinq de ces batiments
comptent plus de 10 unités. Il s’agit de projets
d’habitation réalisés entre 1980 et 1986 par les
sociétés para-municipales SOMHAM et
SODEMONT dans le cadre de « 'opération
20 000 logements » de la Ville de Montréal.
Ces sociétés fusionnaient en 1988 pour
devenir la Société d’habitation et de
développement de Montréal (SHDM) .

%% La SHDM sera fusionnée a son tour avec la SODIM et
la SIMPA en 1995 et fera partie briégvement de la Société
de développement de Montréal (SDM). Aujourd’hui, la
SHDM ne fait plus partie de la SDM et elle reléve de
I'Office municipal d’habitation de Montréal (OMHM).

La situation actuelle

Nous n’'établissons pas de projections quant a
la situation financiére future de ce parc, d'une
part parce que nous n'avons pas analysé les
éléments nécessaires comme noOus nous
lavons fait dans le cas des coopératives
relevant du méme programme, et d’autre part
parce que la SHDM administre de fagon
centrale ce parc, avec une équipe de gestion
compléte.

Les batiments ont été inspectés en 1997 par
des inspecteurs de la SHQ. Nous ne pouvons
indiquer quelles dépenses seront requises au
cours des années a venir, car nous n'avons
pas ces rapports en main. Le seul indicateur
dont nous pouvons tenir compte est la réponse
au sondage, ou 9,4% des répondants affirment
que des réparations majeures sont nécessaires
dans leur immeuble, 17,0% des réparations
mineures, et 58,5% un entretien régulier.

Ces chiffres démontrent que la SHDM est
soucieuse de I'entretien de ses immeubles et
qu'elle y porte [lattention nécessaire. Les
auteurs peuvent confirmer, pour y avoir
participé, qu'il y a effectivement une démarche
de qualité de service a la SHDM a cet égard.
De plus, des efforts sont déployés dans le but
d’embellir les espaces exténieurs.

Données sur les loyers et 'AACR :

Loyer
Unités | Loyer | moyen ECART
moyen | Sud-ouest
SHDM SCHL

1c.c. 13 371 % 368 $ +0,8%
2c.cC. 68 460 $ 413 $ +11,4%
3cc. 45 502 $ 464 $ +8,2%
4cc. 7 565 $ 512> | +10,3%
TOTMOY | 133 | 471$ | 4318°% +9,3%

Source - SHDM et SCHL 1998

*le loyer moyen SCHL se limite aux 3 c.c; nous
appliquons la moyenne des écarts entre les différentes
typologies précédentes pour obtenir les loyers moyens
our les 4 c.c.
Moyenne appliquée sur le méme nombre d’unités de
méme typologie.



Le logement social & Pointe-Saint-Charles : Bilan et perspectives

Page 55

Pour 84% des unités du parc SHDM 56.1
(art. 95), le loyer se situe entre 8% et 11% au-
dessus du loyer moyen de la SCHL pour le
Sud-Ouest. La SHDM arrive donc a louer des
logements dont le loyer est largement
supérieur au loyer moyen du parc social et
communautaire de la Pointe, mais la proportion
des ménages ayant des revenus supérieurs a
20 000 $ est de 43,5% dans le parc SHDM
comparativement a 6,0% dans le parc OSBL.

Par ailleurs, 24,1% des ménages (32 sur 133)
ont accés a l'aide assujettie au contréle du
revenu (AACR). Pour ces ménages, le taux
d'effort est de 38%.

Pour les 32 ménages qui ont droit a 'AACR,
les loyers moyens sont les suivants :

Typo | Unités Moyenne des
loyers en fonction
du revenu
1cc. 1 233 %
2c¢.c. 14 374 §
3cc. 13 376 §
4cc. 4 420%

Source - SHDM 1998

Le taux d'effort a 38% des revenus est énorme.
Il faut cependant préciser qu'l y a des
différences importantes dans l'application du
programme selon qu'il s’agit de coopératives
ou d'OSBL.

En effet, FAACR disponible dans les
coopératives est stable et peut méme croitre
(sans jamais dépasser un montant qui
permettrait d’'abaisser le taux d'effort en-
dessous de 25%) & mesure que laide
prédéterminée décroit. Pour les OSBL, I'AACR
est le montant disponible qui reste de l'aide
fédérale maximale une fois que la réserve de
remplacement est alimentée et que le déficit
d'opération, s’il y a lieu, est comblé.

Cependant, la SHDM retoumait encore en
1997 des montants a la SCHL pour 'AACR
non utilisée. Nous sommes assurés que la
SHDM et ses gestionnaires ont un souci
d’aider les locataires a profiter au maximum de
FAACR, mais il y a une contrainte importante.

L'aide fédérale est octroyée pour chacun des
projets et non pour I'ensemble des projets; il y
a donc autant de conventions qu'il y a de
projets, et ceci ne se limite pas a Pointe-Saint-
Charles ou au Sud-Ouest.

Par exemple, un projet pourrait avoir accés a
de laide en fonction du revenu qui est
disponible alors que les ménages qui I'habitent
n'en ont pas besoin. L'aide est alors retournée
a la SCHL. Un autre projet situé de I'autre coté
de la rue pourrait étre habité a moiti¢ par des
ménages qui ont besoin de I'aide en fonction
du revenu mais il 'y a pas assez d'aide
disponible. Ces ménages doivent donc
augmenter leur taux d'effort. If n'existe pas de
vase communicant entre les deux projets et la
SCHL n'émettra pas de chéque pour combler
les besoins en AACR du deuxiéme projet.

Une des fagons pour la SHDM d'utiliser les
montants disponibles de fagon optimale serait
damener la SCHL a décloisonner les
conventions, afin que l'aide puisse étre mieux
répartie entre tous les projets gérés par la
SHDM.

LS HLM

Le parc des HLM de [I'Office municipal
d’habitation de Montréal (OMHM) est constitué
de 835 unités, dont 523 unités destinées aux
familles et 312 aux personnes agées. Tous les
loyers sont en fonction du revenu et les
locataires y affectent 25% de leur revenu,
services inclus.

Quelques unités HLM sont aussi [lobjet
d'ententes avec des propriétaires privés ou
communautaires et sont déja comptabilisées
en partie au chapitre précédent qui traite des
OSBL (ex: PALL-1 et PALL-2 gérés par la
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SOCAM). Nous ne traitons ici que des unités
HLM gérées directement par 'OMHM.

Les conventions d'exploitation des HLM sont
d’'une durée de 50 ans pour la plupart et elles
arrivent a terme entre 2014 et 2029. La fin des
conventions ne signifie pas pour autant que les
locataires perdront leurs logements et que les
HLM disparaitront...

ENTREE
EN FIN DE LA co0T DE
HABITATIONS EXPLOI- | CONVENTION | REALISA-
TATION TION
Dublin-Fortune | 76 1971 2021 (50 ans) 985160 $
Coleraine/Saint- | 114 1973 2023 (50 ans) 1917340%
Gabnel
Wellington 105 1975 2025 (50 ans) 303263 %
/Centre
De Chateauguay | 93 1976 2025 (49 ans) 2598 000 $
(N]]
De Chateauguay | 51 1977 2011-2027 1548662 %
n
Montmorency 80 1978 2028 (50 ans) 2744631 %
Angngnon |, Hl 16 1979 2029 (50 ans) 488674 %
Favard 109 1979 2028 (49 ans) 26188893
André- 41 1980 2014 (34 ans) 1255336 %
Laurendeau
Charlevoix 77 1980 2030 (50 ans) 2197831 %
Hibermia 6 1990 2025 (35 ans) 344 988 $
Alexandra 67 1991 2026 (35 ans) 5238700 %
Total 835 24241474 %

Source : Office municipal d’habitation de Montréal (OMHM)

Les résultats du sondage

L'échantillon  des répondants  compte
112 répondants provenant des HLM
« Familles » et 99 provenant des HLM

« Ainés ».

Ceci

représente

respectivement

21,4% et 31,7% des répondants potentiels. Le
profii des répondants des HLM se dresse
comme suit :

HLM HLM

familles ainés

69% 84%
des femmes :
ageés de plus 41% 97%
de 45 ans -
des person- 39% 76%
nes seules :
des familles mono-
parentales : 38% 1%
ont des reve-
nus inférieurs °
420000 84% 84%
n‘ont pas
compléte le 62% 93%
secondaire :
francophones : 56% 69%
anglophones : 31% 28%
autres langues : 12% 3%
originaires de
roxtrur o o | || o
arrivées dans le o
quartier avant 1982 : 45% 79%
arrivé; dans le 21% 8%
quartier aprés 1995: /

Source : AD-HOC Recherche, Juin 1998
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Lorsqu'on compare avec les autres
composantes du parc de logement social de
Pointe-Saint-Charles, c'est évidemment dans
les HLM qu’on retrouve la plus forte proportion
de personnes qui ont des revenus inférieurs a
20 000 $. On y retrouve également la plus forte
proportion de personnes qui n'ont pas
complété leurs études secondaires.

Les « HLM familles » présentent la plus forte
proportion de locataires nés hors du Canada
entre toutes les composantes du parc de
logement social a Pointe-Saint-Charles.

Les questions concernant le logement

. . <" Familles 80%
Sont assez ou trés satisfaits
du logement en général T
Ainés 99%

TR T e o P AT
b4
z
¢

el

Sont assez ou trés satisfaits
de la grandeur du logement

Familles 77%

\
Ainés 98%

|

AR AR Al e : -
. = % Familles 83%
Sont assez ou trés satisfaits

des divisions intérieures a ; - e,
“ Ainés 94%
| IR L,
-
p Familles 70%
Sont assez ou trés satisfaits P> i
des commodités de la cuisine | ;& —t T

] Ainés 93%

SR 351 Familles 86%
Sont assez ou trés satisfaits Ny
du chauffage et de l'isolation
r K Ainés 79%

(s s i A b
Sont assez ou trés satisfaits [~
de l'insonorisation e

r - 7.1 Ainés 87%

F o i e S O e pd ud,

Sont assez ou trés satisfaits -
des relations avec les voisins [ ;. s
| , 17771 Ainés 91%

Families 58%

Familles 69%

R

T R e PR

. ey Familles 78%
Sont assez ou trés satisfaits TR

pour la sécurité des biens

Ainés 84%

) o Y] Familles 80%
Sont assez ou trés satisfaits e
des espaces extérieurs e TS

Ainés 95%

~ N T e »
lJ . et g T T LT ey,
. PIRPER v S Sl

Source . AD-HOC Recherche, Juin 1998

Par rapport au type de réparations requises
dans leur immeuble, les répondants ont évalué
que des réparations majeures sont nécessaires
(17% dans les HLM Familles et 12% dans les
HLM Ainés), des réparations mineures (21%
dans les HLM Familles et 17% dans ies HLM
Ainés) et un entretien régulier (51% dans les
HLM Familles et 57% dans les HLM Ainés).
Les autres répondants (respectivement 11% et
14%) n’étaient pas en mesure de répondre.

Comme pour les autres composantes du
logement social a Pointe-Saint-Charles, les
taux de satisfaction sont importants par rapport
a la majorité des éléments du logement.

On peut toutefois remarquer qu'il existe des
écarts entre les composantes HLM Familles et
HLM Ainés en ce qui concerne les taux de
tendance satisfaction rencontrés pour la
plupart des éléments concernant le logement.
Ces écarts vont de 6% a 29% dans certains
cas.

A noter également que les plus hauts taux de
personnes trés satisfaites se rencontrent chez
les Ainés avec 77% par rapport au logement
en général, 75% par rapport aux espaces de
rangement et 77% par rapport aux espaces
extérieurs. A l'opposé, le plus haut taux de
répondants pas du tout satisfaits se rencontre
chez les HLM Familles avec 29% en ce qui
concerne l'insonorisation du logement.
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Par rapport a la gestion et a la participation

[Crrivas: ATl e

Les résidents qui participent &
I'entretien de limmeuble

Familles 60%

Aingés 14%

[ noncy e W
Au courant de I'existence d’'une

association de locataires dans
I''mmeuble

Familles 12%

Ainés 54%

. i Familles 31%
Participent occasionnellement ou

réguliérement aux activités de
Fassociation

Ainés 59%

[ ML TR TN

- — Familles 35%
Sont intéressés a participer

aux activités de association

Alnés 24%

Familles 78%
s>
Ainés 66%

Sont assez ou trés satisfaits
de la sélection des locataires

Familtes 79%

Sont assez ou trés satisfaits
des informations de FOMHM

Ainés 85%

Familles 93%

Alment assez ou beaucoup
vivre dans un HLM

Source AD-HOC Recherche, Juin 1998

En ce qui concerne les principales activités

d'entretien effectuées par les locataires®

s’agit principalement du nettoyage du balcon et
des escaliers, du corridor, du terrain et de

I'entrée de 'immeuble.

Malgré les efforts d'intégration déployés par
'OMHM, le Comité a pu constater que la
participation des locataires des HLM se limite
souvent a quelques événements de loisirs ou a

%13 répondants HLM Familles et 53 répondants HLM
Ainés.
%7 67 répondants HLM Familles et 14 répondants HLM
Ainés.

Sont assez ou trés satisfaits par

des séances d'information, et c'est surtout
dans les tours habitées par les ainés que cette
participation se manifeste.

Les associations de locataires des HLM de
Pointe-Saint-Charles ne sont pas
particulierement actives. Elles ont tout de
méme su exprimer quelques griefs concernant
la gestion de leurs batiments, plus
spécifiquement au niveau du temps
d'intervention  lorsque des  réparations
nécessaires sont signalées.

Au moment de la rédaction de ce rapport, les
employés d'entretien de 'OMHM étaient en
gréve depuis cing mois. L'évaluation de la
situation n'a donc pu se faire dans un contexte
normal. Par ailleurs, il est important de noter
que le sondage téléphonique a été réalisé
avant le déclenchement de la gréve des « cols
bleus ». Dans une large mesure, les locataires
des HLM se disent satisfaits des informations
fournies par 'OMHM et ils apprécient de vivre
dans un HLM.

L’environnement et le quartier

Sont assez ou trés satlsfarts par
rapport a la propreté en général

rapport a la circulation
automobile

MR A T A MR
Sont assez ou trés satisfarts par
rapport au bruit

[ IO ARG TR )

Familles 98%
L’'accés a un parc ou un espace © °

vert est plutét ou trés facile

Ainés 90%

NG AN R O S S T

amill 9
L’acces au transport en commun Familles 93%

est plutot ou trés facile

i Ainés 98%
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Perg¢oivent
raugmentation de
la pauvreté dans le
quartier

Unpeu: 26%
E Beaucoup : 71%

T T T T T,
| SRR IR

Pergoivent la
présence de
délabrement dans
le quartier

Sont au courant de
la présence
d'organismes
communautaires
dans le quartier

Familles
Unpeu. 40%
Beaucoup : 22%

Ainés
Unpeu: 37%
Beaucoup : 18%

Familles
Unpeu. 46%
Beaucoup . 46%

Unpeu: 43%
Beaucoup : 51%

A e

e T

e

NI S B T cE Familles
2 _“{" Unpeu: 47%
*r,:gxii‘?",”ﬁ‘: Beaucoup : 32%
Craignent pour la T o X
sécurité des gens  [SEE BT
SEEis | Alnés
Unpeu: 32%
v e 7| Beaucoup: 48%
Familles
Unpeu: 45%
Pergoivent la Beaucoup : 36%
présence de 375
gangs de rue

Ainés
Un peu 36%

Beaucoup : 41%

Pergoivent la
présence
d’'entraide entre
voisins et dans le

Familles
Unpeu: 44%
Beaucoup - 35%

quartier Ainés

Unpeu: 39%
ST Beaucoup : 49%
e Ve VAT Familles
Percoivent des Unpeu: 41%
conflits entre Beaucoup © 20%
différents groupes
ethnigues du
quartier Ainés

Unpeu: 32%
Beaucoup : 15%
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Familles
Unpeu: 32%
Beaucoup 56%

1

Désirent vivre
a Pointe-Saint-
Charles

Aingés
Unpeu: 10%
Beaucoup : 88%

Source - AD-HOC Recherche, Juin 1998

L’état des batiments et le plan triennal des
travaux

Bien que les béatiments n'aient pas été
inspectés dans le cadre du projet, TOMHM a
founi des données au Comité des Etats
généraux concernant les travaux qui sont
planifiés pour les trois prochaines années
(1999, 2000, 2001).

Par ailleurs, il est connu que I'Office ne dispose
pas des budgets d'entretien adéquats depuis
quelques années. L'insuffisance de fonds est
d’environ 3 millions de dollars par année pour
lensemble des quartiers de Montréal qui
compte environ 16 900 unités, et dont le
budget annuel est de 9 millions de dollars. Au
fil des années, les batiments accumulent un
retard de plus en plus marqué au niveau de
l'entretien et des réparations.

Le comité de direction de 'TOMHM a adopté un
plan triennal dimmobilisations avec le
programme d’amélioration et de modernisation
des immeubles. A Pointe-Saint-Charles, c'est
un montant de 1 255 850 $ qui devrait étre
consacré a ces travaux au cours des trois
prochaines années, ce qui représente une
moyenne de 1 504 $ par unité ou de 501 $ par
unité par année.

Ces sommes ne comprennent pas les travaux
d’entretien régulier et la conciergerie qui
relévent d’'autres postes budgétaires.

Le tableau qui suit indique les montants qui
seront affectés aux différents ensembles de
'OMHM situés sur le territoire de Pointe-Saint-
Charles, et qui visent divers travaux qui ne sont
pas les mémes partout, allant de la réfection
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des aires de stationnement au remplacement
de portes et fenétres, ou a [l'occasion
simplement des travaux de mise aux normes
des systémes de sécurité.

HABITATIONS 1999 2000 2001
total
Coleraine/
Saint-Gabriet 175000 $ 45000 $ 89000 %
1973 (15359%) (395 %) (781 9)
114 unttés 309 000 $
19 batiments (2711 9)
Montmorency
1978 46 050 $ 125000% | 400000 $
80 unités (576 %) (1563 %) (5 000 $)
1 batiment 571050 %
(7139 %)
De Chateauguay
1976-77 10000 $ *
144 unités
23 batiments
De Chéateauguay
nm 1977 0% 17000 $
51 unités (333 ) (69 3)
7 batiments
© (402 %)
De Chateauguay
tetil 1976 0% 58 000 $ 46 000 $
93 unités (624 3) (564 $)
16 batiments 104000 $
(1188 %)
Alexandra
1991 0% 0% 8000%
67 unités (119 %)
9 batiments 8000%
(119 %)
Dublin-Fortune
1971 12000 $ 63000 % 85000 %
76 unités (158 3) (829 %) (1118 $)
1 batiment 160000 $
(2 105 §)
Favard
1979 4400 % 35000 % 0%
109 unités (40 $) (321 §)
1 batiment 39400%
(361°%)
Wellington-
Centre 1975 33000 % 0% 0%
105 unités (314 3)
. 330009
12 batiments (314 3)
Charlevoix '
1980 0% 4400% 0%
77 unités (259 $)
1 batiment 4400%
(259 $)
TOTAL 270450% | 347400% | 638000%
(350 $) (450 %) (826 $)
1255850 %
(1626 $)

Source * Office municipal d’habitation de Montréal

% Ce montant est réparti dans le calcul de la moyenne
par unité des projets « de Chateauguay | et |l et de
Chateauguay |l ».

A noter que dans le tableau qui précéde, aucun
montant spécifique n'est prévu pour les
Habitations Angrignon | et |l, les Habitations
André-Laurendeau et les Habitations Hibernia.

C'est ce qui expligue que la moyenne du
montant par unité (1 626 $ plutét que 1 504 $)
differe lorsqu'il est appliqué aux 772 unités
touchées par les travaux planifiés plutdt qu'aux
835 unités du parc.

Par ailleurs, le budget annuel de 'OMHM, en
ce qui concemne la conciergerie et les équipes
d’entretien est d’environ 530 $ par unité par
année. Ce chiffre est établi sur la base d'un
montant global divisé par le nombre d'unités
pour la ville de Montréal au complet. Il est
permis de croire que la proportion par unité est
la méme pour Pointe-Saint-Charles que pour
les autres quartiers de Montréal. A des fins de
comparaison, ceci représente environ 44 $ par
unité, par mois.

La situation locative :

Au 31 décembre 1998, 'OMHM comptait
43 unités vacantes a Pointe-Saint-Charles
(5,1%). De ces unités vacantes, certaines
étaient réservées pour des locataires qui
allaient emménager dans les trois premiers
mois de 1999. Les autres étaient en attente de
travaux de remise en état. Elles n’étaient donc
pas disponibles pour les ménages a faible
revenu au moment de la rédaction de ce
rapport.
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Au nombre des objectifs des Etats généraux
figurait celui de vérifier le potentiel &conomique
du parc existant. Notre démarche devait
« dégager des avenues pouvant permettre
de mettre a profit les ressources de ce parc
de logements pour le développement de
nouveaux logements sociaux a Pointe-
Saint-Charles ».

Nous devons d’abord reconnaitre que I'élément
essentiel qui différencie la  structure
économique du parc de logement social de
celle du parc de logements privés est l'injection
des argents publics pour sa réalisation et ses
opérations, dont I'accés aux ménages a faible
revenu.

En prenant pour acquis que la responsabilité
de I'Etat de loger les ménages a faible revenu
est maintenue aujourd’hui et a la fin des
ententes, cest-a-dire une fois I'hypothéque
remboursée, nous pouvons présumer que le
potentiel économique du parc de logement
social présentera alors le portrait qui apparait
plus loin.

Il convient donc d'établir que le potentiel
économique par lequel le parc de logement
communautaire peut étre autonome et
constituer un levier économique pour Ila
réalisation de nouvelles unités requiert d'abord
que l'accessibilité des ménages a faible revenu
soit assurée maintenant et a la fin des ententes
par I'Etat.

Nous avons procédé a un exercice visant a
établir le potentiel économique pour les
20 coops mixtes étudiées tel qu'il apparaitra
dans 5, 10 et 20 ans. Nous avons sciemment
exclu les coopératives PSBL-P, les OSBL et

les HLM, nous limitant a la composante du
parc dont nous possédons le plus grand
nombre d’éléments d’analyse.

Méthode de calcul pour établir le potentiel
économique

Nous avons établi le potentiel a 1a 5°, a la 10e
et a la 20° année.

Ces prévisions supposent que les coops
adopteront les mesures correctives
énoncées dans les différents scénarios de
préservation.

De plus, nous présumons que les taux
d’intérét et l'inflation ainsi que le marché
immobilier ne connaitront pas de
fluctuations trop importantes jusqu’a la
période de projection.

Nous avons saisi les données suivantes pour
les trois échéances indiquées plus haut :

1- le surplus ou déficit accumulé;

2- le solde de la réserve de remplacement;

3- la valeur marchande; *°

4- |e solde en capital des préts hypothécaires;

5- le ratio solde en capital/valeur marchande;

6- la capacité de payer de la coopérative a
la 5% 10° et 20° année déterminée selon la
méthode suivante: le remboursement
hypothécaire annuel au budget plus les
résultats d'exploitation de l'année.

7- La capacité d’emprunt de la coopérative
est établie sur la base de la capacité de
payer telle que calculée selon la méthode
décrite au point 6 qui précéede, sans
dépasser 75% de la valeur marchande.

Nous avons ensuite évalué le potentiel
économique a partir de la capacité d'emprunt
diminuée de la somme du solde en capital sur
les hypothéques existantes, du déficit

% Voir le chapitre La méthode et les outils, plus loin
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accumulé et du déficit accumulé de la réserve
de remplacement.

EXEMPLE -

Coopérative d’habitation
réalisée en 1981 avec le 5ans
programme 56 1 (art. 95)

10 ans 20 ans

1 {Paiement
hypothécaire
annuel

(taux fixe)

21146 8| 21146%| 2114689

plus | 2 |Surplus
d'opération
annuel

21808%] 2235% (549) $

= 3 |Capacité de

payer 232363 233818 20597%

Capacité

4 |d'emprunt
économique | 254 688 $| 255290 $| 224 896 $
(8%/20 ans)

Potentiel

5 |d'emprunt
(75% valeur | 203 920 $| 225 144 $| 274449 $
marchande)

Le plus
bas 6 |Capacité
entre d'emprunt
4etd5

203920 $| 225144 | 2248969

moins | 7 {Solde en

capital 207085 3| 155592 § 0$

moins | 8 |Déficit
d'opération 0% 0s$ 08
accumulé

Déficit

moins | 9 faccumulé de
la réserve de
remplace- 0$ 0% 0%
ment

=[ 10| POTENTIEL 0% | 69552 | 224896

PARUNITE|  os [9936$ [32128%
Source Etats généraux PSC

Le potentiel économique de la coopérative de
l'exemple sera de 224 896 $ dans 20 ans ou
de 32 128 $ par unité. La 20° année servira de
base a chacune des coopératives soumises a
l'exercice, peu importe si ia convention est
terminée a ce moment ou encore en vigueur,
mais avant d’appliquer le méme exercice aux
20 coopératives de I'échantillon et de tirer des
conclusions sur le potentiel global, il convient
de tenir compte de deux facteurs trés
importants :

- les travaux qui seront nécessaires dans 20
ans, donc approximativement 35 ans ou
plus aprés les premiéres rénovations;

- l'aide pour les ménages a faible revenu
aprés la fin des ententes.

Coop 5ans 10 ans 20 ans
9 5756 % 709338%] 268192%
17 0% 406113 178595%
18 58473%] 141230%] 399281 %
26 675898 1241648 275707 %
25 150172 %] 31724738 581774 %
34 56427 %] 206215%] 488143 9%
36 0$ 96386%] 454889%
14 0% 695528%] 224896 %
11 71324%| 391702%| 1250179 %
32 337388 6764793 151441%
37 374428%] 119713%| 357362%
27 0% 025028] 3376369
3 56237 % 63625%] 550886%
44 26816 $ 93847 %] 275685%
7 0% 465198 470592%
43 0% 0$] 159567 %
6 0% 50590%] 826351%
1 0% 0% 3132709
23 35349% 700158] 155288 %
16 27698 $ 65089%| 198621 %

Tota! | 636020%| 2085721 $| 7918358 %

unité 2099 $ 68849% 26133 $

Source : Etats généraux PSC

Dans le chapitre consacré aux coopératives, le
remplacement du systéme de plomberie, des
appareils de salle de bain, de la magonnerie et
des portes et fenétres était inclus dans nos
projections uniquement s'il fallait les remplacer
dans moins de 15 ans. Les projections tiennent
donc compte du remplacement des
composantes ayant une vie utile de 15 ans et
moins.

Nous présumons que dans 20 ans toutes les
coopératives auront besoin de remplacer
plusieurs de ces composantes dont le coit est
d'environ 15000 $* par logement en dollars
actuels (21 800 $ dans 20 ans avec un taux
d'inflation constant de 2%).

En reprenant le potentiel économique de la
coopérative de I'exemple, il faut maintenant
l'ajuster en tenant compte des travaux de

% Codts de remplacement des composantes majeures
pour un 2 c.c. : portes et fenétres 3 000 $; magonnerie
4179 $; balcon 1 816 $; plinthes électriques 850 $;
plomberie et appareils 2 300 $; comptoirs et ventilation
855 $; revétements de planchers 2 000 $.

Total : 15 000 $.
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Potentiel &conomique dans 20 ans 224896 $

plus | Solde de la réserve de remplacement + 42577 %
sous-total [ =267473 %

moins | Colt des travaux (21 800 $ X 7 unités) - 152 600 $
= Potentiel ajusté | =114873 $
Par unité 16410 $

Source : Etats généraux PSC

Ayant additionné le potentiel économique et le
solde de la réserve de remplacement, il faut
soustraire le montant des travaux de
modernisation nécessaires, ce qui permet

d’'obtenir le portrait suivant pour les
20 coopératives de I'échantillon :
3. 81 25 | 8.¢ 3
Q s b G =
8| 285 | 2§ | 333 | 28
£°2 | 3% | BF= | &%
9 | 268192% 03| 2834009 0%
17 | 178595 $ 489$| 239800 % 0%
18 | 39928183] 504023] 392400%] 57283%
26 | 275707 3] 20865%] 2616008 34971%

25 581774 %] 79613%] 763000% 0%

34 488143 %] 29084 %] 283400%] 233827%

36 454 889 $| 45367 3| 2616008] 2386569

14 224896 $| 425773 152600%] 114873 %
] 3
3

11 [ 1250179%] 33098%] 566800%] 716478
32 151441 ] 37343 3% 130 800 $ 57984 %
37 3573629 80638 1962008) 1692259

27 3376368 13178 1962008] 142753 $
3 550886 $| 11940$| 370600 § 192 227 §
122 806 3

]
b 3
7 4705928 258228 348800%| 1476143
43 159 567 § 08] 6322008 0%
b
3

3
3
44 275685 $| 21522%] 174 400 §
b
-
3

6 826351 3| 212728 523200$| 324423 §
1 313270 %] 119125$| 348800% 83 595 {
23 155288 ${ 110233 §f 1526008 112921 %
16 198621 8] 452388 327000% 0%

total | 7918 358 $| 703 369 $| 6 605400 $| 2749 637 $
Source . Etats généraux PSC

Le potentiel économique ajusté en fonction des
travaux de modernisation est de 2 750 000 $ a
la 20° année, pour une moyenne de plus de
9000 $ par unité pour les 303 unités de
Péchantillon. Avant l'ajustement, ce potentiel
était de 7 920 000 $, ou de 26 000 $ par unité.

® Nous avons inscrit 0 $ pour les coopératives qui se
retrouvent avec un potentiel ajusté négatif. Pour ces
coopératives, le potentiel est insuffisant pour réaliser les
travaux de modemisation.

Il est important de noter que pour 5 de ces
20 coopératives, le potentiel est insuffisant
pour réaliser les travaux de modernisation.
Pour réaliser les travaux, il manque a ces
5 coopératives un montant total de 733 000 $ a
la 20° année.

En résumé, en ce qui concerne le potentiel
économique ajusté & la 20° année :

- 5 coopératives regroupant 34% des unités
de I'échantillon ne libérent pas un potentiel
suffisant pour réaliser les travaux de
modernisation;

- du potentiel libéré de 2 750 000 $, 55% du

montant provient de 4 coopératives
regroupant 25% des unités de 'échantillon.

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

- Unités

Source : Etats généraux PSC

D Potentiel libéré

Il faut également noter que pendant que 66%
des unités de I'échantillon liberent globalement
un potentiel de 2 750 000 $, il manque aux
autres unités (34%) un montant de 756 000 $
pour réaliser les travaux de modernisation a la
20°année.

L’aide aux ménages a faible revenu :

Une fois établi le potentiel économique des
20 coopératives mixtes, il faut par ailleurs
chiffrer les besoins en aide au loyer (AACR ou
SLO).
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Nous procédons ici en indiquant le montant qui
est présentement utilisé®? et celui prévu dans

20 ans®.

Coop An-1 An-20

9 SLO 3084 8% 5516 $
17 SLO 2856 % 5108 $
18 0% 0%
26 |AACR 3682% 6585 %
25 |AACR 20327 % 36357 %
34 AACR 6963 % 12455 $
36 |AACR 9155 % 16375 %
14 |AACR 9773% 17 480 $
11 AACR 20014 $ 35797 %
32 |AACR 2019% 3611$
37 |AACR 12290 $ 21983%
27 | AACR 1492 % 2668 $
3 AACR 18328 $ 32781%
44 |AACR 6174 % 11042 $
7 AACR 38124 $ 68 189 $
43 |AACR 29770 % 53247 $
6 AACR 43468 $ 77747 %
1 SLO 17 016 $ 30435 %
23 0% 0%
16 0% 0%
total [ 244 535 $| 437 376 ﬂ

Alors que le potentiel économique ajusté est
valide a une période donnée, en 'occurrence a
la 20° année, I'aide au loyer doit quant a elle
étre récurrente et indexée.

Si le potentiel économique libéré devait servir
également a assurer [l'accessibilité des
ménages a faible revenu, il serait totalement
effacé au bout d'environ 6 ans.

Autrement dit, si 'ensemble de ces coops
devaient, aprés avoir réalisé les travaux de
modernisation, emprunter pour financer I'aide
aux ménages a faible revenu pour ainsi les
maintenir dans leurs logements, elles ne
seraient plus en mesure de supporter cet effort
au bout de la 6°™ année, et elles se

&2 L'analyse reconnait une utilisation maximale de I'aide,
ue des montants soient retournés ou pas.

Le montant prévu est basé sur le montant actuel,
indexé du taux d'inflation auquel tous les autres éléments
sont soumis (2% par année), et auquel est ajouté une
augmentation de 1% par année pour tenir compte du
vieillissement de ia population et de son
appauvrissement, si la tendance actuelle se maintient.

retrouveraient alors avec un potentiel
économique presque inexistant et un déficit
d'exploitation insurmontable.

Prenant pour acquis qu’il n'est pas de la
responsabilité des coopératives mixtes
d’assurer de fagon autonome 'accessibilité des
ménages a faible revenu, [I'Etat devra
contribuer annuellement un montant d'environ
437 000 $ en aide au loyer.

En résumé

L'exercice démontre que le parc de ces
20 coopératives possédera a tout le moins le
potentiel de consolider I'existant, au niveau du
bati, si les mesures appropriées sont adoptées
au moment opportun.

Tel qu'indiqué au début de ce chapitre, le
potentiel économique dans 5, 10 et 20 ans
dépend d'une multitude de facteurs. L'ampleur
des travaux de modernisation nécessaires ne
sera sans doute pas la méme (21 800 $ par
unité dans 20 ans) dans toutes les
coopératives mais a linverse, nous pouvons
également supposer que quelques-unes
n'adopteront pas toutes les mesures requises
pour optimiser le potentiel économique tel qu'il
apparait plus haut. Un horizon de projection de
20 ans en ce qui concerne un potentiel
économique éventuel nous semble donc trés
hypothétique.

Le sujet du potentiel économique constituera
un point de discussions et d'échanges
intéressants lors de la phase subséquente des
Etats généraux qui ménera au colloque.

Le Comité des Etats généraux ne peut que
constater la situation décrite et il appartient
maintenant aux membres des coopératives de
prendre les décisions pour consolider leurs
acquis et préparer 'avenir.
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L'étude du logement social entreprise a Pointe-
Saint-Charles réveéle que la pérennité du
logement social dans le quartier est menacée,
d’autant plus que la démarche a permis de
dépister des problémes qui pourraient s’avérer
des obstacles a la pérennité du logement
communautaire et que ces problémes
n'auraient autrement pas été signalés.

Nous concluons que l'état de la situation
constaté dans le logement social a Pointe-
Saint-Charles ne peut pas étre unique et
incomparable. Les Etats généraux du logement
social a Pointe-Saint-Charles ont donc un
impact régional, lorsqu'on considére que
lensemble du logement social des autres
quartiers urbains est soumis aux mémes régles
et aux mémes contraintes.

Ceci est une invitation aux organismes publics
et communautaires ainsi qu'aux résidents du
logement social a étre préoccupés, vigilants et
actifs, afin d'assurer la pérennité du bien
collectif que constitue le logement social. C'est
également une invitation aux pouvoirs publics a
assurer le financement adéquat du logement
social et communautaire, et d’initiatives
semblables & celle réalisée a Pointe-Saint-
Charles entre juillet 1997 et décembre 1998.

Enoncés de principes

Généralites

Premier énoncé préalable

Le Comité des Etats généraux du logement
social & Pointe-Saint-Charles considére et

affirme que le logement social et
communautaire a été créé a l'aide de fonds

publics a l'intention de la collectivité et que
celle-ci a une responsabilité dans I'assurance
de sa pérennité. Cette collectivité a donc droit
de regard et d'intervention pour assurer la
préservation de ce patrimoine collectif et ce
droit s’applique a 'ensemble et a chacun des
projets de logement social et communautaire.

Deuxiéme énoncé préalable

Le Comité des Etats généraux du logement
social & Pointe-Saint-Charles reconnait et
affirme qu’en plus d’avoir contribué a
sauvegarder le patrimoine du bati du quartier,
le parc de logement social a atteint ses
objectifs de loger les résidents du quartier de
fagon convenable et accessible. Le logement
social constitue pour Pointe-Saint-Charles une
richesse qu'il faut préserver.

Troisiéme énoncé préalable

Le Comité des Etats généraux du logement
social a Pointe-Saint-Charles reconnait et
affirme qu'il est de la responsabilité des
pouvoirs publics d'assurer que les citoyennes
et les citoyens a faibles et modestes revenus
soient logés convenablement a un codt qui leur
est accessible.

Reconnaissance des instances locales
Quatriéme énoncé préalable

Le Comité des Etats généraux du logement
social a Pointe-Saint-Charles reconnait et
affirme que le Regroupement information
logement de Pointe-Saint-Charles (RIL)
constitue l'instance locale de promotion et de
défense en matiére de logement social et
communautaire dans le quartier.

Cinquiéme énoncé préalable

Le Comité des Etats généraux du logement
social a Pointe-Saint-Charles reconnait et
affirme que le groupe de ressources
techniques Béatir son quartier constitue
linstrument privilégié en matiére de
développement et d’expertise technique pour le
logement communautaire dans le quartier.
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Mesures visant Ia préservation de I'existant

Recommandation 1

Le Comité des Etats généraux recommande :
que '’ensemble des recommandations qu’il
émet soient rendues publiques et discutées
avec les groupes qui habitent et/ou
administrent des ensembles de logement
communautaire et des résidents et des
administrateurs du logement public a
Pointe-Saint-Charles dans le cadre d’une
démarche subséquente de mobilisation et
lors d’un colloque.

Concemant la pérennité du logement social

Recommandation 2

Considérant que I'étude démontre que le
Regroupement information logement (RIL) et le
groupe de ressources techniques Batir son
quartier répondent adéquatement aux besoins
du quartier en matiére de défense, de
promotion et de développement du logement
social;

considérant que ces groupes sont dépositaires
du rapport d'étude des Etats généraux du
logement social & Pointe-Saint-Charles;

le Comité des Etats généraux recommande :
que le Regroupement information logement
de Pointe-Saint-Charles (RIL) continue
d’assurer son role actif dans la défense et
la promotion du logement social a Pointe-
Saint-Charles, avec I'appui du groupe de
ressources techniques Batir son quartier.

Recommandation 3
Considérant que I'étude démontre que
lexistence méme de certains projets est
aujourd’hui menacée;

considérant I'absence d'instruments qui
permettent de garantir la pérennité de la

vocation sociale des projets d’habitation au
profit de la collectivité;

Le Comité des Etats généraux recommande :
que soient soumis aux coopératives et aux
OSBL. en habitation des mécanismes qui
permettront d’assurer la pérennité de la
vocation sociale du logement
communautaire a Pointe-Saint-Charles.

Recommandation 4

Considérant que I'étude réalisée dans le cadre
des Etats généraux révéle que des
coopératives d’habitation des programmes
fédéraux sont menacées de disparition si des
efforts ne sont pas déployés pour les
sauvegarder;

considérant que I'étude démontre qu'une des
causes principales des difficultés vécues par
ces coopératives est le délai trop important
entre [I'appariton de problémes et leur
signalement aux instances concernées;

considérant que les problémes majeurs
rencontrés dans ces coopératives ne sont
signalés aux instances locales par la Société
canadienne d’hypothéques et de logement que
lorsque les projets sont potentiellement I'objet
de reprises;

considérant que la  Fédération des
coopératives d’habitation de I'ile de Montréal
(FECHIM) n’a pas non plus a ce jour d’outil de
dépistage adéquat a cet égard;

considérant qu'il est probable que Iles
coopératives ou sont décelées des difficultés
qui menacent leur existence devront faire appel
a une instance de soutien technigue et
politique;

considérant que le Comité priviégie des
instances de soutien communautaires et
locales, parce qu'elles sont plus facilement
accessibles et doivent rendre compte a la
population locale;
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le Comité des Etats généraux recommande :
que soit soumis aux coopératives
d’habitation de Pointe-Saint-Charles le
projet de mise sur pied d’une instance
locale pour assurer la préservation des
coopératives d’habitation, en assurant
auprés d’elles un suivi de la situation a
l'aide des méthodes et des outils
développés dans le cadre des Etats
généraux, et en accompagnant les
coopératives dans leurs négociations avec
les gouvernements et les agences qui les
représentent, et lors de I'établissement de
plans de redressement ou de sauvetage.

Recommandation 5
En accord avec le quatriéme énoncé préalable;

le Comité des Etats généraux recommande :
que le Regroupement information logement
de Pointe-Saint-Charles (RIL) coordonne la
mise sur pied d’une telle instance si les
coops adhérent a la recommandation 4.

Recommandation 6

Considérant que I'étude démontre que les HLM
répondent au besoin de se loger adéquatement
d'une bonne partie de la population a faible
revenu du quartier;

considérant que I'étude démontre que la
proportion des ménages a faible revenu est en
croissance dans le quartier;

le Comité des Etats généraux recommande :
que P'Office municipal d’habitation de
Montréal (OMHM) fasse et maintienne ses
représentations afin que soient préservées
les unités HLM existantes dans le quartier,
et que le taux d’effort des résidents soit
maintenu a 25% du revenu.

Concemant le bati
Recommandation 7
Considérant I'importance capitale des rapports

d’inspection des batiments dans
I'établissement des projections de la situation a

venir et dans la proposition de solutions aux
problémes constatés lors de I'étude;

considérant que les batiments de ['Office
municipal d’habitation de Montréal (OMHM)
devraient étre évalués selon les mémes
critéres et parameétres que les batiments des
autres composantes du parc de logement
social;

le Comité des Etats généraux recommande :
que tous les projets d’habitation sociale qui
n'ont pas fait I'objet de rapports
d’inspection lors de la premiére phase de la
recherche, en incluant les batiments de
I’Office municipal d’habitation de Montréal
(OMHM), voient leurs batiments inspectés
lors de la deuxiéme phase selon la méthode
et les outils utilisés dans le cadre des Etats
généraux.

Recommandation 8

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

gue les coopératives et les OSBL en
habitation aient accés a une instance locale
qui assurera le suivi de I’état de leurs
batiments, au moyen d’inspections
récurrentes a une fréquence a déterminer,
en orientant les organismes a partir des
résultats d’inspection et en leur fournissant
un soutien dans la recherche du
financement et de ’expertise nécessaires a
I'accomplissement des travaux identifiés
s’ily a lieu.

Recommandation 9
En accord avec le quatriéme énoncé préalable;

le Comité des Etats généraux recommande :
que le Regroupement information logement
de Pointe-Saint-Charles (RIL) coordonne la
mise sur pied d’une telle instance si les
coopératives et les OSBL adhérent a la
recommandation 8.
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Recommandation 10

Le Comité des Etats généraux recommande :
que la question de 'entretien et des
réparations du bati soit incluse dans les
recommandations concernant ’éducation et
la formation et dans celles concernant la
responsabilité des administrations
publiques.

Concemant I'éducation et Ia formation

Recommandation 11

Considérant que lors de l'étude réalisée dans
le cadre des Etats généraux plusieurs groupes
ont manifesté le désir d'avoir accés a de la
formation concemant I'administration et
I'entretien de leur projet, et a de I'éducation sur
le mode coopératif;

considérant que I'étude a permis de déceler de
nombreux indices de besoins en formation;

considérant que [étude et [I'expérience
démontrent clairement que I'‘éducation et la
formation doivent étre un processus continu;

considérant que la formation doit étre
dispensée de facon a maximiser Ila
participation, donc accessible sur place
localement;

le Comité des Etats généraux recommande :
que 'ensemble des coopératives
d’habitation de Pointe-Saint-Charles aient
accés localement a de Péducation et de la
formation continue, selon leurs besoins.

Recommandation 12

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

qu’a 'occasion de la phase subséquente
des Etats généraux et du colloque, les
groupes soient sensibilisés aux questions
d’éducation et de formation, de la reléve et
de la mise a profit des ressources internes
(expertises, expériences, connaissances,
talents et métiers) des coopératives et des

OSBL pour I'ensemble du parc de
logements communautaires.

Recommandation 13

En accord avec le quatriéme et le cinquiéme
énoncés préalables;

le Comité des Etats généraux recommande :
que le Regroupement information logement
de Pointe-Saint-Charles (RIL), le groupe de
ressources techniques Batir son quartier et
les organismes partenaires ou
collaborateurs coordonnent la répartition
des services de sensibilisation/information
et d’éducation/formation a Pointe-Saint-
Charles.

Recommandation 14

Considérant que I'étude démontre que les
conseils d’administraton des OSBL en
habitation souffrent d'un probléme de reléve;

considérant que la participation des résidents
dans les OSBL est également déficiente;

considérant le role assumé par le Projet Saint-
Charles/Comité logement du RIL dans le
processus de sélection et de référence des
nouveaux résidents des OSBL en habitation;

considérant le role assumé par le groupe de
ressources techniques Batir son quartier dans
la formation de ces futurs résidents;

le Comité des Etats généraux recommande :
que les ressources du Projet Saint-
Charles/Comité logement et celles du
groupes de ressources techniques Batir
son quartier soient mises a contribution
dans la démarche de sensibilisation et
d’information et ceile d’éducation et de
formation aupres des futurs résidents ou
des résidents potentiels des OSBL.
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Recommandation 15

Le Comité des Etats généraux recommande :
que les ressources de I'Office municipal
d’habitation de Montréal (OMHM) et de la
Société d’habitation et de développement
de Montréal (SHDM) soient mises a
contribution, de concert avec les instances
locales, dans la démarche d’éducation, de
sensibilisation et d’information auprés de
leurs clientéles concernant I'importance de
la préservation du logement public et de la
participation des résidents.

Concernant les responsabilités des
administrations publigues

Recommandation 16
En accord avec le troisi€me énoncé préalable;

le Comité des Etats généraux recommande :
que I’Etat et les administrations publiques
continuent d’assumer leur responsabilités
envers les ménages a faibles et a modestes
revenus en leur garantissant Paccessibilité
du logement communautaire et social a la
fin des ententes reliées aux différents
programmes.

Recommandation 17

Le Comité des Etats généraux recommande :
que les administrations publiques
reconnaissent les instances locales et
collaborent étroitement avec elles a la
préservation du logement social a Pointe-
Saint-Charles.

Recommandation 18

Considérant que l'étude des coopératives
d’habitation mises sur pied dans le cadre des
programmes fédéraux administrés par la
Société canadienne d’hypothéques et de
logement (SCHL) démontre que certaines
d’entre elles éprouvent des difficultés majeures
qui mettent en péril leur avenir;

considérant que des problémes constatés chez
certaines coopératives sont directement reliés
a la mécanique de ces programmes;

considérant que I'étude démontre que I'attitude
affichée par la SCHL dans la résolution des
problémes vécus par des coopératives de
Pointe-Saint-Charles est a  I'occasion
intransigeante et expéditive;

considérant  que le processus de
désengagement de la Société canadienne
d’hypothéques et de logement face au
logement communautaire, et les compressions
administratives qui en résultent ne sauraient en
aucun cas libérer la Société de ses
responsabilités;

considérant que des négociations ont lieu dans
le but de transférer aux administrations
provinciales la gestion de certains programmes
de la SCHL,;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Société canadienne d’hypothéques
et de logement ou toute autre
administration ou agence qui pourrait se
voir attribuer la gestion des programmes
fedéraux existants, respecte ses
engagements en contribuant a la
préservation du parc existant, en
démontrant plus de flexibilité et de
conciliation lors de la résolution de
problémes vécus par des coopératives de
Pointe-Saint-Charles et qu’elle agisse de la
méme fagon dans I’élaboration de plans de
redressement ou de sauvetage; qu’elle
démontre de fagon générale un souci de la
qualité du service dans ses relations avec
les coopératives.

Recommandation 19

Considérant que I'étude démontre que les
réserves de remplacement de I'échantillon des
coopératives PSBL-P étudiées sont souvent
insuffisantes lorsque soumises aux projections;

considérant que la SHQ ne dispose pas de
budgets de modernisation et d’amélioration
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suffisants pour compléter les besoins en
remplacement;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Société d’habitation du Québec
(SHQ) révise a la hausse les réserves de
remplacement des coopératives et des
OSBL PSBL-P et que ces réserves ne
servent dorénavant qu’aux travaux
généralement reconnus comme relevant de
la réserve de remplacement.

Recommandation 20

En accord avec le deuxiéme et le troisiéme
énoncés préalables;

le Comité des Etats généraux recommande :
que les programmes d’inspection des
batiments et le suivi local soient assumés
financiérement par les administrations
publiques, et plus particuliérement par les
sociétés qui administrent les conventions.

Recommandation 21
En accord avec le troisiéme énoncé préalable;

le Comité des Etats généraux recommande :
que les administrations publiques financent
adéquatement I’éducation et la formation
dans le domaine du logement social et
communautaire et plus spécifiquement au
niveau des coopératives.

Recommandation 22

Considérant que I'adoption d'une telle mesure
permettrait d’assurer la survie de certaines
coopératives et de préserver et d'améliorer la
qualitt¢ du béati pour [I'ensemble des
coopératives et des OSBL en habitation;

Le Comité des Etats généraux recommande :
que les administrations publiques
élargissent les critéres d’admissibilité aux
programmes de rénovation autres que les
programmes de développement de
nouveaux logements sociaux, afin qu’ils
soient accessibles aux coopératives et aux
OSBL en habitation existants.

Recommandation 23

Le Comité des Etats généraux recommande :
que la Ville de Montréal, que I'Office
municipal d’habitation de Montréal (OMHM)
et que la Société d’habitation du Québec
(SHDM) maintiennent au cours de la phase
subséquente les liens de collaboration
établis avec les intervenants locaux dans le
cadre de la premiére phase des Etats
généraux.

Recommandation 24

Considérant que la Société d’habitation et de
développement de Montréal (SHDM) retourne
des montants a la SCHL provenant de 'AACR
non-utilisée;

considérant les besoins existants dans le
quartier en matiére d'accés au logement par
les ménages a faible et modeste revenu;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Société d’habitation et de
développement de Montréal (SHDNi)
maintienne son objectif d’utilisation
optimale de ’AACR et fasse les
représentations nécessaires poury
parvenir.

Recommandation 25

Considérant qu'un des objectifs essentiels du
programme d’acquisition de logement locatif
(PALL) de la SHDM était le transfert des
propriétés acquises dans le cadre de ce
programme a des coopératives et a des OSBL
des quartiers,

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Société d’habitation et de
développement de Montréal (SHDM)
maintienne cet objectif du programme PALL
de transférer les propriétés au milieu et
prenne les moyens pour y parvenir, dans
des conditions qui assureront que les
projets ainsi transférés seront viables une
fois sous la responsabilité des groupes
locaux.
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En accord avec le troisiéme énoncé préalable
et considérant que l'étude démontre que la
proportion des ménages a faible revenu est en
croissance dans le quartier;

considérant qu'une trentaine d’unités HLM ne
sont pas disponibles pour la location en raison
de leur état d'insalubrité;

le Comité des Etats généraux recommande :
que P'Office municipal d’habitation de
Montréal (OMHM) déploie tous les efforts et
fasse toutes les représentations
nécessaires dans le but de rendre
accessibles toutes les unités HLM de
Pointe-Saint-Charles et que la Société
d’habitation du Québec (SHQ) et la Société
canadienne d’hypothéques et de logement
(SCHL) dégagent les fonds nécessaires.

Concemant les responsabilités des
coopératives d’habitation

Recommandation 27

Le Comité des Ftats généraux recommande :
que chague membre des coopératives
d’habitation de Pointe-Saint-Charles et que
chaque administrateur élu agissent et
gérent en fonction d’une vision a moyen et
long terme et avec la préoccupation de la
préservation de leur projet en prenant les
moyens pour assurer sa santé financiére, la
qualité du béti et la santé organisationnelle.

Recommandation 28

Considérant les montants importants qui sont
retournés a la SCHL par les coopératives de
l'article 95 (56.1),

considérant les besoins existants dans le
quartier en matiére d’'accés au logement par
les ménages a faible et modeste revenu;
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le Comité des Etats généraux recommande :
que les coopératives de Pointe-Saint-
Charles qui relévent de Particle 95 (56.1)
visent I'utilisation maximale de l'aide
fédérale disponible pour les ménages a
faible et modeste revenus.

Recommandation 29

Le Comité des Etats généraux recommande :
que les coopératives de Pointe-Saint-
Charles adoptent des mesures afin de
maintenir la qualité de leurs batiments en
procédant aux travaux identifiés selon le
calendrier prévu dans le rapport d’étude et
qu’elles aient recours, si nécessaire, aux
services des ressources susceptibles de
les aider a rencontrer cet objectif.

Recommandation 30

Considérant que I'étude démontre qu'une des
principales sources de difficulté majeure pour
les coopératives est le délai trop important
entre le dépistage des problémes et leur
signalement;

considérant que la gestion des coopératives,
autant financiere qu’organisationnelle,
représente un aspect essentiel dans toute
intervention visant a corriger ou a prévenir une
situation problématique;

le Comité des Etats généraux recommande :
que les coopératives, leurs administrateurs
et leurs gestionnaires soient
particuliérement vigilants, et prompts a
recourir a des services professionnels en
cas de probléme. Le Comité privilégie le
recours a des services communautaires
locaux.

Concemant le potentiel économique

Recommandation 31

Le Comité des Etats généraux recommande :
que les coopératives d’habitation de Pointe-
Saint-Charles considérent la possibilité de
la mise sur pied de mécanismes de
placement des fonds de la réserve de
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remplacement et de la réserve générale afin
d’en améliorer le rendement.

Recommandation 32

Le Comité des Etats généraux recommande :
que soit soumis aux coopératives
d’habitation de Pointe-Saint-Charles la
possibilité de se doter d’instruments
communs de financement pour ’entreprise
de travaux majeurs dans les années a venir.

Les ressources susceptibles d’assurer le
suivi des recommandations

Le Comité des Etats généraux du logement
social & Pointe-Saint-Charles, comme en
témoignent les recommandations 4, 5, 8, 9, 11,
13 et 14, ainsi que les quatriéme et cinquiéme
énoncés préalables, privilégie le recours aux
ressources locales dans [limplantation des
mécanismes de préservation et de
consolidation du parc de logement social
existant a Pointe-Saint-Charles, d'une part
parce que ces ressources sont accessibles et
controlées localement par des conseils
d’administration ou siégent des représentants
du quartier, et d'autre part parce qu'elles ont
démontré, dans le cadre du projet des Etats
généraux du logement social a Pointe-Saint-
Charles, leur compétence et leur leadership.

Le Comité tient compte que des coopératives
et des OSBL sont membres de fédérations qui
ont pour mission d'assurer la défense des
intéréts sociaux et économiques de leurs
membres. Il corivient donc que ces ressources
soient également mises a profit dans la
démarche de préservation de {'existant.

De plus, il convient de reconnaitre que les
recommandations qui visent les administrations
publigues ne peuvent engendrer des
revendications qui ne s’appliqueraient qu'a
'échelle locale. Les fédérations régionales et
les intervenants nationaux devraient donc
intégrer ces revendications dans leurs
représentations politiques.

Les intervenants locaux

Le R.I.L./Projet Saint-Charles et la SOCAM
Le GRT Bétir son quartier

Recommandation 33

Considérant les conclusions de I'étude réalisee
dans le cadre des Etats généraux du logement
social a Pointe-Saint-Charles de juillet 1997 a
décembre 1998;

considérant que le Comité des Etats généraux
privilégie le recours a des ressources locales et
communautaires dans Fimplantation des
mécanismes de préservation et de
consolidation du parc de logement social
existant a Pointe-Saint-Charles;

le Comité des Etats généraux recommande :
que le regroupement formé du
Regroupement information logement (RIL),
du Projet Saint-Charles/Comité logement et
de la Société d’amélioration de Pointe-
Saint-Charles (SOCAM), et que le groupe de
ressources techniques Batir son quartier
adoptent les recommandations du Comité
visant la préservation de I’existant et qui les
concernent particuliéerement, et les
intégrent a leurs missions respectives.

Recommandation 34

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

que le regroupement formé du
Regroupement information logement (RIL),
du Projet Saint-Charles/Comité logement et
de la Société d’amélioration de Pointe-
Saint-Charles (SOCAM), et que le groupe de
ressources techniques Batir son quartier
élaborent et planifient la structure des
mécanismes et des instances qui seront
soumis aux coopératives et aux OSBL de
Pointe-Saint-Charles, et ce faisant
établissent les colts afférents a ces
mécanismes et instances.
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Les fédérations et les intervenants régionaux et
nationaux

Les fédérations régionales et nationales ainsi
que les intervenants communautaires
régionaux et nationaux devraient accueillir les
recommandations du Comité qui ont une
dimension exportable aux autres quartiers et
aux autres régions, dans la mesure ou des
modifications ou des politiques qu’elles
proposent ne peuvent s’appliquer qu'au seul
quartier de Pointe-Saint-Charles.

La FECHIM
Recommandation 35

Considérant que I'étude réalisée dans le cadre
des Etats généraux du logement social a
Pointe-Saint-Charles démontre que la FECHIM
a été impliquée a différents degrés dans la
gestion de certains projets coopératifs qui
montrent aujourd’hui des signes de difficulté
majeure qui mettent en péril leur survie,

le Comité des Etats généraux recommande :
que la FECHIM procéde a I'analyse, de
concert avec les intervenants locaux, de
son implication et de ses actions dans ces
dossiers spécifiques.

Recommandation 36

Considérant que certaines coopératives de
PginteA-Saint-Charles sont membres de la
FECHIM;

considérant que la FECHIM offre déja des
services de formation, et qu'elle a parfois
accompagné des coopératives du quartier lors
de redressements ou de sauvetages, et qu'elle
assume un role de représentation politique, et
considérant que le Comité des Etats généraux
propose que ces éléments soient dorénavant
accessibles localement et livrés par des
instances locales;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la FECHIM et les intervenants locaux se
rencontrent afin de coordonner les actions

visant la préservation du parc de logement
coopératif du quartier.

Recommandation 37

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

que la FECHIM reconnaisse les instances
communautaires locales en matiére de
logement communautaire et fasse appel a
leurs ressources dans la livraison des
services dans Pointe-Saint-Charles,
notamment au niveau de la formation et de
la gestion.

Recommandation 38

Considérant que les recommandations visant
les coopératives sont en partie exportables aux
autres quartiers de Montréal et aux autres
municipalités de l'lle de Montréal sur la base
de lanalogie probable entre la situation
constatée a Pointe-Saint-Charles et la situation
dans ces autres quartiers et municipalités;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Fédération des coopératives
d’habitation de F'ile de Montréal (FECHIM)
accueille ces recommandations et participe
activement au volet élargi de la phase 2 du
projet des Etats généraux.

La FOHM
Recommandation 39

Considérant que les OSBL en habitation
étudiés dans le cadre des Etats généraux du
logement social & Pointe-Saint-Charles sont
membres de la Fédération des OSBL en
habitation de Montréal (FOHM);

le Comité des Etats généraux recommande :
que la Fédération des OSBL en habitation
de Montréal (FOHM) accueille les
recommandations qui concernent les OSBL
en habitation, qu’elle reconnaisse les
instances locales en matiére de logement
social et communautaire, et qu’elle
participe activement au volet élargi de la
phase 2 des Etats généraux.
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La CQCH
Recommandation 40

Considérant que les recommandations du
Comité des Etats généraux ont une dimension
provinciale quant a l'impact souhaité sur les
différents programmes gouvernementaux et les
politiques gouvernementales;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la CQCH accueille les
recommandations du Comité qui
concernent les coopératives d’habitation,
qu’elle les appuie, et qu’elle fasse les
représentations politiques susceptibles de
faire avancer la mise en place de mesures
de préservation du parc des coopératives a
Pointe-Saint-Charles et au Québec, et
qu’elle participe activement au volet élargi
de la phase 2 des Etats généraux.

La FHCC
Recommandation 41

Considérant que les recommandations du
Comité des Etats généraux ont une dimension
nationale quant a limpact souhaité sur les
différents programmes gouvernementaux et les
politiques gouvernementales;

le Comité des Etats généraux recommande :
que la FHCC accueille les recommandations
du Comité qui concernent les coopératives
d’habitation, qu’elle les appuie, et qu’elle
fasse les représentations politiques
susceptibles de faire avancer la mise en
place de mesures de préservation du parc
des coopératives a Pointe-Saint-Charles et
au Canada.

L'AGRTQ
Recommandation 42
Considérant les recommandations du Comité

des Etats généraux visant la préservation du
parc de logement social existant;

considérant 'analogie probable entre la
situation constatée a Pointe-Saint-Charles et la
situation dans les autres régions du Québec;

considérant la possibilité d'appliquer a d'autres
régions des mesures de préservation et de
consolidation applicables au parc de logement
social de Pointe-Saint-Charles, ainsi que des
expertises et des outils techniques développés
dans le cadre des Etats généraux;

considérant le droit de propriété de ces
expertises et de ces outils techniques
développés a Pointe-Saint-Charles;

le Comité des Etats généraux recommande :
que PAGRTQ rencontre les instances
locales de Pointe-Saint-Charles en matiére
de logement social afin d’établir avec elles
les modalités et le processus d’exportation
et d’utilisation des expertises et des outils
visant la préservation et la consolidation du
logement social au Québec.

Recommandation 43

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

que PAssociation des groupes de
ressources techniques du Québec (AGRTQ)
accueille les recommandations du Comité,
les appuie, et qu’elle fasse les
représentations politiques susceptibles de
faire avancer la mise en place de mesures
de préservation du parc de logement
communautaire a Pointe-Saint-Charles et au
Québec.

Recommandation 44

De plus, le Comité des Etats généraux
recommande :

que PAGRTQ participe activement au volet
élargi de la phase 2 des Etats généraux.
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L’étude, les rencontres et le sondage démontrent que le logement
communautaire et le logement public a Pointe-Saint-Charles répondent
chacun a leur fagon adéquatement aux besoins des résidents a qui ils
sont destinés.

L’étude réalisée dans le cadre des Etats généraux du logement social a
Pointe-Saint-Charles démontre que P'implication des usagers dans la
gestion de leur projet ne constitue pas la source principale des
difficultés rencontrées et cette implication ne devrait pas étre remise en
question dans la recherche de solutions.

Nous ne pouvons conclure qu’un programme gouvernemental de
réalisation de logements communautaires est supérieur a un autre;
nous pouvons seulement reconnaitre que certains programmes
possédent une mécanique plus complexe qui est parfois difficilement
maitrisée par les membres et administrateurs.

L’étude et les rencontres avec les groupes démontrent clairement que
les membres et les administrateurs des coopératives participent a la vie
coopérative de leur projet autant dans les coopératives mixtes que dans
les coopératives PSBL-P.

Le projet des Etats généraux a permis de développer des outils et des
scénarios visant a assurer la préservation du logement social qui sont a
la fois intelligents, innovateurs parce qu’ils permettent aux usagers de
se les approprier et adaptés aux différentes composantes du parc de
logement social.

Enfin, la démarche des Etats généraux du logement social a Pointe-
Saint-Charles et les résultats de I'étude démontrent qu’il serait
souhaitable d’appliquer un tel exercice a 'ensemble du logement social
afin que des mesures soient prises le plus rapidement possible pour
assurer sa pérennité.
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Il était parfois difficile d'expliquer aux gens,
autant parmi les groupes visités qu’au sein des
organisations collaboratrices, que le projet des
Etats généraux n'était pas en soi un colloque,
du moins en ce qui conceme la premiére
phase. Il s’agissait dans un premier temps
d’entreprendre une recherche pour établir le
bilan de santé du parc de logement social.

Ensuite nous allions partager les résultats avec
les groupes du quartier puis faire en sorte que
lensemble du logement social, par-dela les
limites de Pointe-Saint-Charles, soit également
saisi de la situation constatée a I'échelle locale.

Dans les faits, le financement de la préparation
et de la tenue du colloque n’était pas encore
acquis lorsque I'étude était en cours.

Le depét officiel du présent rapport marque le
début de la phase 2 des Etats généraux.

Les objectifs

I faut maintenant mettre en place un
processus de consultation ol les groupes et
les partenaires qui ont participé a I'étude de la
phase 1, ainsi que les autres groupes qui n'y
ont pas participé, puissent échanger sur les
résultats et les propositions concemant
avenir.

Les objectifs de cette démarche sont les
suivants :

1- informer les différents groupes du
logement social et communautaire des
résultats de I'étude et des solutions
proposées afin de préserver et de
consolider l'existant;

2- faire valider auprés de ces groupes les
recommandations spécifiques qui les
concernent;

3- établir de fagon plus précise les

différents besoins, tant au niveau de la
formation qu'a celui de I'entretien des
batiments et des approches de
financement;

4- entreprendre avec les administrations
publiques des discussions concernant
la préservation du parc de logement
social a Pointe-Saint-Charles,

5- vérifier de fagon plus précise le potentiel
économique du parc de logement social
et sa contribution possible aux efforts
de préservation de I'existant et du
développement de nouvelles unités;

6- s’assurer de la prise en charge par les
instances compétentes des éléments
exportables de la démarche a I'échelle
régionale et nationale.

Colloque en deux temps

Le colloque se tiendra en deux temps: le
premier volet s’adressera aux groupes locaux
et au parc qui a été l'objet de I'étude; le
deuxiéme volet sera consacré a |la
communication des résultats et des
conclusions obtenus localement et a leur
partage avec les administrations publiques et
les intervenants régionaux et nationaux en
matiére de logement social.

Le volet local

Dés le dépébt officiel de ce rapport, les groupes
qui ont adhéré trop tardivement au projet pour
faire partie de ce rapport seront visités et leurs
projets seront soumis aux outils d’analyse. lis
viendront ainsi compléter le portrait de la
situation.
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Par la suite, chacun des groupes sera visité
avec les résultats qui les concernent, certains
ayant déja été rencontrés au cours des mois
de novembre et décembre 1998.

Paralliélement, une version de ce rapport
destinée a un plus large public sera distribuée
aux résidents du logement social a Pointe-
Saint-Charles.

Des assemblées publiques seront organisées
afin de communiquer les grandes lignes du
rapport, et afin de mettre sur pied des ateliers
de travail. Ces ateliers s’articuleront autour des
éléments suivants :

- lidentification précise des besoins en
éducation/formation (coopératives et OSBL
en habitation);

- l'entretien des batiments et les réparations
majeures;,

- la mise a profit des ressources internes du
parc de logement social;

- Pexploration des pistes du financement
nécessaire aux différentes mesures de
préservation;

- le role des administrations publiques (les
administrations publiques seront invitées a
participer),

- le role des intervenants locaux;

- la gestion et 'administration;

- lareléve;

- la définition et la structuration d'une
instance locale vouée a la préservation de
I'existant, au dépistage et au suivi et qui
devra étre soumise ultérieurement aux
coopératives et aux OSBL (Comité des
Etats généraux, RIL et Batir son quartier);

- la nécessité de développer de nouvelles
unités de logement pour répondre aux
besoins non comblés.

Les résultats des travaux seront rapportés en
assemblée pléniere, qui sera également
appelée a valider et a adopter les difféerentes
recommandations du rapport et & dégager un
consensus autour des revendications qui en
résulteront. Les participants pourront élire des
délégués pour le deuxiéme volet du colloque.

La phase préparatoire au volet local du
colloque se tiendra du printemps jusqu'a
lautomne 1999 pour se conclure en ateliers et
pléniére probablement en septembre.

Le volet élargi

Ce volet, moins étalé dans le temps,
regroupera a l'automne 1999 des délégués
locaux résidents du logement social et les
intervenants locaux, auxquels se joindront les
intervenants régionaux et nationaux ainsi que
les administrations publiques.

Les demandes d'engagement des
administrations publiques leur auront été
adressées pendant le volet local. Les
intervenants régionaux et nationaux pourront
convenir des moyens a prendre pour étendre a
une plus grande échelle les mesures de
préservation adoptées pour Pointe-Saint-
Charles.

Les ateliers préparatoires seront surtout axes
sur les outils d'analyse développés dans le
cadre de la phase 1 du projet, sur la méthode
et sur les enjeux nationaux qui se dégagent
des recommandations adoptées sur le plan
local.

Les actes des Etats généraux du logement
social & Pointe-Saint-Charles seront publiés a
fa fin de 1999.
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LeS U
ot 12 Méthde

L'étude réalisée dans le cadre de ia phase 1 du
projet des Etats généraux du logement social &
Pointe-Saint-Charles a été conduite en utilisant
des méthodes et des outils qui sont décrits
dans ce cahier.

Les normes et les paramétres de référence
sont ceux généralement reconnus dans le
domaine immobilier et plus précisément dans
le domaine du logement social. Les outils
d’analyse, souvent de conception originale, ont
été soumis a une vérification effectuée par des
experts.

Nous avons préparé a l'intention du lecteur ce
chapitre qui définit les différents termes,
appellations et acronymes utilisés. Nous en
profitons également pour résumer les différents
programmes gouvernementaux dans les cadre
desquels les projets étudiés ont été réalisés.

Le logement social

Aux fins du présent rapport, 'appellation
Logement Social s’applique a tous les
logements locatifs qui sont la propriété
d’'organismes communautaires (coopératives et
OSBL en habitation) ou d’organismes publics.
L'appellation comprend donc le logement
public et le logement communautaire.

Lexique des termes et acronymes utilisés

(par ordre alphabétique)
Les acronymes

AACR : Aide assujettie au contrdle du revenu,
subvention au loyer accordée dans le cadre du
programme de la SCHL relevant de V'article 95
(56.1), qui est fonction du revenu. Aussi
appelée Aide de dernier recours ou Aide de
second recours. Théoriquement, ia différence
entre le loyer et 25% des revenus du locataire.

AGRTQ Association des groupes de
ressources techniques du Québec.

BSQ : Groupe de ressources techniques Batir
son quartier. GRT actif a Pointe-Saint-Charles.

CDW : Community Design Workshop. Atelier
de I'Université McGill en architecture.

CQCH : Confédération québécoise des
coopératives d’habitation.

FAH: Fonds dassurance hypothécaire.
Assurance hypothécaire administrée par la
SCHL, a lintention des propriétaires privés et
communautaires.

FECHIM Fédération des coopératives
d’habitation de I'lle de Montréal. Porte-paroie
des coopératives auprés des gouvernements
et du public, la Fédération a pour objectif la
défense des droits sociaux et économiques de
ses membres.

FHCC : Fédération de I'habitation coopérative
du Canada (CHF).

FIM : Fonds d'investissement de Montréal. Mis
sur pied au cours des récentes années pour
développer du logement abordable et faisant
appel surtout a du financement privé, tel le
Fonds de solidarité de la FTQ, qui demande un
certain rendement et qu'on appelle du capital a
risque. Les projets du FIM sont présentement
pilotés par le GRT Batir son quartier.
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FOHM : Fédération des OSBL en habitation de
Montréal. Regroupement d'organismes sans
but lucratif (OSBL) qui favorise le logement a
prix modique pour les personnes a faible
revenu.

FRAPRU : Front d'action populaire pour le
réaménagement urbain. Front de iutte pan-
québécois pour la promotion et la sauvegarde
du logement social et ia lutte a la pauvreté.

GRT: Groupe de ressources techniques.
Organisme dont le but principal est
d'encourager et de soutenir la création de
nouveaux projets de logement social et
communautaire, surtout des coopératives, en
procurant des services de développement et
de réalisation, d'administration financiére
pendant la réalisation, d'organisation des
groupes et de formation.

HLM : Habitation a loyer modique,
« logements de la Ville ». Tous les locataires y
paient un loyer équivalant a 25% de leur
revenu.

LNH : Loi Nationale sur I'Habitation. Loi
fédérale.

OMHM : Office municipal d’habitation de
Montréal. Administre les HLM sur le territoire
de la ville de Montréal.

OSBL : Organisme sans but lucratif. On utilise
également OBNL, ou Organisme a but non-
lucratif.

PALL : Programme d'acquisition de logements
locatifs. Programme livré par la SHDM de 1989
a 1993.

PAREL : Programme fédéral de subvention a
la rénovation.

PHASOM : Programme d’habitation pour le
Sud-Ouest de Montréal, 1995.

PHI : Programme fédéral (Prét hypothécaire
indexé).
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PRIL : Programme de rénovation des
immeubles locatifs (auparavant PARCQ)

PSBL-P :Programme sans but lucratif privé.
Programme de développement et de soutien
aux opérations administré par la SHQ ayant
contribué a la mise sur pied de coopératives et
d’OSBL en habitation.

RIL : Regroupement information logement de
Pointe-Saint-Charles. Organisme sans but
lucratif dont I'assemblée générale est
constituée des résidents de Pointe-Saint-
Charles et dont les objectifs sont la défense, la
promotion et le développement du logement
social et la défense des droits des locataires.
Le regroupement inclut le Projet-Saint-
Charles/Comité Logement et la SOCAM.

SCHL : Société canadienne d’hypothéques et
de logement. Société responsable en matiéere
d’habitaton au Canada et du Fonds
d’assurance hypothécaire.

SHDM : Société dhabitation et de
développement de  Montréal.  Société
paramunicipale maintenant sous l'autorité de
FOMHM.

SHQ : Société d’habitation du Québec. Société
gouvernementale québécoise responsable en
matiére d’habitation au Québec, donc
responsable en matiére de logement social et
communautaire.

SLO : Supplément au loyer.

SOCAM : Société d’'amélioration de Pointe-
Saint-Charles. Société acheteuse et société
communautaire de gestion d'immeubles.

Les termes fréquemment utilisés

Aide au loyer : Terme couramment utilisé pour
désigner toutes les formes d'aide au loyer, qu'il
s'agisse de supplément au loyer (SLO) ou
d'’AACR.

Aide enrichie : Aide financiére supplémentaire
accordée par la SCHL dans le cadre de
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certains plans de redressement ou de
sauvetage.

Aide fédérale maximale : Montant total de
Paide fédérale aux opérations octroyée aux
projets coopératifs dans le cadre du
programme de la SCHL de Farticle 95 (56.1),
incluant I'aide prédéterminée et I'aide assujettie
au contréle du revenu.

Coop : Coopérative d’habitation.

Coop mixte : Désigne une coopérative ol une
partie des membres-locataires ont accés a de
I'aide au loyer en fonction du revenu et d’autres
pas, ainsi que les coopératives ou les
membres locataires n‘ont pas accés a des
programmes d’aide au loyer.

Coop PSBL-P : Désigne une coopérative ou
tous les membres-locataires ont accés a de
l'aide au loyer en fonction du revenu.

Logement communautaire : On utilise ce
terme pour désigner ensemble de logements
ou les locataires sont impliqués dans
I'administration et qui sont ia propriété de ces
groupes (coops et OSBL).

Loyer du marché : Moyenne du loyer observé
sur le marché privé pour un logement de
grandeur donnée dans un secteur donné.

Loyer économique : Ce qu'il en colterait de
loyer par logement pour couvrir tous les coits
d’'exploitation d’'un immeuble, y compris le
remboursement hypothécaire.

Loyer médian : Une fois les loyers connus
pour un secteur donné, le loyer a partir duguel
la moitié des autres est plus élevée et l'autre
moitié plus basse.

Loyer moyen : Une fois tous les loyers connus
pour un secteur donné, la moyenne de ces
loyers.

Plan de redressement : Plan de redressement
financier d’'un projet d’habitation lorsque celui-
ci est en difficulté. Peut étre assorti de mesures
visant la gestion.

Plan de sauvetage : Plan de sauvetage
financier d'un projet d’habitation en trés
sérieuse  difficulté et qui comprend
généralement un refinancement. Souvent
assorti de mesures visant la gestion et
modifiant la convention originale.

Plex : Batiments qui comportent deux ou
plusieurs logements (duplex, triplex, muitiplex),
avec des entrées distinctes.

Projet Saint-Charles : Comité logement de
Pointe-Saint-Charles. Regroupe les requérants
(personnes en attente d’'un logement social).
Fait pression sur les gouvemements pour le
développement et le maintien du logement
social et apporte son aide dans l'attribution de
logements sociaux aux personnes en attente.
Offre aux coops et aux OSBL de Pointe-Saint-
Charles de leur référer des membres-locataires
potentiels.

Recyclage Au moyen de travaux de
construction ou de rénovation, transformer
f'usage habituel d’'un batiment en un autre
usage. Par exemple, une école en ensemble
de logements. '

Société acheteuse : Société dont les objets
permettent d’'obtenir du financement en vue
d’acquérir des unités de logement dans le but
d’en faire du logement social. La SOCAM est
une société acheteuse.

Supplément au loyer : Comble la différence
entre le loyer et 25% des revenus du locataire.

Taux d’effort : Partie de son revenu brut qu'un
locataire consacre a son loyer (en y incluant
les dépenses de chauffage et d’électricité).

Typologie : Grandeurs des logements. Des
1cc. (3%) et des 3 c.c. (62) sont des
typologies différentes.

Walk-up : Batiments qui comptent plus de six
logements et qui ont une entrée commune et
des aires communes (conciergene).
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Les différents programmes®

L'étude réalisée dans le cadre des Etats
généraux du logement social a Pointe-Saint-
Charles ne portait pas sur les différents
programmes, mais bien sur les projets
d’habitation mis sur pied a laide de ces
programmes. Ceci ne nous a pas empéche de
souligner au passage certains problemes
constatés qui sont de toute évidence liés a la
mécanique de ces divers programmes.

L’article 61 de la L.N.H. (34.18) SCHL

L'article 61 se référe au numéro de l'article de
la Loi nationale de I'habitation duquel reléve le
programme (anciennement art. 34.18).
Programme de la SCHL en vigueur de 1974 a
1979 qui s'adressait autant aux coopératives
d’habitation qu'aux OSBL. Le loyer (avec
services) devait représenter au moins 25% du
revenu pour chaque ménage.

~Le prét hypothécaire était un  prét
conventionnel a paiements égaux et la SCHL
était le préteur. L'amortissement s'étendait
habituellement a 50 ans et le taux d'intérét était
fixe pour {a durée totale du prét.

Le programme permettait deux types de
subventions : une de capital par laquelle la
SCHL fournissait une mise de fonds équivalant
a 10% du colit total de réalisation moins les
subventions a la rénovation (ex: PAREL),
autre subvention visait les opérations et
correspondait a la difféerence entre le
remboursement hypothécaire au taux du
marché et un remboursement hypothécaire a
un taux de 8%.

Le loyer de la premiére année était détermine
en fonction du colt réel de réalisation, c'est-a-
dire le remboursement hypothécaire plus les
dépenses d'opération. Avec le temps,
seulement les hausses des dépenses
d'opérations viennent influencer le loyer, car le

8 Nous reprenons ici les grandes lignes d’'un ouvrage
intitulé « Coopératives d’habitation : les programmes
d'aide de 1973 a 1992 », publié par TAGRTQ et la CQCH
en 1992 et réalisé par Marcellin Hudon.

remboursement hypothécaire reste stable pour
la durée de 'entente.

Par contre, l'aide de la SCHL étant fixe pour la
durée de Vlentente, sa valeur diminue
graduellement en dollars constants. Puisque le
loyer de la coopérative pour la premiére année
était déterminée par les colts d'opérations, les
coopératives négociaient de modestes budgets
pour obtenir des loyers bas. Cela a occasionné
des déficiences budgétaires et le moment venu
de procéder a des réparations importantes,
plusieurs coops ont di augmenter
substantiellement les loyers a cause dun
manque de fonds.

A noter que le programme prévoyait que la
partie non utilisée du budget d’'entretien devait
étre versée a la réserve de remplacement et
l'utilisation de cette réserve était sujefte a
I'approbation de la SCHL.

Exemple : caractéristiques pour un projet X
(par unité)

Codt de réalisation : 54 000 $
Subvention & la rénovation : 10000 %
Subvention de capital SCHL: 4400$%
(10% de 54 000 $ moins 10 000 $)

Emprunt hypothécaire : 396003
(54 000 $ moins 10 000 $ moins 4 400 $) a
9,5% amorti sur 50 ans = 3 889 $/année ou
324 $/mois.

Subvention opération : 39 600 $ & 8%
amorti sur 50 ans = 3 297 $/année ou
275 $/mois.

324 $/mois moins 275 $/mois
= 49 $/mois/unité

L'évolution du loyer pour I'exemple qui précéde
présente le portrait suivant, en présumant que
le budget d'opération suit linflation et sans
tenir compte de refinancements possibles ou
d’autres variables en cours de projet :
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L’évolution du loyer :

An 1 5 15 25
solde 395625 | 303725 | 384335 | 36058 %
hypothécaire
taux réel 9,5% 9,5% 9.5% 9.5%
fé‘:'l“bw’se’“e“‘ 3248 | 3243 | 3248 | 3248
MOINS :
subvention diff.
entre 9,5%° 49% | 493 ) 493 | 498
et 8,0%
nflatlon e 00% | 13.2% | 436% | 856%
PLUS : budget
d’opération 250 % 283 % 359 % 464
inflationné
Loyer de !a coop 525 % 558 $ 634 % 739 %
Loyer selon
inflation 525 % 594 $ 754 $ 974 %

Source - AGRTQ et CQCH 1992

A noter que la subvention aux opérations
représente 49 $ par unité la premiére année de
l'entente. Compte tenu de [linflation, ce
montant n'équivaut plus qu'a 26 $ en dollars
constants a I'an 25.

Les forces du programme art. 61 (34.18) :

- programme de conception simple quant a
la gestion budgétaire, donc accessible aux
membres et administrateurs de la
coopérative,;

- stabilité de 'hypothéque et des loyers;

- les loyers évoluent moins vite que
l'inflation;

- autonomie de la coopérative pour la
selection des membres.

Les points faibles :
- au départ, les budgets d'exploitation ont été

établis trop bas, surtout en ce qui concerne
I'entretien et la réserve de remplacement;

- pas d'aide au loyer pour les plus démunis;

- aufil des ans, ne permet pas de réaliser
tous les travaux nécessaires sans une
augmentation importante des loyers;

- pas de mécanisme de soutien au secteur
coopératif.

% Taux approximatif en vigueur lorsque le programme
était en place.

Exemple soumis & des taux d’inflation annuelle
aléatoires.

L’article 95 de la L.N.H. (56.1) SCHL

Se référe au numéro de larticle de la Loi
Nationale de [I'Habitation duquel reléve le
programme  (anciennement art.  56.1).
Programme de la SCHL en vigueur de 1979 a
1985 a lintention des coopératives et des
OSBL en habitation. L'aménagement de la
subvention permettait d’accorder une aide au
loyer en fonction du revenu aux membres
locataires, et I'entente initiale prévoyait qu'au
moins 15% des membres devaient pouvoir
ainsi bénéficier d’'une aide en fonction du
revenu.

Le prét hypothécaire consistait en un prét
conventionnel a paiements égaux. Au début, la
SCHL agissait a titre d’assureur hypothécaire
auprés des institutions financieres préteuses
choisies par les coopératives (avec
lautorisation de la SCHL), puis en 1994, la
SCHL devenait elle-méme préteuse lors des
renouvellements hypothécaires. Si la coop
renouvelle I'hypothéque auprés d'une autre
institution, c'est le taux en vigueur a la SCHL
qui est reconnu aux fins de la subvention.
L’amortissement du prét s'étendait
généralement sur 35 ans et le taux
renouvelable aux 5 ans.

La subvention du programme vise les
opérations, pour toute la durée de l'entente.
Cette subvention consiste en des versements
mensuels d'un montant équivalant a la
différence entre le remboursement
hypothécaire au taux en vigueur et un
remboursement du méme prét au taux de 2%.
Ce calcul se fait sur la base du codt de
réalisation et non de I'emprunt réel ou du solde
hypothécaire lors du renouvellement.

Exemple : caractéristiques pour un projet Y

Codt de réalisation : 55000 $
remboursement mensuel

a 14% intérét : 670 $
MOINS remboursement

mensuel & 2% d'intérét : 184 $

= subvention aux opérations : 486 $




Le logement social 4 Pointe-Saint-Charles : Bilan et pérspectives

Page 83

Cette enveloppe, appelée aide fédérale
maximale, se divisait en 2 parties, soit I'aide

prédéterminée, et l'aide assujettie au contrble
du revenu (ou aide de dernier recours).

L'aide prédéterminée sert a combler Ila
différence entre le bas loyer du marché % et le
loyer économique, c'est-a-dire entre le loyer de
la coopérative et le loyer nécessaire pour
couvrir tous les frais d’opération, incluant le
remboursement hypothécaire. Le loyer de la
premiére année était donc établi en relation
avec les loyers du marché, et aucunement
avec le colt de réalisation ou [I'emprunt
hypothécaire.

Techniquement, Faide prédéterminée réduit le
remboursement hypothécaire réel a un
montant appelé Remboursement hypothécaire
rédut (RHR). Clest la composante
remboursement dans le loyer de la
coopérative.

Le reste de [l'enveloppe de laide fédérale
maximale constitue I'aide assujettie au contrble
du revenu (AACR). Elle sert d’'aide financiére
aux meénages de la coop pour qui le loyer
représente plus que 25% du revenu brut.

Le colt de réalisation

Puisque le loyer payé par les membres n'était
pas en relation directe avec les dépenses de
réalisation, la SCHL limitait ces dépenses
admissibles a un Prix_maximum_ par logement
(PML), qui variait selon le type de construction
ou de rénovation, la grandeur des logements,
etc. L'aide fédérale maximale étant calculée en
fonction du colt de réalisation, la coopérative
avait avantage a atteindre le maximum des
PML.

Il était possible de combiner le programme
art.95 (56.1) avec d'autres programmes d'aide
afin de réduire [I'hypothéque, tels les
programmes d'aide a la rénovation (PAREL,
Loginove) et de mise de fonds (Logipop), sans

& Le plus bas loyer rencontré dans des loyers
comparables, selon les critéres de la SCHL.

qu'ils ne réduisent pour autant les colts de
réalisation qui servent de base a laide
maximale.

Evolution de la subvention et des loyers

Tel que vu précédemment, le loyer de la
coopérative pour la premiére annee
correspondait au bas loyer du marché et était
fixé par la SCHL. A partir de la deuxieéme
année, le loyer était établi en fonction du
budget d’opération.

A compter de la quatriéme année, le
Remboursement hypothécaire réduit (RHR)
augmentait de 5% par année *, exergant ainsi
une pression a la hausse sur les loyers. De
plus, la variation du taux d'intérét lors des
renouvellements hypothécaires, et plus
particulie¢rement lorsque le RHR devient égal
au remboursement hypothécaire (RH)
(disparition de l'aide prédéterminée), pouvait
occasionner de mauvaises surprises.

En prenant pour hypothése que toutes les
composantes du programme sont fixes a
I'exception du taux hypothécaire qui varie, on
constatera que laide fédérale maximale et
faide prédéterminée fluctueront en relation
directe avec cette variation, et ces
changements n’agiront pas sur les loyers de la
coopérative.

Cependant, tel n’est pas le cas s'il y a eu un
rabaissement du prét avec [laide de
subventions a la rénovation (ex : Loginove) ou
de mise de fonds (ex : Logipop), car le caicul
de l'aide fédérale maximale est établi a partir
du coit de réalisation avant subvention. C'est
le cas pour la majorité des coops 56.1 qui
figurent dans ce rapport.

De plus, la détermination du budget d'opération
de la premiére année avait une influence
directe sur faide prédéterminée et [laide
assujettie au contréle du revenu. Le bas loyer
du marché étant fixé par la SCHL, si on
abaissait le budget dopération, le

® on pourrait également dire que l'aide prédéterminée
était réduite a chaque année.
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remboursement hypothécaire réduit (RHR)
augmentait. Conséquemment, l'aide
prédéterminée diminuait et I'aide assujettie au
contrble du revenu augmentait. Les
coopératives qui désiraient aider un maximum
de membres avec 'AACR avaient avantage a
négocier un budget d'opération « modeste ».

Démonstration

Le tableau qui suit illustre les fluctuations qui
résultent de la variation du taux d'intérét pour
un projet donné qui a bénéficié de subventions
a la rénovation. Nous utilisons un exemple dont
le colt de réalisation est de 55 000 $ (par
unité) mais qui a emprunté 48 000 $ (par unité)
compte tenu des subventions a la rénovation :

1

6

11

21

35

Solde

h

ypothécaire

47938 %

47468 $

45396 $

387009%

0%

1

Taux néelsg
lors du
renouvel
lement

14%

11%

8%

8%

8%

Rembour-
sement réel

585 $

463 $

349 %

349 §

349 %

Différence
entre %el
et2%
= aide
maximale

486 $

347%

216%

2169

216 %

Budget”
d’opération

250 %

265 $

293 §

3578

471$

Loyer
économi-
que

8358

728 $

642 %

706 $

820 %

Loyer de la
coop

450 $

497 $

589 $

706 $

820%

R H.R.

200%

2323

296 $

349 §

349 §

Aide
prédéter-
minée

385 %

231 %

53§%

AACR.
disponible

1018

116 §

163 $

216 $

216 $

Source : AGRTQ et CQCH 1992

Dans I'exemple qui précéde, le remboursement
hypothécaire réduit (RHR) (7) est gelé pendant
les 3 premiéres années. il augmentera par la

® par rapport au solde hypothécaire pour le
remboursement réel et au colt de réalisation pour 'aide
maximale.
™ Basé sur le coit de réalisation, avant les subventions
a la rénovation.

! Indexation de 2% par année pour tenir compte de
l'infiation.

suite de 5% par année, jusqu’a ce qu'il rejoigne
le remboursement réel (2), réduisant ainsi
progressivement I'aide prédéterminée (8); 8 = 2
moins 7. Par contre, l'aide disponible en
fonction du revenu (AACR) (9) croitra au fur et
a mesure de la disparition de [laide
prédéterminée; 9 = 3 moins 8, jusqu’a ce
qu'elle englobe toute I'aide fédérale maximale
(3) et soit ainsi liée aux fluctuations du taux
d'intéréts lors des renouvellements.

Le loyer de la coop (6) est déterminé par la
SCHL pour la premiére année et augmente par
la suite en fonction des colts d'opérations (4);
6 = 7 plus 4. Le loyer de la coopérative
rejoindra éventuellement le loyer économique
(6), lorsquil ny aura plus daide
prédéterminée. 5 = 2 plus 4.

On remarque l'impact sur l'aide prédéterminée
des taux d'intéréts plus bas lors des
renouvellements de I'an 6, de I'an 11 et de I'an
16. Le loyer de la coop correspond au loyer
économique dés I'an 16 et 'AACR se retrouve
également réduite lors de ce renouvellement a
6% d'intérét.

Les forces du programme art. 95 (56.1) :

- souplesse au niveau de l'intervention :
achat/rénovation, construction neuve et
recyclage;

- souplesse dans I'utilisation de I'aide
assujettie au contréle du revenu (AACR);

- autonomie dans la sélection des membres;

- autonomie de gestion budgétaire.

Les faiblesses :

- mécanisme de subvention particuliérement
complexe et difficile a gérer par les
coopérateurs;

- fluctuations financiéres occasionnées par
les taux différents lors des renouvellements
hypothécaires; .

- beaucoup de points de contrble de I'Etat;

- absence de soutien au secteur coopératif;

- absence de mécanisme d’indexation de la
réserve de remplacement.
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Le PHI

PHI signifie prét hypothécaire indexé.
Programme de la SCHL en vigueur de 1986 a
1991 a lintention des coopératives
d’habitation. Toutes les clientéles étaient
admissibles jusqu’'a 1991 oul, suite a de la
mauvaise presse affirmant que les coops
étaient habitées par des gens fortunés, la
SCHL imposait un plafond pour le revenu brut
de ménages admissibles. Ce revenu brut
annuel était de 47 500 $ en 1991.

Le prét hypothécaire indexé, un outil
hypothécaire développé en Europe au début
des années 80, était assuré a 100% par la
SCHL et les préteurs étaient principalement
des fonds de retraite.

Le programme comportait une subvention aux
opérations qui visait & ramener les loyers au
niveau du marché. Elle était indexée a chaque
année. Pour les faibles revenus, il était
possible d’obtenir du Supplément au loyer pour
30% a 50% des membres. La subvention au
loyer était livrée par la SHQ.

La mécanique du PHI

Le principe était de garantir au préteur qu'a la
fin du prét le rendement serait le méme qu’au
début, en dollars constants. Pour ce faire :

- le taux de rendement réel était établi au
début et stable pour la durée du prét, qui
était amorti sur une période de plus ou
moins 30 ans. Ce taux variait de 4% a
5,5%:;

- le remboursement hypothécaire était
indexé annuellement du taux d'inflation
MOINS un taux d'atténuation convenu
d’avance (2%).

Ceci avait pour résultat que le solde
hypothécaire, selon les fluctuations du taux
d'inflation, augmentait pendant quelques
années avant de diminuer rapidement.

Coiit de réalisation

Comme pour le programme de larticle 95
(56.1), le loyer payé par les membres n’était

pas en relation directe avec les colts de
réalisation et la SCHL limitait encore une fois
les dépenses admissibles a un prix maximum
par logement (PML).

Fonds de stabilisation

Parce que I'hypothéque indexée était un outil
nouveau qui, & prime abord, pouvait étre un
facteur de faillte lorsque soumis a des
conditions extrémes de marché, la SCHL avait
créé un fonds spécial, le Fonds de stabilisation,
pour venir en aide aux projets en difficulté avec
le marché locatif, comme [I'effondrement des
loyers par exemple. C'était un genre
« d'assurance par-dessus 'assurance
hypothécaire ». Chaque coopérative devait
contribuer 3% de son emprunt a ce Fonds qui
était administré par un organisme sans but
lucratif dont certains membres étaient désignés
par la SCHL, et les autres, par la FHCC.

Le loyer

Pour la premiére année, la SCHL établissait un
loyer du marché. Pour les années
subséquentes, c'était la coopérative qui
déterminait quel serait le loyer maximum payé
par les membres. La participation des
membres pouvait permettre des économies sur
le budget d'opération initial, créant ainsi une
marge de manceuvre pour soit diminuer les
loyers, soit entreprendre des projets spéciaux.

La subvention aux opérations

Le montant de cette subvention était
déterminé, la premiére année, en soustrayant
les revenus de loyers du marché des colts
d’'opérations totaux (frais d’exploitation,
réserves et remboursement hypothécaire);
autrement dit, le loyer économique MOINS le
loyer du marché. Par la suite, ce montant était
indexé a chaque année du taux d'inflation
MOINS 2%.

A partir de la 16° année, I'aide pouvait diminuer
jusqu’a un maximum de 5% du loyer de 'année
précédente, pourvu que cette augmentation ne
fasse pas augmenter le loyer de la coopérative
a plus que 85% du loyer du marché. Par la
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suite, I'aide et la diminution possible étaient
indexées de la méme facon que le PHI.

Fonds de sécurité d'occupation (FSO)

Lors des négociations pour la mise en place du
programme PHI, la SCHL a reconnu le bien-
fondé de prévoir un montant spécial pour aider
les membres non subventionnés par le
Supplément au loyer mais qui, pour différentes
raisons, éprouveraient des  problemes
temporaires de revenu. Le FSO était donc un
poste budgétaire créé a cette fin. En 1991, il
représentait 46$/année par logement et il était
indexé annuellement selon le taux d'inflation
MOINS 2%.

Le budget d'opération

Le budget d'opération de la premiére année
faisait I'objet d'une entente entre la coopérative
et la SCHL. il était convenu que ce budget
devait étre semblable a un budget sur le
marché privé, c'est-a-dire que, si la coopérative
ne parvenait pas a réaliser des économies
grace au bénévolat de membres, il lui serait
alors possible d'embaucher des sous-traitants.
De fagon générale, la SCHL limitait le budget
d'opération (excluant le remboursement
hypothécaire) a 50% des revenus provenant
des loyers.

La réserve de remplacement

Parce que le solde hypothécaire augmentait
pendant un certain temps avant de diminuer
rapidement, il était prévisible que les
coopératives ne pourraient hypothéquer de
nouveau le Dbéatiment pour financer
d’éventuelles rénovations. il fallait donc prévoir
une importante réserve de remplacement.

Déterminée la premiére année par la SCHL a
plus ou moins 0,65% des colts de construction
(contribution annuelle), ce montant était par la
suite indexé annuellement selon le taux
d'inflation MOINS 2 %.

Démonstration

Prenons ici 'exemple d’'une coopérative dont le
colit de réalisation est de 80 000 $ par unité,
avec un emprunt pour le méme montant et un
amortissement de 35 ans.

an 1 5 15 25 35
Solde
hypothé- | 80000% | 82054% | 950145 | 746508% | 11453 %
caire
1) Rende- 1 5o 5% 5% 5% 5%
Taux
2| d'infla- 4% 6% 5% 6% 5%
tion
Taux
3| datté- 2% 2% 2% 2% 2%
nuation
4 '};’;‘: 520 | 5628 | 747% | 848% | 10225
Aide
5] mini- 279 % 296 $ 394 % 402 % 485 %
male
Budget
6| d'opeé- 250 % 287 % 462 $ 638 § 934 %
ration
Loyer
7 écono- | 779 % 848 $ 1209% | 1486% | 1956 %
mique
Loyer
8| detla 500 % 552 § 815 % 1083% | 14719
coop

Source : AGRTQ et CQCH 1992

Dans le tableau qui précéde, les taux qui
figurent sont valides pour les années indiquées
et ne sont pas cumulatifs.

Le taux de rendement du prét a été fixe au
début & 5%. Le remboursement hypothécaire
est calculé de la maniére suivante :

remboursement au taux de 5% (1) = 519 %
plus taux d'inflation de 4% (2)

moins taux d’atténuation de 2% (3) = 109
donne remboursement

hypothécaire (4) = 5290$

Le loyer économique (7) représente la somme
du remboursement hypothécaire et du budget
d’opération : 4 plus 6 =7.

L'aide minimale (5), pour la premiére année,
était déterminée en soustrayant le loyer du
marché du loyer de la coopérative : 7 moins 8
= 5. Par la suite, l'aide était indexée selon la
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mécanique du PHI, c'est-a-dire du taux
d’inflation annuel MOINS 2%.

A compter de la deuxiéme année, le loyer de la
coopérative (8) représentait donc la différence
entre le loyer économique et l'aide minimale :
7moins 5=8.

L'indexation du taux fait en sorte que le solde
hypothécaire croit durant la période ou le
remboursement est majoritairement constitué
des intéréts, pour atteindre un sommet a la
quinziéme année, puis se met a décroitre alors
que le capital constitue la partie la plus
importante du remboursement.

Les points forts du programme PHI :

- de généreux budgets d'opération,
comparables a ceux du marché,

- possibilité d’intégrer de I'aide au loyer pour
les faibles revenus;

- budget spécial pour aider les membres en
difficulté financiére temporaire;

- réserve de remplacement indexée
annuellement;

- sécurité financiére a long terme pour le
projet;

- soutien au mouvement coopératif;

- mécanique de subvention relativement
moins compliquée que celle du programme
de l'art. 95 (56.1).

Les faiblesses :

- loyer du marché généralement élevé donc,
au départ, difficulté de rejoindre les
ménages a revenu modeste,
particulierement dans les cas de
construction neuve;

- de nombreux codts afférents dus a la
méconnaissance de I'outil hypothécaire;

- important contréle de I'état et contrainte
d’'un revenu plafond;

- difficilement applicable aux projets
d’achat/rénovation majeure a cause du
loyer du marché (forte augmentation).

Le PSBL-P

PSBL signifie Programme sans but lucratif et le
suffixe P veut dire privé, ce qui signifie que le
programme s'adresse a des organismes

privés, tels les coopératives et les OSBL en
habitation. Le programme existe depuis 1986
et est administré par la SHQ mais est de
juridiction partagée entre le fédéral et le
provincial.

Il s’adresse a des clientéles a faible revenu,
selon les critéres des besoins impérieux et la
sélection est soumise au Réglement
d’attribution des logements a loyer
modique.

Le prét hypothécaire est standard, a paiements
égaux, et est assuré a 100% aupres des
préteurs agréés LNH. L'amortissement est de
35 ans avec des renouvellements aux 3 a
5 ans.

La subvention

Il s’agit d'une subvention aux opérations : le
loyer des résidents ou des membres
représente I'équivalent de 25% du revenu brut
des ménages; la SCHL (a 75%) et la SHQ (a
25%) comblent les déficits d'opération, soit la
différence entre les revenus de loyers et les
colts d’opération (remboursement
hypothécaire, entretien, administration, taxes,
etc.), donc le loyer économique MOINS le loyer

payé.
Codts de réalisation

Les colts de réalisation sont limités au Prix
maximum par logement (PML) et la SHQ
analyse les projets en fonction de critéres de
modestie.

Budget d’opération

Les budgets d'opération sont déterminés
annuellement par la SHQ selon des barémes
standards. Par exemple, la norme pour
I'entretien/réparations est de 250 $ par unité
par année. Tout dépassement doit étre
approuvé par la SHQ qui, de toute fagon, en
assume le paiement.

Les surplus sont récupérés par la SHQ. Dans
certaines conditions, une petite partie des
surplus peut étre conservée par la coopérative
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pour des fins jugées acceptables par la SHQ.
Les éléments budgétaires admissibles sont : la
conciergerie, 'administration, la sélection et la
location.

Démonstration

Exemple d’'un projet réalisé en 1986, au cot
de 50 000 $ par unité :

an 1 10 20 35
Solde 50000 |46 371$|39450$ | 4030$
hypothécaire
Taux en vigueur 10% % 8% 10%
Remboursement
hypothécaire 442 3 326 % 380 % 442 $
Budget
d'@érationn 250 % 305% 372$% 501 $
Loyer économique { 692 $ 631% 752 % 943 §
Loyer payé" 3008 | 366$ | 447% | 6018$
Subvention 3928 265 % 305% 342 %

Source ' Etats généraux PSC

Les forces du programme PSBL-P :

- loyer raisonnable pour la clientéle a faible
revenu; sécurité d'occupation pour les
ménages en baisse de revenu puisque le
loyer est ajusté annuellement en fonction
des revenus;

- sécurité financiére pour I'organisme par
rapport aux fluctuations des taux
hypothécaires et des couts d’opération;

Les faiblesses :

- pas de possibilité de mixité de revenu;

- difficile de réaliser des projets
d’achat/rénovation;

- pas de loyer plafond;

- important contréle de I'Etat quant a la
gestion;

- les économies réalisées par les efforts de
membres peuvent étre récupérés par 'Etat;

- peu d'incitation a la participation des
membres en coopérative;

- peu d’autonomie quant a la sélection des
membres.

" Dans l'exemple, ce budget est indexé de 2% par année
(comprend I'administration, I'entretien, la réserve de
remplacement, les taxes, etc.)

Le loyer (services inclus) représente 25% d'un revenu
brut de 1 200 $ par mois. Ce revenu est indexé de 2% par
année dans 'exemple.

Le programme PALL

Le programme d'acquisiton de logements
locatifs (PALL) avait pour objectifs de retirer un
nombre important de logements du marché
spéculatif et d'intervenir dans les quartiers de
Montréal de fagon a créer un mouvement
d’entrainement sur le marché privé avoisinant
en améliorant la qualité du bati.

It s’'agissait d’'un programme municipal, réalisé
et livré par la Société d’habitation et de
développement de Montréal (SHDM), de 1989
a 1994.

Le financement se faisait au moyen d'un prét
hypothécaire standard a paiements égaux,
amorti sur 25 ans. La SHDM demeurait
propriétaire des batiments qu'elle louait a des
coopératives ou a des OSBL a des colts
moindres que le remboursement hypothécaire
jusqu'a ce que ces groupes soient en mesure
de racheter les batiments pour le solde
hypothécaire ajouté au déficit accumulé.

Les projets bénéficiaient de deux formes de
subvention: une premiére visant les
rénovations, le Programme de rénovation des
immeubles locatifs (PRIL), le méme que celui
disponible pour les propriétaires privés mais
bonifié par la Ville; une deuxiéme subvention
visait les opérations et provenait de la Ville de
Montréal. Elle représentait une contribution
moyenne de 75 $ par unité, par mois, pendant
les 10 premiéres années. Le montant de cette
subvention municipale correspondait
approximativement au remboursement
mensuel d’une mise de fonds de 25% du prix
d’acquisition.

La livraison du programme

Une fois que la SHDM avait acquis les
batiments, le potentiel de transformer le projet
en coopérative était évalué avec le concours
des GRT. Si la formule coopérative ne semblait
pas applicable & court terme, la gestion allait
étre confiée a une OSBL, préférablement un
OSBL de quartier.
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Parce que les revenus des loyers aprés
rénovations ne permettaient pas aux groupes
d’hypothéquer suffisamment les batiments, la
SHDM demeurait propriétaire et louait aux
groupes a un loyer correspondant a la capacité
de payer des locataires. Le déficit encouru était
accumulé et portait intérét. A cause de l'intérét
composé, il faut bien tenir compte de ce déficit,
car il peut faire la difféerence entre une
possibilité de rachat par le groupe ou non.

Avec une augmentation graduelle et réguliére
des loyers, les groupes devraient étre en
mesure de racheter les batiments aprés 10 ou
15 ans.

Les codts de réalisation

Pour que les groupes puissent éventuellement
acquérir les projets PALL, il faut que les colts
de réalisation soient assez bas. Selon le
modéle développé plus loin dans le tableau de
démonstration, le montant de 74 000 $ par
unité (acquisition, rénovation et autres codts)
serait pratiquement un maximum viable. Avec
un tel colt de réalisation, le groupe peut
espérer étre en mesure d'acquérir le projet
vers la 18%™ année, et cela en profitant d'un
taux hypothécaire plutét favorable. Au-dela de
ce montant, le co(t de réalisation entrainerait
un déficit accumulé beaucoup trop important
pour que le groupe puisse penser acheter un
jour.

Les rénovations

Le programme de rénovation PRIL n’admettait
que les rénovations nécessaires a une remise
aux normes, c'est-a-dire pour corriger les
dérogations aux réglements et a I'habitabilité.
Les interventions de la SHDM visaient a ce
qu’aucune réparation majeure ne soit
nécessaire avant 10 ou 15 ans, aprés quoi les
groupes auraient a procéder a une seconde
vague de travaux.

Le budget d’opération

Le PALL est particulierement sensible aux
fluctuations du budget d'opération. En effet,

chaque dépassement budgétaire va
directement gonfler le déficit. Initialement, la
SHDM avait évalué les budgets d'opération a
180 $ par mois, par unité. Ce montant étant
trop bas dans un contexte ou les rénovations
sont généralement minimales, ce montant a
par la suite été révisé a la hausse. Cependant,
un budget mensuel supérieur a 225 $ par unité
entrainerait un déficit impossible a rejoindre.

Evolution des loyers

Tant que la SHDM demeure propriétaire, les
loyers des projets devraient évoluer de fagon
réguliére, en lien avec le taux d'inflation (dans
certains cas, la SHDM a méme révisé les
loyers a la baisse afin de trouver preneurs sur
le marché). Lorsque les coops ou les OSBL
deviendront propriétaires, les loyers seront
alors en fonction du remboursement
hypothécaire (donc des taux d'intérét) et du
budget d'opération.

Démonstration

Caractérnistiques par unité :
coit de réalisation : 74000 %
Moins  subventions PRIL : 21600%
= emprunt : 52400 %

Aux fins de la démonstration qui suit, le taux
d'intérét est constant a 8% et l'inflation est de
2% par année.

an 1 6 16 25
Solde 51683% | 47142% | 306645 | 0%
hypothécaire
bypoméeaire | 4098 | 4098 | 4008 | 4008
d.f:grgafi‘on 180 $ 199 3 242 % 290'$
Loyer
économique 589 $ 608 $ 651§ 699 $
Loyer payé 440 % 486 $ 773 $ 924 $
Contnbution
Ville 75 % 75% 0% 0%
(Déficit)
Surplus ©88%) | (563%) | 14598 | 27018
annuel
Intérét sur
défict - 362 % 575 % -
Déficit cumule | (888 $) | (54458%) | (6299 $) -
A refinancer - 52715% | 40122% | 45455
Loyer
nécessaire 580 % 1062% 1176 $ 699 $

Source - AGRTQ et CQCH 1992 et Etats généraux PSC 1998
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Les points forts du programme PALL :
- autonomie des groupes quant a la sélection

des membres et/ou des locataires;

- soutien du livreur, la SHDM dans les efforts
de location;

- impacts positifs sur le quartier lors
d’interventions a grande échelle (ex : rues
Barclay et Mountain Sights a Céte-des-
Neiges).

Les faiblesses :

- aucune protection pour les ménages en
difficulté temporaire; pas d’aide pour les
ménages a faible revenu;

- rénovations visant le moyen terme
(10 2 15 ans);

- budget d'exploitation jugé trop bas;

- peu d'espoir de transférer la propriété aux
groupes dans les conditions actuelles;

- pas de réserve de remplacement
administrée par les groupes gestionnaires.

Le PHASOM

PHASOM signifie Programme d’habitation pour
le Sud-Ouest de Montréal. Ce programme est
né au moment méme ou le gouvernement
fédéral se retirait du développement du
logement social et communautaire.
L'intervention du PHASOM se limitait a
Farrondissement Sud-Ouest de la Ville de
Montreéal, soit les quartiers Saint-Henri/Petite-
Bourgogne, Saint-Paul/Emard et Pointe-Saint-
Charles, et visait la mise sur pied de
coopératives d’habitation.

La réalisation des projets pouvaient faire appel
aux subventions PRIL a la rénovation.

La subvention

Contrairement aux autres programmes
gouvernementaux décrits précédemment, la
particularité¢ du PHASOM consistait en la non
réecurrence de l'aide gouvernementale. |
s'agissait d'un « one shot deal ™ ».

™ Injection unique de fonds au moment de la réalisation
du projet.

Les projets développés dans le cadre de ce
programme devaient donc étre financiérement
autosuffisants dés la deuxiéme année.

La contrainte, au niveau de la réalisation n'était
donc plus seulement le PML (prix moyen par
logement) de la SCHL, mais également la
capacité des occupants d’assumer, sans aide
extérieure, les dépenses d'exploitation du
projet (taxes, assurances, hypothéque, réserve
de remplacement, etc.).

Le loyer

Une autre particularité est I'obligation pour les
membres d'assumer, via une hypothéque, 10%
des colts de réalisation du projet. Cette
obligation tend a augmenter sensiblement le
prix du loyer et nécessite donc une clientele
mixte, avec toutefois un plafond d’admissibilité
fixé a 35 000 $ de revenu annuel par ménage.

La fixation du loyer plafond constitue une autre
particularité du programme. Le niveau du loyer
plafond a une relation directe avec la viabilité
du projet. Et de tous ces éléments dépendent
le nombre dunités qui peuvent étre
développées a lintérieur d'une enveloppe
budgétaire.

Les avantages du PHASOM

pour I'Etat :

- le gouvernement ne s’engage plus pour 30
ou 35 ans. [l est donc en mesure de savoir
précisément combien lui colte le
programme et il se dégage ainsi de toute
responsabilité financiére pour les années a
venir;

- il n'y a pas de frais reliés au suivi des
projets puisque I'Etat n'a plus a voir a la
gestion du projet aprés l'injection financiére
du départ. Le gouvernement n'a de
responsabilité que I'analyse des projets
développés pour vérifier s’ils correspondent
aux critéres du programme;

- lattribution de fonds par région permet de
mieux cibler ses interventions vers les
régions ayant des besoins plus importants.



Le logement social a Pointe-Saint-Charles : Bilan et perspectives

Page 91

pour les intervenants locaux :

les fonds versés localement permettent aux
organismes locaux (groupes logement et
GRYT), al'intérieur des limites du
programme, de donner une onentation a
celui-ci et de développer des projets qui
correspondent mieux aux besoins de la
population;

ces organismes établissent eux-mémes
leurs propres priorités;

les décisions prises localement ont des
retombées locales; '

la prise de décision quant a la sélection des
projets est plus efficace et n'oblige plus a la
préparation d’'une série de projets en vue
d’un appel de propositions;

en connaissant d’avance I'enveloppe
financiére qui est dévolue au quartier, les
organismes peuvent mieux planifier leurs
interventions en fonction de leurs propres
activités et du marché immobilier.

pour les coopératives :

autonomie complete, la coopérative est
maitre de sa propre destinée pour les
années a venir,

la coopérative est en mesure de fixer les
loyers a sa guise et d’établir le taux d'effort
selon la disponibilité des fonds;

la mixité des revenus rend les projets
accessibles aux petits travailleurs, ceux-la
méme qui sont généralement écartés par
les différents programmes de logement
social.

Les désavantages du PHASOM

pour I'Etat :

absence de contréle sur 'organisation et le
fonctionnement de la coopérative.

pour les intervenants locaux :

la nécessité d'élaborer des projets qui
s’autofinanceront constitue une contrainte
qui rend difficile la réalisation des projets;

en cours de sélection, un plus grand
nombre de personnes doivent étre vues
pour rencontrer les exigences financiéres
du projet (mixité des revenus);

étant les maitres d'ceuvre des projets, les
intervenants assument la responsabilité de
la réussite ou de I'échec.

pour les coopératives :

obligation d’assumer des déficits suite a
des circonstances imprévues;

gestion trés serrée des budgets;

aucune garantie que les loyers seront
maintenus longtemps a 25% des revenus;
absence de filet de sécurité face a une
baisse importante des revenus;

s'il y a baisse ou perte de revenus de
certains membres, le manque a gagner doit
étre assumé par tous;

certains projets peuvent étre rejetés parce
que non rentables a cause de la pauvreté
des membres. Ainsi, les gens dans le
besoin ne peuvent étre aidés parce qu'ils
sont trop pauvres.
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L'analyse des projets et I'établissement des
projections ont été réalisés sur la base de
parameétres généralement reconnus et de
normes de référence couramment utilisées.

Les normes et les paramétres de
comparaison

Les normes et parametres s'appliquent aux
loyers, aux dépenses d'entretien et
d’administration.
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Quant aux normes a la base des comparaisons
des loyers, elles tiennent compte de deux
normes gouvernementales et du loyer moyen
observé chez les coopératives d’habitation de
Pointe-Saint-Charles.

L'utilisation de ces normes doit s'accompagner
d’'une mise en garde concemant la différence
entre le loyer marchand et le loyer qui
correspond a la capacité de payer de la
population d'un secteur donné.

Par exemple a Pointe-Saint-Charles, la
capacit¢ de payer de la population ne
correspond aucunement au loyer moyen de la
SCHL pour le Sud-Ouest de Montréal et
encore moins au loyer médian du marché.

Pour toutes les coops (sauf les
PSBL-P), il s’agit des loyers du projet

Loyers
du projet

incluant Faide assujettie au contréle
du revenu ou le supplément au loyer
et excluant le rabais-membre.

Loyer au bail : 500 $
moins rabais-membre : 100 $
= Loyer de la coop : 400 $

AACR: 1259
plus loyer payé : 275 %
= Loyer de la coop : 400 %

Loyers
du secteur

Les loyers moyens de la SCHL pour
le Sud-Ouest de Montréal et Verdun
incluant I'lle des Sceurs (octobre
1997); et les loyers moyens de 19
coopératives d’habitation de Pointe-
Saint-Charles (excluant les coops
PSBL-P).

Les loyers médians pour Montréal-
Centre reconnus par la SHQ sont
indiqués a titre d'information mais ne
sont pas utilisés comme comparable
dans lanalyse.

Entretien

250 $ par unité par année (SHQ) et
la moyenne des coops de Pointe-St-
Charles, soit 298 $ par unité par
année.

Administration

6 % des revenus locatifs; et ia norme
SHQ pour les PSBL-P : 12 % des
dépenses excluant le
remboursement hypothécaire.

Source : Etats généraux PSC

Loyer
moyen Loyer médian | Loyer moyen
pourle | dumarche™ des
Sud-Ouest | (AccéslLogis | coopératives
(SCHL) 1997) d’habitation
logements | sans services | de Pointe-St-
avec et Charles
sans sans services
services
1cc
(3%5) 368 $ 390 $ 289 $
2c.c.
(4%%) 413$% 465$% 332%
3cc.
(5%2) 464 % 580 $ 356 $
4cc.
6%) | 521%™ 700 $ 379 %

Sources . Accés-Logis; SCHL; Etats généraux PSC

Les prémisses des scénarios de projection

Au moment d'établir les projections concernant
l'avenir des projets étudiés, ils sont soumis, a
partir des données financieres les plus
récentes et d'une historique financiére
lorsqu'elle est disponible, @ une mécanique de
projection qui tient compte de certains facteurs
qui peuvent étre modifiés selon le scénario.

®le loyer médian s'applique a ta grande région de
;\gontréal et non au seul quartier de Pointe-Saint-Charles.

Les loyers moyens de la SCHL ne sont pas déterminés
pour les logements qui comptent plus de 3 chambres a
coucher. Nous avons indiqué ici un loyer qui respecterait
la progression logique rencontrée entre les typologies
différentes précédentes.
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Pour la préparation de ce rapport global, tous
les projets ont été soumis aux mémes
paramétres en ce qui concerne l'indexation des
revenus et des dépenses. Quelques projets qui
font l'objet de scénarios de « redressement »
peuvent montrer des vanations par rapport a
ces paramétres, surtout au niveau des
augmentations de loyer.

Les taux d'intérét pour les hypothéques sont le
reflet du taux réel au moment de la rédaction
du rapport pour les renouvellements de 1999 et

de 8% pour le plus long terme.

Les paramétres des scénanos de projection :

Années 125 Années 6 a 20
Taux d'inflation 2% 2%
Selon fes informations aux
états financiers et le Lors du
Taux programme de renouvellement,
hypothécaire financement. Lors d'un 8% pour tous les
renouvellement en 1999 : projets (sauf PHI).
6,8 % et aprés : 8 %.
Augmentation Selon le taux d'infiation et Selon le taux
des loyers les scénanos de d'inflation
redressement )
Selon 'utilisation prévue au
Utilisation de budget de la coop avec une | Selon le taux
L'AACR augmentation selon le taux | d'infiation.
d'infiation.
Selon Faugmentation annuelle du «paiement réduit
de principal et d'intéréts calculé a partir des données
dans les états financiers.
Diminution de | Dans quelques cas, il fallait se référer a la
l'aide comrespondance de la SCHL, afin de trouver le
prédéterminée | montant du paiement réduit. Dans ces cas, la SCHL
a autorisé la coop & utiliser 100 % de l'aide
maximale comme aide prédéterminée.
Augmentation " . Selon le taux
des dépenses Selon le taux d’inflation. d'nfiation.
;?rlrlgccu jpation Varie selon le projet. Varie selon le proje.t

La valeur
marchande

La moyenne des résultats obtenus grace aux trois
méthodes suivantes de calcul :
1. ['évaluation fonciére;
2. le revenu net multiplié par 7,14 (14% de taux
de capitalisation);
3. une valeur basée sur la typologie du projet;
(1¢.c.-22000$;2c.c—30000 $;
3cc -350008%; 4c.c 4400089)

Le solde de la

Afin de faciliter la planification par chaque coop ou
OSBL, les projections pour la réserve de
remplacement partent du solde réel au compte de

réserve de banque restreint; c'est-a-dire, ie solde de la réserve

remplacement | selon les états financiers moins le montant qui doit
étre viré au compte de banque restreint afin de
respecter les ententes.

La capacité °

demprunt 75 % de la valeur marchande.

Sources : SCHL, SHQ, Etats généraux PSC

y QU

Les outils de travail utilisés dans !'évaluation
des coopératives et OSBL ont été développés
par le GRT Batir son quartier pour les Etats
généraux en fonction des besoins spécifiques
de la démarche.

La grille d’inspection des batiments

Le rapport dinspection et la liste des prix
unitaires pour l'étude réalisée dans le cadre
des Etats généraux ont été développés
conjointement par le GRT et la Direction des
services techniques de la SHQ.

Il existait déja plusieurs modéles de rapport
d’inspection, notamment ceux de la SCHL, de
la SHQ et de la SHDM. Les rapports de la
SCHL et de la SHQ visent a identifier les
travaux a faire au cours des 5 prochaines
années. Celui de la SHDM a été congu en
collaboration avec la SHQ dans le but de
calculer les contributions nécessaires a la
réserve de remplacement et pour planifier les
travaux a court terme. Nous avons utilisé le
modéle SHDM comme point de départ et nous
I'avons adapté en fonction d’objectifs précis.

Il a été congu en fonction de trois objectifs :

1- identifier les réparations majeures
urgentes et leur colt;

2- évaluer les dépenses de remplacement
futures & effectuer et l'année ou ces
dépenses devront étre faites ;

3- et évaluer les dépenses d’entretien
récurrentes présentes et futures.

Il était important de faire la distinction entre une
dépense d’entretien et une réparation majeure
ou de remplacement, car il s'agit de deux
budgets différents.
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Les projets qui recoivent de l'aide fédérale
doivent respecter les régles de la Société
canadienne d’hypothéques et de logement
(SCHL) pour l'utilisation de leur réserve de
remplacement :

- Les fonds ne doivent servir qu’a payer
le colit de remplacement de biens
d'immobilisation usés. Ces éléments
ont normalement une longue durée de
vie;

- Les fonds de la réserve de
remplacement ne peuvent servir a
défrayer les codts de f'entretien continu
ou des réparations mineures que
nécessitent 'immeuble ou le terrain.

Il s’agit donc de réparations majeures ou de
rénovations, comme : le toit, les parements
extérieurs, les fenétres, les systémes de
chauffage, les chauffe-eau, les comptoirs de
cuisine, les appareils de plomberie, les
systémes d’alarme, les systéemes d'appel aux
portes, les surfaces extérieures, les clétures et
les appareils ménagers lorsque ceux-ci sont
fournis.

La remise en état des logements et la peinture
intérieure et extérieure sont des dépenses
d’entretien courant.

La SHQ utilise une définition semblable pour la
réserve dans le cas des projets PSBLP :« Les
fonds de la réserve doivent servir uniquement
a payer le remplacement de biens
d'immobilisation usés et non pas l'entretien
ordinaire ni les réparations mineures que
nécessitent 'immeuble et le terrain. »

Le rapport définit pour chaque composante sa
vie utle et le prix unitaire pour son
remplacement. L'inspecteur doit évaluer la vie
restante et calculer les quantités a remplacer.

Extrait de la grille utilisée :

Compo- Espérance |Quantité | Prix actuel
santes de vie
Vie  Res- Unité| Total
utile tante
entretient’/ ////// Ajouter 100 $
// % gravier
Toiture et [Rempla] 18 bard Om? [27308
Lmarquise cement
20 multi 5 338m2|38 $ (12844 $
%
Peinture, 5 1 28m? |37$110369
comiches |entretier
et bois
de facade
entretie ////////////4
Fenétres et Remplaw 25 10 31 550817050 %
quincaillerie |cement {fenétres unités
et portes- 25 porte: 10 8 [850%6800%
atio patio

Sources : GRT Bétir son quartier et SHQ

Cet exemple nous indique que le toit multi-
couches doit étre refait dans environ cing ans
et que selon la liste des prix unitaires et les
dimensions du toit, il en coltera environ
12 844 $ (en dollars d’aujourd’hui) pour réaliser
le travail. Par contre, la coop doit ajouter du
gravier afin de protéger la toiture entre-temps.

Les corniches et le bois de fagade doivent étre
repeints I'année prochaine et les fenétres
remplacées dans environ 10 ans.

La toiture et les fenétres sont des dépenses de
remplacement tandis que la peinture des
comiches reléve du budget d’entretien.

Les inspecteurs ont visité lintérieur d'un
échantillon restreint de logements, soit un
logement de chaque type ou grandeur pour
chaque unité d'inspection Nous avons
demandé aux représentants de chaque coop
de choisir des logements typiques pour la visite
des inspecteurs.

Les composantes avec une durée de vie
restante de 15 ans et plus n'ont pas été
incluses dans le rapport. Il s’agit des

™ Une unité d’inspection est le terme utilisé pour désigner
un batiment inspecté. Ainsi, une coopérative peut
compter plusieurs unités d’inspection.
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composantes importantes comme le systéme
électrique, la plomberie, la magonnerie, et les
portes et fenétres. Avec un bon entretien, la
durée de vie de ces éléments peut s'étendre
au-dela de 20 ans.

Le rapport complet incluant les commentaires
des inspecteurs est remis aux coops et aux

. OSBL accompagné d'un calendrier des
travaux qui trie les dépenses d’'entretien et les
dépenses de remplacement et les insére dans
la case-année ou elles doivent étre encourues.
Par exemple, les éléments qui ont une durée
de vie de 5 ans vont apparaitre a chaque 5 ans
dans le calendrier.

Dans Vextrait suivant, on voit que la réfection
de la toiture ci-haut mentionnée codtera

13 903 $ dans 5 ans, soit le montant original
estimé de 12 844 $ auquel on applique un taux
annuel d'inflation de 2%.

99 00 01 02 03 04

RIEPARATION

|COUTS

INFLATIONNES An-1 An-2 An-3 An4d
Taux ’
d'inflation
annuels
Taux
d'inflation
cumulés

An-5  An-6

2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

2,00% 4,04% 6,12% 8,24% 10,41%

Site

Toiture et
marquise

13903 $

Source - Batir son quartier Etats généraux PSC

Toutes les données du rapport d'inspection
sont saisies dans un fichier informatique
distinct pour chaque unité d'inspection et sont
transportées dans notre outil informatique
(SIADOP) afin de mettre les dépenses futures
imputables a la réserve de remplacement en
relation avec les contributions annuelles a
celle-ci.

Le programme informatique d’analyse
financiére

L'outil d’analyse informatique nous permettant
de procéder a F'analyse de la situation actuelle
et future des coops et OSBL porte le nom
provisoire de SIADOP (Systéme d'information
et d’'analyse des organismes et projets). L'outil
s'adapte a chaque programme d’aide
gouvernementale.

Les deux fichiers importants du SIADOP sont
celui des données (DAT-PRO) et celui des
rapports (RAP-PRO).

DAT-PRO est un fichier congu pour la saisie
des données. |l contient les informations
suivantes :

- les données de base sur la coop ou
'OSBL (année de réalisation,
programme de subvention, nombre de
phases, etc.);

- laliste des logements incluant leur
grandeur, le loyer du projet, le loyer en
fonction du revenu, et le nombre de
logements vacants ;

- les revenus et les dépenses selon les
états financiers fournis (de 2 a 5 ans);

- le budget de I'année en cours;

- le bilan incluant le solde des réserves ;

- les informations concernant les préts
hypothécaires;

- les informations relatives a la
convention de l'article 95 (56.1) ou PHI
(DAI®, les coits en capital admissibles,
l'aide fédérale maximale);

- une description de chaque immeuble
incluant I'évaluation municipale.

RAP-PRO importe les informations du fichier
DAT-PRO et des rapports d'inspection afin de
produire les rapports suivants :

- les projections budgétaires sur 20 ans; -

- les projections concernant la réserve de
remplacement selon les estimations
fournies par les rapports d’'inspection;

- les projections quant a I'aide SCHL
(aide prédéterminée, 'aide assujettie au
controle du revenu, le solde du fonds de
surplus de subvention);

- le calcul de la valeur marchande du
projet;

78 D A.l. signifie date d'ajustement des intéréts.
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- les informations financiéres telles que :
le solde en capital — emprunts, le ratio
emprunt/valeur marchande et la valeur
d'emprunt.

Pour les projets ayant un probleme de viabilité,
le fichier RAP-PRO nous permet également
d’élaborer des solutions et de metire a
I'épreuve nos hypothéses.

La feuille de travail « Scénario » nous offre les
possibilités suivantes :

- augmenter les revenus et/ou diminuer
les dépenses;

- augmenter la contribution a la réserve
de remplacement;

- transférer une partie des surplus a la
réserve de remplacement;

- ajouter une hypothéque additionnelle;

- refinancer le projet en partie ou au
complet;

- vérifier la viabilité du projet en le
soumettant a différents taux d'inflation,
d'augmentation des loyers, d'épargne
ou d’intérét sur les préts hypothécaires;

- préparer un plan de redressement pour
la coopérative.

Le fichier rapport est aussi en lien avec le
fichier HYPOTHESES qui offre la possibilité de
tester des variables sur 'ensemble du parc
étudié.

Exemple des variables qui peuvent étre
modifiées :

Taux annuel d'augmentation;

- Loyers résidentiels 2,00%
. -Loyers non résidentiels 2,00% |
‘Taux annuel de vacance i
: et mauvaises créances : 5,00%

{Taux d'inflation prévue 2,00% | .
3Hausse de l'indice des prix a la
-consommation (IPC) - PHI 2,00%
‘Taux d'intéréts hypothécaires - 5 ans| 8 00%

;Taux d'intéréts - placements 4,00% |

I
L. S
Source : Batir son quartier Etats généraux PSC

I s’agit d’'un outil versatile qui nous a permis de
faire I'analyse de chaque coopérative et, en
compilant les données de tous les participants,

de faire I'analyse de la situation financiére du
parc.

Le questionnaire organisationnel

Afin de dresser un bilan de I'état de santé
organisationnelle des coopératives, nous
avons recueilli des informations de trois
fagons :

1- un questionnaire rempli par les membres
lors d’'une assemblée générale;

2- une grille d’évaluation remplie par F'équipe
de terrain suite aux contacts avec les
membres des coopératives lors des
rencontres, ou en coordonnant la visite des
inspecteurs, ou suite aux échanges lors de
la remise des documents, etc.

3- le sondage téléphonique (voir chapitre « Le
Sondage »)

Notre questionnaire organisationnel est basé
sur un document du Comité de coordination du
Comité des fédérations de la Fédération de
I'habitation coopérative du Canada (FHCC):
Caractéristiques des coopératives d'habitation
(octobre  1992). Ce document établit
21 caractéristiques  qui  dénotent  une
coopérative « en santé » et 19 caractéristiques
d’'une coopérative « en difficulté ».

A partir de ce document, nous avons formulé
24 questions pour les membres. Chaque
membre doit remplir le questionnaire
individuellement lors d'une assemblée de la
coop. Ensuite les membres partagent leurs
réponses afin de discuter des divergences
d’'opinion et de rechercher un consensus (si
possible). Le représentant des Etats généraux
anime les discussions, il note les réponses et
inscnt les commentaires.

L'échange oral des réponses et des
divergences se voulait avant tout un exercice
de réflexion pour le groupe en ce sens qu'il
permet souvent d'apporter des nuances entre
les faits et la perception de la réalité.

Le questionnaire, que nous reproduisons
intégralement 3 la suite de ce paragraphe, a
été rempli par les membres de 9 coopératives
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sur 30, et a plus servi les coopératives que les
objectifs de la recherche.

En deux occasions, les membres ont demandé
de remettre leur questionnaire au représentant
des Etats généraux pour que les réponses
soient compilées hors du cadre de la réunion,
car ils ne désiraient pas que leurs réponses
soient connues des autres membres de la
coopérative.

Le questionnaire organisationnel :

Oul
NON
NSP

1 La majonté des membres
assistent aux assembiées générales.

2 Les membres sont informés des décisions
Importantes le plus tot possible.

3 La participation des membres est
suffisante pour accomplir les taches.

4 Les membres connaissent leurs
responsabilités.

5 Les membres ont regu une copie des
réglements et des politiques de la coop

6 Les taches et responsabiltés du C.A
et des comités sont connues.

7 Les dossiers, registres et documents sont a
jour et gardés dans un endroit connu.

8 La coop s'occupe de I'entretien et ¢a parait

9 Chaque année, quelques membres suivent
des cours de formation.

10 Les cours de formation sont offerts
dans le quattier.

11 La coop est membre de la FECHIM.

12 Ce sont toujours les mémes qui font tout.

13 La coop posséde des moyens pour bien
contrbler ses dépenses.
14 La coop controle les loyers en retard.

15 il y a souvent des déguerpissements.

16 !l y a peu de logements a louer

17 La coop respecte les politiques et les
réglements de sélection.
18 Lorsqu'il y @ une urgence,
fa coop la régle rapidement.
19 Les réglements sont consultés lorsqu'il
y a un probléme de fonctionnement.
20 Les membres du conseil démissionnent en
bloc ou A répétition
21 I y a des clans familiaux ou autres
dans la coop.
22 {es membres font I'objet d'intimidation,
de vandalisme, de violence ou de racisme
23 En générale, étes-vous d’accord
que votre coopérative fonctionne bien ?
24 Pensez-vous que la majorité sera d’accord
avec votre évaluation ?
Source . FHCC et Etats généraux PSC

La grille d'évaluation :

Comme nous lavons vu précédemment
lorsque nous traitions de la démarche, I'équipe
a congu une grille afin d'évaluer la santé
organisationnelle des groupes selon 6 critéres :

1- le conseil d’administration se rencontre
d'une fagon réguliere et assume ses
responsabilités;

2- la majorité des membres participent a
Fassemblée générale;

3- la participation des membres est suffisante
pour accomplir les taches;

4- les dépenses et la perception des loyers
sont bien controlées;

5- la présence d'un gestionnaire externe
contribue au bon fonctionnement de la
coop;

6- de facon générale, la coop fonctionne
adéquatement.

Une réponse positive a la question 6 dépend
largement de réponses positives aux questions
1 et 4. En effet, si le conseil se réunit de fagon
réguliére et qu'il assume ses responsabilités, et
si les dépenses et la perception des loyers sont
bien contrdlées, la coopérative démontrera des
signes de bon fonctionnement relatif, surtout
au niveau financier.

Si tel est le cas, le fonctionnement rencontré
ne met pas en péril sa survie & court et a
moyen terme. Par contre, ces indices de bon
fonctionnement technique ne garantissent pas
que le membership coopératif y est actif et que
la démocratie est en force.

L'évaluation de I'équipe de terrain se base
donc sur les résultats du questionnaire
mentionné organisationnel et sur leurs propres
observations et discussions avec les membres
des conseils d'administration ou avec les
gestionnaires externes embauchés par les
groupes.
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