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La rénovation résidentielle: un engagement commun pour
la qualité de vie et la croissance économique

INTRODUCTION

Alors que la demande de nouveaux logements demeure restreinte en raison notamment de la
situation démographique actuelle, les travaux de rénovation connaissent un accroissement
constant depuis déja nombre d’années, et ont plusieurs fois dépassé, en valeur annuelle, les
travaux de construction neuve au Québec, durant la derniere décennie.

Par ailleurs, la rénovation résidentielle offre des avantages importants sur plusieurs plans. En
plus de contribuer de fagon majeure 2 soutenir Iactivité économique: et I'emploi dans
’industrie de la construction, elle répond 4 des besoins comme la remise en état de logements
nécessitant des réparations majeures et ’adaptation des logements aux exigences particuliéres
de certaines clienteles; elle peut en outre améliorer la performance environnementale des habi-
tations, notamment en ce qui concerne l'efficacité¢ énergétique. En somme, elle favorise
clairement, de différentes manieres, 1’amélioration de la qualité de vie et la croissance
économique.

Il y a donc lieu de s’interroger sur les moyens de stimuler cette activité, tout en respectant les
sérieuses contraintes budgétaires auxquelles les gouvernements sont confrontés. La voie
indiquée dans ces circonstances parait d’abord étre celle d’une large concertation de tous ceux
et celles qui travaillent dans ce domaine. C’est pourquoi le ministre des Affaires municipales,
responsable de 1'Habitation, M. Clande Ryan, a jugé important de demander i la Société
d’habitation du Québec d’organiser une rencontre au cours de laquelle on pourrait faire le
point sur la situation de la rénovation résidentielle au Québec, de méme que sur les interven-
tions qui contribuent présentement a la soutenir.

Cette rencontre devait également permettre D’exploration de nouvelles pistes d’action
concertée pour promouvoir la rénovation 2 des fins aussi bien €conomiques que sociales et
environnementales. Elle fournissait enfin I’occasion aux intervenantes et aux intervenants, de
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s’engager dans une démarche commune propre 2 donner une impulsion nouvelle au dévelop-

pement de ce secteur d’activité.
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La rénovation résidentielle: un engagement commun pour
la qualité de vie et la croissance économique

RESUME DE LA RENCONTRE

Le 19 avril 1993, la Société d’habitation du Québec (SHQ) tenait, a Montréal, dans le cadre
de la série Les Entretiens sur I’habitat, une rencontre intitulée «La rénovation résidentielle:
un engagement commun pour la qualité de vie et la croissance économique».

Organisée a la demande du ministre des Affaires municipales, responsable de I’'Habitation,
M. Claude Ryan, cette rencontre d’une demi-journée aura permis l’expression de points de
vue variés et de qualité de la part des panelistes et des participantes et participants,
provenant de tous les secteurs concernés: industrie et milieux d’affaires, groupes intéressés,

milieux professionnels et universitaires, monde municipal et organismes publics.
OBJECTIFS DE LA RENCONTRE

La rencontre portait essentiellement sur les différents moyens de promouvoir le
développement des activités de la rénovation résidentielle, au sens qui comprend aussi bien
les travaux d’entretien et de réparation, que les améliorations, transformations, conversions et
ajouts effectués dans les immeubles existants. Cette définition est a la base de U'estimation de
la valeur globale des travaux de rénovation établie a 4,3 milliards de dollars pour 1991 au
Québec.

L’importance stratégique de ce champ d’activité, en raison de son impact sur la croissance
économique et sur U'amélioration de la qualité de vie de la population, est largement
reconnue. Comme l'a souligné le président-directeur général de la SHQ, M. Jean-Paul
Beaulieu, dans son mot de bienvenue, c’est ce qui a motivé la tenue de cette rencontre, dont

les objectifs étaient les suivants:
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* faire le point sur la rénovation résidentielle, de méme que sur les interventions publiques
et privées contribuant présentement a soutenir ce champ d’activité;

* explorer de nouvelles pistes d’action concertées pour promouvoir la rénovation a des fins
économiques, sociales et environnementales, tout en respectant les contraintes

budgétaires gouvernementales.
POINTS DE VUE DES PANELISTES

Le panel qui avait pour objet de lancer le débat réunissait quatre porte-parole des grands
secteurs d’intervention dans le champ de la rénovation: Uindustrie, I’expertise
professionnelle, le monde municipal et le secteur gouvernemental.

L’expérience de la Société d’habitation du Québec

D’entrée de jeu, la directrice générale de la planification et de la recherche de la SHQ, Mme
Mireille Fillion, a proposé aux participantes et participants de «Prendre ensemble le virage
de rénovation résidentielle», en brossant un tableau des tendances qui favorisent 1’expansion
de ce champ d’activité, ainsi qué des nombreuses raisons de l’encourager, qui ont trait aussi
bien a des réalités économiques qu’a divers aspects de la qualité de vie de la population.

Pour sa part, la SHQ continue de s’engager dans ce domaine, en lien direct avec sa mission.
Présentement, elle le fait surtout par des programmes d’aide qui ont en commun d’étre
dirigés prioritairement vers les ménages les plus démunis. Ces programmes ont été efficaces
car ils ont contribué notamment a réduire le nombre des logements nécessitant des
réparations majeures, selon les données recucillies dans la derniére décennie. Ils ont aussi
contribué a créer des emplois en nombre appréciable.

Compte tenu des contraintes budgétaires des gouvernements, les efforts a faire pour stimuler
I'ensemble du secteur dépendront surtout de la volonté de miser davantage sur la
concertation et sur le partenariat pour mettre au point des approches nouvelles de
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sensibilisation, d’organisation et de soutien, sans négliger par ailleurs le défi d’assurer un
transfert technologique plus efficace dans ce domaine.

Le point de vue municipal et I’expérience montréalaise

En rappelant la vaste expérience de Montréal en rénovation et en décrivant ses axes actuels
d’intervention, l'assistante-directrice du Module habitation de cette ville, Mme Céline Topp, a
présenté un exemple du genre de préoccupations et d’actions qui ont leur place au niveau

municipal.

Dans son allocution intitulée: «L’intervention municipale en rénovation: le cas de Montréal»,
Mme Topp a d’abord fait état de la continuité des interventions montréalaises qui ont touché
tous les types de logements ayant besoin de rénovation. Actuellement, la priorité est
accordée a la rénovation du parc locatif, en fonction des besoins pressants qui s’y
manifestent, et en raison du fait que la stimulation parait plus nécessaire dans ce secteur en

termes économiques.

Mme Topp a présenté par la suite les quatre lignes directrices de la politique de la Ville de
Montréal dans le domaine de la rénovation. En premier lieu, il s’agit de favoriser un
jumelage des efforts du gouvernement et de la Ville, permettant de relier la rénovation
subventionnée a d’autres programmes en matiére de logement, afin d’en élargir les objectifs
et d’en maximiser les résultats. Le deuxiéme axe consiste a cibler certains problémes de
sécurité dans le parc de logements et a soutenir la remise aux normes par une application
systématique du code du logement et un assouplissement des clés d’entrée du programme
d’aide. Le troisiéme axe, c’est la nécessité d’un code de rénovation permettant de concilier
de facon réaliste 1’amélioration souhaitable des bdtiments et les contraintes de coiits.
Finalement, il s’agit d'instaurer une culture de ’entretien des batiments résidentiels par des
mesures de sensibilisation et de soutien bien orchestrées, s’adressant aux propriétaires de
logements.
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Réflexions basées sur ’expertise architecturale

Sous le titre «Mesures pour stimuler la rénovation et amorcer un virage dans notre fagon de
la concevoir», M. Jules Auger, architecte et professeur a I’Université de Montréal, a proposé
d’emblée cing mesures précises en vue de stimuler la rénovation résidentielle et de I’adapter

aux besoins d’aujourd’hui.

Afin de créer un climat favorable a la rénovation, la premiére mesure serait de faire en sorte
que les municipalités continuent activement a mettre en valeur les espaces publics et a
renforcer la qualité de vie civique, par un entretien soutenu, la plantation d’arbres, des
projets structurants et la valorisation du patrimoine. La deuxiéme mesure, qui consiste a
encourager l’accés a la propriété sous toutes ses formes, va dans le méme sens car on sait

que c’est la le moteur principal de la rénovation des logements.

Les trois autres mesures concernent plus directement les programmes d’aide. La troisieme
met de D'avant la nécessité de la concertation entre les organismes subventionnaires pour
faciliter ’accés aux divers programmes. La quatriéme consiste a promouvoir ’entretien
préventif par des actions de sensibilisation, de conseils et de formation. Enfin, la cinquiéme
vise a fixer des priorités claires dans 'application des programmes, en fonction du degré

d’importance et d’urgence des travaux.
L’expérience d’un installateur professionnel

Enfin, dans son allocution intitulée «La rénovation: une industrie remplie d’espoir»,
M. Jacques Massé, président d’une entreprise de rénovation, nous a fait part de ses
observations sur les problémes actuels de l'industrie, tels qu’ils se vivent sur le terrain, ainsi

que des lecons qu’il en tire concernant l’action & mener dans ce domaine.

Les tendances actuelles vont selon lui vers une forme d’industrialisation de la rénovation qui
risque fort de se faire au détriment de l'organisation traditionnelle de cette activité. Par

ailleurs, les changements sociaux créent de nouveaux besoins pour une installation
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professionnelle fiable et de qualité. L’industrie doit s’organiser pour mieux répondre a ces
besoins.

Pour y arriver, M. Massé a proposé cing pistes d’action. Tout d’abord, augmenter le
professionnalisme des gens qui travaillent dans le secteur, en rendant obligatoires la licence
d’entrepreneur et la garantie rénovation. En second lieu, relancer un programme du type
EQUERRE, comme il y a dix ans. Troisiéme piste: dégager un budget de recherche-
développement pour la rénovation. Quatriéme piste: étendre la pratique des crédits d’impot
foncier municipal liés a la garantie rénovation. Et finalement, inciter les institutions
financiéres a faciliter les préts a la rénovation tout en favorisant, encore la, les travaux

couverts par la garantie rénovation.

RESULTATS DES ECHANGES

La période d’échanges a donné lieu a 1'expression d’un large éventail de points de vue,
comprenant notamment plusieurs propositions d’actions intéressantes. Ces propos sont
résumés ici en suivant l'ordre des questions et des thémes suggérés comme canevas des

discussions.
Sensibilisation et accés aux services de rénovation

* Renforcer la confiance des consommatrices et des consommateurs ressort ici comme
l’objectif primordial. Deux approches sont évoquées a cet égard. L’une mise essentiel-
lement sur les plans de garantie actuels dont il faudrait généraliser 1’application; on
suggére d’en faire une condition d’accréditation des entreprises, d’application des
programmes, voire d’acceptation des préts bancaires. L’autre approche insiste sur
diverses formules de contrdle de la qualité des services et de fourniture de conseils
techniques émanant de sources neutres - conseils fournis par un organisme indépendant
tel le CIBAT, rdle accru des architectes, exigences de formation plus poussées, évaluation
publicisée des entreprises, et autres.
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Il y a des besoins qui justifieraient une diffusion plus large et plus systématique de
Uinformation technique, ainsi que des principes de base d’une bonne rénovation. Cela
serait nécessaire notamment pour l'établissement d’une «culture de 'entretien»,

favorisant davantage une approche préventive plutot que curative.

La création d’un contexte propice a la rénovation passe également par des mesures
touchant la qualité des milieux de vie et I’accession a la propriété sous toutes ses formes,
incluant les coopératives d’habitation. On souhaite plus de cohérence dans I’ensemble
des actions publiques relatives a ces domaines, ce qui pourrait se réaliser entre autres en
ciblant des territoires.

On note un probléme en ce qui concerne les modalités d’accés a des préts bancaires
pour la rénovation (méfiance, procédure lourde, délais, etc.). La concertation avec les
institutions financiéres aiderait sans doute a trouver des solutions.

"Organisation et fonctionnement de l’industrie

10

On identifie un probléme de leadership, et c’est surtout au gouvernement qu’on s’adresse
pour le résoudre. On demande que celui-ci manifeste une volonté politique plus claire de
faire de la rénovation une priorité permanente. On souhaite également qu’un organisme
public soit désigné comme chef de file dans ce domaine, notamment pour assurer
I’harmonisation des actions gouvernementales et le jumelage des programmes et pour
développer le partenariat.

Les problémes soulevés en matiére de réglementation ont trait surtout aux aspects
touchant les relations propriétaires-locataires. Les propriétaires critiquent entre autres
les délais pour le déplacement des locataires, ainsi que les modes de calcul pour la
fixation du coiit des loyers aprés rénovation; pour leur part, les locataires voudraient
étre consultés sur la nature et l'opportunité des travaux, et soulévent des cas ou

I’application des programmes leur serait moins favorable que la réglementation générale.
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Amélioration des programmes sociaux

Parmi les commentaires généraux concernant les programmes, on souhaite que le
gouvernement assure une plus grande permanence des interventions de rénovation. Une
planification budgétaire triennale encouragerait entre autres des municipalités a mettre

sur pied une structure permanente pour gérer les programmes de rénovation.

Parmi les problémes plus particuliers qui touchent les programmes, on identifie surtout
la rigidité des critéres du PARCQ et du PRIL. Dans le PARCQ d’une part, les plafonds
de revenu des propriétaires-occupants entrainent l’acceptation d’un seul client sur
quinze qui seraient admissibles. D’autre part, les critéres du PRIL seraient trop
limitatifs quant aux problémes de sécurité. On mentionne aussi la réalisation des travaux
qu’on souhaite voir étalés sur deux ou trois ans.

Des pistes d’amélioration des programmes sont proposées: fixer des critéres territoriaux
pour mieux cibler les interventions, étendre les programmes au recyclage, a la
transformation et a l’ajout d’un logement. La mise sur pied d’un nouveau programme de

type EQUERRE a été proposée pour relancer 1'économie.

On suggére des programmes municipaux d’aide a la rénovation pour contrebalancer
I’effort financier que les municipalités ont fait pour la construction de logements neufs.
A Uinstar de certaines d’entre elles, on propose qu’un programme de crédit d’impot

foncier soit implanté pour les propriétaires qui effectuent des travaux de rénovation.

Stimulation du marché de la rénovation

Diverses formules de partenariat sont proposées pour favoriser la cohérence des actions
et la qualité des travaux dont celle de réunir la SHQ, les municipalités et I’industrie dans
des projets conjoints. Compte tenu de l'expertise acquise des groupes de ressources
techniques (GRT), on suggére également un partenariat SHQ-GRT pour stimuler le

marché de la rénovation. Enfin, on évoque la mise sur pied d’un Secrétariat a la
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rénovation. Quelles que soient les solutions retenues, on signale l’'importance qu’un
organisme gouvernemental prenne le leadership de regrouper tous les partenaires.

On convient qu'il faudrait davantage de recherche applicable a la rénovation, ainsi
qu’une diffusion plus systématique des travaux de recherche. On invite la SHQ a
dégager un budget en recherche-développement pour stimuler le secteur de la rénovation

et intensifier le transfert technologique.
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MOT DE BIENVENUE DE M. JEAN-PAUL BEAULIEU
Président-directeur général
de la Société d’habitation du Québec

Je vous souhaite la plus cordiale bienvenue 2 cette rencontre que nous avons intitulée: «La
rénovation résidentielle: un engagement commun pour la qualité de vie et pour la croissance

économique».

Comme vous le savez, le ministre des Affaires municipales responsable de 1’Habitation,
M. Claude Ryan, devait présider cette rencontre aujourd’hui. Malheureusement M. Ryan s’est
vu dans l'incapacité de se joindre 2 nous aujourd’hui, étant retenu dans la capitale par deux
dossiers d’importance majeure, soit le dossier de la langue et celui de la défense des crédits
qui débute demain matin pour ses ministeres. Il en est profondément désolé, et il me prie de
vous faire part de ses excuses. J’espere que vous les comprendrez.

M. Ryan m’a demandé de vous transmettre ses principales attentes, et je vais me référer a ses
notes pour le faire.

Le ministre voulait d’abord vous souligner I’'importance que revét pour lui cette rencontre qui
traite de la rénovation, parce qu’il s’agit d’un secteur d’activité stratégique, aussi bien sur le
plan de I’économie que pour des raisons de qualité¢ de vie et d’amélioration de I’habitat pour
la population. Cette rencontre intervient 3 un moment trs propice ol la concertation est
d’autant plus indispensable que le contexte budgétaire impose de trés sérieuses restrictions
aux contributions gouvernementales.

Le principal objectif qui était visé par le ministre, lorsqu’il a suscité cette rencontre, était
d’abord de faire le point sur le rénovation résidentielle, c’est-a-dire sur ’ensemble des
activités de cette industric. Nous souhaitons donc entendre 2 ce sujet les réflexions de nos
partenaires qui sont dans cette salle, concernant entre autres les améliorations A apporter 2 nos
propres programmes dans ce domaine. Ensuite, il s’agira d’explorer ensemble de nouvelles
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pistes d’actions concertées pour promouvoir la rénovation résidentielle et ce, a des fins tant
économiques que sociales et environnementales.

Nous sommes profondément convaincus que c'est 12 une voie de I’avenir pour I’habitation et
pour I'industrie de la construction. M. Ryan aurait souhaité €tre 3 ’écoute de nos €changes.
En son absence, je me ferai son porte-parole. Les propos qui seront tenus aujourd’hui seront
enregistrés, afin qu’il puisse en prendre connaissance et que nous puissions également vous en
communiquer le compte rendu, probablement 2 la fin de juin.

Je vous remercie d’avoir répondu 2 notre invitation et je laisse 2 M. Roger Fraser le soin
d’animer nos échanges, lesquels, je I’espre, seront des plus fructueux.
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PRENDRE ENSEMBLE LE VIRAGE DE
LA RENOVATION RESIDENTIELLE

Mireille Fillion

L’intérét porté A la rénovation résidentielle s’est manifestement accru ces dernieres années.
Le fait que vous ayez accepté de consacrer du temps pour en discuter en est le signe évident.
Au nom de la Société d’habitation du Québec, j’aimerais vous présenter quelques-unes des
réflexions qui nous ont amenés A vous convier a cette rencontre et & vous proposer de prendre
I’engagement commun de promouvoir ce secteur d’activité.

A notre avis, I'intérét que suscite la rénovation est tout 2 fait justifié. D’abord, on constate
une croissance soutenue des activités regroupées sous 1’appellation générale de «rénovation»,
c’est-a-dire: .

- les travaux d’entretien et de réparation

- le remplacement d’équipement

- les travaux d’amélioration et de modernisation

- les ajouts, et enfin les nouvelles installations.

En somme, tous les genres de travaux qui s’effectuent dans le parc des logements existants.
Cette croissance ne date pas d’hier. Depuis 1978, les dépenses totales consacrées
annuellement 2 la rénovation ont toujours été supérieures 2 celles qui étaient consacrées a la
construction neuve, sauf pour un court intermede en 1987 et 1988.

De plus, ces dépenses de rénovation ont progressé continuellement méme si elles ont connu
un fléchissement en 1991, ol elles ont tout de méme totalisé 4,3 milliards de dollars contre
3,8 milliards pour la construction résidentielle neuve.
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Ces tendances vont-elles se poursuivre? Plusieurs indices permettent de le croire.

Si I’évolution démographique ne nous permet plus d’espérer de forts taux de croissance de la
demande de logement, elle entraine, par contre, associée aux changements des modes de vie,
une diversification des ménages - grande proportion de ménages 4gés, non familiaux et de
petite taille - qui fait surgir des nouveaux besoins.

C’est par I’adaptation des logements existants dans lesquels vivent ces ménages et par les
divers travaux de rénovation qui s’ensuivent qu’on pourra répondre A ces nouveaux besoins.

A cette diversification des ménages s’ajoute également 1'avénement de nouveaux équipements
domestiques et de nouvelles fagons d’habiter un logement - travail 2 la maison, cohabitation
entre générations, maintien 3 domicile de personnes semi-autonomes. Ces nouvelles réalités
nécessiteront différentes formes d’adaptation des logements existants.

Un autre phénomene non négligeable favorisera la rénovation, c’est le vieillissement relatif du
parc de logements. Je veux surtout parler des logements d’aprés-guerre, qui sont en
habitation 1’équivalent du phénomene des «baby boomers». Ces logements ont été batis dans
les années od la construction neuve atteignait ses plus hauts niveaux. Aujourd’hui, ils
arrivent & 1’4ge critique de 25 ans, de telle sorte que, d’ici I’an 2005, la proportion de
logements ayant plus de 25 ans ne cessera d’augmenter par rapport au nombre total de
logements. Or, 'expérience montre que les besoins de réparation s’accentuent aprés 25 ans.
Il y a donc 12 une source importante de besoins auxquels le secteur de la rénovation aura 2
répondre dans les prochaines années.

Mais il y a bien d’autres raisons de vouloir favoriser la rénovation.

Elle est créatrice d’emplois, plus encore que la construction neuve. Les chiffres fournis 2 cet
égard par le Bureau de la statistique du Québec (BSQ) indiquent qu’on crée au Québec
environ 15 emplois par million de dollars investi dans la rénovation, comparativement 3 12
pour la construction neuve,
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Elle augmente la valeur des propriétés et celle de I’ensemble de notre patrimoine bati.

Elle élimine les problémes pouvant porter atteinte 2 la santé et 2 la sécurit€ que peuvent
présenter certains logements.

Elle corrige les conditions d’inconfort et de gaspillage énergétique engendrées par une
isolation ou par des équipements déficients.

Elle peut contribuer 2 la promotion du développement durable en augmentant la performance
environnementale des habitations.

Elle peut permettre de créer des logements sociaux A moindre cofit.

De fagon générale, elle contribue 3 1'amélioration de la qualité de nos milieux de vie. La
rénovation est donc 1’une des activités les plus bénéfiques que nous puissions encourager.

En ce qui concerne le mandat de la Société d’habitation du Québec, on comprendra que la
rénovation nous tient A coeur, parce qu’elle fait partie de notre mission, qui est de faciliter
I’acces de la population 2 des logements de qualité, & prix abordable, et de promouvoir
I’amélioration de 1’habitat.

Actuellement, la participation directe de la Société 2 la réalisation de travaux de rénovation
prend la forme de programmes de subventions 3 la restauration et 4 1’adaptation de domiciles
qui visent des fins sociales. Ces programmes sont le programme d’aide 2 la restauration
Canada-Québec (PARCQ) qui s’adresse aux propriétaires-occupants a faible revenu et qui
permet aussi de rendre des logements accessibles aux personnes handicapées; le programme
de réparations d’urgence (PRU) qui s’applique en milieu rural et le programme d’adaptation
de domicile (PAD) qui subventionne 1’adaptation de logements pour les personnes
handicapées. Enfin, le programme de restauration des immeubles locatifs (PRIL) qui
s’applique 2 la remise en état de logements locatifs. On peut ajouter A cette liste le
programme de «logements adaptés pour les ainés autonomes» (LAAA) qui toutefois
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subventionne des travaux d’envergure moindre que les autres programmes. Ces programmes
sont cofinancés par le Québec et le fédéral, & I'exception du PAD et du PRIL qui sont
assumés uniquement par le Québec.

A P’examen, on constate que 1’effort public consacré A ce type de programme a produit des
résultats encourageants. En effet, selon les données disponibles provenant des enquétes de
Statistique Canada sur I’équipement ménager, le nombre de logements nécessitant des
réparations majeures au Québec a diminué de 48 000 entre 1982 et 1991, passant de 13 % a
9 % du total des logements. Pendant cette méme période, les programmes d’aide & caractere
social que j’ai mentionnés, ainsi que le programme LOGINOVE qui les a précédés, ont
permis la restauration d’environ 80 000 logements, auxquels se sont ajoutés en 1992 quelque
15 000 logements.

Grice 2 cet effort public, on aura réussi & contrer I’accroissement du nombre de logements
détériorés et méme 2 le faire diminuer. Ce résultat montre entre autres que cet effort a €t
efficace, généralement bien ciblé, mais qu’il doit étre poursuivi. N’oublions pas que, selon
ces mémes données, on dénombrait encore au Québec, en 1991, pas moins de 236 000
logements qui nécessitent des réparations majeures. Environ le quart de ces logements,
soulignons le, sont habités par des ménages qui ne peuvent se loger convenablement au prix
du marché, sans payer plus de 30 % de leur revenu.

Par ailleurs, nous sommes conscients qu’il y aurait place pour des améliorations a ces
programmes. Aprés avoir concentré d’importantes ressources depuis 1990 dans le programme
PRIL 2 la suite du retrait fédéral de ’aide 2 la restauration dans le secteur locatif, nous
devrions réexaminer notre intervention auprés des propriétaires-occupants. On ne peut ignorer
les problémes que posent les parametres actuels du programme PARCQ qui leur est destiné.
Ces paramétres, notamment les seuils d’admissibilité, rendent I’application de ce programme
difficile dans les milicux les plus urbanisés, ainsi que dans les cas nécessitant des travaux
particulitrement lourds.  D’ailleurs, les résultats de la rencontre d’aujourd’hui seront
certainement profitables dans la révision de nos interventions.
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11 faut toutefois rappeler que les programmes actuels doivent continuer de s’adresser aux plus
démunis, conformément au principe reconnu par les deux gouvernements.

Mais, méme si la finalité sociale de ces programmes doit primer, nous sommes également
sensibles a leur impact économique.

Ces derniéres années, les subventions ont engendré des travaux de I’ordre de 150 millions par
année. La valeur des travaux représente globalement un peu plus du double des montants
d’aide. On notera que 1’aide au secteur locatif a eu tendance a produire proportionnellement
plus de travaux que I’aide aux propriétaires-occupants a faible revenu. Cela s’explique
surtout par les moyens financiers limités de ces derniers. Mais, compte tenu de la part
relativement élevée des subventions qui entrent dans le financement des travaux réalis€s en
vertu de ces programmes, on peut penser que la plupart de ces travaux n’auraient pu €tre
effectués sans 1’aide offerte.

Ces travaux constituent donc une addition nette aux activités du secteur de la rénovation,
méme si leur valeur est modeste, en proportion de ’ensemble des dépenses investies.

Evidemment, on comprendra que les contraintes budgétaires sévéres que connaissent
présentement les gouvernements limitent grandement la marge de manoeuvre. Néanmoins,
nous sommes convaincus qu’il y a d’autres fagons d’intervenir, notamment par la voie de la
concertation, dont I’événement d’aujourd’hui est un premier jalon.

A notre connaissance, c’est une des rares fois od tous les partenaires du secteur de la
rénovation résidentielle sont réunis pour discuter d’action concertée autour d’objectifs
communs. Nous savons que la recherche de consensus entre les intervenantes et les
intervenants de ce secteur n’est pas toujours chose facile. II a pourtant été possible, dans
d’autres secteurs industriels qui connaissaient des difficultés, de construire des partenariats qui
ont donné des résultats remarquables.
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C’est dans cet esprit que nous avons organisé la rencontre d’aujourd’hui. Car il nous apparait
évident qu’il faut miser sur le partenariat, pour aller au-dela de ce qui se fait présentement et
exploiter de nouvelles approches:

de sensibilisation - il faut connaitre les services, en faciliter I’acces, accroitre la confiance
des consommatrices et consommateurs;

d’organisation - 2 I’évidence, le fonctionnement de I’'industrie n’est pas optimal (certains
parlent de fragmentation des services, de rigidité des métiers, de travail au noir);

de soutien - comment les pouvoirs publics gouvernementaux et municipaux peuvent-ils
contribuer 2 I’essor du secteur dans le contexte budgétaire actuel.

Ces nouvelles approches permettront de relever les défis auxquels le secteur de la rénovation
est présentement confronté.

Quels sont ces défis? D’apreés notre réflexion, ’'industriec de la rénovation n’occupe pas
entierement le champ d’activit¢ de la rénovation résidentielle et n’en exploite pas le plein
potentiel.

De plus, les entreprises devront effectuer une importante mutation structurelle pour s’adapter
aux nouvelles exigences du marché.

La premitre partie de nos discussions sera fondée sur ces hypothéses. En somme, il s’agit
d’aborder les questions que doit se poscr toute industrie qui se veut performante, et de
profiter de la présence ici d’un large éventail de points de vue.

Autre défi de taille: la place et I'importance accordées a la recherche et au transfert
technologique sont encore trop timides. Ne pouvons-nous pas nous concerter pour faire en
sorte qu’il en soit autrement, pour que des recherches soient entreprises sur le développement
des techniques de rénovation, et pour que les recherches effectuées en milieu universitaire
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trouvent les canaux de communications nécessaires pour permettre le transfert technologique
des résultats obtenus vers I’industrie.

Bien entendu, I’intervention gouvernementale sera également débattue. Mais, au-deld des
programmes actuels, dont la finalité sociale ne saurait tre mise en cause, et compte tenu des
contraintes budgétaires gouvernementales dont nous sommes toutes et tous conscients, il
importe que nous abordions d’autres formes de contribution que les pouvoirs publics
pourraient apporter, dans une démarche fondée sur le partenariat.

LA X

Mme Fillion a une formation en sociologie. Elle a commencé sa carriere en aofit 1969 a
I'Office de développement de 1’est du Québec (ODEQ), puis 2 I’Office de planification et de
développement du Québec (OPDQ), avant de travailler dans le réseau des CLSC de 1972 a
1976. Elle a occupé par la suite le poste de directrice de I’analyse et de I’évaluation des
programmes 2 la Fédération des CLSC jusqu’en 1983. Elle entra ensuite dans la fonction
publique au ministére de la Santé et des Services sociaux od elle prit charge de la Direction
des services communautaires et de la Direction des programmes - communauté, famille,
jeunesse. Depuis avril 1989, elle est directrice générale de la planification et de la recherche
a la Société d’habitation du Québec (SHQ).
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L’INTERVENTION MUNICIPALE EN RENOVATION:
LE CAS DE MONTREAL

Céline Topp

La Ville de Montréal a reconnu depuis de nombreuses années I’'importance de promouvoir
’amélioration et I’entretien continu du parc de logements montréalais, particuliérement des
logements locatifs qui représentent la plus grande partie de ce parc. Les maisons
unifamiliales n’en constituent pour leur part qu’'un peu plus de 8 %, soit quelque 41 000
unités.

Notons qu’en ce qui concerne les maisons unifamiliales, comme les immeubles détenus par
un propriétaire-occupant, lentretien et la rénovation visent davantage le confort des
propriétaires et une protection de la valeur 3 plus long terme de leur investissement; par
contre, dans le cas des immeubles locatifs 3 logements multiples, la rénovation et I’entretien
doivent étre stimulés, car 1’application des critéres économiques de vie utile du bitiment et de
rendement 2 court terme ne les favorisent pas nécessairement.

En outre, les programmes d’aide aux propriétaires-occupants, tel le PARCQ, sont souvent
inapplicables 3 Montréal en raison des limites de revenu. Ainsi, présentement, un ménage
propriétaire doit disposer d’un revenu maximal de 23 000 $ pour avoir droit 3 une subvention
maximale de 5 000 $. On a aussi connu des programmes basés sur des criteres d’évaluation
fonciere, ce qui rendait difficile leur application aux propriétaires montréalais. Bien que la
Ville n’ait pas axé ses programmes sur les clienttles de propriétaires-occupants, beaucoup de
duplex et de triplex, le plus souvent habités par des propriétaires-occupants, ont été touchés
au cours des années 70, alors que la Ville appliquait son code du logement dans une trentaine
de secteurs prioritaires, tels les quartiers Saint-Henri, Villeray et Centre-Sud od 1’on retrouve
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en grand nombre ces types de logements. Actuellement, nos programmes rejoignent
davantage les immeubles a logements multiples.

En somme, depuis 25 ans, la Ville de Montréal applique sur son territoire des normes de
sécurité et de salubrité qui sont réunies dans son code du logement, et met A la disposition
des propriétaires différents programmes de rénovation pour assurer la remise en état et la
conservation des logements. De 1969 a4 1993, la Ville a poursuivi ses efforts, méme en
I’absence des autres niveaux de gouvemnement fédéral et provincial. Elle a investi quelque
125 millions de dollars pour la rénovation d’une trentaine de mille unités de logement, prés
de 60 millions pour la démolition et la reconstruction de bitiments résidentiels, produisant
ainsi 2 500 nouveaux logements, et elle a démoli prés de 27 000 hangars ou batiments
accessoires. Enfin, elle a investi 14,1 millions pour la transformation de bAtiments en
immeubles locatifs ou en maisons de charnbres, créant ainsi quelque 1 700 unités, surtout au
profit des COOPS et des OSBL.

Cette intervention majeure et continue a donné des résultats tangibles. Le parc de logements
locatifs de Montréal est généralement en bon état et demeure abordable. Apres un déclin du
parc de maisons de chambres entre 1969 et 1987, une intervention ciblée vers ce type de
logement a permis la stabilisation de ce parc et en a relevé la qualité et la sécurité. La
démolition des hangars et autres batiments accessoires a permis de fagon évidente d’améliorer
la qualit¢ de I’environnement résidentiel et sa sécurité, particulierement dans les quartiers
centraux.

L’un des motifs importants qu’a une municipalité de soutenir financiérement la rénovation sur
son territoire est celui de maintenir son assiette fiscale. Toutefois, surtout pour une ville
centrale comme Montréal od les deux tiers des logements datent d’avant 1960 et abritent des
clienteles 2 revenus souvent faibles ou modestes, d’autres raisons sont aussi fondamentales.
Ces raisons sont les suivantes: hausser la qualité de vie et la sécurité des batiments, assurer
la vitalit¢ économique et le dynamisme des quartiers bitis (I'effet d’entrainement de la
rénovation des bitiments est bien connu), permettre 1’adaptation du parc de logements 2 de
nouveaux besoins et standards, contribuer & I’abordabilité des logements, particulierement en
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regard d’une population de locataires 2 revenus faibles ou modestes et, finalement, valoriser le
patrimoine résidentiel des quartiers et susciter I’appartenance des résidents a leur immeuble et
a leur quartier. C’est d’ailleurs davantage ces motivations que des raisons fiscales qui ont
présidé A l’insertion, dans la politique d’habitation de la Ville, de plusieurs mesures visant la
préservation et I’amélioration du patrimoine résidentiel.

Depuis I'adoption de cette politique d’habitation en 1990, nous avons entrepris plusieurs
actions pour poursuivre et raffiner nos interventions en mati¢re de rénovation résidentielle.
C’est ce que j’aimerais vous faire partager aujourd’hui, en vous présentant les quatre lignes
directrices qui nous semblent présentement les plus déterminantes dans le domaine de la
rénovation.

En premier lieu, il faudrait effectuer un jumelage des efforts du gouvernement et de la Ville,
connecter la rénovation subventionnée 2 d’autres programmes en matiere de logement, afin
d’en élargir les objectifs et d’en maximiser les résultats. Le deuxiéme axe consiste & cibler
certains problemes de sécurité dans le parc de logements et A soutenir la remise aux normes
par une application systématique du code du logement et un assouplissement des clés d’entrée
du programme d’aide. Le troisiéme axe, c’est la nécessité d’un code de rénovation permettant
de concilier de fagon réaliste I’amélioration souhaitable des batiments et les contraintes de
cofits. Finalement, il s’agit de valoriser une culture de I’entretien des batiments résidentiels.

En ce qui concerne le premier axe, le jumelage des programmes et la flexibilité nécessaire a
ce jumelage, il faut d’abord souligner qu’au moment de 1’adoption par la Ville de sa politique
d’habitation, en 1990, le programme PARCQ locatif venait d’étre aboli, et nous étions
conscients que, méme si la Ville choisissait de poursuivre son effort budgétaire en rénovation,
elle ne pouvait suppléer 2 cette perte majeure pour Montréal du financement provenant de ce
programme. Heureusement, le gouvernement du Québec a mis sur pied le programme PRIL
et ’effort consenti en vue de la relance économique en 1991 et 1992 aura permis d’atteindre
des niveaux sans précédent tant pour le nombre des chambres et des logements rénovés que
pour les sommes consacrées i la rénovation. Par exemple, au cours des deux derniéres
années, il y a eu un investissement de 66,5 millions de la part de la Ville et du gouvernement
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du Québec dans le programme PRIL, ce qui nous a permis de rénover 5 600 unités, et ainsi
de créer pour 120 millions de travaux et prés de 2 000 emplois, ce qui est loin d’étre
négligeable.

Dans le cadre du programme PRIL, nous nous sommes efforcés surtout de jumeler différents
types d’interventions pour en maximiser l’effet. Le premier jume.lage a été d’ordre
administratif: grice 2 la collaboration de la Société d’habitation du Québec, nous avons pu
joindre le programme de la Ville au PRIL. Des gains importants sur le plan de Iefficacité
ont été réalisés et les procédures administratives ont été réduites et simplifiées. Ce jumelage
permet de garantir un taux d’aide de 50 % dans le cas des logements et de 90 % dans le cas
des chambres et des COOP et OSBL. Un second jumelage a consisté 2 joindre le Programme
d’acquisition de logements et de chambres de la Société d’habitation de développement de
Montréal (SHDM) au programme conjoint PRIL-Ville. Cette seconde opération, également
soutenue par la Société d’habitation du Québec, a permis de maximiser I’action de la SHDM
dans un parc de logements et de chambres souvent en pittre état, mais surtout qui présentait
des problemes qui le fait délaisser par le secteur privé. Certains assouplissements dans les
modalités d’attribution des suppléments au loyer permettront aussi des jumelages intéressants.
Nous souhaitons poursuivre dans cette voie et renforcer I’effet du programme PRIL-Ville en
le jumelant A d’autres programmes ou mesures de la politique d’habitation.

A ce titre, nous travaillons présentement sur trois projets:

1. intéresser les propriétaires d’immeubles commerciaux des arteres ciblées dans 1'Opération
commerce, qui est-un programme municipal d’aide 2 la rénovation des arteres
commerciales, 3 rénover les espaces résidentiels souvent désuets ou inoccupés aux étages
de leurs batiments commerciaux;

2. jumeler le PRIL-Ville au programme pilote d’acquisition-rénovation que la Ville de
Montréal compte mettre sur pied cette année 2 I'intention des coopératives d’habitation;
déja Youverture faite par le PRIL 2 une subvention équivalant & 75 % du cofit des
travaux est intéressante;
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3. cibler des bitiments inoccupés ou barricadés autres que résidentiels et permettre leur
transformation en logements ou en chambres.

Pour parvenir 2 un jumelage efficace, il faut étre prét A faire preuve de souplesse dans le
normatif et 1’application des programmes. A cet égard, notre expérience démontre, et cela
tant A ce qui a trait A notre propre encadrement municipal qu’a celui du programme PRIL,
que la rigidité des regles est une entrave aux initiatives. II nous faut réfléchir a des
mécanismes souples qui nous permettent de connecter différentes mesures et divers
programmes.

Ceci est d’autant plus nécessaire que les sommes d’argent disponibles dans les autres
programmes comme ceux pour le secteur sans but lucratif et coopératif sont limitées et que le
PRIL-Ville adapté pourrait faire la différence afin d’atteindre des objectifs plus diversifiés.

Le deuxi®me axe important, c’est la nécessité d’assouplir les normes pour permettre un
certain ciblage. Au cours des dernitres années, paralltlement a la révision du code du
logement, nous avons entrepris plusieurs études sur 1’état de notre parc de logements. Méme
si celui-ci est généralement en bon état, il présente certains problémes, particuliérement dans
les immeubles sans ascenseur (walk-up) et les tours d’habitations. A titre d’exemple, je vous
signalerai que, dans le parc de ces immeubles, nous retrouvons un grand nombre de portes
d’entrée de construction légére, ayant une résistance au feu inférieure & 20 minutes. On
estime qu’environ 75 000 portes de logements montréalais ne sont pas conformes aux normes
de sécurité, et 1’on releve plusieurs autres problemes de cette nature, comme la présence de
corridors en impasse. Ces éléments, de méme que les résultats de 1'étude de I'INRS' nous
indiquent que les immeubles sans ascenseur de 4 & 11 logements sont ceux qui présentent le
plus de problemes d’entretien et de qualité. Il semble donc important que nos progranimes
permettent un certain ciblage et que tous les immeubles ne soient pas soumis aux mémes
régles concernant les travaux minimums obligatoires, les barémes de loyer de base, etc.

! Francine Dansereau et al., L’état du parc résidentiel locatif de Montréal, INRS-Urbanisation, octobre 1991.
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Le troisiéme axe majeur est la nécessité d’un code de rénovation. La Ville s’appréte A abolir
le Code 1900 pour le remplacer par le Code national du batiment version 1990. Ce sera sans
doute une amélioration de la réglementation municipale, mais il demeure que le code de
construction présente des difficultés certaines dans son application 2 des travaux de
rénovation. Il nous semble important, dans le cadre de la réflexion qui s’amorce 2 la Régie
du batiment du Québec au chapitre du code de construction et du code de sécurité, que ces
codes-12 soient congus comme des outils utiles 2 la rénovation, et qu’on y encourage une
approche souple. L’ensemble des permis accordés pour des travaux de rénovation 3 Montréal
'an dernier correspondait 3 des dépenses de 341 millions de dollars, et la part résidentielle
était de 58 millions. Donc une approche réglementaire souple qui facilite les travaux de
rénovation est un enjeu important pour I’industrie et pour les propriétaires également.

Enfin, le quatridme point est la nécessité de valoriser une culture de I’entretien.  Si
nécessaires et utiles que soient les programmes de rénovation et I’application d’un code du
logement par la Ville, il s’agit d’une intervention curative, qui doit étre complétée par une
action plus préventive d’information et de sensibilisation au bon entretien. Cela est.important
car dans I'étude que nous avons fait réaliser par I'INRS, de concert d’ailleurs avec la SHQ et
la SCHL, on estimait qu’environ 100 0C0 logements avaient davantage besoin d’entretien
continu que de travaux de rénovation. Dans la conjoncture €conomique difficile que I’on vit
actuellement, les dépenses d’entretien sont souvent les premieres dépenses compressibles par
le propriétaire, alors qu’un manque d’entretien peut entrainer des cofits futurs trés importants.
Il importe donc de sensibiliser le proprigtaire et les occupants a la nécessité de I’entretien
préventif et 2 la nécessité également de s’assurer de la qualité des travaux de rénovation
entrepris.

Au cours de l'année 1992, nous avons inspecté 493 batiments qui ont fait I’objet de
subventions, soit de la part de la Ville, soit dans le cadre des programmes conjoints entre
1976 et 1989, et I'on a également soumis un questionnaire aux occupants. Les résultats
préliminaires de cette recherche nous indiquent, et c’est un fait encourageant, que les travaux
réalisés €taient de qualité et qu’ils traversent bien le temps. L’une des données encore plus
intéressantes de cette enquéte montre que les immeubles rénovés font I’objet d’un bon
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entretien. C’est donc une retombée intéressante de notre intervention au niveau des
programmes. Nous devons aussi encourager ce bon entretien par d’autres mécanismes. Au
cours des dernidres années, la Ville a réalis¢ plusieurs opérations en ce sens-13, dont
I'opération Patrimoine populaire qui est menée chaque année avec les gens d’Héritage
Montréal. Bientdt, nous produirons un guide d’entretien et une vulgarisation du Code du
logement de Montréal. La Ville participe aussi 2 différents forums ou expositions, comme
I’Expo Habitat organisé par I’APCHQ, od I'on tient une clinique sur I’entretien et la
rénovation. D’autres gestes devraient aller en ce sens pour seconder les programmes d’aide
financiere.

Je crois que la problématique montréalaise de la rénovation n’est pas étrangére a celle des
autres villes, particulierement celles qui disposent d’un parc ancien. Je pense que, pour
permettre aux villes d’agir, il faut qu’il y ait une permanence dans les programmes
gouvernementaux, une flexibilit¢ dans les normes facilitant le jumelage des programmes, et
que c’est 12 un ensemble d’objectifs que nous devrions poursuivre.

¢éo

Mme Topp est, depuis mars 1990, assistante-directrice, responsable du Module de I’habitation
du Service de I’habitation et du développement urbain de la Ville de Montréal. Ce module
compte une centaine de personnes, et il voit 2 la mise en oeuvre de la politique municipale
d’habitation. Auparavant, Mme Topp occupait le poste de chef de division au Secrétariat
général de la Ville de Montréal au sein du Bureau responsable du support au Comité exécutif
et aux autres instances décisionnelles de la Ville. Avant son entrée 2 la Ville, elle a occupé
divers postes au sein de la fonction publique québécoise, notamment comme secrétaire de la
Régie du logement et adjointe au président de cet organisme et comme secrétaire du ministére
de I’'Habitation et de la Protection du consommateur. Mme Topp a fait des études en
sociologie a I'Université d’Ottawa et en urbanisme 2 1'Université¢ de Montréal.
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MESURES POUR STIMULER LA RENOVATION ET AMORCER
UN VIRAGE DANS NOTRE FACON DE LA CONCEVOIR

Jules Auger

En tant qu’architecte et professeur en architecture et en conservation, j’aimerais vous faire
part de cinq mesures qui me semblent s’imposer dans le domaine de la rénovation. Ces
mesures s’imposent d’une part, pour stimuler cette activité, comme ce fut le cas durant la
période comprise entre 1978 et 1986, et, d’autre part, pour amorcer un virage dans notre
fagon de concevoir la conservation par rapport aux besoins d’aujourd’hui.

Nous savons que le marché de la rénovation dépend de plusieurs facteurs aussi importants les
uns que les autres et qu’il est difficile d’en privilégier un sans le mettre dans une perspective
plus large. C’est ainsi qu’avant de m’attarder sur un besoin que je trouve essentiel 3 combler,
j’aimerais souligner les aspects urbains et sociaux qui semblent affecter, de fagon particuliere,
ce marché de la construction.

Sur le plan urbain il y a, entre autres, la qualité de vie, individuelle et collective, offerte par
les rues résidentielles et commerciales, les parcs et les places publiques, les pistes cyclables,
le contrdle du bruit et la propreté dans nos centres urbains qui influencent les consommatrices
et les consommateurs lors de ’achat et de la rénovation d’une maison.

La décision de conserver et d’améliorer le patrimoine architectural et urbain releve aussi de la
conscience et du désir, qui se développe chez le public.

Ce climat, favorable 4 la remise en état du logement, dépend également de la volonté
municipale de promouvoir nos acquis dans ce domaine par une fine gestion des activités de
démolition et d’étalement urbain.
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Sur le plan social, nous pouvons compter sur le désir de plus en plus grand des citoyennes et
citoyens de devenir propriétaires, sachant que ce geste entraine presque automatiquement des
activités de rénovation.

Une étude de marché, réalisée en 1985, par M. Minh Chau To, professeur a I’Université du
Québec 2 Montréal, montrait clairement comment les travaux de rénovation étaient
directement associés & ’accession 2 la propriété.

Nous connaissons, par contre, aujourd’hui une hausse de la valeur des propri€tés, un

vieillissement de la population, une hausse du cofit des travaux et une baisse du pouvoir

d’achat de la classe moyenne, celle qui, en réalité, influence le plus ce marché.

Devant cette nouvelle réalité sociale et économique, je serais tenté de suggérer comme

premiére mesure de continuer, pour les municipalités, 3 valoriser la qualité de la vie civique

par les moyens suivants:

a) D’entretien régulier des espaces urbains;

b) I’embellissement des rues avec un programme régulier de plantations d’arbres;

c) la promotion et I'appui de projets de construction structurants (€limination des terrains
vacants, réaffectation de secteurs délabrés, appui aux initiatives privées en facilitant les
formalités pour obtenir un permis);

d) enfin, par un programme de valorisation du patrimoine architectural.

La deuxiéme mesure viserait 3 encourager, sous toutes ses formes, I’acces a la propriété
surtout en milieu urbain: coopératives, organismes sans but lucratif, copropriétés.
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Cet acces est le moteur principal de la conservation et de la rénovation du logement, en
particulier lorsqu’il est jumelé 2 un programme de subvention. C’est ce qu’ont démontré les
études faites depuis quinze ans.

La troisiime mesure 2 prendre concerne les programmes actuels ou 2 venir et viserait & mettre
de I’avant un travail de concertation entre les orgamismes subventionnaires.

Malgré la spécificité des objectifs propres 2 chaque programme, cetic mesure permettrait un
meilleur usage des crédits accordés aux propriétaires par des organismes comme la SHQ,
Hydro-Québec, les Affaires culturelles et les municipalités, en y ayant acces par une seule
porte d’entrée.

La quatritime mesure sur laquelle je souhaite surtout insister consisterait a jumeler
4 piogressivement les programmes d’entretien corectifs avec des programmes d’entretien
préventif. \

Il faut créer une nouvelle vision 2 long terme de nos biens durables en renversant la
conception pronée, depuis au moins vingt ans, du non-entretien et de la tdle 2 tout faire.
Comment y parvenir?

a) Par des programmes d’incitation 3 l’entretien comme la Municipalité d’Aylmer, au
Québec, a tres bien su le faire, en collaboration avec le ministere des Affaires culturelles
et les propriétaires de la ville.

b) Par des publications et des conseils sur la mise en valeur.

c) Par la diffusion de cours de rénovation/entretien au grand public, comme le fait depuis
plusieurs années la Fondation Héritage-Montréal.

Il me semble qu’il y a 12 un marché important, surtout si ’on pense au profil actuel et & venir
de la population du Québec. I faut selon moi encourager et soutenir davantage la réparation
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plutdt que le remplacement, qui lui, mene souvent a la banalisation de notre architecture et a
une hypertrophie de nos dépotoirs publics. On peut réparer d’anciennes portes, d’anciennes
fenétres ou d’anciens plitres; on peut aussi remplacer certaines portes comme on 1'a suggéré
pour certains logements locatifs. Mais ce qu’il faut décourager, c’est la démolition des
facades pour isoler 40 % de la surface d’un mur.

Il me semble trés important de promouvoir le concept de prévention par I’entretien régulier et
d’encourager I’industrie de la construction 2 répondre 2 cette énorme demande. Je crois qu’il
y a 12 un marché considérable surtout si 'on pense au profil actuel et & venir de la
population. Présentement, c’est le travail au noir qui occupe une partie importante de ce
marché et rien n’est fait pour protéger les consommatrices et les consommateurs.

Il faut savoir que les problémes mineurs sur une propriété deviennent souvent majeurs a cause
principalement de notre climat et du manque d’entretien. Combien parmi vous ont une
galerie A faire réparer? Une colonne en bois 2 faire remplacer? Un toit d’ardoise ou une
toiture en métal a réparer? A qui pourriez-vous vous adresser pour faire exécuter ces travaux
A prix raisonnable et aussi d’une fagon satisfaisante?

Si I'on pense au vieillissement de la population, aux personnes seules, aux personnes
handicapées, aux couples qui travaillent, 3 la mére de famille qui vit seule, combien de
problémes pourraient étre résolus?

Envisageons une initiative semblable 2 celle qui a ét€ mise sur pied en Hollande pour
I’entretien des bitiments reconnus comme ayant une valeur patrimoniale.

La Netherland Monuments Watch Foundation a mis sur pied, en collaboration avec I’Etat
néerlandais, des équipes d’experts en inspection-entretien et un parc de camions-ateliers
mobiles pour assurer un programme permanent d’entretien des btiments privés, a caractére
patrimonial. Le personnel (2 ouvriers par camion) est formé a I’Ecole technique et doit &tre
reconnu compétent par la Fondation.
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Les salaires sont payés A 40 % par les gouvernements municipaux concemés, & 50 % par le
gouvernement central et 3 10 % par les propriétaires-membres.

En 1985, la cotisation des particuliers était de 42 $ par année et permettait au propriétaire-
membre de bénéficier d’une inspection 2 11 $ I’heure pour faire le tour d’une maison.

C’est la Fondation du Prince Bernard qui a généreusement offert le parc de onze camions.
L’équipe de 22 spécialistes réalisait, pour 1982 seulement, des travaux d’entretien préventif
pour une somme totalisant 30 millions de dollars. L’expérience démontre qu’avec des
ouvriers compétents on peut répondre efficacement aux besoins et engendrer une demande
pour l'entretien.

Je pense que I’entreprise privée devrait s’inspirer de cette expérience pour mettre au point de
nouveaux services adaptés aux besoins des citoyennes et citoyens d’aujourd’hui.

Il faut revaloriser et mieux structurer le travail des artisanes et des artisans de maniere 2
répondre A ce besoin criant de I'entretien et, par le fait méme, de la protection a long terme
de notre patrimoine.

La cinquitme mesure viserait A fixer des priorités pour subventionner les travaux, soit
d’entretien correctif, soit d’entretien préventif.

Il faut se doter de régles qui encouragent la conservation plutdt que la démolition quand il
est, bien entendu, opportun de les appliquer. On sait que dans certains cas on n’a pas le
choix; il faut tout refaire. Il faudrait, entre autres, que les entreprises de rénovation/entretien
soient accréditées par le public déja servi et par 1’Association provinciale des constructeurs
d’habitations du Québec pour pouvoir bénéficier de travaux subventionnés. Concrétement,
quelqu’un qui a des travaux d’entretien 3 entreprendre pourrait s’adresser & un entrepreneur
qui a de bonnes références et qui est accrédité par son association. Cette mesure offrirait une
certaine garantie quant 2 la qualité des travaux, revaloriserait le travail en rénovation et
réduirait I’importance du travail au noir.
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En résumé, il faut que les municipalités continuent 2 mettre en valeur les espaces publics de
nos villes, que nous encouragions l’accés a la propriété, en particulier dans les centres
urbains, que nous facilitions, par une concertation entre les organismes subventionnaires,
’acces aux subventions, que des entreprises en rénovation se convertissent progressivement a
’entretien des bitiments et que des priorités soient fixées pour soutenir financierement ces
travaux.

L X R 2

M. Jules Auger est architecte et professeur agrégé de 1'Université de Montréal ol il a eu,
entre autres, la responsabilité de cours sur les batiments anciens et les techniques de
- rénovation. Au sein de la Faculté de ’aménagement, il encadre les étudiantes et étudiants de
la maitrise en conservation du patrimoine. Parmi ses domaines de recherche, il a notamment
publié un ouvrage sur la rénovation des maisons de Montréal ainsi que des dessins et
documents pédagogiques sur I’évolution des systémes constructifs du Québec. Membre de
I’Ordre des architectes du Québec, il a été partenaire, de 1987 a 1991, de la société Les
architectes Reeves, Auger et Boisvert. Depuis 1991, il est responsable de sa propre firme
d’architecture.
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LA RENOVATION: UNE INDUSTRIE REMPLIE D’ESPOIR

Jacques Massé

La compagnie Atelier Singulier inc. est une entreprise de rénovation, en exploitation depuis
1985, qui a réalisé & Montréal environ 1 000 projets de rénovation. Elle emploie une
vingtaine de personnes dont dix installateurs professionnels. J’aimerais vous livrer certaines
observations du point de vue d’un installateur, du point de vue de quelqu’un qui vit avec des
clients, qui vit avec des ouvriers et qui vit avec les problémes actuels de I’industrie. Avant
de venir ici, j’ai rencontré quelques-uns de mes collegues. Les observations que je vais vous
livrer sont personnelles en partie, mais traduisent aussi des observations que beaucoup
d’entrepreneurs en rénovation sont en mesure de faire actuellement.

L’avenir de la rénovation est souvent mal pergu par beaucoup d’entre nous. Savez-vous
qu’aux Etats-Unis la compagnie Toyota a fondé un laboratoire de recherche et développement
sur la rénovation? Savez-vous qu’ici au Québec Canadien Tire et le Club Price sont en train
d’étudier des programmes de ventes installées en rénovation? Ce qui veut dire que, lorsqu’ils
vendront un produit, ils le vendront posé. Savez-vous que la plus grande entreprise de
rénovation sur le territoire québécois s’appelle Sears? C’est d’ailleurs la compagnie qui a
obtenu le plus gros chiffre d’affaires & Montréal: 13 millions de dollars I’an dernier.

Si I’on tient compte de la croissance de 7 % observée au cours des dernieres années, il va se
livrer en 1999, & Montréal, pour 7 milliards et demi de rénovation. De ce montant, cing
milliards et demi seront dépensés par les propriétaires-occupants. Au cours des prochaines
années, ce qui risque de se produire au Québec, c’est I'industrialisation de la rénovation,
comme Jean Coutu a fait avec les pharmacies, McDonald avec les restaurants et les franchises
de dépanneurs avec les boutiques du coin. Actuellement, la rénovation est une entreprise de
services qui vit au XVIII® siecle. Dans I’avenir, elle va étre complétement modifiée.
Pourquoi? Parce qu’avant, la rénovation consistait & réparer quelque chose qui était
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défectueux, 2 remplacer une planche sur une galerie, 3 visser une gouttitre ou encore 2
boucher une fissure dans une fondation. Aujourd’hui, ce n’est plus ¢a. Aujourd’hui, la
rénovation consiste 2 modifier et A renouveler ce qui existe. Avant, la clienttle en rénovation
était composée de cols bleus; aujourd’hui, la majorité de mes clients sont des cols blancs. Un
col blanc qui rénove, c’est quelqu’un qui lit trois livres sur une lampe halogene mais qui ne
prendra pas une minute pour la poser; il va appeler quelqu’un pour le faire. Donc, ces gens-
12 ont des crittres concernant I’installation qui n’existaient pas il y a quelques années. Ce qui
aura pour conséquence de faire passer 1’autorénovation de 30 %, d’aprés la SCHL, a 20 %.
Elle est actuellement de 19 % aux Etats-Unis. Ces données sont trds importantes parce
qu’elles vont A I’encontre de ce que pensent la plupart des gens au sujet de 1’autorénovation.
En effet, les gens croient que ’autorénovation, souvent associée au travail au noir, représente
80 % du marché. Compte tenu des changements prévus de la clienttle, I’autorénovation va
gtre au-dessous de 20 % d’ici quelques années. Ce qui veut dire que, si ce ne sont pas les
gens eux-mémes qui exécutent leurs travaux de rénovation, ce seront des installateurs
professionnels avec des ouvriers professionnels qui les feront dans les prochaines années.

Un autre phénomene est 3 considérer: ce sont les changements sociaux et les changements de
valeur de la société tels que les familles reconstituées ayant des enfants qui demeurent 2 deux
endroits, les bureaux A domicile, la qualité de vie, la protection de 1’énergie, le respect pour
I’environnement et la restauration du patrimoine. Donc, quand les clients sollicitent un
fournisseur en installation, ils recherchent quelqu’un qui est capable d’étudier leurs besoins,
de suggérer des matériaux de qualité, de respecter le budget convenu, de proposer un
financement préétabli, donc quelqu’un capable de réaliser une installation professionnelle. La
clé de la rénovation d’ici ’an 2000, c’est, selon moi, I'installation professionnelle. Ceux qui
comprendront ce que signifie une installation professionnelle vont se développer. Ils vont
contribuer 2 améliorer le tissu urbain des municipalités. Selon moi, la qualité des travaux de
rénovation va beaucoup étre reliée 2 I'intervention ou 2 la non-intervention d’un installateur
professionnel.

Qu’en est-il maintenant de ’installation professionnelle dans le marché de la rénovation? Les
principaux intervenants sont les consommatrices et consommateurs. Actuellement, 81 % de
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ceux-ci sont insatisfaits de leurs travaux de rénovation parce que, principalement, les délais de
livraison ne sont pas respectés et que le taux de reprise des travaux est tres €levé: 42 %.
Alors que, dans 'industrie des services en Amérique du Nord, le taux de reprise est de 18 %,
chez les rénovateurs, il est deux fois plus élevé que cette norme-1a. Cette situation a des
conséquences désastreuses puisque 90 % des entrepreneurs en rénovation quittent le marché
ou font faillite dans les quatre premieres années de leur fondation. Apres huit ans, il en reste
un sur 100. Jai recensé le bottin téléphonique (pages jaunes) de 1985 et j’ai comparé le
nombre d’inscriptions avec celles de I’édition de 1993. Sur les 824 inscriptions de 1985,
seulement 19 sont recensées dans les deux bottins. Les autres entrepreneurs ne sont plus 1a.
Ils sont partis ailleurs. C’est une des industries od le taux de roulement est le plus élevé
actuellement en Amérique du Nord. Les travailleurs de la construction subissent
présentement un taux de chdomage trés élevé, soit de 40 % 2 50 %. Quant aux ouvriers qui
veulent se spécialiser en rénovation, ils sont considérés comme des originaux. Alors,
comment changer cette situation-1a? Par quelles méthodes peut-on y arriver?

D’abord, les institutions préteuses. Elles ont tellement resserré les critéres de financement
pour accorder des préts A la rénovation, qu’il est devenu trés complexe, pour un client qui n’a
pas de connaissance en finance publique, de s’y retrouver facilement. Quant au
gouvernement, 3 part ses interventions pour les ménages 2 faible revenu, il tente de limiter le
travail au noir. Toutefois, les résultats obtenus vont & I’encontre de ce qu’il recherche. Sa
politique actuelle favorise le développement d’une économie parallele. Les décrets, la
réglementation, la Commission de la construction, les normes minimales du travail, la
paperasse administrative, bref, toutes ces contraintes rendent actuellement trés difficile, pour
un entrepreneur en rénovation, 1’obligation de gagner sa vie de fagon légitime. Au cours des
dernieres années, j’ai rencontré beaucoup de collégues de petites et moyennes entreprises qui,
face 2 leurs obligations familiales et personnelles, ont choisi de fagon librement consentie de
devenir des contrebandiers, non pas qu’ils soient des bandits, mais parce qu’ils ne sont plus
capables de respecter la panoplie de réglements que leur impose ’'industrie de la rénovation.

Pour faire suite & ces considérations sociales, j’aimerais émettre cinq idées qui, selon moi,
dans un esprit d’unité et de collaboration, pourraient aider ceux qui travaillent dans 1’industrie
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de la rénovation. La premitre vise 2 augmenter le professionnalisme des gens qui travaillent
dans ce secteur. Récemment, le gouvernement votait la loi 186 qui modifiait la Loi sur le
batiment. Un des articles de cette loi oblige tout entrepreneur en rénovation 3 avoir une
licence et 2 détenir une garantic rénovation. Si le gouvernement mettait cet article en
pratique maintenant, ¢a ne lui coliterait rien et ¢a valoriserait I'entrepreneur en rénovation tout
comme I’a fait le programme Corvée Habitation, od 1’obligation de la garantie des maisons
neuves permettrait d’obtenir un emprunt. Maintenant, 92 % des maisons neuves construites
au Québec sont déclarées au gouvernement et rapportent de l;impﬁt.

Deuxiémement, une initiative comme celle qui a été prise par le gouvernement, il y a dix ans,
en langant le programme de rénovation EQUERRE, permettrait de relancer 1I’économie, méme
avec un faible montant d’aide. Un tel programme donnerait de ’emploi 4 des entrepreneurs
qui ont une licence et qui offrent une garantie rénovation, tout en permettant de faire des
travaux de qualité.

Troisimement, si la SHQ pouvait dégager un budget en recherche et développement, cela
indiquerait 2 tous les intervenantes et intervenants le meilleur cheminement critique 2 suivre.

Quatridmement, il y a des municipalités au Québec, comme Verdun, Shawinigan et bientdt
Dorval, qui accordent un crédit d’impdt foncier aux propriétaires qui engagent un entrepreneur
offrant la garantie rénovation. Ces municipalités encouragent le consommateur & engager un
professionnel de la rénovation et contribuent a améliorer la qualité¢ de I’habitat de leur
municipalité.

La dernidre recommandation concerne les institutions préteuses qui actuellement exigent pour
une maison neuve la «garantie des maisons neuves». Pourquoi les institutions financieres
n’offriraient-elles pas un taux préférentiel aux personnes qui font affaire avec un entrepreneur
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professionnel qui offre la garantie rénovation? Pourquoi les institutions financieres ne
rendraient-elles pas obligatoire la garantie rénovation? Elles seraient assurées de recouvrer
leur argent, I’immeuble serait mieux protégé et I’entrepreneur serait payé. La vie serait belle.

L A A 4

M. Jacques Massé est président et fondateur d’Atelier Singulier inc. (1985), une entreprise
spécialisée en rénovation résidentielle qui exécute une centaine de projets par année. En
1988, Atelier Singulier inc. a recu le prix de la Garantie rénovation de 1’Association
provinciale des constructeurs d’habitations du Québec (APCHQ) pour le professionnalisme de
ses travaux. En 1993, I'entreprise a remporté le trophée DOMUS pour I'excellence du
concept en rénovation résidentielle. Depuis cette année, Atelier Singulier inc. offre une
garantie de dix ans sur les éléments majeurs de ses installations. M. Massé est également
vice-président de la Commission des garanties de I’APCHQ.
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QUESTIONS AUX PANELISTES

Q: Robert Dubois, Habitabec

Ce que vous proposez M. Massé, ce serait d’avoir un programme de garantie... Est-ce que ce
programme serait différent de ceux qui sont offerts par les associations de constructeurs, du
fait que le gouvernement s’engagerait davantage dans la protection du consommateur qui est
présentement inexistante dans le secteur de I’habitation? Le gouvemement s’engagerait-il
dans les questions de garantie plutdt que de laisser ¢a aux entrepreneurs qui eux-mémes se
retrouvent en situation de conflit d’intéréts lorsque vient le temps de régler un litige?

R: Jacques Massé, Atelier Singulier inc.

A quoi ca sert de réinventer la roue chaque jour? Nous avons maintenant ce qu’il nous faut
pour rouler dans le domaine des garanties de rénovation; il y a des associations qui existent.
*Je suis membre d’une de ces associations; chaque année, je dois déposer mon bilan, ma liste
de clients. Le gouvernement, avec la loi 186 et la Régie du béitiment, peut facilement
contrler ¢a. On devrait, 3 mon avis, conserver ce qui existe déja en y apportant des
améliorations pour que l’industrie retrouve la confiance des consommatrices et des
consommateurs. Nous n’avons pas de chiifres, mais je suis certain qu’une grande proportion
d’entre eux sont insatisfaits autant ce qui concerne les constructions neuves que les travaux de
rénovation.

Q: Robert Dubois, Habitabec

Alors que faire pour accroitre cette crédibilité? N’y aurait-il pas moyen que le gouvernement,
comme vous le mentionnez, puisse apporter une aide pour régler les cas litigieux, puisque les
programmes de garantie stipulent que la protection de garantie tombe lorsqu’il y a un avocat
au dossier?

Cabhier 3, 19 avril 1993 49



Les Entretiens sur 1'habitat

R: Jacques Massé, Atelier Singulier inc.

Les irritants les plus importants pour les personnes qui effectuent des travaux de rénovation
sont les dépdts sur commande, les dépdts de livraison et les parachévements de travaux. Si
les dépOts sur commande sont protégés, si le parachévement des travaux est protégé et si le
contrdle des éléments les plus importants est effectué, je pense que les principaux irritants que
rencontrent les consommatrices et les consommateurs vont disparaitre.

Q: Georges Paquet, Régie du bdtiment

La nouvelle Loi sur le batiment adoptée en février 1992 a tout un chapitre sur les plans de
garantie. On y dit entre autres que la Régie pourra exiger d’un entrepreneur qu’il adhére 2 un
plan de garantie financiere a I’égard des travaux de construction. Le plan de garantie ou un
contrat de garantie devra étre conforme aux normes et crikres qui seront €tablis par les
reglements de la Régie. De plus, un plan de garantie devra €tre administré par une personne
autorisée par la Régie. Donc, dans un avenir assez rapproché, tout ceci sera réglé par .
réglements de la Régie du batiment: les plans de garantie et les personnes autorisées a les
faire et & les émettre. La Loi du batiment répond a ces questions.

Q: Yves Paré, FTQ, Construction

J’aimerais apporter peut-étre un éclairage nouveau sur des idées qui sont véhiculées cet aprés-
midi et, je pense, dans I’ensemble du public concernant les travaux de rénovation. M. Massé
a fait un trés bon exposé que j’ai d’ailleurs trouvé trés bien, jusqu’au moment ol il a parlé du
décret pour la rénovation. Je voudrais lui rappeler que la rénovation résidentielle n’est plus
réglementée, n’est plus assujettie & aucun décret de I'industrie de la construction. Je sais
qu’on véhicule encore qu’il y a une réglementation qui est le décret de la construction. Or,
dans la rénovation résidentielle, pour une personne propriétaire de son logement, il n’y a pas
de décret de la construction qui s’applique. Alors, la galerie en arriere de la maison, la
marche d’escalier, la finition de sous-sol, le déménagement de salle de bain, 1’ajout d’un
garage A une maison ne sont pas couverts par un décret de la construction.
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La déréglementation, qui a été faite en 1988, 2 la suite de demandes assidues des associations
d’entrepreneurs, et qu’ils ont obtenue, fait crever les entrepreneurs actuellement. Et c’est vrai
ce que dit M. Massé; maintenant, ¢a va étre les Sears, les Club Price puis les Canadian Tire
qui vont s’approprier le marché. On aura réussi A faire mourir les entrepreneurs en
rénovation au Québec et réussi 3 mettre sur pied un marché au noir encore plus important.
Alors, ce n'est pas la réglementation qui apporte du marché au noir mais bien la
déréglementation. La plus belle preuve, on I'a dans la rénovation résidenticlle depuis 1988.
Qu’on arréte de dire que la rigidité des métiers dans la construction fait obstacle & la
rénovation, puisque la réglementation n’existe plus. I y a uniquement la carte de compétence
pour les électriciens et les plombiers; quant au reste, n’importe qui peut faire n’importe quoi
et c’est ce qu'on retrouve aujourd’hui dans le' travail au noir. Alors la rénovation, nous
sommes préts A en discuter sérieusement mais il faudrait qu’on mette les choses 2 leur place.
Les entrepreneurs sont capables d’avoir véritablement une structure d’association, des crédits
d’impdt. Nous sommes d’accord, 2 la condition que les entrepreneurs ne fassent pas de
travail au noir et que les travailleurs déclarent et payent des impdts comme les autres
citoyennes et citoyens du Québec. Aujourd’hui, on donne des crédits, des subventions a des
entrepreneurs qui embauchent au noir; alois la compétition devient déloyale. On est d’accord
pour une structure qui va favoriser tout le monde et non seulement un groupe d’entrepreneurs.

R: Jacques Massé, Atelier Singulier inc.

Dans mon esprit, la réglementation n’est pas égale 2 la syndicalisation. La syndicalisation,
c’est quelque chose qui est irréversible dans la communauté; c’est une force active et
dynamique. Pour votre information, ce n’est pas toute la rénovation qui est déréglementée.
Vous avez raison de dire qu'un garage, une salle de bain, c’est déréglementé, mais I’ajout
d’un deuxieéme étage est toujours soumis au décret. Dans les immeubles locatifs, on est
entitrement régis par le décret, et je vais vous raconter ce qui m’est arrivé la semaine
derniere avec la SHDM. J’ai droit 2 un budget de 59 $ de la SHDM pour fournir et poser un
ventilateur de salle de bain. Or, la réglementation provinciale me demande d’avoir un
charpentier-menuisier, un électricien, un platrier, un gars de ventilation puis un gars de
peinture pour poser le ventilateur qui cofite 39 $. Donc, j’ai 20 $ pour la main-d’oeuvre. Pas
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besoin d’€tre actuaire pour comprendre que j’ai un probléme de budget. C’est ce genre de
choses qu’il faut absolument éliminer. Cela ne veut pas dire d’éliminer les syndicats; cela
veut dire de travailler ensemble pour faire en sorte que le parc de logements se développe et
puisse créer de ’emploi pour les entrepreneurs et les installateurs.

Q: Anne Thibault, Regroupement des comités logements et associations de locataires

Ma question s’adresse 2 Mme Fillion. A I’aide des documents puis de votre exposé, on a eu
beaucoup de données concernant le coiit relié au programme de rénovation, au type de
rénovations effectuées, aux emplois créé€s. On sait que les objectifs de ces programmes dans
le secteur résidentiel s’adressent surtout aux ménages a faible revenu. Dans les centres
urbains, les ménages a faible revenu sont majoritairement des ménages locataires. Avez-vous
des données concernant le nombre de ménages locataires qui retournent dans leur logement
apres les travaux de rénovation, et des données concernant le colit moyen des loyers avant et
apres les travaux de rénovation?

R: Mireille Fillion, Société d’habitation du Québec

Je n’ai pas ces statistiques & ce moment-ci, mais je sais qu’elles existent. Je ne les ai pas
traitées dans le cadre de I’exposé, c’est pourquoi que je ne les ai pas en mémoire. Ce que je
peux dire, c’est qu’a I'intérieur des programmes on protége I’augmentation du cofit du loyer
pour le locataire qui y réside avant les travaux et qui devrait y retourner apres.

Q: Anne Thibault, Regroupement des comités logements et associations de locataires
J’aurais une sous-question. Est-ce que vous pourriez me nommer un programme existant a

I’heure actuelle, qui permet a la SHQ de contrfler effectivement le coiit des loyers avant et
apres les rénovations?
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R: Mireille Fillion, Société d’habitation du Québec

Les parametres du programme PRIL ne permettent pas aux propriétaires de demander des
augmentations excessives apres les travaux.

Q: Colin H. Davidson, Université de Montréal et CIBAT

Japprécierais beaucoup si Mme Fillion pouvait poursuivre sa pensée concernant la recherche
et le transfert technologique.

R: Mireille Fillion, Société d’habitation du Québec

Concernant la recherche, 3 la SHQ nous souhaitons faire davantage pour le soutien de la
recherche. J’ose dire, méme si je m’avance beaucoup, que nous aimerions étre capable de
soutenir par des subventions certains secteurs ciblés de la recherche. Nous faisons des efforts
de partenariat avec la SCHL, avec des institutions universitaires comme 1’'INRS-Urbanisation
et I'Université McGill, ou avec d’autres organismes, pour promouvoir la recherche en matiére
d’habitation. Nous souhaitons &tre capables de faire encore beaucoup plus. Aurons-nous les
moyens concrets de le faire cette année en 1993 ou I’an prochain? Je ne peux le certifier
mais je peux vous dire de fagon certaine que nous tentons de stimuler ces activités. D’autre
part, il ne me semblait pas si inopportun ou inapproprié de nous demander ensemble si nous
pouvions faire encore davantage, puisque les divers partenaires des milieux universitaires,
industriels, gouvernementaux et municipaux sont ici présents. Je pense que la recherche vaut
la peine qu’on se pose la question.

Q: Colin H. Davidson, Université de Montréal et CIBAT

Mme Fillion, vous avez donné une réponse tout a fait encourageante concernant la recherche,
mais pour moi le grand hic ce n’est pas la recherche, c’est le transfert technologique.
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R: Mireille Fillion, Société d’habitation du Québec

Vous avez raison. Nous pensons que le transfert technologique est en péril, si je puis dire.
Peut-étre que le mot est fort. Je référais tout & 1'heure & une expérience de recherche que
nous avons faite avec 1’Université McGill sur les maisons évolutives a coit abordable. Je
précise aussi que la SCHL était engagée dans ce projet, de méme que d’autres partenaires. 1
y a 13, je pense, un exemple de rapprochement des recherches qui se font en milieu
universitaire et des actions qui se passent dans 1'industrie, pour améliorer le bien-&tre des
gens. Ce qui s’est passé avec I’expérience des maisons évolutives mérite d’étre souligné. 1
y a d’abord eu la recherche en milieu universitaire, puis le transfert de cette recherche 2a
I'industrie, ce qui a effectivement créé un nouveau marché qui répondait aux besoins des
consommatrices et consommateurs. [Est-ce si exceptionnel qu’on ne puisse reproduire ce
modele pour d’autres types de recherches appliquées 2 la rénovation? J’ai parlé du transfert
technologique comme d’un défi auquel nous sommes confront€s, et je suis d’accord avec vous
pour dire que celui-ci est de taille.

Q: Francine Dansereau, INRS-Urbanisation

Ma question s’adresse 3 M. Jules Auger qui nous a dit, dans sa liste de recettes & appliquer,
qu’il fallait favoriser la concertation entre les différentes agences gouvemementales
intervenant dans la rénovation. Je voudrais savoir ce qu’il veut dire exactement par 1a. Je
vais d’abord vous donner mon point de vue. Dans la recherche que nous avons faite sur le
parc locatif 3 Montréal et qui a €t citée par Mme Topp, on s’est rendu compte que les
programmes les plus efficaces, c’est-a-dire ceux qui avaient atteint leur cible, étaient peu
cofiteux. Ces programmes étaient étroitement ciblés, a 1’encontre des programmes de
rénovation de la Ville de Montréal qui sont des programmes globaux qui supposent une mise
aux normes de tous les aspects de I’habitation et qui se traduisent par des cofits de loyers
considérablement élevés. Alors, je veux savoir si 1'on envisage une concertation qui fait
qu’on met tout ensemble, ou bien simplement la recherche de non-contradiction entre les
programmes.
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R: Jules Auger, Université de Montréal

Ce que je veux dire rejoint ce que 'on a déja connu dans les années passées. Différents
organismes, entre autres Hydro-Québec, décidaient de mettre sur pied un programme
d’économie d’énergie et, pour pouvoir en bénéficier, il fallait faire une demande a Hydro-
Québec. Toutefois, en méme temps, on pourrait avoir une subvention du gouvernement du
Québec, de la SHQ par exemple, pour remettre un logement en état. On sait que ces deux
interventions touchent un méme chantier simultanément. Quand on aborde la question des
économies d’énergie, on peut penser a faire des plans pour changer une toiture; il serait alors
intéressant que la personne qui fait une demande de subvention puisse s’adresser a un seul
endroit plutdt qu’a deux ou trois organismes, ce qui faciliterait sa démarche. Pour éviter que
les gens soient perdus, il faudrait que ceux et celles qui gérent les programmes existants
regardent ce qui peut étre mis en commun.

Q: Pierre Belzile, Mouvement des caisses Desjardins

Ma question s’adresse 3 M. Massé. Vous avez mentionné que les institutions financieres
avaient de fortes réticences A répondre au besoin de financement en matiere de rénovation.
J’aimerais avoir votre point de vue concernant des €léments importants relatifs 3 la motivation
de la part des institutions financieres, et qui auraient €té portés a votre connaissance?

R: Jacques Massé, Atelier Singulier inc.

Mon expérience sur le terrain m’a démontré que, lorsqu’on travaille pour un client financé par
une banque ou une caisse, il est tres difficile pour se faire payer. On présente une facture a
60 % des travaux et on ne regoit que 22 %, moins la retenue de 15 % remise 2 la fin des
travaux. Donc, on présente une facture de 10 000 $ et on ne recoit que ...49 $ I'année qui
suit la présentation du compte. C’est 'enfer total. Alors que s’il existait un fichier
d’entrepreneurs offrant la garantie rénovation avec un tiers garantissant le parachévement,
comme 1’ Association de la construction du Québec par exemple, vous seriez protégés et nous,
nous pourrions manger. C’est notre objectif.
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COMPTE RENDU DES INTERVENTIONS

Jacques Fiset, Ville de Québec

Je vais répondre globalement aux points énoncés par Mme Topp. Méme si I’on épilogue
souvent sur les différences entre Québec et Montréal, je vais vous parler de leur
ressemblance. A la suite de I’intervention de Mme Topp, je dois dire que la Ville de Québec
serait préte, je pense, 2 aller plus loin pour fournir un effort global en matiere de rénovation
urbaine. Mme Topp a insisté beaucoup sur le jumelage, mais c’est le partenariat que nous
aimerions pourvoir établir aussi avec la SHQ en matiere de programmes.

Jai pour exemple la réforme globale qu’on vient d’effectuer & Québec et qui va entrer en
vigueur le 1¥ mai. Tout comme 3 Montréal, nous avons ciblé un territoire prioritaire de
développement dans les quartiers centraux de la ville. Pour permettre aux gens de mieux
comprendre nos programmes, nous avons figuré un train dont la locomotive est un programme
d’accds A la propriété dans le parc existant des quartiers centraux. Notre intervention, dans ce
programme d’accds 4 la propriété, est basée sur I'idée que la restauration est souvent faite par
le propriétaire-occupant, donc dans un quartier ol il y a du locatif dans de petits immeubles.
On assoit notre effort sur le propriétaire-occupant. On pense, et cela a été vérifi€ 2 Québec
dans les années antérieures, que le parc de logements qui est de bonne qualité, le mieux
protégé, avec le meilleur rapport qualité-prix, est celui dont le propriétaire occupe la maison.
Je parle du parc locatif de petits immeubles de 6, 9 ou 12 logements qui constituent les
quartiers centraux de Québec. Donc A ce programme d’acces a la propriété, s’ajoute un
programme strictement municipal d’adaptation et de restauration au propriétaire-occupant. Le
programme PARCQ n’étant pas applicable, nous sommes seuls A soutenir ce programme
municipal, mais nous apprécierions que la SHQ vienne appuyer notre effort.

Vinsiste sur 1'idée d’adaptation parce qu’on parle aujourd’hui de nouvelles formules
d’habitation, d’une nouvelle fagon d’habiter un logement, un bureau, etc. Cependant,
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lorsqu'on arrive dans le parc existant, les normes de restauration sont telles qu’elles ne
permettent pas de tasser une cloison ou d’agrandir un logement. Notre programme de
restauration et d’adaptation est prévu pour que la personne qui achete un petit immeuble
puisse I’adapter a ses besoins.

Au programme PRIL qu’on applique aux logements achetés dans les quartiers centraux, nous
avons ajouté un programme municipal de restauration (PMR) afin de ramener des familles et
des couples avec enfants dans ces quartiers. Nous avons également un programme
d’amélioration de l’environnement immédiat: la cour, les galeries; bref, tout ce qui, 2
I’extérieur, n’est habituellement pas subventionné.

De plus, le programme «Derritre chez moi» vise & démolir les hangars sur ce territoire
prioritaire de développement. Pour boucher les trous de la trame ancienne des quartiers
centraux, nous avons ajouté un programme d’appui 2 la construction neuve et au recyclage
(PRR). Ainsi, le train de programmes nous permet de promouvoir la réhabilitation du centre-
ville.

Par conséquent, pour améliorer le PRIL dont le niveau d’aide est insuffisant, nous avons
ajouté le PMR et le PRR dans les quartiers centraux.

Voila, ce que fait la Ville de Québec et qui va dans le sens de ce qu’a dit Mme Topp, sur la
question de cibler et sur le jumelage. Toutefois, selon moi, c’est de partenariat qu’il faut
parler si nous voulons repeupler et restaurer en méme temps les quartiers centraux des villes.

Céline Topp, Ville de Montréal

T’aimerais ajouter un complément d’informations sur la question de jumelage ou de pairage de
programmes pour obtenir des résultats, et sur la nécessité de cibler. Je pense que le
programme PRIL et les enveloppes d’argent ont i trés importantes, surtout au cours des
deux dernitres années. On s’interroge beaucoup sur le fait de canaliser toutes les demandes &
I'intérieur de cette enveloppe, avec toute la rigidité que ¢a comporte. Cela ne nous permet
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pas d’atteindre certaines priorités au niveau municipal. On est préoccupés par des problemes
de sécurité dans le parc existant, comme des portes 2 enlever par exemple. 11 serait
intéressant de pouvoir bénéficier du PRIL et d’une subvention de la Ville pour faire ces
modifications sans enclencher toute la mécanique du PRIL, c’est-2-dire avoir des colits de
5 000 $ par unité de logement, etc. Ce serait pour nous une priorit¢ sur le plan municipal.

D’autre part, il y a aussi la possibilité de tirer profit d’un jumelage de différents programmes,
et ici, je rejoins entierement ce que dit M. Fiset, parce que les villes peuvent cibler, bonifier
et orienter, mais encore faut-il que la flexibilité des normes du programme PRIL le
permettent. Et c’est A cela qu’on se bute présentement et qui limite certaines des initiatives
que I'on pourrait prendre. Je donne un exemple trés pratique: actuellement 2 la Ville de
Montréal nous travaillons a la mise sur pieﬁ d’un nouveau programme d’acquisition-
rénovation pour les coopératives d’habitation. On voudrait faire bénéficier ces coopératives
du programme de rénovation PRIL mais — et 12 nous entrons dans des détails importants pour
illustrer mon propos — lorsqu’on vient pour fixer le prix des loyers aprés les travaux, les
crittres du PRIL ne reconnaissent pas les sommes nécessaires pour créer un fonds de
remplacement. Or, c’est 1a base méme de 1’accession 2 la propri€té sous le mode coopératif
de créer, 3 méme les loyers payés chaque mois, une réserve de remplacement pour les travaux
futurs. Des modifications seraient nécessaires pour donner plus de souplesse et de flexibilité
au programme.

Colin H. Davidson, Université de Montréal et CIBAT

Le CIBAT, pour ceux qui ne le savent pas, c’est le Centre international du bitiment, un
organisme qui regroupe l’industrie du bétiment puisque nos partenaires sont 1’ACQ,
I’APCHQ, la Corporation des maitres électriciens, la Corporation des mécaniciens, Hydro-
Québec, le ministére de 1’Industrie et du Commerce, etc.

Lors des études qui ont précédé le lancement du CIBAT, nous avons procédé a une double
étude de marché: étude du marché grand public et étude du marché professionnel, en vue de
connaitre leurs besoins en information. En ce qui concerne le grand public, nous avons
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constaté que sa confiance a besoin d’étre renforcée. Parmi les questions posées, lors de notre
sondage téléphonique, 2 environ 500 ménages québécois propriétaires de logement ou
locataires, habitant au méme endroit depuis plus de cing ans, nous avons eu trés souvent la
réponse suivante: «Nous avons surtout besoin de quelqu’un d’impartial qQui puisse nous
donner des informations fiables. Nous en avons assez d’étre roulés par les gens de I’industrie
du batiment». C’était génant de se faire répondre cela, mais c’est ainsi. Apres s'étre plaints
de ne pas pouvoir obtenir des informations fiables et neutres et de ne recevoir que des
réponses partisanes et biaisées, le public a manifesté son besoin de renseignements et de
conseils techniques. Par contre, le grand public reconnait ne pas avoir besoin d’information
sur les fournisseurs. Apparemment, il suffit d’aller chez le quincaillier du coin pour en avoir.
Reste 2 voir si cela est suffisant.

Quant 2 la demande, nous avons constaté qu’effectivement la personne qui envisage de faire
quelque chose dans son logement ne connait pas vraiment le nom, la terminologie du besoin
et se sent. démunie et dépourvue d’informations. Fournir des informations neutres et fiables
sur toute une gamrme de produits pour guider le public est I’objectif premier du CIBAT.

Robert Dubois, Habitabec

Le sens de mes propos regroupe beaucoup ceux de M. Davidson. [ai eu I’occasion et le
plaisir de collaborer avec lui sur la conception du CIBAT a ses débuts. Le CIBAT, une fois
implanté A Montréal, viendra peut-étre combler ce besoin du public pour des informations
objectives. Cela dit, je vcux souligner qu’en admettant qu’il y aura d’autres entretiens sur
I'habitat portant spécifiquement sur la rénovation, il ne faut pas oublier qu’en bout de ligne
toute lindustrie repose essenticllement sur une décision des consommatrices et des
consommateurs, qui n’existe pas aujourd’hui. IIs sont absents non seulement parce qu’on ne
les a pas invités, mais surtout parce que leur représentant n’existe pas. Il n’y a pas d’Office
de la protection du consommateur en habitation, et la Loi sur la protection du consommateur
s’applique trés peu au secteur de I’habitation, sauf la section sur la publicité trompeuse.
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M. Massé mentionnait plus tdt que Sears est gros au Québec et particulierement & Montréal,
que Toyota risquait de vendre non seulement des autos mais des portes et des fenétres. 1l
faut que les gens de 1'industrie pensent que, si les consommatrices et les consommateurs vont
chez Sears, c’est parce que Sears est omniprésent dans la rénovation et I'installation, et que ¢a
les sécurise. C’est un peu le Eaton de la rénovation. Personne ne fait d’aubaines chez Eaton,
indépendamment des annonces, mais les gens vont chez Eaton parce qu’ils savent trés bien
que, s’ils n’obtiennent pas satisfaction, ils pourront y retourner et que le service sera toujours
12. Sears offre cette quiétude d’esprit & sa clienttle qui ne sait pas & qui d’autre s’adresser
pour l'obtenir. Ils savent que Sears ne disparaitra pas du marché québécois du jour au
lendemain en invoquant la Loi sur la faillite pour se mettre a I'abri des créanciers du secteur
de la rénovation.

Aujourd’hui, il est beaucoup question du nombre d’unités 2 refaire, des 5,2 milliards de
dollars en rénovation par opposition aux 4,8 milliards de dollars dans la construction neuve,
mais il ne faut pas oublier que la personne qui achete veut avant toute chose la qui€tude
d’esprit et la qualité. Tant et aussi longtemps que I'industrie ne s’appliquera pas a définir des
criteres universels de quélité, il y aura des problemes parce que la perception réelle des gens
sera de se sentir 16sés. Donc, I’existence d’'un CIBAT va étre une trés bonne chose pour les
consommatrices et les consommateurs de Montréal, parce que le CIBAT initial sera a
Montréal. Toutefois, si le probleme perdure, il faudra soumettre I’idée d’un ministere de
I’Habitation. Je sais que ¢a va a I’encontre du retrait du gouvernement dans ce secteur, mais
si les gens du domaine de I’habitation réussissent & s’organiser, ce sera sans doute une de
leurs premieres demandes.

Raymond Godbout, Efficacité énergétique - Hydro-Québec

Je dois féliciter la Société d’habitation du Québec d’avoir eu l'idée de réunir les gens qui
s’intéressent A la rénovation. Je pense que c’est une initiative qui était souhaitée. Il est trés
important d’avoir des réunions de ce genre, surtout au début d’une série d’interventions en
rénovation.
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Hydro-Québec, dans les projets d’efficacité énergétique, s’intéresse autant au marché de la
nouvelle construction qu’a celui de la rénovation. On s’intéresse 2 la rénovation d’abord pour
des produits économiseurs d’énergie, pour tout ce qui va toucher éventuellement I’enveloppe
thermique, et aussi pour tout ce qui touche les syst2mes électromécaniques. J'ai écouté avec
plaisir 1'approche de partenariat qui a é1é avancée par plusieurs panelistes. Le projet
d’efficacité énergétique a aussi une telle approche. Mais la difficulté du partenariat, C’est de
savoir qui va prendre le leadership. Le projet d’efficacité €nergétique, c’est un projet de -
société. On le dit depuis deux ans. On travaille avec les intervenantes et intervenants de tous
les milieux, autant ceux de la conception que ceux de I'installation. Mais qui doit prendre le
leadership de réunir tous ceux et celles qui interviennent dans le marché de la rénovation?
Donc, je souhaite fortement qu’un organisme qui croit au marché de la rénovation prenne le
leadership. Soyez assurés qu’Hydro-Québec sera derriére pour le seconder.

M. Dubois a mentionné I’importance de la qualité des travaux sur le marché de la rénovation.
Hydro-Québec, dans ses programmes, a essayé différentes formules. La formule
d’accréditation des firmes en est une; la formule d’accréditation des personnes en est une
autre. Toutefois, la formule de qualification des personnes a I’intérieur des firmes ne garantit
pas la qualité des installations. Dans la rénovation, il y a deux volets fondamentaux: la
qualité des produits et la garantie de qualité de I'installation. Pour s’assurer que les produits
utilisés sont de qualité, il suffit de vérifier I’homologation des produits, la certification, par
des organismes indépendants, au niveau des manufacturiers de produits.  Concernant
I’installation des produits, Hydro-Québec réfléchit sur la fagon de garantir la qualité de
I'installation 2 la population, car le marché naturel de la rénovation, soit 2 % 2 3 % par an de
tous les logements au Québec, représente 70 000 2 80 000 logements, sans en faire la
_ promotion.

Comment s’assurer de la qualité des installations et des produits? C’est le travail de réflexion
du leader, dont je parlais, qui devra réunir tous les organismes de la construction intéressés
pour éviter des problemes dans les prochaines années.
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Yves Paré, FTQ - Construction

En ce qui concerne la confiance des consommatrices et des consommateurs, M. Massé disait
ce matin que 81 % d’entre eux étaient insatisfaits. Il est clair que cette confiance a besoin
d’étre renforcée mais ce sera difficile parce qu’on est dans un genre de cul-de-sac ou de
cercle vicieux.  Aujourd’hui il est plus facile d’avoir une licence d’entrepreneur en
construction que de partir un stand de patates frites sur le bord de la route. Beaucoup de
gens lancent des entreprises, font des travaux; dans bien des cas, ils se font avoir. 11y a
effectivement de vrais et bons entrepreneurs dans 1'industrie de la construction et de la
rénovation. Il faut que ce soit publicisé auprés de la population.

Contrairement 2 ce que M. Massé faisait remarquer, la rénovation n’a rien & voir avec la
syndicalisation. En 1988, on a syndiqué davantage, espérant régler le probleme du neuf. On
pensait que la compétition serait préférable, mais on s’apercoit que les consommatrices et les
consommateurs n’ont pas 6té gagnants. Ils perdent davantage parce qu’il y a moins de
réglementation. Pour les sécuriser, il va falloir que les entrepreneurs soient plus surveillés, au
moyen de garanties de travaux ou autrement. Je pense qu’actuellement, 3 I'intérieur des
gouvernements, il n’y a pas de volonté politique de protéger réellement la consommatrice et
le consommateur, et cela, au nom de la libre entreprise. Comme n’importe qui peut faire a
peu prés n’importe quoi, les gens aiment mieux faire affaire avec des compagnies comme
Sears ou Price. Sears n’embauchera pas 3 000 ou 5 000 personnes mais va donner des
contrats 2 des entrepreneurs qui, s’ils ne font pas bien les travaux, seront remerciés par la
compagnie. Cela ne créera pas réellement des emplois. Les vrais entrepreneurs qui
pourraient embaucher de la main-d’oeuvre ne pourront pas compétitionner; ils ne pourront pas
survivre.

Il faut donc encourager les gens 2 rénover, leur donner une meilleure confiance, mais il
faudra aussi que le gouvernement instaure des réglements pour s’assurer que les travaux sont
bien faits, quitte A mettre de coté, peut-étre, la libre entreprise. M. Massé disait ce matin
gu’il est bon d’avoir une discrimination positive dans les travaux de rénovation. On est
d’accord avec ¢a.
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Josette Michaud, Ordre des architectes du Québec

Les propos qui sont tenus ici sont assez divergents mais il en manque un qui est le suivant:
«Qui sont les professionnel(le)s des batiments au Québec? Quel est le corps professionnel
dont la fonction est de savoir quelle intervention, quel diagnostic il faut faire?» Ce sont les
architectes du Québec. Je ne dis pas cela uniquement- A titre de présidente de 1I'Ordre; je
m’appuie sur les interventions importantes qui ont été faites en rénovation dans la ville de
Montréal. Un vaste programme a été réalisé dans le quartier Milton Parc et il a connu un tres
grand succes comme intervention de rénovation. Une équipe d’architectes a travaillé pendant
des années 2 déterminer ce qu’il fallait faire et comment le faire, 2 évaluer les cofits, donner
des contrats, exécuter les travaux et émettre les certificats de paiement.

Les architectes peuvent aider les municipalités et les différents groupes d’intervention a faire
le lien entre le public et les programmes. Hydro-Québec a demandé a 1'Ordre des architectes
de travailler en partenariat sur un programme d’efficacité énergétique. C’est l'inefficacité
totale. Cela fait plus d’un an que ¢a dure et nous n’avangons pas. D’autre part, nous savons
qu’Hydro-Québec a fait installer d’excellents produits sur les fagades de toutes les maisons du
plateau Mont-Royal pour faciliter la vie de ceux et celles qui font la lecture des compteurs.
Quel prix devrons-nous payer pour ce genre d’efficacité? Il nous faut savoir, avant tout, qui
est le leader. Je ne crois pas que c’est en partant du point de vue d’un spécialiste qu’on va y
arriver. C’est plutdt, selon moi, en partant du point de vue des architectes, qui doivent faire
la part des choses entre les interventions nécessaires et celles qu’on doit prescrire.

Je ne crois pas que les spécialistes de I’installation vont pouvoir gérer leur produit de fagon
aussi simple qu’on la décrit. Ca fait 25 ans qu’il y a des installateurs de fenétres qui se
proménent 3 travers le Québec; ils ont completement défiguré I’ensemble de nos rues avec
leurs produits. Est-ce que des gens qui font de I'installation vont venir nous dire quel perron
de béton choisir pour remplacer le perron de bois qui est en train de pourrir? Je pense qu’il
faut vraiment retourner 2 la phase du diagnostic et faire affaire avec les gens dont c’est le
métier.
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Omer Rousseau, Association provinciale des constructeurs d’liabitations du Québec
(APCHQ)

Je voudrais faire une mise au point par rapport A certaines choses qui ont été dites. M. Massé
a fait allusion au fait que 80 % des gens étaient insatisfaits des travaux de rénovation. Je
pense que c’est & peu prés ¢a, dans les 80 %. De plus, M. Dubois a fait allusion & 'un des
facteurs les plus importants, c’est-3-dire la confiance que la population doit avoir vis-a-vis de
I’entrepreneur. Ce que ’on a omis de dire, c’est que toutes les personnes qui ont transigé
avec un programme offrant une garantie ont €té satisfaites & 96 %. Je fais référence au
programme de garantie des maisons neuves, qui €tait obligatoire dans le cadre de Corvée
Habitation et du programme Mon taux mon toit. Les gens ont toujours ét€ satisfaits puisque
la SCHL n’a jamais regu de plainte et n’a pas ét€ obligée d’intervenir. Il est donc important
de savoir que la garantie est un mécanisme qui établit la confiance de la consommatrice et du
consommateur vis-a-vis de 1’entrepreneur, que ce soit pour des travaux de rénovation ou de
construction neuve. De plus, elle oblige I’industrie & se structurer pour répondre entre autres
a des criteres de techniques et de solvabilité.

Nous avons appris que la rénovation est en croissance continue mais que c’est une industrie
non structurée. Dans ce domaine, il y a un manque de jumelage et de concertation entre les
gouvernements, les municipalités et les industries. De plus, les mesures sont toujours
ad hoc. Tant et aussi longtemps qu’il n’y aura pas de volonté politique de s’occuper de la
rénovation, nous n’arriverons pas 4 grand-chose. N’oubliez pas que le programme Corvée
Habitation a été créé par un ministere de 1’Habitation. Aujourd’hui, le gouvernement va
demander 2 la SHQ de faire de la rénovation sa préoccupation majeure, alors que son mandat,
c’est le logement social pour les plus démunis et non pas la rénovation privée. Ce n’est pas
en s’occupant de rénovation sporadiquement que nous réglerons le probleme.

Frangois Desrosiers, Corporation des propriétaires d’immeubles du Québec

Je suis ici en tant que porte-parole de CORPIQ, la Corporation des propriétaires immobiliers
du Québec, qui doit déposer sous peu un mémoire. Mon intervention touche la question
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suivante: «Quels sont les obstacles 2 lever pour améliorer le fonctionnement de I'industrie?»
On a beaucoup parlé de la rénovation des propriétaires-occupants mais peu de celle qui peut
gre faite par les propriétaires non occupants. Or c’est une partie trés importante de
I'industrie. Au Québec, il y a aussi des édifices de 12 logements et plus dont I’investisseur
est un rouage trés important. Une étude de I'INRS-Urbanisation, qui fait maintenant autorité
en la matitre, souligne un certain nombre d’obstacles rencontrés par ces propri€taires non
occupants. Elle mentionne le manque de ressources financieres du propriétaire,
I’augmentation des taxes, les revenus des locataires qui sont souvent modestes selon les
secteurs, la question du déplacement des locataires et également les difficultés de
financement. Jaimerais faire quelques propositions. On sait, d’aprés cette étude et selon
d’autres faites dans plusieurs municipalités, dont Montréal, qu’il existe une relation directe
entre la qualité de 1’entretien et les améliorations qui sont faites dans les logements locatifs et
le rendement qui y est réalisé.

Les mesures qui pourraient &tre apportées sont de deux ordres. Ici, on ne parle pas
nécessairement d’engager de nouveaux fonds publics ou d’implanter de ' nouveaux
programmes. Dans le contexte actuel, on sait que c’est difficile et peut-8re pas nécessaire,
bien que des programmes comme le PRIL soient bienvenus. Ces mesures viseraient d’abord
1a réglementation. Pour le propriétaire, la réglementation établie par les articles du Code civil
concernant les travaux majeurs est contraignante au point de le décourager d’entreprendre
certains travaux. C’est le cas notamment des clauses qui touchent les modalités de refus du
locataire d’évacuer les lieux. Il est curieux que, dans la législation, le propriétaire doive
donner un avis au locataire et que ce dernier ait dix jours pour répondre si les travaux
impliquent un déplacement de moins d’une semaine. Si le locataire ne répond pas, on
considere qu’il a refusé, alors que ¢a devrait étre I'inverse. Donc, le propriétaire qui ne regoit
pas de réponse du locataire doit aller A la Régie du logement pour justifier I'éviction et le
bien-fondé de 1’évacuation temporaire du locataire. C’est au propriétaire qu’incombe la
I’exposé de la preuve.

Pour ce qui est des délais pour 1’évacuation qui dépasse une semaine, le Code civil indique
que le propriétaire doit aviser le locataire trois mois a I’avance. Mais chose curieuse, lorsque
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les travaux s’inscrivent dans le cadre d’un programme gouvernemental, par exemple le
programme PRIL, tout ce qu’on mentionne c’est dix jours. Il y a comme deux traitements;
un pour ce qui se fait 3 lintérieur des programmes gouvernementaux et un autre pour
I’extérieur. On pourrait suggérer de réduire le délai de trois mois & un mois, en pensant au
propriétaire qui doit effectner des travaux et aux contraintes pour I’engagement du personnel,
I’engagement des ressources. Trois mois c’est long, surtout s’il doit aller devant le tribunal
pour justifier le refus du locataire. On pourrait également envisager la possibilité de procéder
par ententes arbitrées comme dans le cas des programmes gouvernementaux.

Lorsque la rénovation passe par un programme gouvernemental, une fois le programme
accepté, les conditions et le formulaire remplis avec une entente entre le propri€taire et 51 %
de ses locataires, personne ne peut revenir sur les conditions dans lesquelles les travaux vont
se faire. Le processus est donc accéléré. Ne pourrait-on pas penser que, méme en dehors de
toute subvention, on puisse avoir une telle entente arbitrée par la SHQ entre le propri€taire et
ses locataires? Cela permettrait de mettre tout le monde en confiance et d’accélérer le
processus.

Il y a un autre élément qui, cette fois-ci, est un incitatif 2 la rénovation, c¢’est I'incitatif
financier. Plutdt que d’instaurer de nouvelles mesures, on pourrait utiliser celles qui existent
dans la méthode de contrdle des hausses de loyer, la méthode de fixation des hausses de
loyer. Certaines parties de cette méthode pourraient &tre modifiées pour créer un climat
permissif plus favorable 2 la rénovation. C’est le cas notamment du facteur d’ajustement
pour améliorations et réparations majeures, qui accorde déja une prime de 1 % sur le montant
des rénovations; il s’agit d’une prime de rendement mais, & 1'analyse cette prime est
insuffisante. Je 1'ai déja dit plusieurs fois dans d’autres documents au cours des derniéres
années, la prime reste insuffisante pour créer ce climat incitatif. II faudrait qu’elle soit
haussée; elle pourrait I’étre par exemple en fonction de I'importance des rénovations par
tranches de X milliers de dollars ou en pourcentage du revenu. Si le propriétaire consacre X
% de son revenu, il a telle prime, s’il consacre plus, il a plus. Le facteur d’ajustement du
revenu net, sur lequel on pourrait s’étendre longtemps, pourrait €tre adapté également et
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s’ajouter au premier €lément, dans les secteurs od I’on considere qu’il faut accentuer les
efforts de rénovation.

I1 faut bien souligner que ces mesures s’inscrivent dans un contexte de marché, c’est-a-dire
qu’elles n’interferent pas avec I'offre ou la demande. Le propriétaire pourrait donc avoir
I’occasion de demander des hausses de loyer plus élevées s’il fait des rénovations, mais
toujours selon ce que le marché va lui permettre. Le marché agit ici comme modérateur. Le
propriétaire ne pourrait pas demander 6 % d’augmentation si ’ensemble des locataires du
secteur ne pouvaient en payer que 2 %. I)’autres mesures pour faciliter la vie aux locataires
et aux propri€taires seraient de permettre I'étalement de ces augmentations sur plusieurs
années, & la suite de rénovations ou de réparations majeures. Ces quelques propositions
figurent dans le mémoire qui va &tre déposé bientdt.

Anne Thibault, Regroupement des comités logements et associations de locataires

Mon commentaire porte sur lindustrie.  Répond-elle entierement aux besoins des
consommatrices et des consommateurs? Si I'on pense au locataire, on répondra non. La
majorité des problémes soulevés par les ménages locataires aupres des comités logements ou
des associations de locataires concernent I’isolation et 1’insonorisation des logements. Si 1’on
se réfere au document transmis par la SHQ, on se rend compte que, dans le tableau qui
concerne le classement des travaux effectués dans les programmes PARCQ et PRIL,
I'isolation et I'insonorisation arrivent au dixieme et dernier rang, alors que les travaux
effectués sur les enduits et les boiseries occupent le premier rang. Jai rarement vu des
locataires se plaindre de problémes d’enduit ou de boiserie. . Ce qui m’amene 2 faire la
suggestion suivante: des programmes subventionnés qui visent 3 améliorer la qualité de vie
devraient permettre aux personnes, qu’elles soient propriétaires ou locataires, de contester
I'opportunité et la nature des travaux qui sont effectués 2 I'intérieur des logements. La raison
est simple, ce sont souvent les locataires, qui 3 Montréal représentent 75 % de la population,
qui connaissent mieux les problémes 2 I’intérieur de leur logement. Cela pourrait aussi avoir
pour effet de diminuer le coiit relié aux travaux de rénovation.
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Jeanne Girard, administratrice de la garantie rénovation de '’APCHQ

Mon intervention porte sur des mesures peu cofiteuses pour le gouvernement qui pourraient
aider les entreprises licenciées. Par exemple, les propriétaires d’immeubles & revenus auraient
I’obligation de produire un T-4 émis par un entrepreneur général pour obtenir un dégrévement
ou une déduction d’impdt. On serait assurés alors que les travaux n’auraient pas €té effectués
par des freres, des beaux-freres ou d’autres personnes non qualifies. Ces mesures
assureraient 2 1’entreprise de rénovation davantage de travail. Le gouvernement, aprés avoir
structuré le domaine par des lois et des régies devrait nous soutenir dans ces démarches. De
plus, pour contrer le travail au noir dans le secteur résidentiel, un autre crédit d’impdt pourrait
étre émis au propriétaire-occupant qui effectue des travaux dans son logement.

Monique Blanchet, Confédération québécoise des coopératives d’habitation et Fédération
des coopératives d’habitation de Montréal

Premitrement, je voudrais remercier M. Auger qui, en parlant d’accessibilité 2 la propri€té, a
nommé les coopératives d’habitation. Voild quelqu’un qui nous dit que les coopératives
d’habitation ne sont pas seulement du logement subventionné, mais qui reconnait que c’est
aussi de ’accessibilité 2 1a propriété collective. Quand il y avait beaucoup de programmes de
rénovation, les coopératives ont fait la preuve qu’elles revitalisaient les quartiers. Au cours
des années 1978 2 1984, elles étaient les seules personnes morales ou organismes qui
s’occupaient de rénovation. On peut voir tout ce que cela a apporté dans des quartiers
comme Hochelaga-Maisonneuve, Saint-Henri, Pointe-Saint-Charles, Centre-Sud, et I'effet
d’entrainement qu’elles ont suscité. Les propriétaires privés, prés des coopératives, décidaient
eux aussi de rénover leurs immeubles pour éviter de perdre de la valeur sur la location de
leurs logements. Je pense donc que les coopératives, par des programmes et par la
participation des bénévoles, ont été un tres grand incitatif & la revitalisation de nos quartiers
en favorisant la rénovation.

Deuxiemement, quand on parle de partenariat, j’ai souvent I’impression que le mot ne veut
pas toujours dire la méme chose pour tout le monde. Partenariat, pour moi, veut dire qu’on
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réunit différents intervenants: les gouvernements, les industries, le milieu communautaire,
afin de chercher et de trouver ensemble des solutions adéquates qui pourraient résoudre
certains problémes. Je sais que le mouvement coopératif a présenté des demandes, fait des
propositions au gouvernement et que 1’on s’appréte 2 travailler ensemble. Mme Topp a parlé,
pour Montréal, d’un programme de rénovation qu’on veut rendre accessible aux coopératives.
Nous travaillons conjointement sur ce programme. Le mouvement coopératif y participera
par son apport d’argent et d’énergie, comme la Ville et le gouvernement pourraient en faire
leur part pour réaliser d’autres coopératives. Une autre possibilité serait de .permettre aux
coopératives d’habitation, qui ont été rénovées il y a 10 ans et plus, d’avoir 2 nouveau acces a
certaines subventions. Les coopératives nous ont également demandé de penser a un
programme préventif 2 long terme. Méme les constructions neuves de 5 et 10 ans qui ont été
produites dans les coopératives par la SHQ et la SCHL commencent A avoir des besoins de
rénovation. Les fédérations veulent aussi mettre des programmes de I’avant auprés de leurs
coopératives et elles devront créer des partenariats avec les municipalités et le gouvernement.

Gary Lavoie, Confédération des coopératives d’habitation

'Mon commentaire va étre court parce que Mme Blanchet a dit 90 % de ce que je voulais
apporter. Je veux souligner un élément important relevé dans les commentaires de Mme
Topp et de M. Auger, concernant I’ouverture de différents programmes de rénovation 2
certaines formules de propriété. Depuis quelques années, le mouvement coopératif cherche
des formules alternatives pour mettre au point de nouvelles coopératives d’habitation. Je
voudrais préciser qu’on semble oublier, lorsqu’on met sur pied des programmes d’aide, qu’il
existe différentes formules de propriété dont les coopératives d’habitation. Par exemple, le
programme AMI, aboli depuis un an, devait etre accessible aux coopératives d’habitation,
mais les crittres d’admissibilité ne s’appliquaient pas. Il est important, si ’on veut intervenir
efficacement par la formule coopérative d’habitation, de ne pas oublier que la clienttle qui
rejoint les coopératives est celle qui n’a pas acces 2 la propriété individuelle, faute de revenus
suffisants.
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Je veux aussi souligner I'aspect de la réglementation. Si, d’un coté, on met sur pied des
programmes pour favoriser le développement de coopératives, il faut que la réglementation ne
soit pas contraignante et ne tue pas en bout de ligne ce que 1’on veut développer.

Frangois Saillant, Front d’action populaire en réaménagement urbain (FRAPRU)

Je voudrais intervenir particulitrement sur la question des impacts sociaux et des rénovations
majeures dans les immeubles locatifs. Malheureusement, il n’y avait pas de données dans les
documents qui nous ont été fournis, ni dans les exposés sur la question des impacts sociaux
de la rénovation sur les locataires. Est-ce que les rénovations entrainent des hausses de loyer
importantes pour les locataires? Est-ce que ces rénovations entrainent le départ des locataires
qui sont en place? Les rénovations majeures ont toujours eu pour effet, particulitrement dans
les centres-villes, de hausser de fagon importante les loyers des locataires, d’entrainer le
départ des gens qui étaient 12 auparavant et qui subissaient les mauvaises conditions de
logement. Je demanderais 3 Mme Fillion, s’il était possible, d’annexer des données dans le
document qui va étre envoyé parce que je pense que c’est une chose importante. Par
’expérience, nous savons qu’il y a encore des hausses de loyer importantes 2 la suite de
rénovations et aussi de départs de locataires. D’ailleurs, j’ai vu des données partielles, non
officielles de la Ville de Montréal, sur 1’application des programmes de rénovation. Ce sont
pourtant des programmes bonifiés, mais on parlait de prés de 56 % des locataires en place
avant les rénovations qui avaient di quitter aprés les travaux. Ca semble étre un probleme
toujours actuel.

Je pense que diverses solutions peuvent étre mises de I’avant. Il doit y avoir un certain
renforcement des contrdles de loyer aprds les rénovations pour éviter de pénaliser les
locataires qui devraient, eux aussi, bénéficier des avantages de ces programmes. Mais je
pense surtout que les travaux de rénovation devraient passer par un véhicule privilégi€. Pour
moi, ce véhicule privilégié, c’est le logement social sous toutes ses formes. Je sais qu’a
Québec il y a eu deux expériences treés intéressantes d’achat rénovation pour faire des
habitations 2 loyer modique. Je pense évidemment 3 la formule des coopératives en
habitation qui a fait ses preuves dans ce domaine-13, qui a montré qu’on pouvait améliorer la
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qualit¢ du bati, la qualité des milieux et des quartiers environnants, tout en permettant aux
locataires en place de demeurer dans leur quartier.

J’appuie totalement les démarches qui sont faites entre autres par la Confédération québécoise
des coopératives d’habitation pour demander au gouvernement d’avoir un programme qui aille
dans ce sens-1a ou des améliorations qui permettent d’aller encore plus loin et également des
formules de logements sans but lucratif. 1 y a de belles réussites, notamment les maisons de
chambres & Montréal, qui sont administrées A I’heure actuelle par la Fédération des OSBL en
habitation de Montréal. Je crois que le logement social doit étre un véhicule privilégié pour
la rénovation et que I'aide du gouvernement doit étre privilégiée 2 ce niveau.

Francine Lessard, Association des coordonnateurs municipaux du Québec

L’Association des coordonnateurs municipaux regroupe les gens qui livrent les programmes
subventionnés du gouvernement pour les MRC, les municipalités et parfois les agences
privées. Nous sommes en contact direct avec les bénéficiaires. D’autre part, depuis des
années, nous rencontrons la SHQ pour discuter des programmes et pour examiner les
possibilités d’en modifier le fonds ou la forme. L’association souhaiterait qu’il y ait une
planification budgétaire 2 long terme car nous sommes actuellement dans 1'impossibilité de
constituer des dossiers, tant que nous n’avons pas re¢u nos enveloppes budgétaires. Les
délais créent beaucoup d’insatisfaction chez les gens qui s’inscrivent ou qui sont sur des listes
d’attente. De plus, certains conseils municipaux ne veulent pas mettre en place de structures
permanentes. Alors que, s’il y avait un programme budgétaire triennal, les municipalités et
les MRC pourraient mieux planifier et ramener la confiance des citoyennes et des citoyens. 1I
faudrait également élargir les programmes pour permettre le recyclage des batiments et
I’addition de logements.

Au sujet de la table des revenus impérieux pour I'admissibilité au programme PARCQ, il faut
savoir qu'un ménage sur 15 est admissible. On engage les budgets d’année en année mais
cela provoque parfois des situations aberrantes. J'ai I’exemple d’un couple avec deux enfants
qui a des revenus de 20 000 $ par année et qui n’a pas accds au programme, méme si celui-ci
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permet des revenus allant jusqu'a 23 000 $. Il parait souhaitable que la SCHL et la SHQ
repensent tout ¢a.

L’autre élément, c’est la table des travaux admissibles dans le cadre du programme PRIL.
J’ai examiné les statistiques fournies par la Société depuis LOGINOVE. La moyenne des
subventions par unité de logement est de 6 967 $ pour un montant moyen de travaux de
11 835 $, ce qui donne 58,8 % de subvention par unité de logement. Si I’on compare avec le
PRIL, on a la méme subvention moyenne par unité de logement, avec 7 $ de moins, soit
6 960 $; par contre, le colit moyen des travaux par unité de logement grimpe a 13 971 $. Le
pourcentage moyen de subvention par unité de logement est alors de 49,8 %. Ce qui est
frappant, c’est que nous avons de la difficulté 3 vendre le PRIL alors que le PARCQ, tout
comme I’a ét6 LOGINOVE, est tres populaire. Je pense que la baisse du pourcentage des
subventions est un élément qui explique cette situation.

Céline Soucy, ministére des Affaires municipales

«Pourrait-on améliorer les programmes d’habitation?» Je dirais oui, et entre autres de deux
facons. D’abord, en ajoutant une préoccupation territoriale aux crittres d’admission des
programmes. Je m’explique. A I'image de la Ville de Québec, il faudrait moduler certains
critres des programmes. Par exemple, les programmes qui s’adressent aux propri€taires-
occupants ne rejoignent pas les clienttles des villes-centres ol les propri€tés sont
généralement plus élevées; il faut avoir un revenu plus €levé pour les acheter. Alors les gens
qui achetent des propriétés dans les villes-centres ne sont plus admissibles aux programmes
subventionnés pour la rénovation. Une autre fagon d’améliorer les programmes, dans le
contexte budgétaire gouvernemental qu’on connait, serait peut-étre de revoir la partition entre
I'argent donné 2 la rénovation résidentielle et 1’argent donné a la nouvelle construction.
Encore 13, il y a une dimension territoriale importante parce qu’on sait que les programmes
d’accession 2 la propriété favorisent surtout les résidences qui sont situées dans des villes de
banlieue par rapport aux villes-centres. Donc, si ’on orientait ’argent des constructions
neuves vers la rénovation, on favoriserait davantage les villes centrales et les habitations des
quartiers anciens de ces villes.
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Ma deuxi®me question est la suivante. «Est-ce que les municipalités devraient s’engager en
rénovation?» Je dirais oui, car l’argent qui est investi dans la rénovation résidenticlle
retourne en partie aux municipalités. Cela augmente en effet la valeur fonciere des maisons,
et par conséquent, permet aux municipalités d’aller chercher plus de taxes. «Pourquoi les
municipalités devraient-elles s’engager?» Peut-étre pour contrebalancer I'effort qu’elles font
pour les logements neufs dans les municipalités périphériques ol elles accordent des crédits
d’imp6t foncier pour les résidences neuves. Toutefois, au centre, il n’existe pas, en général,
de mesures équivalentes.

Anne Thibault, Regroupement des comités logements et associations de locataires

Mon intervention porte sur le jumelage des municipalités. La Loi du logement locatif, loi
provinciale, dans les cas de rénovations majeures non subventionnées, accorde aux locataires
des indemnités équivalant 3 son déménagement (aller et retour), A la différence de loyer
pendant le temps que durent les travaux, aux frais d’entreposage, ainsi qu’aux sommes dues
aux services publics, cdble, téléphone, etc. Selon la loi provinciale, tous ces frais sont
payables, & ’évacuation, aux ménages qui n’ont pas d’argent pour leur permettre de réintégrer
leur logement 3 la fin des travaux. Dans le jumelage avec la Ville de Montréal et le
programme PRIL, les indemnités versées aux locataires sont payables sur pieces justificatives.

Dans les faits, ce réglement présume, pour un locataire 3 faible revenu, qu’il doit avancer lui-
méme les cofits inhérents & son éviction temporaire, et souvent il n’a pas les moyens
financiers pour le faire. Au niveau provincial, on donne au locataire la possibilité¢ de se
reloger ailleurs dans des conditions qu’il détermine lui-méme. Lorsqu’on arrive avec
’entente de la Ville et du programme PRIL, on essaie de mettre sur pied un plan de
relocalisation. Pour un immeuble de 30 logements, le propriétaire rénove en deux étapes:
une premidre partie avec 15 logements, et le reste par la suite. On demande aux locataires de
se relocaliser dans les logements de la partie de I’immeuble qui n’est pas rénovée et, apres les
travaux, dans la partie rénovée, pendant qu’on entreprend les rénovations de 1'autre partie de
I’immeuble. Imaginez vivre pendant trois mois dans ces conditions, avec du bruit, de la
poussiere, des interruptions de service au niveau de I’électricité.
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Je suis d’accord avec le jumelage des différents programmes provinciaux et municipaux, mais
je souhaite qu’on respecte la réglementation provinciale qui a ét¢ gagnée en 1988, a la suite
de la création des comités logements et des associations de locataires. Les réparations
majeures avec la conversion en copropriété servaient & déloger de fagon massive les locataires
A faible revenu. On ne voudrait pas perdre ce qui a été gagné en 1988, grice a des jumelages
de programmes subventionnés entre le provincial et le municipal.

M. Dinu Bumbaru, Groupe Héritage Montréal

Dans la rénovation, c’est d’abord la conservation du patrimoine qui nous préoccupe, plus que
la gestion particuliere de la rénovation résidentielle. On a parlé beaucoup de cette gestion de
programmes et de la promotion de la rénovation dans son ensemble. Or, 2 la rénovation dans
son ensemble, il y a une condition fondamentale qui est totalement différente de 1'industrie
de la construction, c’est que ’on traite avec des conditions existantes plutdt qu’une utopie a
batir. Un bungalow 2 construire demeure un élément théorique jusqu’au moment ol la clé est
dans la porte. Alors que, dans la rénovation, il y a des conditions de départ qui sont connues
ou inconnues selon le site, et qu’il faut respecter. Pour nous, les qualités architecturales qui y
sont associées ainsi que le gros bon sens restent notre préoccupation majeure.

La conservation, c’est gérer des choses qui existent. Le gros bon sens exige, dans un premier
temps, une cohérence dans les actions et dans 1'utilisation des ressources par rapport a la
réalisation de quelque chose d’utopique au départ. Quand on a un équipement qui fonctionne
et qui est utile, et que sa vie peut étre prolongée, il est préférable de mettre de 1’énergie 1a-
dessus. Surtout que, dans la plupart des cas, il y a des gens qui sont en mesure de prendre le
relais de cette responsabilité puis d’agir ensuite comme «concierge», des gens qui vont en
quelque sorte assurer des soins prolongés. C’est un renversement des pratiques. Beaucoup de
gens sont formés pour produire des batiments, maintenant ils devraient réparer de la brique,
réparer des couvertures et des choses dont ils n’ont jamais appris la nature méme. Vous avez
besoin aussi bien de spécialistes pour traiter des soins particuliers que des gens qui se
soignent eux-mémes.
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Par contre, il faut des professionnels, des normes et des gens capables de les véhiculer. Nous
avons des contacts constants avec les entreprises, notamment avec les entreprises en
magonnerie. Pendant des années, on a «barouetté» des informations sur la fagon de rénover
de la magonnerie. Aujourd’hui, parce qu’on s’est contenté¢ d’appliquer des techniques qui
n’étaient pas adéquates, on se retrouve avec 150 ou 200 millions de dollars de dommages au
parc existant. Beaucoup de gens rénovent, non pas parce qu’il y a un programme disponible,
mais parce que les bitiments existants sont souvent plus-intéressants que les batiments neufs.

«Comment peut-on véhiculer cette confiance, autant dans la rénovation que dans le produit
neuf?» 1 faudrait regrouper, dans ce qui pourrait étre un Secrétariat a la rénovation, tous les
intervenants et intervenantes aussi bien universitaires que professionnels du milieu de
I’industrie, sans oublier les associations ou sociétés de sauvegarde de patrimoine qui agissent
depuis plusieurs années dans ce domaine. La rénovation pourrait étre améliorée grandement,
s’il y avait des organismes crédibles qui ne soient pas uniquement les haut-parleurs d’une
industrie qui s’est découverte récemment. Prenons par exemple les années 70, o il y a eu un
recyclage de I'industrie de la démolition, qui s’est transformée en nettoyeur de fagades. Il ne
faut pas s’étonner qu’il y ait du dérapage avec ¢a. Donc, le regroupement des intervenantes
et intervenants pourrait en méme temps reconnaitre la rénovation comme une pratique
différente et en assurer la qualité.

Robert Chagnon, conseiller en administration, Regroupement des résidences pour retraités
du Québec

T’interviendrai pour le Regroupement des résidences pour les personnes retraitées du Québec.
Au mois de janvier dernier, la Société d’habitation du Québec, qui a tenu des entretiens sur la
qualité des résidences pour les personnes retraitées, a convoqué un autre public pour discuter
de points de vue qui touchaient autant la qualité du batiment, la qualité de la gestion générale,
que des services qui pouvaient étre donnés, tels les repas ou les soins. Je pense qu’avec le
vieillissement de la population on voit naitre nécessairement des problemes dans ce secteur
des résidences pour personnes retraitées. Si 1’on veut améliorer le programme et créer un
certain partenariat, il est important de s’assurer de la capacité financiére du propri€taire, de
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s’assurer également de sa capacité & gérer ce type de résidence et & prévoir la clienttle qui y
viendra. Il y a un effort A faire quand on met de I’argent dans un batiment que I’on
transforme en résidences pour personnes dgées.

Dans le cadre des programmes de rénovation, il est important que le partenariat s’assure de la
qualité 2 tous les niveaux, de fagon 2 bien servir les usagers qui sont des personnes retraitées.
Au niveau des jumelages, il est intéressant de mettre au point des programmes d’aide 2
’acquisition de maisons pour les rénover. Par contre, il n’est pas possible, & moins d’avis
contraire, d’avoir 1’assurance d’une subvention de rénovation avant d’étre propriétaire. Avant
de devenir propriétaire, il faut obtenir une hypothéque puis s’assurer qu’on pourra bénéficier
du programme de rénovation. Concernant le jumelage, les offices municipaux d’habitation se
posent la question sur la possibilit¢ de rendre complémentaire ou de jumeler un programme,
tel le supplément au loyer, aux interventions de rénovation dans 1’entreprise privée.
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REACTIONS DES PANELISTES

Céline Topp, Ville de Montréal

Je retiens que plusieurs personnes qui sont intervenues partagent la préoccupation de la Ville
de Montréal quant A la permanence des interventions publiques en matiére de rénovation.
M. Rousseau et Mme Lessard ont mentionné que la détresse arrive avec la fin des budgets des
programmes. A la Ville de Montréal, on se base sur une programmation 2 plus long terme
plutdt que sur des reconductions incertaines d’année en année. J'ai également relevé que la
plupart de ceux et celles qui sont intervenus partagent I’objectif exprimé par la Ville de
pouvoir assouplir les normes et de permettre le jumelage de différents programmes pour étre
plus efficace. Le ciblage a ét¢ mentionné aussi par plusieurs pour répondre 2 des besoins
précis; mais je suis surprise du peu d’interventions faites par les gens du secteur du bétiment,
notamment par les architectes.

Une des difficultés que nous avons 2 Montréal, c’est 1’application des normes de construction
au secteur de la rénovation; il est trés difficile de travailler avec le Code de construction. Je
retiens aussi que beaucoup de choses ont ét€ dites sur la qualité des travaux. Je peux vous
dire que s’assurer de la qualité des travaux effectu€s demande une énergie peu commune.
C’est une priorité 2 la Ville de Montréal od chaque projet, dans le cadre du programme PRIL,
est inspecté A plusieurs reprises pour vérifier 1a conformité et la qualité des travaux réalisés.

D’autre part, je voudrais reprendre les propos de M. Saillant et de Mme Thibault sur le
traitement des locataires dans le cadre des programmes subventionnés; ces propos ont été
aussi repris sous un autre angle par le représentant de la CORPIQ. La Ville de Montréal en
était venue A la conclusion qu’il était trés difficile de rénover avec des locataires en place,
que c’était une entrave, et qu’elle devait faire un effort supplémentaire pour aplanir les
difficultés afin que les travaux dans les immeubles locatifs soient réalisés dans le respect des
droits des locataires. Elle a donc mis en place un programme que je crois unique au Québec,
ol le personnel de la Ville travaille directement avec le propriétaire et le locataire pour établir
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le plan de déplacement et le plan de relogement. De plus, la Ville bonifie substantiellement
les allocations aux locataires et couvre toutes leurs dépenses. La Ville donne une subvention
moyenne de 1 200 $ par logement pour couvrir les dommages subis par le locataire durant la
période des travaux. On fait ¢a dans le but d’inciter les locataires & revenir dans leur
logement aprés les rénovations, mais il faut quand méme laisser le libre choix aux locataires
et ne pas les forcer A revenir. Les personnes doivent exercer librement leur choix.

Jules Auger, Université de Montréal

Je constate qu’un consensus semble se dégager autour des enjeux qui ont €t€ soulevés par
I'ensemble des personnes qui sont intervenues. J’ai principalement apprécié 1’expérience de
la Ville de Québec qui est en voie de réalisation. La Ville reprend d’une fagon assez précise
les recommandations que je proposais pour faire en sorte que les quartiers centraux soient
remis en valeur de fagon significative.

Comme I’a souligné M. Dinu Bumbaru, il faut savoir que les travaux de rénovation
nécessitent de grandes compétences, et je pense que les entrepreneurs ont tout intérét a €tre
fiers de travailler dans ce domaine parce que la rénovation oblige I’entrepreneur a avoir des
connaissances techniques qu’un entrepreneur qui travaille dans le neuf n’a pas. Lorsqu’on
touche 2 un vieux batiment, on découvre qu'on ne comprend pas grand-chose, sur le plan
scientifique, des comportements des différents matériaux. Et c’est probablement une des
raisons pour laquelle il y a tellement de dégits et d’insatisfaction.

Nous avons des exemples: de jeunes architectes se sont sérieuscment engagés dans les
coopératives d’habitations et ont grandement stimulé le marché de la rénovation. Je pense a
I'expérience du quartier presque complet de Milton Parc, qui a ét€ rénové grice a I'initiative
de gens qui prdnaient d’abord la conservation et qui ont su mettre de I’avant un groupe de
spécialistes et d’experts en rénovation.
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Jacques Massé, Atelier Singulier inc.

Je retiens un point commun qui se dégage des interventions de cet aprés-midi; il concerne le
droit inaliénable d’une personne 2 un logement de qualité, donc 2 une rénovation de qualité.
En tant que participant, je m’attends 2 ce que la SHQ émette, avant un an, une politique sur
I’avenir de l1a rénovation au Québec.
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SYNTHESE DE M. JEAN-PAUL BEAULIEU

Tout d’abord, je vous rappelle que les allocutions des panelistes, ainsi que toutes vos
interventions, seront consolidées dans un document constituant les actes des entretiens, qui
vous sera transmis personnellement vers la fin du mois de juin. J'aimerais remercier nos
quatre panelistes qui ont su nous faire part de leur expérience et aussi féliciter les personnes
qui ont organisé ces entretiens. J'aimerais également vous remercier, ainsi que VoS
organisations, pour avoir donné suite A notre invitation. Je crois que ce genre de rencontre
favorise un processus d’échanges constructifs entre les partenaires du secteur de la rénovation.

J’ai pris quelques notes rapides au cours des échanges et je peux vous dire que nous tenterons
au cours de ’année de donner suite, par des actions concrétes, A certaines des préoccupations
que plusieurs d’entre vous ont soulevées.

L’importance de continuer 3 soutenir et & stimuler la rénovation revient constamment dans
vos propos. Cela touche tous les acteurs de 1'industrie et principalement les municipalités.
La nécessité que la rénovation devienne une priorité du gouvernement pour le secteur de
’habitation ressort clairement dans vos propos. Vous insistez également sur la nécessité
d’avoir un leadership fort pour regrouper et rapprocher les partenaires de fagon a conclure des
ententes ou encore A engendrer des actions concrétes. Vous souhaitez une simplification de
nos programmes, sans pour autant laisser le robinet ouvert. Donc, il faut modifier nos
programmes, les adapter aux besoins d’aujourd’hui, et cela autant pour le petit propriétaire-
occupant des centres urbains que pour les coopératives.

Un besoin a été exprimé 2 plusieurs reprises concernant I’innovation, la recherche des actions
concertées et jumelées et les transferts technologiques. On a aussi parlé d’accession 2 la
propriété mais je ne voudrais pas vous créer de fausses attentes, car ce n’est pas le moment
opportun pour ¢a. Toutefois, si des municipalités sont intéressées 2 stimuler 1’accession 2 la
propriété, je les encourage 2 le faire. Par contre, le gouvernement va continuer 2 favoriser la
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rénovation le plus possible. Actuellement, le marché est idéal pour ceux et celles qui désirent
accéder 2 la propriété. Il n’est donc pas nécessaire d’avoir recours au gouvernement.

I a aussi ét€ question de la formation de ia main-d’oeuvre dans le cadre de la rénovation; on
a parlé de prévention, de sensibilisation, on a dit que le marché de la rénovation serait en
forte croissance pour les 20 ou 30 prochaines années. Il serait nécessaire de moderniser cette
industrie, de la déréglementer correctement de fagon a ce que les travaux soient faits par des
professionnels de l’industrie, autant chez les' entrepreneurs que chez les personnes qui
travaillent dans la construction.

On a parlé de programmes de recherche et de développement, des besoins des
consommatrices et des consommateurs, de la nécessité d’avoir de I’information fiable, d’une
garantie de travaux ainsi que d’une meilleure protection pour les locataires lorsqu’il y a des
travaux majeurs de rénovation.

Selon M. Ryan, la rénovation est un domaine d’avenir pour le secteur privé mais aussi pour.
Pintervention gouvernementale. Pourquoi dans le secteur privé? Parce que ¢a touche tout:
les municipalités, les entrepreneurs, les travailleuses et les travailleurs, les institutions
financieres, les consommatrices et les consommateurs et I'industrie des matériaux. Au niveau
gouvernemental, la rénovation touche le logement social et permet de mieux répondre aux
besoins des personnes les plus démunies.

Sur le plan économique, la rénovation est un soutien a I’emploi. Jaimerais souligner la
collaboration exceptionnelle des 250 municipalités et MRC qui sont nos mandataires dans le
cadre de la livraison des programmes de la SHQ. Vous savez qu’investir dans la rénovation,
c’est favoriser un secteur crucial de notre économie tout en améliorant la qualité de vie des
individus. La rentabilit¢ et l’efficacité des programmes gouvernementaux sont faciles a
démontrer, mais il y a toujours place a I’amélioration, que ce soit dans la gestion ou pour la
définition de parametres d’accessibilité. Je vous invite a nous faire toutes suggestions qui
permettraient d’améliorer le fonctionnement de nos programmes.
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Au nom de M. Ryan et en mon nom personnel, je vous remercie de votre participation.
Encore une fois, je vous prie de croire que M. Ryan est profondément désolé de n’avoir pu
présider cette rencontre, mais soyez certains que je lui ferai part de vos échanges, de vos
commentaires et de vos recommandations.
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13 h 00

13 h 30

14 h 45

15 h 30

15h 45

16 h 45

17 h 00

PROGRAMME DES ENTRETIENS SUR L'HABITAT

«La rénovation résidentielle: un engagement commun
pour la qualité de vie et la croissance économique»

Le lundi 19 avril 1993 de 13 ha 17 h
Inscription
Mot de bienvenue
M. Jean-Paul Beaulieu
Président-directeur général
Société d’habitation du Québec

Allocution de M. Claude Ryan
Ministre des Affaires municipales, responsable de I’Habitation

Communications des panelistes

Mme Mireille Fillion

Directrice générale de la planification et de la recherche
Société d’habitation du Québec

Mme Céline Topp

Assistante-directrice

Service de I’habitation et du développement urbain
Ville de Montréal

M. Jules Auger

Professeur

Ecole d’architecture de 1’Université de Montréal
M. Jacques Massé

Président

Atelier Singulier inc.

Période d’échanges

Pause

Reprise des échanges

Conclusion

Cloture et réception
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SECTEUR PRIVE

M. Pierre Belzile
Conseiller en marketing
Mouvement des caisses Desjardins

M. André Coderre

Président

Association des détaillants de matériaux
de construction du Québec

M. Frangois Cyr

Conseiller technique

Corporation des maitres-mécaniciens
en tuyauterie du Québec

M. Claude Gingras
Président
Centrale des syndicats démocratiques

Mme Jeanne Girard

Administratrice - Garantie rénovation
Association provinciale des constructeurs
d’habitations du Québec

M. Alain Paradis
Adjoint au directeur général
Corporation des maitres-€électriciens du Québec

M. Yves Paré

Directeur général

Fédération des travailleuses et travailleurs
du Québec en construction

M. Jean-Luc Pilon
Directeur du service de recherche et de 1’organisation
Commission de la construction du Québec
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SECTEUR PRIVE (suite)

M. Maurice Pouliot

Président

Conseil provincial du Québec des métiers
de la construction (international)

M. Omer Rousseau

Vice-président exécutif

Association provinciale des constructeurs
d’habitations du Québec

M. Gilles Yergeau

Vice-président - Comité garantie rénovation
Association provinciale des constructeurs
d’habitations du Québec

ASSOCIATIONS ET REGROUPEMENTS

Mme Monique Blanchet

Directrice générale

Confédération québécoise des coopératives
d’habitation (CQCH)

M. Dinu Bumbaru
Directeur des programmes
Héritage Montréal

M. Robert Chagnon
Directeur général
Regroupement des résidences pour retraité€s du Québec

M. Frangois Desrosiers
Expert
Corporation des propriétaires d’immeubles du Québec
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ASSOCIATIONS ET REGROUPEMENTS (suite)

Mme Nancy Dunton
Directrice générale
Héritage Montréal

M. Jean-Pierre Girard

Directeur général

Confédération québécoise des coopératives
d’habitation (CQCH)

M. Marcellin Hudon
Association des groupes de ressources
techniques du Québec (AGRTQ)

M. Régis Laurin

Président

Association des groupes de ressources
techniques du Québec (AGRTQ)

M. Gary Lavoie

Président

Confédération québécoise des coopératives
d’habitation (CQCH)

M. Gilles Lavoie
Milieu coopératif

M. Michel Riverin
Directeur général
Corporation des propriétaires d’immeubles du Québec (CPIQ)

M. Frangois Saillant
Président
Front d’action populaire en réaménagement urbain (FRAPRU)
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ASSOCIATIONS ET REGROUPEMENTS (suite)

Mme Luba Serge

Représentante

Association canadienne d’habitation
et de rénovation urbaine (ACHRU)

Mme Anne Thibault

Présidente

Regroupement des comités logements
et associations de locataires (RCLAL)
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MILIEUX UNIVERSITAIRES ET PROFESSIONNELS

M. Louis Boivin
Consultant
Institut de I’amiante

Mme Francine Dansereau
Professeure-chercheuse
Institut national de recherche scientifique

M. Colin H. Davidson
Professeur - Université de Montréal
Centre international du bitiment (CIBAT)

Mme Josette Michaud
Présidente
Ordre des architectes du Québec

M. Pierre Richard
Architecte
Archiconcept
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MONDE MUNICIPAL

M. Jacques Fiset
Conseiller municipal
Ville de Québec

M. Irénée Fréchette
Association des coordonnateurs
municipaux du Québec (ACMQ)

M. Jasmin Girard
Association des coordonnateurs
municipaux du Québec (ACMQ)

Mme Francine Lessard
Présidente

Association des coordonnateurs
municipaux du Québec (ACMQ)

M. Roger Nicolet

Président

Union des municipalités régionales
de comté du Québec (UMRCQ)

M. Raynald Simard

Chef - Section des programmes
Service de 1’urbanisme

Ville de Québec

Mme Chantale Thiboutot
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