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   Habitat Urbain de l'Outaouais inc.


        OCTOBRE 2012
   29e année au service des coopératives de l’Outaouais 1983-2012
	Les BAUX EMPHYTÉOTIQUES  et la
survie des coopératives d’habitation de hull À LONG TERME
Entre 1981 et 1987, plusieurs coopératives ont souscrit à un bail emphytéotique avec la Ville de Hull pour louer un terrain afin d’y construire leur projet. En pleine crise de logement et financière, nous n’avions pas le choix que d’accepter ces termes pour réaliser les unités à temps selon les exigences des programmes gouvernementaux.  
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	        Il faut se rappeler que les taux d’intérêt à l’époque oscillaient autour des 20% et que seulement les mieux nantis étaient en mesure de s’acheter et de conserver leurs demeures. Sans l’aide de la ville, des centaines de familles de Hull auraient été incapables de se loger convenablement. Par contre, alors que Montréal et Québec avaient des baux emphytéotiques avec des coopératives d’habitation à taux gracieux (1$ de rente par année), la Ville de Hull avaient calculé des rentes basées sur les taux d’intérêt de l’époque. Trente ans plus tard, nous apprenons que dans certains cas, la Ville avait acquit certains terrains pour la somme de 1 $ alors qu’il chargerait 400 000 $ de rente pour le même terrain-bâtisse à la Coopérative d’habitation St-Joseph. Voici un aperçu des rentes payées à ce jour et des montants à payer sur les baux :
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l'Alternative

Coop 

Du Coteau

Coop 

Du Haut

Coop

Le Ruisseau

Coop 

St-Joseph

Coop

Sur l'Île

Coop

Val Tétreau TOTAL

Nombre de logements 30 30 9 40 22 23 30 184

1980-1984 3 600 $ 2 000 $ 1 000 $ 1 000 $ 7 600 $

1985-1990 15 000 $ 15 000 $ 9 540 $ 11 000 $ 500 $ 6 000 $ 8 000 $ 65 040 $

1991-1995 30 000 $ 30 000 $ 10 971 $ 25 000 $ 2 500 $ 11 000 $ 25 000 $ 134 471 $

1996-2000 40 000 $ 40 000 $ 12 974 $ 35 000 $ 7 500 $ 16 000 $ 30 000 $ 181 474 $

2001-2005 50 000 $ 50 000 $ 14 920 $ 55 000 $ 12 500 $ 21 000 $ 35 000 $ 238 420 $

2006-2010 40 026 $ 40 026 $ 17 158 $ 65 000 $ 17 500 $ 26 000 $ 45 000 $ 250 710 $

2011-2015 13 351 $ 13 351 $ 7 241 $ 26 000 $ 9 000 $ 12 000 $ 22 000 $ 102 942 $

TOTAL: 188 377 $ 188 377 $ 76 403 $ 219 000 $ 49 500 $ 93 000 $ 166 000 $ 980 657 $

% payé 30% 30% 54% 25% 12% 21% 22% 25%

Reste à payer: 435 286 $ 435 286 $ 63 962 $ 659 000 $ 350 500 $ 347 000 $ 578 000 $ 2 869 034 $

Durée des baux: 60 ans 60 ans 40 ans 60 ans 60 ans 60 ans 60 ans

Paiement première année 3 000 $ 3 000 $ 1 800 $ 2 000 $ 100 $ 1 000 $ 1 000 $ 11 900 $

Paiement dernière année  19 675 $ 19 675 $ 8 374 $ 26 000 $ 16 900 $ 14 000 $ 22 000 $ 126 625 $

TOTAL: 623 663 $ 623 663 $ 140 365 $ 878 000 $ 400 000 $ 440 000 $ 744 000 $ 3 849 691 $


Les baux emphytéotiques prévoient que la Ville devient propriétaire des unités de logement et toutes les constructions sur le terrain loué à la fin du bail. Les ententes prévoyaient également que les coopératives devaient construire des logements pour environ 20 000 000 $ sur ces terrains, payer les taxes incluant les taxes d’amélioration de quartier et toutes les charges pour rendre les terrains habitables en plus des rentes annuelles des baux emphytéotiques. C’est en effet un très beau cadeau que feront les coopératives d’habitation à la ville à la fin de leur bail et pas étonnant que la ville se pète les bretelles en affirmant qu’elle a réussi à mettre en valeur des terrains vacants sur son territoire, des terrains qui présentaient souvent peu de potentiel pour la construction résidentielle. Habitat Urbain appuie depuis 1993 les coopératives visées par un bail emphytéotique pour que la Ville de Hull apporte des changements aux baux. La situation maintes fois dénoncée n’a pas eu plus d’écho auprès de la nouvelle ville (Gatineau). 

En 2003, le président de la Commission permanente sur l’habitation de la Ville de Gatineau à l’époque, Marc Bureau (maintenant maire), écrivait à la coopérative d’habitation l’Alternative :
…nous ne disposons pas d’arguments permettant de recommander la résiliation des baux, toutefois une révision du loyer emphytéotique devra toujours être envisagée si le coût mensuel aux ménages membres des coopératives (actuel 23,31 $ / mois) avoisine le coût d’occupation d’un terrain résidentiel multifamilial sur le marché locatif (actuel approxé 100 $ / mois).

Cette déclaration illustre bien toute l’hypocrisie de la Ville de Gatineau. D’un côté la ville fait toutes les démarches pour obtenir des différents paliers du gouvernement des fonds pour construire sur son territoire du logement à prix modique, de l’autre elle se considère généreuse parce qu’elle charge moins cher que le marché privé pour les terrains qu’elle  loue aux coopératives. Est-ce que les élus seraient moins arrogants s’ils étaient dans la situation d’une famille à faible revenu qui doit couper 25 $ ou 100 $ sur sa facture d’épicerie mensuelle pour payer sa portion du bail emphytéotique à la ville?

En 2008, la Ville de Gatineau a accepté de faire des changements uniquement aux baux des coopératives l’Alternative et du Coteau. Dans un rapport présenté au directeur de l’évaluation et des propriétés immobilières de la Ville de Gatineau, l’auteur mentionne : Même si ces cinq baux emphytéotiques ont tous été signés en 1984-1985, les prix varient énormément sans qu’on puisse en trouver la logique dans les résolutions… et il n’existe pas d’autres documents dans le dossier indiquant les raisons de cette disparité. La Ville n’a pas été capable de trouver des règlements d’emprunt pour ces terrains et il est probable qu’elle n’a jamais déboursé le sou pour leur acquisition. 

En 2008, la Ville consentait à réduire la rente totale pour ces coopératives d’habitation de 900 000 $ à environ 625 000$. Les coopératives avaient reçu l’approbation de la SCHL pour des plans de sauvetage conditionnelle à la révision des termes des baux. La SCHL était prête à aider les coopératives mais pas au prix d’avoir à subventionner la Ville de Gatineau via les baux existants. Au préalable, la Ville de Gatineau avait servi une mise en demeure à la Coop du Coteau pour effectuer des travaux de rénovation. L’arrivée récente d’une résidence de luxe pour personnes âgées juste en face a surement joué un rôle. La plainte de la Ville a d’ailleurs été déboutée en cour. 
Le conseil d’administration d’Habitat Urbain coordonne avec les coops concernées une campagne de sensibilisation en vue des prochaines élections municipales pour dénoncer les actions de la Ville de Gatineau. Nous comptons sur vous pour faire de cet enjeu un point important de la prochaine campagne.   



	Dissolution de la coopérative d’habitation St-Joseph 

	[image: image4.jpg]



Le 15 août 2012, les membres de la coopérative St-Joseph on décidé d’approuver une proposition d’Habitation Outaouais Métropolitain (HOM) pour dissoudre la coopérative au profit de cet organisme. Parmi les points considérés par l’assemblée notons que la coopérative était incapable d’emprunter pour faire des réparations en raison du bail emphytéotique. La situation financière de la coopérative était précaire en raison du refus des membres d’augmenter les loyers pendant de nombreuses années et la construction d’un élévateur. 
Il est regrettable que l’information donnée aux membres ait été incomplète et erronée. On aurait fait croire aux membres que la coopérative ferait faillite alors qu’elle était encore solvable.  Suite à cette décision, trente années d’investissement coopératif sont partis en fumée. À noter que cette décision ne se fait pas sans un prix. Les locataires subiront des augmentations de loyer d’environ 160 $ par mois à partir de 2013. Un pensez-y-bien pour ceux qui pourraient tomber dans le même panneau.
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Rentes payées

		

		Rentes payées à ce jour				Coop 
l'Alternative		Coop 
Du Coteau		Coop 
Du Haut		Coop
Le Ruisseau		Coop 
St-Joseph		Coop
Sur l'Île		Coop
Val Tétreau		TOTAL

				Nombre de logements		30		30		9		40		22		23		30		184

				1980-1984						3,600 $		2,000 $				1,000 $		1,000 $		7,600 $

				1985-1990		15,000 $		15,000 $		9,540 $		11,000 $		500 $		6,000 $		8,000 $		65,040 $

				1991-1995		30,000 $		30,000 $		10,971 $		25,000 $		2,500 $		11,000 $		25,000 $		134,471 $

				1996-2000		40,000 $		40,000 $		12,974 $		35,000 $		7,500 $		16,000 $		30,000 $		181,474 $

				2001-2005		50,000 $		50,000 $		14,920 $		55,000 $		12,500 $		21,000 $		35,000 $		238,420 $

				2006-2010		40,026 $		40,026 $		17,158 $		65,000 $		17,500 $		26,000 $		45,000 $		250,710 $

				2011-2015		13,351 $		13,351 $		7,241 $		26,000 $		9,000 $		12,000 $		22,000 $		102,942 $

				TOTAL:		188,377 $		188,377 $		76,403 $		219,000 $		49,500 $		93,000 $		166,000 $		980,657 $

				% payé		30%		30%		54%		25%		12%		21%		22%		25%

				Reste à payer:		435,286 $		435,286 $		63,962 $		659,000 $		350,500 $		347,000 $		578,000 $		2,869,034 $

				Durée des baux:		60 ans		60 ans		40 ans		60 ans		60 ans		60 ans		60 ans

				Paiement première année		3,000 $		3,000 $		1,800 $		2,000 $		100 $		1,000 $		1,000 $		11,900 $

				Paiement dernière année		19,675 $		19,675 $		8,374 $		26,000 $		16,900 $		14,000 $		22,000 $		126,625 $

				TOTAL:		623,663 $		623,663 $		140,365 $		878,000 $		400,000 $		440,000 $		744,000 $		3,849,691 $
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