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1. Qui sommes-nous ?

Fondée en 1978, Interloge est reconnue comme entreprise d’économie sociale et
organisme de bienfaisance. Sa mission consiste principalement a procurer des
logements abordables aux ménages a revenus modestes et a améliorer leur qualité de
vie. Son parc immobilier compte actuellement 920 unités dont les loyers sont nettement
inférieurs aux prix du marché. Ces logements sont loués en priorité et en grande
majorité aux ménages vivant sous le seuil de faible revenu avant imp6t. Le groupe se
préoccupe également de soutenir le développement économique et social durable des

guartiers ou il intervient fort d’'un actif foncier de 175M8$.

Interloge est 'un des membres fondateurs de I'Alliance des corporations d’habitations
abordables du territoire du grand Montréal (ACHAT). Avec les autres membres, nous
partageons une volonté de mettre en ceuvre un plan de croissance dans une logique de
changement d’échelle afin de rejoindre un plus grand nombre de ménage dans le

besoin.
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2. Contexte économique canadien et crise du logement

Le gouvernement canadien et la Société canadienne d’hypothéques et de logement
(SCHL) mettent en oeuvre depuis 2017 une ambitieuse Stratégie nationale sur le
logement (SNL), a laquelle participent déja activement INTERLOGE, en accord avec ses
grands principes axés sur I'innovation et la création rapide de logements abordables. Avec
nos partenaires de 'ACHAT dans la région montréalaise, nous menons actuellement des
discussions avec plusieurs partenaires, tels que les municipalités membres de la
Communauté métropolitaine de Montréal (CMM), le Centre de transformation du logement
communautaire, la Fondation Lucie et André Chagnon, par exemples, tous engagés dans

la mise en place de solutions structurantes a la crise du logement.

Le modéle d’affaires que nous proposons d’étendre a grand volume offre des solutions
immédiates a plusieurs conséquences connus et documentés qui découlent de la crise du
logement au Canada :

o Hausse incontrélée du prix des loyers, spécialement dans les centres urbains;

e Spéculation immobiliére menant a une hausse artificielle des valeurs marchandes

et a une déstructuration de I'offre en regard des besoins réels de la population;
e Multiplication des stratagémes d’évictions abusives ou illégales (rénovictions);
e Diminution du pouvoir d’achat des ménages a revenus modestes et moyens;

o Délocalisation de travailleurs essentiels en périphérie des centres urbains

(étalement);
¢ Augmentation de la précarité économique et de l'itinérance;

o Effritement du parc locatif au profit de 'hébergement touristique temporaire (de

type airbnb);
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Interloge comme les autres membres de 'ACHAT, dans ce contexte inquiétant pour
lavenir des Canadiennes et des Canadiens, garantissent de ne pas reproduire ou
amplifier ces phénomeénes néfastes pour I'économie nationale. Qui plus est, elles sont
résilientes en période de crise économique, ne peuvent étre vendues a des intéréts
étrangers ou spéculatifs et leur présence contribue grandement au maintien d’un

marché immobilier sain et équilibré.

Rapport d’étape et déclaration du Chantier Montréal abordable parue le 12 avril

Le Chantier Montréal abordable (CMA), regroupant des représentants des secteurs prive,
communautaire, syndical et public, a fait paraitre le 12 avril dernier un rapport d’étape et
une déclaration qui devraient, selon nous, trouver échos ailleurs au Québec et au Canada,
ou se vivent également des enjeux d’offre et d’abordabilité en habitation.

Chantier Montréal abordable (CMA)

Dans un contexte d’inflation et de crise du logement, le CMA propose une répartition par
quintile des revenus des ménages montréalais, et nous indique que ce sont les deux
quintiles les plus fortunés qui parviennent actuellement a se payer un logement au prix du
marché avec un taux d’effort raisonnable de 30% des revenus du ménage consacrés au
logement. Les taux d'inoccupation trés bas un peu partout a Montréal et au Québec, ainsi
gue les hausses de codts de construction de logements neufs, indiquent que les nouvelles
habitations offertes par le marché privé ne seront accessibles qu’a une portion de plus en
plus réduite de la population, alors que de plus en plus de gens devront réduire leur budget
d’épicerie, de médicaments, de transport et de loisirs afin d’absorber la hausse des colts
du logement. Le rapport nous indique également que pour le quintile des ménages ayant
des revenus les plus bas, seul un investissement important en logements sociaux pourra
répondre adéquatement a leurs besoins d’habitation et devenir I'outil privilégié de sortie
de pauvreté et de la spirale d’'une précarisation. La nouvelle itinérance que I'on observe
un peu partout ces derniéres années compte beaucoup de personnes qui avaient encore

un toit il N’y a pas si longtemps.

Quant aux pistes de solutions, le CMA convoque I'ensemble des acteurs a travailler

ensemble et a lever les obstacles d’ordre financier, d’émission de permis, réglementaires,
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de fiscalité et de frais, en occurrence pour les acteurs réalisant de I'habitation sociale et
abordable pérenne. Les trois premiéres propositions qui sont émises nous semblent
particulierement pertinentes en regard des travaux de la présente Commission, a savoir
qu’il faut que I'appareil public soit mis au service de la création de logements abordables
pérennes de maniére transversale (P1), que les processus d’approbation et les cadres
réglementaires favorisent la création rapide de logements abordables pérennes (P2), et
gue le zonage différencié soit rendu possible afin de créer de la valeur ajoutée aux projets

abordables pérennes (P3).

3. Pourquoi travailler ensemble ?

e Nous offrons des solutions immédiates pour répondre a la crise du logement et
aux objectifs de la SNL

Malgré les défis qui touchent notre secteur (pénurie de main d’oeuvre, hausse des colts
de construction, inflation, programmes de financement en évolution), nous sommes en
mesure de réaliser des projets d’habitations abordables et d’'opérer une croissance qui
s’accélere d’'année en année, en observant une diminution des co(ts de subvention par

portes livrées grace a une approche par portefeuille.

e Nous possédons une grande expertise immobiliére, urbanistique et sociale

Notre équipe est habituée a développer des projets immobiliers sociaux et abordables en
partenariat avec le milieu municipal et les acteurs locaux, qu’ils soient communautaires,
politiques, commerciaux ou citoyens. Nous sommes familiers avec les enjeux de
'habitation au Québec, comme en témoignent plusieurs mandats auxquels nous
participons, et avons I'habitude de travailler en étroite collaboration avec différents acteurs

de I'écosystéme.

e Nous sommes agiles, innovants et engagés pour le bien commun
Un organisme a but non lucratif a échelle humaine, efficace et complice du succes de ses

partenaires, qu’ils soient publics, philanthropiques, communautaires ou privés.
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4. Vision : [I’habitation comme pilier de développement

économique

Interloge propose d’opérer dés maintenant - en partenariat avec plusieurs acteurs du
milieu de [I'habitation - un important changement d'échelle afin d’augmenter
considéerablement I'impact de nos actions en matiére d’habitation. Avec nos partenaires
membres de ’ACHAT, nous avons proposé, dans le cadre des consultations québécoises
de la Commission sur 'aménagement du territoire sur le PL-16, tout comme nous I'avons
fait dans le cadre des récentes consultations prébudgétaires2, de fixer une cible de 20%
du parc locatif québécois a but non lucratif afin d’assurer une solution définitive a la crise
du logement. Une entreprise collective comme Interloge tout comme les autres membres
de 'ACHAT, ont atteint un niveau de maturité et une taille qui permettent d’utiliser nos
actifs immobiliers et nos expertises de maniére performante, en partenariat avec les
administrations publiques et les acteurs financiers privés et philanthropiques. En
augmentant sensiblement le nombre d’unités par année notre parc de logements
abordables a but non lucratif, nous contribuons a structurer durablement 'offre dans le
marché, en phase avec les objectifs publics canadiens, québécois et municipaux en
matiere de développement du territoire, de développement social, de santé publique et de

lutte aux changements climatiques.

5. Propositions pour le Canada 2023

D’entrée de jeu, nous recommandons la poursuite (et 'accélération lorsque possible) de
la mise en ceuvre de la SNL. Nous adhérons a plusieurs éléments de vision qui se
retrouvent dans les programmes découlant de cette stratégie nationale, et saluons
'ambition du gouvernement et des équipes de la SCHL en vue de la réaliser. Voici
néanmoins quelques propositions visant a améliorer le partenariat entre le

gouvernement du Canada et les acteurs de I'immobilier collectif :

¢ Mettre au service de la SNL les outils de développement économique du
gouvernement canadien afin d’arriver, par exemple, a la création d’une

véritable industrie du logement abordable a but non lucratif, incluant des
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politiques industrielles permettant de progresser vers une cible de 20% du
marché du logement canadien détenu et opéré par des entreprises a but non
lucratif (OBNL ou COOP);

o Exempter de TPS les nouveaux investissements en capital dans le logement
abordable a but non lucratif, une mesure qui se trouvait dans la plateforme
libérale de 2015 mais qui n’'a pas été mise en vigueur. A titre d’exemple, cette
mesure représenterait une économie d’'un million de dollars pour un projet de
168 logements étudiants abordables qui est présentement développé au centre-
ville de Montréal. Comme OBNL, ce type d’économie se traduit directement vers

davantage de logements abordables.

¢ Investir davantage dans les programmes de financement comme le FNCIL ou
I'ICRL, les rendre plus flexibles, notamment en acceptant des projets
d’acquisitions sur le marché existant et en acceptant des proposition en continu,
plutét que par appel de proposition, et faire en sorte que les projets a 100%
abordables a perpétuité développés par des OBNL soient favorisés plutét que
traités sur un pied d’égalité avec les projet privés qui comprennent un

pourcentage seulement de logements abordables pour une durée incertaine;

e Soutenir financiérement, dés maintenant et de maniére flexible, le
développement organisationnel des entreprises immobiliéres collectives
d’économie sociale (OBNL et COOP) en échange d’objectifs de croissance de

leur parc immobilier et de certains paramétres de performance organisationnelle;

e Soutenir financiérement la réplicabilité du modéle de FACHAT (formations,
partage de stratégies) afin d’aider a résoudre la crise du logement a I'échelle

guébécoise et canadienne;

e En référence une lettre publigue des membres de TACHAT dans La Presse et un

mémoire déposé aux consultations pré-budgétaires du gouvernement québécois.

Nous restons disponibles pour toute discussion ou présence en commission pour

expliciter nos propositions.
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