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1.. Sommaire

Ce rapport a été réalisé dans fe cadre d’un partenariat entre I'équipe de chercheures de I'Ecole
des sciences de la gestion de I'Université du Québec a Montréal (ESG UQAM; Marie-Pier Desrochers, sous
I'encadrement de la professeure Sonia Tello-Rozas), la Fédération des coopératives d’habitation
intermunicipale du Montréal métropolitain (FECHIMM) et le Service aux collectivités de I'Université du
Québec a Montréal {SAC UQAM). L'objectif du partenariat était d’identifier des modales de mesures
fiscales différenciées pouvant s'appliquer aux coopératives d’habitation telles qu'elles existent au
Québec. Pour ce faire, une recension des écrits a été menée quant aux pratiques existantes dans le
domaine de I'habitation 3 travers le monde, en ciblant les coopératives d’habitation et les OBNL
d’habitation du secteur privé. Les différentes mesures relevées ont été étudides en tenant compte du
modele précis de coopératives d’habitation tel qu’il existe au Québec.

Des 200 documents consultés durant ce projet, plus d’une centaine ont été retenus. Ces derniers
regroupent plusieurs rapports et études d’organismes ceuvrant dans le domaine de I'habitation 3 but non
lucratif, ainsi que des articles de journaux, mais également des sites web officiels de divers paliers
gouvernementaux, au Canada comme ailleurs. Finalement, des articles scientifiqgues et quelques
jugements intervenus dans des cas touchant des exemptions de taxes fonciéres au Canada et aux Etats-
Unis ont également été consuliés. Par ailleurs, certains spécialistes et organisations ont été contactés afin
de déterminer d’autres sources d’'information factuelle sur le sujet. Nous avons concentré notre recherche

principalement sur les modéles d’Amérique du Nord, mais nous avons également survolé ceux d’Europe
et d’Afrique du Nord. ‘

Ce rapport synthése présente cing cas de mesures fiscales pouvant s'appliquer au logement
communautaire ; ils sont présentés & la section 2, Pour chaque cas, nous définissons la mesure fiscale
précise, mais également le contexte dans lequel elle s'inscrit. Lorsque pertinents, des exemples concrets
sont décrits. Ala section 3, nous tragons brievement un portrait de la fiscalité municipale québécoise dans
le but de mieux cerner la pertinence éventuelle des différentes mesures identifiées. Finalement, a la
section 4, nous soulignons les mesures fiscales identifiées dans ce rapport synthése gui s’avérent étre les
plus porteuses pour le mouvement des coopératives o’ habitation.

Afin d'alléger le texte, nous avons choisi d’utiliser certains termes spécifiques pour regrouper des
concepts parfois larges. L’annexe 1 regroupe les différentes définitions et informations complémentaires
utiles a la lecture du présent rapport.

2. Comparaison de mesures fiscales différenciées identifiées a travers le monde

Dans cette section, nous présentons cing cas de fiscalité différenciée, ressortis principalement
d’une recension des types de logements communautaires existant & travers le monde et des mesures
fiscales dont ils bénéficient. Il importe de souligner gue les exemptions ou les traitements différenciés au
niveau des taxes fonciéres pour les coopératives et les OBNL d’habitation sont assez rares.

Cas 1: Allegement systématique d’une partie de la taxe fonciare pour les coopératives d’habitation
(Nouveau-Brunswick)

Au Nouveau-Brunswick, le gouvernement provincial a mis en place en 2005 une mesure fiscale
permettant d'alléger le fardeau des coopératives d’habitation « sans but lucratif » {nous utilisons ici la
terminologie employée sur le site du gouvernement). En effet, ces derniéres sont exemptées de la portion
provinciale de la taxe fonciére (Nouveau-Brunswick, 2017). Outre les coopératives d’habitation, cette



exemption touche également les organismes sans but lucratif ou les établissements offrant des logements
locatifs & des ménages a faible revenu.

Notons que le modéle du Nouveau-Brunswick est presgue unique au Canada : c’est en effet le
gouvernement provincial qui récolte les impdts fonciers, en appliguant un taux provincial de base auquel
uh taux additionnel variant selon les municipalités s'ajoute. Les fonds sont par la suite redistribués par le
gouvernement provincial vers les gouvernements locaux (Patterson, 1999).

Cas 2 : « Paiement tenant lieu de taxe » fonciére pour les coopératives d’habitation (New York)

Aux Etats-Unis, le Mitchell-Lama Housing Program a été mis en place par deux sénateurs de VEtat
de New York en 1955, afin de favoriser le développement de projets de coopératives d’habitation de
propriétaires ou de chataires; Des modg&les de financement avantageux jumelés a des traitements
particuliers au niveau des taxes fonciéres pouvant réduire significativement les coiits d’exploitation ont
&té &laborés. Outre les modalités de financement initial, tant que la coopérative participe au programme,
aucune taxe fonciére proprement dite ne lui est chargée. Par contre, les habitations Mitchell-Lama
doivent tout de méme verser des paiements tenant lieu de taxe (« PILOTs », Kenyon et Langley, 2010). Le
montant d{i correspond a 10 % des loyers globalement percus par un immeuble ou projet, plus le coQt des
services (« utilities ») (Geberer, 2005).

En adhérant au programme, les promoteurs doivent s’assurer d’offrir des logements a des prix
significativement inférieurs & ceux du marché pour la durée de leur financement. La durée a d’ailleurs
varié au fil des années ; elle est actuellement de 20 ans. :

A priori, cette mesure vise donc fa mise en place de nouveaux projets. Toutefois, il faut souligner
gue le traitement fiscal préférentiel accordé peut &tre prolongé tant et aussi longtemps que la coopérative
ne se privatise pas. En effet, une fois la durée du financement initial expirée, les projets d’habitation
Mitchell-Lama peuvent se retirer du programme — se « privatiser» — ou choisir de prolonger leur
participation. En cas de privatisation, les préts doivent &tre remboursés ou refinancés avec des institutions
financieres traditionnelles. Les taxes fonciéres payables pour I'immeuble sont alors évaluées selon les
modalités applicables pour la région.

Par ailleurs, dans les régions ot des réglements encadrent la fixation ou faugmentation des
loyers, la privatisation n’élimine pas I'obligation de respecter les conditions applicables en matiére de
tarification des loyers.

Cas 3 : Exonération compléte des droits et taxes exigibles par les municipalités pour les coopératives
d’habitation (Egypte)

Au niveau international, le profil du mouvement des coopératives d’habitation publié par le
CECODHAS et I'ACI {2012) décrit, entre autres, le cas de I’Egypte. Les coopératives d’habitation y sont
devenues des acteurs importants dans la lutte aux bidonvilles et aux habitations de fortune qui se
multiplient autour des grandes villes.

Cependant, « [...] la situation du logement en Egypte est paradoxale étant donné qu‘il y a deux
millions de logements inoccupés. Puisque 40 % de la population vit sous le seuil de la pauvreté, la majorité
des gens sont incapables d’obtenir et de rembourser un prét. L'Egypte connalt une grave pénurie de
logements abordables. Un segment plus instruit de la population exige aussi de meilleures conditions de
logement, ce qui se traduit par la hausse des colts et des loyers » (CECODHAS et ACI, 2012, p. 23).



C'est dans ce contexte particulier de crise du logement tue les coopératives d’habitation tentent
de s'imposer pour permettre & cette portion importante de la population d’accéder a des propriétés
iégitimes abordables et décentes. Les relations avec le gouvernement central demeurent complexes et
caractérisées par une certaine lourdeur administrative et peu de financement public. Par contre, la loi sur
les coopératives d’habitation® exonére ces dernigres de plusieurs taxes et frais divers, notamment une
exonération compléte des droits et taxes exigés par les municipalités pour les coopératives d’habitation
(CECODHAS et ACI, 2012).

Cas 4: Exemption de taxe fonciére « au cas par cas » pour des OBNL d’habitation au Canada : deux
exemples concrets tirés de la jurisprudence

Au Canada comme aux Etats-Unis, des conditions fiscales particulieres peuvent étre offertes aux
OBNL en général, notamment des possibilités d’exemption de taxe foncigre dans Ja grande majorité des
Etats et des provinces (Cohen, 2016 ; Almy, 2000). Parmi les éléments essentiels pour &tre éligible a un
traitement préférentiel au niveau de la taxe fonciére, on retrouve la propriété de I'immeuble par FOBNL.
Le Québec et I'Alberta font exception, puisque dans ces deux provinces les OBNL focataires peuvent
également &tre éligibles & des exemptions de taxes foncieres (Patterson, 1999). La définition d’un OBNL
et les critéres spécifiques appliqués pour déterminer I'éligibilité & des exemptions de taxe fonciére
peuvent varier et peuvent étre relativement vagues, selon les textes législatifs (Brady, 2010). En effet, les
définitions de ce qui constitue des activités de « bienfaisance » ou une « organisation caritative » pouvant
mériter des exemptions d'imp6t foncier sont nombreuses. Cependant, certains éléments clés favorables
ressortent de la jurisprudence.

L'utilisation ou I'occupation des lieux dans exécution des activités ou dans la prestation des
services admissibles est dans ces cas cruciale. Cependant, plusieurs courants jurisprudentiels existent a
cet égard. Les variations découlent de la formulation des textes de loi autant gue des orientations des
provinces ou Ftats.

Au final, on constate que les OBNL d’'habitation doivent mettre en valeur leur mission et les
particularités de leurs services au cas par cas, en adaptant leur argumentaire a la terminologie légisiative
et aux courants jurisprudentiels locaux. Nous présentons ci-dessous deux exemples de logement
communautaire au Canada ayant effectivement obtenu des exemptions de taxes foncieres.

Exemple 1 : Alma Blackwell (ENFHS)

Un premier exemple concret présenté par la BCNPHA {2015) se trouve en Colombie-Britannique,
oll un des immeubles faisant partie de ensemble immobilier Entre Nous Femmes Housing Society
(ENFHS), le Alma Blackwel!, a obtenu en 2010 une exemption de taxe fonciére au terme d’une bataille
juridique de 6 ans.

ENFHS est constitué en vertu du Society Act et est enregistré 3 titre d’OBNL. L'organisme a été
fondé par un groupe de femmes monoparentales qui désiraient offrir 3 des personneas partageant leur
réalité des logements sécuritaires et abordables afin de leur offrir la stabilité requise pour pouvoir mieux
contrdler leur vie. Le Alma Blackwell spécifiquement offre 46 unités dont certaines sont réservées a des
ménages faisant I'objet de subvention (« loyer proportionné au revenu »), alors que les autres sont
offertes au plus bas prix du marché?

L Loi sur les coopératives d‘habitation n° 14, datant de 1981 (CECCDHAS et ACI, 201.2).
# On définit les prix des loyers au plus bas prix du marché (« lower end of market ») comme inférieurs d’au moins 10 % aux prix
d’unités simitaires dans le voisinage, Les postulants sont éligibles en fonction de leur niveau de revenu (ENHFS, 2017).



La nature caritative des activités du Alma Blackwell étant d’emblée reconnue, c’est plutdt autour
de I'utilisation des lieux que le combat en Cour s’est joué. En fait, Ia Ville contestait I'exemption demandée
en argumentant que la propriété n’était pas « occupée » par 'OBNL, puisqu’il y avait location a des tiers
(les logements loués aux locataires). Au final, la Cour a jugé, aprés avoir parcouru plusieurs paliers
juridiques, que I'occupation des lieux par des locataires dans le but précis d’accomplir la mission de
Vorganisme équivalait & « ¥accupation des lieux » par 'OBNL d’habitation (BCNPHA, 2015).

Exemple 2 : St. Catharines Seniors Apartments Phase Three Inc.

te deuxieme exemple, provenant de I'Ontario, rapporte le cas du St. Catharines Seniors
Apartments Phase Three Inc., un organisme a but non lucratif qui a également demandé une exemption
de taxe foncigre pour son immeuble offrant des logements locatifs et des installations connexes.

Les habitations étaient offertes a une clientéle & faible revenu, principalement des personnes
dgées. Le Municipal Property Assessment Corporation, organisme provincial responsable d’accorder les
exemptions demandées au niveau municipal (MPAC, 2017), avait initialement refusé d’accorder
I'exemption en citant la définition des populations cibles admissibles selon la loi ontarienne. Ici aussi, la
nature des activités était acceptée d’emblée comme étant caritative. Par contre, cette fois, 'occupation
des lieux par des locataires nétait pas en cause : c’est plutdt la condition de ces derniers qui devaient étre
évaluée, 3 savoir s'ils pouvaient étre qualifiés de « pauvres .

La Cour a analysé le processus d’admission des nouveaux locataires par I'organisme, notamment
les plafonds de revenus pour déterminer I'admissibilité des postulants, mais également le niveau de
revenu moyen des locataires actuels. Cette information a été comparée au « seuil de faible revenu » pour
la région tel que déterminé par Statistique Canada.

Finalement, la Cour a conclu que le terme « pauvre » doit étre interprété au sens large, ce qui
cadre avec la jurisprudence. Le terme « pauvre » ne se limite pas a décrire les plus démunis et les membres
destitués de la société, mais englobe plutét les gens dans le besoin, vivant dans un état économique
défavorisé. Par ailleurs, la longue liste d’attente pour obtenir un fogement au St. Catharines Seniors
Apartments Phase Three Inc. a été jugée comme étant un indicateur de plus des besoins bien réels
desservis par I'établissement au sein de la communauté. Finalement, le juge a accordé I'exemption
demandée par I'organisme, ajoutant d'ailleurs que le fait que des personnes qui ne sont pas « pauvres »
bénéficient des services d’un organisme ne signifie pas, en soi, que I'organisme ne vise pas légitimement
I'allegement de la pauvreté®.

Cas 5 : Alldgements fiscaux ponctuels a durée déterminée en lien avec des travaux

Nous détaillons ici deux programmes mis en place 8 New York et a Philadelphie, aux Etats-Unis,
ayant pour objectif d'aliéger le fardeau fiscal de divers types de propriétaires immobiliers
(Fontinelle, 2017), I'objectif de ces mesures fiscales étant de favoriser la revitalisation du parc immobilier
ou de quartiers spécifiques. il s'agit de mesures dont les coopératives et les OBNL d'habitation en général

3 (St. Catharines Seniars Apartments Phase Three Inc. ¢. Municipal Property Assessment Corporation et al. (2015) ONSC 3896
[2015] 55 552/14).

%13 loi permet I'exemption pour des propriétés possédées, utilisées et occupées par, entre autres, « une société de bianfaisance
philanthropique 3 but non lucratif constituée pour venir en aide aux pauvres, si cette société est financée en partie par des fands
publics » (Lol sur I'évaluation fonciére, L.R.Q. 1990, chap. A.31, section 3, art. 12(iii)).

5 |dem note 3



peuvent se prévaloir, sans nécessairement étre les seuls bénéficiaires potentiels. Un survol de mesures
similaires déployées ailleurs aux Etats-Unis est également présenté,

Exemple 1: Ville de New York

Dans la ville de New York, des abattements correspondant 3 un pourcentage du colt
« raisonnable » pour effectuer des travaux peuvent étre accordés (Romano, 2002). &n fait, if s"agit pour la
vitle d’offrir une réduction de taxe fonciére pouvant aller jusqu’a 90 % d’un montant prédéterminé pour
chaque type de travaux. Le pourcentage accordé en fonction des cofits admissibles totaux pour le projet
est remis sous forme de crédit de taxe foncidre. Le crédit peut &tre étalé sur une période de plusieurs
annees, selon les montants concernés. Par exemple, des travaux de 100 000 S pourraient faire I'objet d’un
crédit de taxe fonciere de 90 000 $ (Romano, 2002). Ainsi, pendant une période de 10 ans, la ville offrirait
une réduction annuelle de taxe fonciére de 9000 §.

Dans le cas particulier des coopératives d'habitation, ceci peut évidemment avoir pour effet de

' réduire les colts d’exploitation de la coopérative et donc les loyers ou les frais mensuels payables par les

membres. Cette mesure offerte par la Ville elle-mé&me vise les propriétaires d’'immobilier et peut étre

utilisée autant par les coopératives de propriétaires ou de locataires que par des propriétaires individuels
de condominiums, par exemple.

| Exemple 2 : Philadelphie

A Philadelphie, un modele plus global est en place depuis 2000 (Gillen, 2017). La ville offre en
effet des allegements fiscaux en lien avec des rénovations ou des améliorations, voire de nouvelles
constructions.

Il s'agit essentiellement d’un gel des taxes fonciéres pour une période de 10 ans. Les taxes
payables pour cette période de temps correspondent aux montants de I'évaluation de la valeur de la
propriété avant les travaux. Ainsi, si les travaux effectués dans le cadre de ce programme ménent a une
augmentation de la valeur de la propriété de 15000 S, cette augmentation de la valeur ne sera pas
reflétée dans le compte de taxes foncigres avant la fin de la période de 10 ans.

Cette mesure est disponible autant pour les immeubles résidentiels que commerciaux et peut
certainement étre utilisée par les coopératives d’habitation en tout genre sans leur étre directement
destinée.

La ville a mis en place ce programme autant dans I'objectif de favoriser la revitalisation de son
parc immobilier que les investissements et les nouveaux développements sur son territoire. Notons que
le programme a été mis en place & une époque initialement caractérisée par un ralentissement dans le
secteur immobilier de la région. Selon une étude réalisée par le Building Industry Association of
Philadelphia (2017), la construction a connu une augmentation de 376 % sur le territoire de |3 ville de
Philadelphie depuis le déploiement de ce programme. On constate d’ailleurs que la valeur taxable des
propriétés sur le territoire de la ville a augmenté de 11 % durant cette méme période.

Au terme du programme, lorsque tous les abattements seront échus (2026}, on estime que la ville
récoltera des revenus additionnels de 169,4 millions de dollars américains en lien avec les augmentations
de valeur des propriétés ayant bénéficié de cet allégement (Gillen, 2017 ; Smith, 2017).

Il est a noter que le programme vise des rénovations majeures ou des améliorations. Les travaux
de maintenance ou d’entretien régulier ne seraient pas éligibtes. Précisons également que la ville a revu
la méthode d’évaluation des terrains, de sorte que la valeur fonciere de ceux-ci soit évaluée 2 la hausse.
Cette nouvelle méthode d’évaluation se traduit d'ailleurs par des augmentations de revenu pour Ja Ville,



tout en réduisant a long terme les augmentations de taxe liées aux modifications apportées a une
propriété.

Exemple 3 : autres villes américaines

Notons par ailleurs que plusieurs programmes similaires existent ailleurs aux Etats-Unis
également, visant tantdt la revitalisation de guartiers ou encore les ménages a revenu modeste, tantét le
territoire entier de la ville. Dans tous les cas, il n’est pas guestion d’éliminer la taxe foncigre, mais plutdt
d’en limiter les effets pour une période fixe prédéterminée, en fonction de la valeur de la propriété avant
les travaux (Fontinelle, 2017). Les coopératives d’habitation ne sont jamais visées exclusivement par ces
mesures, mais elles pourraient &tre admissibles au méme titre que tout autre immeuble résidentiel.

Cas 6 : la création d’une catégorie de taxation adaptée au contexte des municipalités

Ajoutons gue I'Ontario (SCHL, 2002) a mis en place des mesures permettant aux municipalités
d’établir des taux de taxation différenciés pour favoriser le développement de nouveaux logements
locatifs. i s’agit 1a d’une liberté accordée aux municipalités par la province dans l'objectif de régler une
problématique de disponibilité de logements. Sans &tre nécessairement pertinente telle quelle pour le
Québec, cette mesure souligne la possibilité d’adapter la fiscalite municipale aux besoins d’une province,
voire d'une région, en offrant une fiscalité différenciée a certains types d’immeubles spécifiques.

Pour canclure cette section, soulignons qu’il est impératif de tenir compte du contexte particulier
de chague municipalité ou de chaque ville lorsque I'on compare des mesures fiscales. Cela dit, plusieurs
mesures ciblant les coopératives et les OBNL d’habitation existent effectivement, tant aux Etats-Unis et
au Canada qu’a linternational. D'ailleurs, certaines mesures déployées aux Etats-Unis et visant les
propriétaires en général pourraient étre fort utiles pour le logement communautaire au Québec.

3, La fiscalité municipale au Québec®

Le modale fiscal des municipalités au Québec repose principalement sur le prélévement d’une
taxe fonciere. Les municipalités sont légalement limitées dans {eurs sources potentielles de revenu. Elies
ne peuvent ni imposer de taxes ni accorder de réduction, de crédit ou d’exemption de taxes a leur guise,
outre ce qui est effectivement prévu par la loi. Il importe d’ailleurs de souligner I'importance de la taxe
fonciere au niveau des sources de revenus des municipalités. Au Québec, d’aprés le ministere des Affaires
municipales et de 'Occupation du territoire (MAMOT), Ja taxe fonciere représente environ 52 % des
revenus des organismes municipaux (VMAMOT, 2017 ; la situation est comparable ailleurs au Canada.

par ailleurs, selon une publication du MAMOT parue en 2017, la fiscalité municipale ne vise que
I'équité harizontale, soit une taxation équivalente des contribuables ayant la méme assiette de taxation
et aussi proportionnelle que possible aux bénéfices liés aux services requs. Elle n’a pas de finalité d’équité
verticale : la redistribution de 'a richesse ne fait pas partie du mandat des municipalités.

La principale liberté des municipalités repose donc sur leur capacité a déterminer le taux de
taxation requis pour veiller & offrir sur leur territoire les services dont elles sont effectivement

§ Cette section est largement inspirée de MAMOT (2017),



responsables. Le tout, avec un certain encadrement par le gouvernement provincial. Des taux de taxation
différents peuvent également étre appliqués en fonction des types d’'immeublest.

Par aiIIeur:s, comme c’est le cas & travers le Canada, les Etats-Unis et ailleurs dans |e monde,
certains immeubles portés au réle foncier sont exemptés de taxes fonciéres (Brody, 2010 ; Almy, 2000).
Citons notamment les immeubles appartenant au gouvernement provincial et fédéral, les établissements
d’enseignement et de santé et services sociaux, les églises, mais également les OBNL. Au Québec, ces
dernhiers doivent cependant &tre reconnus par la Commission municipale du Québec. On remarque
également qu’un traitement fiscal particulier peut &tre accordé & certains immeubles imposables, dont
les terrains de golf ouverts au public, les roulottes et les CHSLD, entre autres (MAMOT, 2017).

llimporte ici de préciser que les critéres permettant d’obtenir une exemption de taxe fonciére ne
sont pas les mémes que ceux permettant d’obtenir des exemptions d’impdts sur les revenus ou sur les
gains. En régle générale, les OBNL doivent donc contester leurs évaluations ou déposer des demandes

d’exemptions au cas par cas. L'admissibilité de la nature des activités ou de la clientéle visée doit alors
étre démontrée. - :

Projet de loi n° 121 — Loi augmentant I'autonomie et les pouvoirs de la Ville de Montréal, métropole du
Québec

Par ailleurs, soulignons que le projet de loi n° 121 a légérement augmenté les pouvoirs de la Ville
de Montréal notamment en mati¢re d’exemption de taxes. Montréal est en effet maintenant autorisée a
mettre sur pied des programmes d’aide a 'entreprise. Ces derniers peuvent, entre autres, passer par des
crédits de taxes. Toutefois, de tels programmes doivent s'inscrire dans le plan de développement
économique de la Ville. A titre d’exemple, la Ville pourra accorder « des crédits de taxes aux commergants
éprouves par les chantiers de construction » (Corriveau, 2016).

Comparaison & l'international : des sources de revenus varides pour les municipalités

Finalement, notons que la dépendance relative a la taxe fonciere que nous avons illustrée
précédemment n’est pas une réalité internationale. Qu'il s’agisse de taxes sur le revenu (Suéde, Finlande,
Danemark et Belgique), de taxes de vente {Hongrie) ou d’un mélange de plusieurs formes de perception
fiscale (Espagne, Autriche, Turquie, Japon), les gouvernements locaux dans plusieurs pays disposent d’une
variéte de sources de revenus moins présente au Canada (IRIS, 2015).

4. Conclusion

l'objectif de cette recension d'écrits était d’identifier des modéles de mesures fiscales
différenciées pouvant s'appliquer aux coopératives d’habitation du Québec. Nous avons soulevé plusieurs
mesures qui existent effectivement & travers le monde.

D’aprés nos lectures, nous dégageons quatre facteurs pouvant soutenir des mesures différenciées
dans le milieu de Fhabitation au Québec. Comme nous I'avons vu au cas 4 (exemptions de taxes foncigres
«au cas par cas »), la nature & but non lucratif de 'organisation (exemples 1 et 2) ainsi que sa mission
sociale ou la clientéle défavorisée desservie {exemple 2) sont deux facteurs généralement interreliés
pouvant justifier un traitement fiscal différencié. Nous constatons également que certaines municipalités
utilisent des mesures fiscales pour favoriser la revitalisation de guartiers, comme nous I'avons présenté

8 La loi prévolt 6 catégories, dont une pour les immeubles résidentiels de plus de 6 logements et une peour les immeubles
résidentiels « résiduels », solt ceux de 5 logements ou moins, incluant les maisons unifamiliales, par exemple (MAMOT, 2017) .



au cas 5 (alldgements fiscaux ponctuels en lien avec des travaux). Finalement, afin de contrer les effets de
certaines politiques fiscales agissant négativement sur la disponibilité de logements abordables dans une
région, nous avons décrit une solution mise en place en Ontario qui suggére la possibilité de créer des
catégories de taxation adaptées a des contextes spécifiques (cas 6). Nous résumons ci-dessous les points
centraux illustrant chacun de ces facteurs.

Au niveau des exemptions de taxe fonciére « au cas par cas » présentées au cas 4, les exemptions
soulignées par la jurisprudence canadienne touchent des OBNL d’habitation (par exemple, I'Alma
Blackweil en Colombie-Britannique et le St. Catharines Senions Appartments en Ontario). Malgré leur
statut en vertu de la Loi sur les coopératives, les coopératives d’habitation sont en plusieurs points
assimilables 3 des OBNL d’habitation. Comme ce sont les OBNL reconnus par la Commission municipale
du Québec qui peuvent éventuellement étre admissibles a des exemptions (MAMOT, 2017), il reste a
savoir si les coopératives d’habitation sont effectivement admissibles en vertu du modeéle juridique qui
les encadre.

Quant aux allégements fiscaux en lien avec des travaux (cas 5), notons gue des programmes de
subventions pour les rénovations existent déja au Québec au niveau provincial et municipal (Revenu
Québec, 2017 ; Gaz Métro, 2017). Toutefois, l'intérét des programmes présentés au cas 5 (New York et
Philadelphie) repose principalement sur le fait que fallegement des colits offerts aux propriétaires
s'effectue sans qu’un palier gouvernemental ne débourse de fonds. De telles mesures ont pour objectif
d'inciter les propriétaires a faire des travaux importants en rendant les cofits de travaux nécessaires et
souhaitables® plus accessibles. Ce type de mesure fiscale favorise la revitalisation de quartiers et
augmente éventuellement les revenus pour les municipalités en accroissant la valeur de leur base
foncigre. D'ailleurs, cette mesure pourrait s'avérer particulierement accessible a la lumiére du projet de
foi n°121. Si le développement de nouveaux logements abordables peut &tre souhaitable (Ville de
Montréal, 2017), le maintien de ceux qui existent déja n’est pas négligeable afin d’éviter une détérioration
du parc de logements communautaires existants. Quant a 'apport potentie! des coopératives d’habitation
au développement économique, nous référons le lecteur 3 diverses publications traitant de ce sujet
(CRSA, 2016 ; Kaiser et coll., 2016 ; Comité de pilotage MONTREAL = FAMILLES, 2013). -

La création d’une catégorie distincte de taxation soulevée au cas 6 a été utilisée en Ontario pour
répondre & une problématique propre a cette province. Toutefois, fa mise en place de cette mesure
démontre la possibilité d’adapter Ya fiscalité municipale a des réalités particuliéres dans une région
donnée. 1l s’agit d’'une mesure qui reldve du gouvernement provincial, mais qui s'avére un moyen fiscal
permettant de favoriser certains types de logements spécifiques.

Au final, nous constatons que des mesures fiscales différenciées existent déja au Canada et que
certaines de ces mesures sont potentiellement adaptées aux coopératives d’habitation québécoises, ou
du moins a certaines d’entre elles.

9 Citons en exemple le Nigel Square, en Colombie-Britannigue, qui a vu sa charge fonciére augmenter de presque 15 % entre 2014
et 2015, ce qui correspond pour eux 3 une augmentation de plus de 3300 $ 3 leurs frais d'exploitation annuels découlant
directement d’une évaluation 2 la hausse de 1a valeur de 'immeuble en lien avec des améliorations effectuées. Ce montant
représente une part importante du déficit budgétaire prévu pour 2016, soit environ 10 500 $. (BCNPHA, 2015)
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Annexe 1 — Définitions et informations complémentaires

Les dﬂfférents modéles de coopératives d’habitation
Précisons d'abord que le modele québécois de coopératives d’habitation est relativement unique.
Les coopératives dans le domaine de I'habitation existent & travers la monde depuis la fin du 19° siecle

(CECODHAS et ACI, 2012), mais plusieurs modgles coopératifs ont évolué de pair avec la réalité sociale
différente de chague pays.

Ainsi, les coopératives d’habitation partagent globalement des valeurs de mixité sociale et
d’engagement des résidents, mais les caractéristiques spécifiques définissant le modale coopératif en
habitation varient d’un pays a 'autre,

Plusieurs modeles coopératifs a 'international ont pour objectif de faciliter I'accés a la propriété.
C'était également le but du mouvement coopératif en habitation au Québec a ses débuts ; aujourd’hui,
les coopératives d’habitation du Québec sont plutdt locatives.

Logement commundautaire

Dans le but d'alléger la Jecture du présent document, nous regroupons sous I'appellation
« logement communautaire » toute organisation du secteur privé, sans finalité lucrative, offrant du
logement. Par contraste, le « logement social » réfare plutbt a des organisations détenues ou gérées par
I'Etat offrant du logement abordable. '

Toutefois, afin de hien identifier la nature juridique générale et les particularités de chaque
organisation présentée, nous divisons le « logement communautaire » en deux catégories.

1) Les coopératives d’habitation
Les « coopératives d’habitation » sont des organisations fondées sur Ia propriété collective de
I'organisation par ses membres et sur une gestion démocratique (CECODHAS et ACI, 2012). Dans
celles-ci, les membres sont également résidents, 3 titre de propriétaires ou de locataires, selon les
modalités choisies par la coopérative ou permises par la loi selon les régions. Le niveau d’implication
et de participation au financement et 4 la gestion de la coopérative peut toutefois varier selon les
modeéles coopératifs,

2) Les OBNL d’habitation
Les « OBNL d’habitation » regroupent diverses organisations & but non lucratif offrant du logement,

souvent a des populations ciblées, telles les « housing charities ¥, « housing nonprofits », « OSBL et
OBNL d’habitation », etc.

OBNL

Finalement, lorsqu’un cas déborde le cadre du secteur de I'habitation, nous utilisons le terme
« OBNL » pour englober les organismes de bienfaisance (« charities ») et les organismes a but non lucratif
(OSBL, OBNL, « nonprofits », « not for profit », etc.).
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