Sauver Montréal

DE LA SURCHAUFFE IMMOBILIERE

Consultation prébudgétaire 2022
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Stéphanie Bourbeau, 5 mai 2021




Je vous présente cette opinion en tant que citoyenne engagée
pour sauver Montréal de la surchauffe immobiliéere.

Je suis une membre fondatrice de Mile End Ensemble.

MILE END
ENSEMBLE

Groupe citoyen

Fondé en février en réponse ala
fermeture annoncé de la librairie
S.W. Welchsur la rue St-Viateur.

Shiller Lavy augmentaitle loyer de
150%, aprés une augmentation de
70% en 2020

Avant: perte du Cagibi, de la
patisserie de Gaulle, du nidde la
cigogne, de I'Ecume des jours, de la
boulangerieClarke, sur St-Viateur.

MILE END
ENSEMBLE

* Unevictoire temporaire mais
enthousiasmanteen mars 2021 :
révision significative de la hausse
de loyer, pour deux ans

» Un sentiment d'urgence et de désir
d'action collective pour sauver
notre quartier de la dévitalisation
et de l'uniformisation

* Plusieurs revendications et
actions de mobilisation pour
refroidir la surchauffe immobiliére




Inviter les familles a choisir Montréal

Les differents lieux des investissements municipaux pour inviter les familles a choisir
Montreal ont un effet positif sur la vie des Montrealais.e.s : mobilité active, les ruelles, les parcs,
les equipements sportifs et cultures, securité publique...

Mais comment en profiter si on ne peut plus sy loger ?

La question de I'habitation est devenue la preoccupation principale et la plus urgente des
jeunes familles.

On peut lire les raisons de I'exode des familles dans le document de consultation. En téte de
liste, le besoin d'espace et en deuxieme place, I'abordabilite.

On peut encore loger une famille dans un 42 de 700pc a Montreal. Dans un vieux logement
comme dans un condo neuf. Mais si vous cherchez un logement avec, disons, trois chambres
fermées, attendez vous a payer 20005/ mois. C'est I'équivalent, avec les taux actuels, d'une
hypothégue de 400 000S.

On comprend que les familles quittent, et on ne sait plus trop si c'est parce qu'elles ont envie
d'un abritempo et d'une piscine hors terre ou si c'est parce gqu'elles ne sont pas confortables
a4 dans un logement de 700pc.

Moi lorsque je cherche les
appartements a $50C que
Frangois Legault a mentionnés




L'éléphant dans la piece

La hausse efrénée des valeurs immobilieres

Depuis 2000, les prix réels de I'immobilier au Canada ont grimpé de prés de 160%
selon des données de I'Organisation de coopération et de développement économiques
(OCDE). C’est bien plus que I'évolution observée aux Etats-Unis (+46,3 %) ou dans
I'ensemble des pays de I'OCDE (+45,4 %).

Evolution des prix réels de I'i'mmobilier depuis 2000
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Graphique : Le Davoir « Sournca : OCDE

Certaines conséquences:

e Pression ala hausse sur le parc locatif

e Augmentation des « rénovictions »

e Transformation de I'habitation en ville d'une fonction
sociale, d'un usage, a une valeur marchande, un produit
d'investissement.

e Grands propriétaires immobiliers qui accelerent le
rythme des transactions immobilieres (pas de valeur
d'usage mais valeur marchande) et qui font grimper les
prix

e |[ncidence surles préets guobtiennent ceux qui se portent
acqueéreurs de plex (revenus potentiels)



Des quartiers sous pression

Bref, on connait la situation actuelle. On sait la détresse dans laquelle se trouvent les plus
vulnérables, ceux qui dorment sur les parvis des eglises et celles qui dorment en tentes. On
connait la realité des gens menaces d'éviction, celle aussi des évinces. On connait celle de ceux
et celles qui ont dd déménager trois, quatre fois dans les quelques dernieres années parce que
l'immeuble était vendu et que le logement faisait l'objet d'une reprise.

Notre groupe, Mile End Ensemble, a préparé deux pétitions pour faire pression sur Quebec afin
gue le gouvernement provincial mette en place des mesures pour sauver la vitalite,
l'abordabilite et la diversite de nos quartiers de la speculation immobiliere.

Pour ce faire, nous demandons des mesures pour protéger les commerces de quartier
indépendants des consequences de la speculation (controles des loyers commmerciaux, registre
des baux, forme de taxe a la vacance, programmes d'aide aux petits commercant
«patrimoniaux » pour qu'ils fassent I'acquisition de leur immeuble suivant certains criteres, etc)).

Nous demandons eégalement un plan pluriannuel pour que tous les ménages aient acces a un
logement convenable. On demande un mécanisme de taxation qui soit plus juste au regard de
la mutation relativement récente de l'immobilier en produit financier.

On sait que 'Etat, québécois et canadiens, sont tenus de veiller au respect du droit & un
logement convenable et de sanctionner les acteurs financiers qui portent atteinte a ce droit.

Mais on pense que la ville de Montréal a aussi son réle a jouer, et que ce role devra étre
pleinement assume par la Ville.

ALOUER
| m259-2400




Vancouver, Toronto, Montreéal
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A Montréal de revendiquer Montréal !

On parle souvent de la transformation de Montreal, qui se rapproche
progressivement de la réalité torontoise. On voyait ce qui se passait a
Vancouver comme une situation triste, mais lointaine, tres peu
menacante. I nous semble a tous et toutes évidents aujourd’hui que le
spectre de l'inhospitalité de la ville est arrivee chez nous, que sa presence
est bien reelle, et gqu'il a déja commmence a affecter le destins des
Montréalais et Montréalaises ainsi que leur qualite de vie.

Sion neveut pas que Montréal devienne Vancouver, gu'elle devienne
Toronto, c'est d'abord a Montreal de faire en sorte gu'il en soit ainsi. C'est a
nous de revendiguer notre deésir d'habiter une ville juste et accueillante,
diversifieée, brefvivante, puisqu'abordable. Ce n'est pas Québec qui va
nous la donner cette ville [a'!




SOLUTIONS DEJA MISES EN PLACE

* Pouvoir d'achat diminuerapidement + Bréches a surveiller et colmater
dans un marché en surchauffe
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Si rien n’est fait pour freiner Réglement pour une
I'augmentation importante de meétropole mixte est accueilli
la valeur marchande des avec reconnaissance. On
propriétés immobiliéres, le espeére que la Ville sera trés
programme d’aide a réactive dans le suivi et I'étude
I'acquisition d'une propriété de l'efficacité du reglement au
(Acces Condos en regard du probléme du
collaboration avec la SHDM) logement et qu’elle colmatera
deviendra en quelques rapidement les bréches.

années seulement
compléetement inefficace.

En effet, dans le contexte
actuel, la ville est appelée a
dépenser 15% de plus (prise
de valeur) annuellement, pour
répondre aux mémes
objectifs.



Des solutions viables a la crise
du logement

Programme d'aide a lI'acquisition d'une propriété

Diriger ces sommes pour soutenir des acteurs de 'economie sociale
comme Village Urbain et favoriser la construction de milieux de vie
participatifs, en cohabitat, qui permettent de créer justement cela : des
milieux de vie.

Les avantages:

a.Meilleure qualité de vie, plus grande resilience, plus d'entraide.

b.Prise en charge de problemes sociaux actuels (isolement, vieillissement,
familles monoparentales et recomposees)

c.Constructions moins onéreuses parce qu'elles ne s'inscrivent pas dans un
modele d'entreprise a but lucratif (pas de profits pour les developpeurs).
d.Participent a la transition écologique (espaces communs, ressources
communes, jardins)

Cette forme d’erganisation du « vivre ensemble » est une réponse aux problémes

rd
l l n e re O n S e a u X els tels que la montée de I'urbanisati tsocial, le
e la population et I'éclatement de la famille traditionnelle (de plus

les monoparentales et recomposées et la mu cation des petits

De la méme maniére, la prise de conscience des enjeux sociaux et

.
V I | | e S environnementaux i ode de vie de plus en plus de personnes. Le
phénoméne de tés - écoquartier, écovillage et cohabitat - est une

réponse qui intégre cette nouvelle conscience.




Stimuler la construction de logements de grande taille,
abordables et accessibles
EXCELLENTE IDEE ! Mais, il est impératif de confier ces projets de développement &

des acteurs du milieu de I'économie sociale (ex : Batir son quartier).

Réiterons limportance que ces logements s'inscrivent dans une perspective de milieu
de vie, avec ses services et ses ressources en commun.

Le modele du cohabitat est celui vers lequel la ville doit tendre, aussi pour soutenir et
acceléerer la transition ecologique

Sortir des immeubles du marché spéculatif au plus vite !

La fiducie d'utilité sociale

investir dans chaque arrondissement pour aider les communautes de citoyens a
sortir des immeubles du marché spéculatif en en faisant I'acquisition sur le modele
de la Fiducie d'utilité sociale. Les gens sont dgja mobilisés dans tous les quartiers de
la ville et attendent de l'aide pour pouvoir sapproprier et s'investir dans des lieux
physiques.

Cesimmeubles commerciaux et résidentiels permettraient d'offrir des logements
abordables, notamment a des ménages discriminés sur le marche locatif prive, et a
offrir un espace abordable a des organisations communautaires ou a des services de
proximité qui sont essentiels mais qui ne sont pas suffisamment profitables pour
s'offrir des loyers au prix du marche dans les quartiers chauds (fruiterie, couturiere,
librairie, magasin pour enfants, bibliotheque d'outils, cuisine communautaire,
espace pour une garderie, etc.).

La préesence de ces commerces et services de proximité contribue non seulement a
I'attractivité des quartiers et a la qualité de vie des Montréalais, elle crée un tissu
social en dehors de la sphéere privee, qui est particulierement important pour les
personnes seules, les personnes agees, les personnes malades ou victimes de
violence. Ces services de proximite diminuent les besoins en matiere de transport et
contribuent a diminuer 'empreinte eécologique des montrealais.es.



Vers un revenu plus juste ?

Une alliance avec les autres municipalités du Quéebec

Demander au Canada de suivre des pays qui ont choisi une forme de taxation
mMunicipale beaucoup plus progressiste que la taxe fonciere. Une taxe municipale
sur le revenu permettrait de mieux distribuer le fardeau fiscal entre les montréalais
et diminuerait le loyer de 'ensemble des ménages, ce qui soulagerait ceux qui sont
les plus vulnérables. Ce genre de taxe permet de rendre visible I'effort fiscal des
locataires en plus de ne pas forcer des proprietaires defavorisés a se départir de leur
maison dont la valeur marchande, sous l'effet de la surchauffe immobiliere,
engagerait des taxes foncieres dont ils n‘ont plus les moyens.

Du méme coup, il faut impérativement taxer le gain en capital, incluant sur la vente
d'une résidence principale, pour permettre a la ville d'obtenir plus de revenus
advenant l'introduction d'une taxe municipale sur le revenu. Cette taxe sur le gain
en capital pourrait méme étre plus €levée dans le cas d'une revente rapide, pour
rendre les flips et les évictions qu'ils engendrent, moins attrayants pour les
montréalais.

Un boom immobilier
généralisé

PAR OLIVIA GELINAS, CLEMENCE PAVIC ET ROXANE LEOUZON
20 areril 2071

Ajuster les régles fiscales

Une idée que Robert Kavcic et Benjamin Reitzes proposent est I'instauration d'une «taxe
sur la spéculation» qui ciblerait le gain en capital lors de la vente d’'une propriété. Une
telle taxe pourrait s'appliquer sur une propriété principale ou secondaire si celle-ci est
vendue dans les cing premiéres années suivant son achat. Cela viendrait, par exemple,
freiner le phénoméne du «flipping», ce procédé par lequel des investisseurs achétent
une propriété pour un prix plus ou moins modique, la rénovent et la revendent plus
cher par la suite.

Ils vont méme jusqu’a soumettre I'idée de taxer le gain en capital sur la vente d’une
résidence principale. «Le Canada est I'un des trés rares pays a exempter totalement les

u résidences principales des gains en capital», rappellent les experts. La mise en place
d’une telle mesure «ferait du logement un investissement moins attrayant», expliquent-
ils.




Ailleurs dans le monde

TaELEAU1 Sources fiscales en proportion des revenus municipaux pergus, pays de POCDE (2012}

Pays Taxe sur le revenu Tame de vente Taxe foncidére Autre revenus fiscaux

Allemagne 79.30 5,84 1.4,E4) 0,14

Autriche ' 9.74 14,72

Belgigue Tl 57485

Canada ; 2,00 B

Chili . 57,34

Corée du Sud 25, B4

Danemark 0,I1

Espagne

Braq

0,00

Italie 25,53

[apon 49,71
Luxembaourg 92,13
Norvige Br.67
Nouvelle-Zélande 0,00 88,25

Portugal 27484 42,85

Républigue Tchéque 0,00 5o B2

Royaume-Uni a.00 : 100,90

Slovaguie 0,00 oL,40

Slovénie 78,48 . 15,268

Sudde 4732 y 2,58

Suisse 84,08 L44 14.50

Turguie 26,02 40,35 13,50

Moyenne total (non pondénée) 37,10 18,54 38,72 534

Saurce : DCDE StatExtracts, Sscteur public, frscalité et réglementation des marehes, 2022 «bttpetfstateoecd argfinder. aspx Ylang=i:
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IRIS, Note socio-économique:
"Fiscalité municipale, peut-on faire
mieux?", janvier2015

"Un boom immobilier généralisé"
dansLe Devoir, 20 avril 2021

Villageurbain
Bétirson quartier
Communauté Milton Parc




