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PRESENTATION DE VIVACITE

IMMOBILIERE SOLIDAIRE

Vivacité - Société immobiliere solidaire est une en-
treprise déconomie sociale a but non lucratif dont
la mission est de contribuer au développement
économique socialement responsable des villes du
Québec en constituant une offre immobiliere abor-
dable, équitable et pérenne. Depuis 2013, Vivacité
travaille au développement d'un programme nova-
teur d'acces a la propriété dit a « capitalisation par-
tagée », qui permettra de constituer un portefeuille
de propriétés a l'abri de la spéculation immobiliere
pouvant étre vendues aux ménages et familles a un
prix inférieur au marche.

Vivacité - Societé immobiliere solidaire vise a contri-
bueracréerdescommunautésrésilientes,durables,
diversifiées et accessibles aux familles aux et me-
nages de la classe moyenne et basse moyenne et
ce, méme dans les quartiers centraux de Montreal.
Une ville ou l'étalement urbain est limité parce que
les travailleurs peuvent vivre prés de leur lieu de tra-
vail, ou les communautes s'impliquent activement
dans leur devenir collectif et ou nous construisons
des immeubles de qualité que nous serons fiers de
leguer comme patrimoine aux générations futures.
Nous proposons dinvestir dans le développement
de propriétés abordables a perpétuité. Nous espe-
rons que notre vision resonnera avec celle dela Ville
de Montréal.
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INTRODUCTION

Dentrée de jeu, Vivacité - Societe immobiliere soli-
daire souhaite saluer l'exercice de vision densemble
guamorce présentement la Ville de Montréal pour
le territoire élargi du centre-ville. Le découpage ter-
ritorial faisant l'objet de la Stratégie centre-ville est
hétérogene et présente des défis contrastés. De la
zone industrielle de Pointe-Saint-Charles aux ter-
rains de Radio-Canada, les dynamiques territoriales
se suivent et ne se ressemblent pas. Ce sont néan-
moins des dynamiques urbaines en étroit dialogue
s il estjudicieux de développer une vision cohérente
pour ce vaste territoire.

Notre organisation, de par sa mission, est interpe-
lée par la volonté de la Ville dencourager letablis-
sement des familles dans les quartiers centraux.
Le grand chantier de planification annoncé dans
la Stratégie concernant la reconversion des en-
sembles institutionnels et des immeubles publics
suscite aussi beaucoup denthousiasme. Nous
avons la une opportunité unique et précieuse de
batir collectivement des espaces inclusifs, diversi-
fies etinnovants qui feront la fierté de Montréal pour
tres longtemps.



DES LOGEMENTS FAMILIAUX ABORDABLES A

PERPETUITE

Nous partageons le constat exprimeé par M. Ber-
geron affirmant que “les logements construits au
centre-ville ces dernieres années ont vise deux
marches: le grand luxe et l'accession a la propriéte
de jeunes ménages dans des logements de faible
taille. Pour éviter quarrivant a I'étape de fonder une
famille, ces ménages ne soient bient6t forcés de
quitter le centre-ville, la Stratégie propose de favo-
riser la construction de logements familiaux [..] et
une application rigoureuse de la politique d'inclu-
sion de la Ville" (p. 7). Nous accueillons aussi cette
volonté de créer des “typologies innovantes, adap-
tées aux caractéristiques urbaines du centre-ville et
offrant des conditions propices a l'établissement de
familles aux capacités financiéres diverses” (p. 50).

Un centre-ville présentant une offre résidentielle
variee et de qualité cadre certainement avec notre
vision pour I'avenir de Montreal. Toutefois, une vision
durable pour l'avenir du centre-ville doit dépasser la
création de nouvelles typologies résidentielles pour
englober une réflexion plus large sur l'abordabilité a
long terme de ces espaces congus specialement
pour les familles. Au cours de la derniére décennie,
la Ville de Montréal a déployé des mesures pour
faciliter l'accession a la propriété des jeunes mé-
nages, notamment par le biais de son programme
Accés-Condo. Il est assurement honorable de
mettre en place différents programmes pour épau-
ler les ménages et les familles souhaitant sétablir a
Montréal. Cependant, la flambée des valeurs immo-
bilieres a Montreal au cours des derniéres annees
commande aussi la mise en place d'un éventail de
mesures permettant plutot daugmenter et de pré-
server labordabilité d'une partie du parc immobilier
résidentiel de Montréal.

La création de logements sociaux, la socialisation
du parc locatif, la construction de coopératives d'ha-
bitation sont des pratiques éprouvees et efficaces
afin de garantir l'abordabilité perpétuelle d'unités

résidentielles pour les populations présentant des
revenus modestes. Lecart grandissant entre les
revenus moyens et le prix moyen du foncier exige
maintenant détendre cette logique d'abordabilité
perpétuelle a des propriétés résidentielles afin d'of-
frir une alternative aux menages issus des classes
moyenne et basse moyenne souhaitant acquérir
une proprieté et freiner I'exode vers les banlieues.

RECOMMANDATION 1

Dans le cadre de la Stratégie centre-ville, nous re-
commandons a la Ville de Montréal d'introduire
des mesures d'accés a la propriété visant labor-
dabilité perpétuelle des nouvelles propriétés dé-
diées aux familles et dadopter une position claire
a ce sujet. Le modéle de capitalisation partagée
a abordabilité perpétuelle (présenté en annexe)
permet de pérenniser les investissements -pu-
blics et privés- et dextraire des propriétés du
marché spéculatif.



LA RECONVERSION DES ENSEMBLES

:+ UN LEGS DURABLE

‘Ces proprietés publiques réparties sur le ter-
ritoire sont toutes a distance de marche dau
moins une station de metro et a proximite de
parcs et dequipements publics. Elles repré-
sentent une opportunité majeure de déeve-
lopper des projets dusages mixtes, incluant
des volets prives et publics, prenant en
compte les besoins en termes de logements,
déquipements collectifs, despaces verts ou
de lieux de creation, et contribuant ainsi a
consolider le centre-ville comme milieu de
vie durable et attractif. Ce potentiel particulier,
incluant pour certains sites des batiments
d'interét patrimonial, crée aussi loccasion de
proposer des demarches inédites, de sus-
citer des projets innovants et d'integrer des
partenaires varies, autant publics que prives.
Ces sites offrent des possibilites multiples
que linnovation et la collaboration pourront
faire émerger. lls peuvent devenir un moteur
de réeflexion sur le partage des espaces, la co-
habitation des fonctions et linvention archi-
tecturale.” (p. 28)

Lavision quisébauche a travers ces quelqueslignes
constitue possiblement l'une des propositions les
plus excitantes des derniéres années inscrites dans
un document de planification de la Ville de Montréal
I Les ensembles institutionnels, immeubles publics
et autres batiments excédentaires représentent
des opportunités uniques d'inclure des acteurs qui
ont difficilement voix au chapitre dans le dévelop-
pement immobilier de Montréal par manque d'ac-
ces au capital financier. La nature publique de ces
propriétés peut, lorsque la volonté politique est au
rendez-vous, saverer un formidable levier pour geé-
nérer des rencontres improbables et batir des pro-
jets aussi structurants quinclusifs.

Nous saluons cet appel a concevoir des projets
reellement mixtes tant au niveau social quau ni-

INSTITUTIONNELS

veau des fonctions. La Ville annonce son intention
de faire une application rigoureuse de la Stratégie
d'inclusion de logement abordable sur le territoire
du centre-ville et particulierement dans le cadre de
la reconversion des sites publics.

RECOMMANDATION 2

Dans le contexte plus précis de la reconversion
des ensembles institutionnels, nous invitons la
Ville de Montréal a bonifier largement sa Straté-
gie d’inclusion afin d'utiliser cette opportunité
pour rencontrer son objectif daccueillir plus de
familles et de travailleurs dans la ville. Nous pro-
posons latteinte d'objectifs visant 40% de loge-
ments communautaires et sociaux, 40% de pro-
priétés perpétuellement abordables et 20% de
propriétés sur le marché regulier.

Une telle application ambitieuse de la Stratégie
d'inclusion est nécessaire afin d'offrir une solution
concrete et durable a I'érosion de I'abordabilité a
Montreal et, par extension, a la perte dattractivité
pour les employeurs. Si de tels objectifs peuvent
étre difficiles a atteindre dans le cadre de négocia-
tions avec un promoteur prive, ils sont justes et ré-
alistes lorsque le promoteur est un gouvernement
élu, porteur d'une vision sociale, solidaire et auda-
cieuse.



FAVORISER LA DIVERSITE COMMERCIALE AU CENTRE-
VILLE

Le temps était venu pour l'administration munici-
pale daborder de front la question de I'abordabi-
lité des espaces de travail et des espaces com-
merciaux. Nous saluons cette volonte de la Ville
dassurer une diversité dans l'offre commerciale et
dencadrer le phénomene des locaux vacants. Afin
déviter une monoculture commerciale de grandes
chaines qui menace la diversité et l'unicité de nos
arteres montréalaises, des mesures concretes
doivent rapidement étre mises en place. Adapter
la fiscalité commerciale du centre-ville, réaliser des
analyses de marche et faire un usage approprié du
contingentement constituent autant de bonnes
pratiques en vue d'un secteur commercial diversifie.
Nous encourageons la Ville a se doter de nouveaux
outils pour accroitre sa maitrise fonciere quant aux
développements des arteres commerciales.

RECOMMANDATION 3

Dans le cadre de la Stratégie centre-ville, nous re-
commandons a la Ville de Montréal de contribuer
a extraire certains locaux commerciaux de la spé-
culation immobiliere par le biais d’'un programme
de capitalisation partagée piloté par des acteurs
locaux permettant de favoriser I'établissement
de commerces indépendants répondant aux be-
soins exprimés par le milieu.



CONCLUSION

Soyons clair, l'objectif de garder les familles et les
menages de la classe moyenne et basse moyenne
a Montréal ne se veut pas une vision romantique,
mais une réelle stratégie pour un développement
economique harmonieux et dynamique. Les fa-
milles de Montréal représentent les travailleurs de
nos entreprises et institutions. Si les familles et les
menages de la classe moyenne et basse moyenne
quittent la ville pour la banlieue, on peut s'imaginer
gueventuellement les entreprises et commerces
suivront cette main-dceuvre et que les écoles et
hépitaux manqueront deffectifs pour répondre aux
besoins des citoyens. Evitons les désastres de Van-
couver, Toronto et méme Silicon Valley qui doivent
investir des milliards en transports pour attirer la
main d'ceuvre dans leurs quartiers centraux.

Le modele de propriétés a capitalisation partagée
offre un avantage vis a vis des outils déja existants,
soit l'investissement « a la pierre » plutét qu’ « a la
personne ». Il met également a contribution [in-
vestissement des meénages propriétaires dans le
developpement d'un parc immobilier protégé des
grandes augmentations liées a la spéculation im-
mobiliere. Ce modéle eévite aux pouvoirs publics
d'avoir a réinvestir de maniere recurrente dans des
projets qui redeviennent inaccessibles des la re-
vente de l'unité par le premier acheteur. Il permet de
maintenir 'unité accessible de fagon pérenne et de
multiplier l'impact de l'investissement initial sur plu-
sieurs menages.

Nous suivrons avec intérét la progression de la Stra-
tégie centre-ville. Dans l'éventualité ou des groupes
de travail seraient formés concernant l'avenir des
ensembles institutionnels, Vivacité - Societé immo-
biliere solidaire serait fortement intéressée a colla-
borer dans la mise en place d'un projet inclusif et
innovant.

RECOMMANDATION 1

Dans le cadre de la Strategie centre-ville, nous recom-
mandons a la Ville de Montreal dintroduire des me-
sures dacces a la propriete visant labordabilite perpe-
tuelle des nouvelles propriétes dediees aux familles et
dadopter une position claire a ce sujet. Le modele de
capitalisation partagée a abordabilite perpétuelle (pre-
sente en annexe) permet de pérenniser les investisse-
ments -publics et prives- et dextraire des proprietes
du marche speculatif

RECOMMANDATION 2

Dans le contexte plus precis de la reconversion des en-
sembles institutionnels, nous invitons la Ville de Mon-
treal a bonifier largement sa Strategie dinclusion afin
dutiliser cette opportunite pour rencontrer son objectif
daccueillir plus de familles et de travailleurs dans la
ville. Nous proposons latteinte dobjectifs visant 40%
de logements communautaires et sociaux, 40% de
proprietes perpetuellement abordables et 20% de pro-
prietes sur le marche regulier.

RECOMMANDATION 3

Dans le cadre de la Strategie centre-ville, nous recom-
mandons a la Ville de Montreal de contribuer a extraire
certains locaux commerciaux de la speculation immo-
biliere par le biais dun programme de capitalisation
partagee pilote par des acteurs locaux permettant de
favoriser letablisserment de commerces independants
repondant aux besoins exprimes par le milieu.



ANNEXE

FONCTIONNEMENT DE NOTRE MODELE DE CAPITALISATION

PARTAGEE

Le concept de capitalisation partagee se définit
comme la répartition du capital (gains financiers
obtenus par la revente d'une propriete) entre les
meénages et la collectivité. Notre modéle de capitali-
sation partagée est dédié aux meénages de la classe
moyenne et basse moyenne disposant de revenus
avoisinant le revenu médian, souhaitant devenir
propriétaires, admissibles a un prét hypothécaire
mais ne disposant pas d'une mise de fonds suffi-
sante. Le modele fonctionne de la fagon suivante :

1. A partir dun fonds de capitalisation initial issus
defondspublicetprive, Vivacité investitune mise
de fonds dau moins 20% dans une propriete

2. Un meénage contracte une hypotheque equiva-
lente au reste de la valeur de la propriété, sans
mise de fonds prealable et devient propriétaire.

3. Lorsdelarevente de cette propriete, ce ménage
conserve:

100% du montant paye a l'achat

100% de la valeur ajoutée liee a ses rénova-
tions

25% de lappréciation de la valeur mar-
chande.

4. Ce ménage a désormais une plus grande auto-
nomie financiére et dispose d'une mise de fonds
pour acheter une nouvelle propriété sur le mar-
ché régulier ou une plus grande propriete dans
le portefeuille de propriétés a capital partage.

5. Vivacite recupere le 75% restant de la plus-value
pour :

Reinvestir dans la propriété pour maintenir
l'ecart entre le prix d'achat et la valeur mar-
chande de la propriété a un minimum de
20%
Financer ses opérations
Remuneérer les investisseurs du fonds initial
de capitalisation et, le cas échéant, assurer
le rachat des titres a leur échéance
Développer de nouveaux projets sans ap-
port public additionnel.

6. Chaque acheteur successif beénéficie des
mémes avantages et conditions de revente, ce
qui assure que la propriéte demeure perpétuel-
lement abordable.

Le financement de ce programme S‘appuie sur la
creation d'un fonds de capitalisation pour le dé-
veloppement de proprietés a capital partagé. Ce
fonds, composé a parts egales d'investissements
publics et privés, servira exclusivement a finan-
cer une partie de l'actif investi dans les propriétés,
soit la mise de fonds d'au minimum 20%. Les titres
offerts aux termes de linvestissement prive pro-
cureront a leurs porteurs un taux de rendement
conforme au marché pour pareil investissement,
payable pour partie a I'echéance du terme et pour
partie a méme les surplus générés par lorganisme.
Les placements du fonds bénéficient d'une protec-
tion accrue dans la mesure ou la valeur de 'actif fai-
sant l'objet d'un investissement est nettement su-
périeure a lendettement global de ceux-ci et croit
proportionnellement a la croissance de la valeur
marchande des propriétés.



ILLUSTRATION DU FONCTIONNEMENT POUR UN CYCLE DE VENTE D’'UNE

PROPRIETE A CAPITALISATION PARTAGEE

Prémisses

Hypothéque de 25 ans avec un taux hypothécaire de 3%

Appréciation annuelle de 2%

Prime SCHL a 3,15% et mise de fonds minimale de 5% sur le marché régulier

ACHAT VIVACITE  MARCHE
Valeur de la propriété 2000005 200 000S
Frais de transation Vivacité 1000%
Crédit a la propriété - 40 0005
Comptant minimum a dé- -1000$ -10000%
bourser
Prime Assurance-hypothé-
caire de la SCHL (3,15%) 59855
Emprunt hypothécaire sur 160000 195 985$
25 ans
Remboursement mensuel
hypothéque (3 %) 759 9295
Frais de membership 35%
MENSUALITE 794% 9295

REVENTE VIVACITE  MARCHE
Valeur a I'achat 2000005 200 000$
Valeur a la revente (2%/an) 220000S 220 000$
Appréciation totale 200005  20000S
Montant déboursé a I'achat 160 000$S 200 000$%
+ Part de la plus value a I'ache-
teur (25%) 5000$ 20 000$
Total encaissé par I'acheteur 1650005 220 000%
- Remboursement de I'hy-
pothéque résiduelle -1364685 -167 160
- Mise de fonds -1000$ -10000S
Gain netde I‘acheteur ala 275328 428408
revente (aprés 5 ans)
Econom|.es: réalisées sur les 81395
mensualités.
TOTAL DES GAINS 35671% 42840%

PARTAGE DES GAINS VIVACITE  MARCHE
Valeur de la propriété a la 2200008 2200005
revente
Montant remis au premier 165 000$
acheteur
Mor.'ntgr}t restant pour la col- 550005
lectivité
Part réinvestie pour maintenir
le crédit a I'achat du 2¢ache- - 440005
teura 20%

Montant restant pour réin-
vestir dans les propriétés,
rembourser le capital, financer 11 000$

les opérations, développer de
nouveaux projets




SIMULATION DE CALCUL POUR DES CYCLES DE REVENTES SUR 25 ANS

Prémisses

Hypothéque de 25 ans avec un taux hypothécaire de 3%
Appréciation annuelle de 2%

Prime SCHL a 3,15% et mise de fonds minimale de 5% sur le
marché régulier

Gain pour l'acheteur

Egal au capital remboursé + portion de la plus-value a I'acheteur
+ économies réalisées sur les mensualités dans le programme de
Vivacité

Gain pour la collectivité

Egal au capital initialement investi dans la propriété + la portion
de la plus-value récupérée a chaque revente

1%¢ ACHETEUR - AN 1

Valeur de la propriété

Mensualités

REVENTE - AN 5

Valeur de la propriété
Gains pour l'acheteur #1

Gains pour la collectivité

VIVACITE

200 000%
794%

VIVACITE

220 0005
356715
55 000%

NS

2t ACHETEUR - AN 5

Valeur de la propriété

Mensualités

REVENTE - AN 10

Valeur de la propriété
Gains pour l'acheteur #2

Gains pour la collectivité

VIVACITE
220 000$
870$

VIVACITE

242 0005
39 5485%
71 500%

NS

3te ACHETEUR - AN 10

Valeur de la propriété

Mensualités

REVENTE - AN 25

Valeur de la propriété
Gains pour l'acheteur #3

Gains pour la collectivité

VIVACITE

242 000%
953%

VIVACITE

314 600%
146 778S
125 950%

MARCHE

200 000%
929%

MARCHE

220 0005
42 8405
0$

MARCHE
220 000$
10225

MARCHE

242 0005
47 124§
0$

MARCHE

242 000%
11258

MARCHE

314 6005
186 330%
0$



VIVACITE : UN MODELE INNOVANT

PROPRIETES ABORDABLES A PERPETUITE

Les approches traditionnelles en matiére de sou-
tien a l'acces a la propriéeté financent généralement
la demande en octroyant une subvention a l'achat
d'une premiere proprieté. Vivacite propose plutot
dagir sur l'offre en assignant une aide liée a la pro-
priété plutot qua l'acheteur. Ceci permet d'assurer
I'abordabilité perpétuelle des propriétés dans le
portefeuille de Vivacite.

AUTOFINANCEMENT

Notre approche permet de pérenniser les inves-
tissements -publics et privés- et dextraire des
proprietés du marcheé speculatif. Le partage de la
plus-value permet de générer des revenus pour
assurer la subsistance et le développement du
modele, sans investissement additionnel. Ainsi, les
investissements publics au sein de Vivacité ne ces-
seront de porter fruit en permettant une expansion
a partir des ressources initiales.

ECART ENTRE LE PRIX DES PROPRIETES ET LE REVENU MEDIAN,

PARTAGE ET LE MARCHE REGULIER

500 000

400 000

300000

RETOMBEES COLLECTIVES

Pour les collectivités, Vivacite représente un outil de
choix pour mitiger la perte daccessibilité accom-
pagnant parfois les grands projets de revitalisation
urbaine. Il s'agit d'un instrument inédit de maitrise
fonciere permettant de favoriser la diversité sociale
et d'elargir l'offre en habitation sur un territoire.

PROPRIETAIRES RESILIENTS

Une étude publiée en 201 par le Lincoln Institute of
Land Policy révele que les propriétaires sur le mar-
ché régulier étaient 10 fois plus a risque d'une saisie
immobiliére durant la crise des subprimes de 2008
aux Etats-Unis que les propriétaires de propriétés
a capital partagé. Le plus faible taux dendettement
des meénages ainsi que la structure d'intendance
mise en place par ces organisations afin doffrir une
assistance aux propriétaires en difficulté expliquent
cette performance.

SELON LE MODELE DE CAPITAL

200 000

100 000

An1 An5 An 10

B Marché régulier

B Capital partagé

An 15 An 20 An 25

Il Revenu médian



RETOMBEES DES INVESTISSEMENTS PUBLICS
DANS LES PROPRIETES A CAPITAL PARTAGE

34 000 0005

10 000 000%

Investissement Valeur des actifs
public initial aprés 20 ans

NOMBRE DE MENAGES SOUTENUS PAR
L’INVESTISSEMENT PUBLIC

1044

400
Nombre de ménages Nombre de ménages
soutenus initialement soutenus apres 20 ans

(sans investissement public
additonnel)

30%

25%

20%

15%

10 %

5%

0%

TAUX DE SAISIES ET DE DEFAUTS DE
PAIEMENT SERIEUX EN 2010 AUX ETATS-

UNIS, SELON LE TYPE DE PRET

Taux de saisies Taux de défauts de paiement
sérieux

Prét “prime” de la Mortage Banker Association
Prét“subprime”

Prét assuré par la Federal Housing Association
Prét assuré par les Veteran Affairs

Prét pour une propriété a capital partagé






