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FAITS SAILLANTS

17.1 LaSociété d'habitation du Québec met aladisposition des ménages afaible
revenu, qui sont mal logés ou qui consacrent une part trop grande de leur budget au
logement, des habitations aloyer modique (HLM) dans le cadre des programmes de
logement sans but lucratif public et privé. Par ailleurs, elle offre a cette méme clientéle
le programme de supplément au loyer qui lui donne la possibilité de résider dans une
unité du marché locatif privé aux mémes conditions financiéres que dans un logement
aloyer modique. Notre vérification ala Société a surtout porté sur sesinterventions

en fonction des besoins de la clientéle et sur I'exploitation des logements.

17.2 La Société aune connaissance des besoins de sa clientéle en matiére de
logement social. Cependant, e€lle n'a pas formulé de priorités ni d'objectifs mesurables
qui intégreraient tous ses modes d'intervention. Aing, il lui est difficiled'évauer s
les efforts qu'ell e dépl oi e répondent adégquatement aux besoins de saclientéle.

17.3 Malgré les contraintes découl ant de I'entente-cadre Canada-Québec et des
demandes des municipalités, la Société disposait d'une certaine latitude quant au
choix des modes d'intervention. Pourtant, ses choix n'ont pas toujours été les plus
économiques. Au cours des derniéres années, elle sest peu servie des unités de
logement dé§ja disponibles sur le marché privé et elle a préféré en construire de
nouvelles. Pourtant, le cot pour en construire en est deux foisplusélevé. De
plus, cette formule sadapte plus difficilement al'évolution des besoins; les données
les plus récentes indiquent que 8 000 logements n'étaient pas utilisés aleur pleine
capacitéen 1991. Aind, la Société comble les besoins en logement d'un nombre plus
restreint de personnes. La Société n'a pas non plus réparti les unités de logement
entre les différents types de clientél e proportionnellement aleurs besoins. En effet,
elle acomblé davantage | es besoins des personnes &gées au détriment de ceux
desfamilles, qui représentent pourtant I'une des priorités.

17.4 Au 31 décembre 1994, environ 30 000 ménages attendai ent |'attribution d'un
logement social. Les criteres de sélection retenus comportent plusieurs lacunes, ce
qui ne favorise pas une nette démarcation entre les ménages en attente, et ilslimitent
considérablement |'acces aux logements pour les travailleurs atemps plein au salaire
minimum. Dans les coopératives d'habitation, les critéres de sél ection manquent
d'objectivité et ils ne sont pas toujours appliqués. De plus, il N'y a pas de coordination
entre les différents organi smes responsables de la sél ection sur un méme territoire, de
sorte que laclientdle adu mal asorienter.
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17.5 Auregard de I'exploitation des logements, la Soci été ne se sert pas suffisamment

des budgets alloués aux organismes pour lesinciter agérer avec efficience. En effet,

prés de la moitié des sommes attribuées al'administration, al'exploitation (sauf

I'énergie) et al'entretien ne reposent pas sur des normes adéquates. De méme, ces

coQts augmentent généralement en proportion de lataill e des offices municipaux

d'habitation, ce qui va al'encontre du principe des économies d'échelle. A cet égard,

certains offices sécartent sensiblement de la moyenne provinciale, ce qui occasionne

des colts additionnel s d'administration et d'exploitation de 9,4 millions de dollars

par année.

17.6 En ce qui concerne les dépenses énergétiques, des efforts importants doivent

encore étre consentis par la Société. Différentes mesures de contrdle d'énergie ne sont

pas appliquées, ce qui la prive d'économies d'environ 700 000 dollars annuellement.

Par ailleurs, les effets bénéfiques de son programme de gestion de I'énergie sont

réduits du fait que le mode de calcul du loyer des locataires ne tient pas compte

de leur consommeation.

17.7 Leparc delogementsvieillit; pourtant, malgré ses efforts, la Société n'a pas une

connaissance adéquate et ajour de I'éat de ce parc, puisqu'elle ne compile pas les plans

triennaux des améliorations et des modernisations préparés par |es offices et que ses

visites d'inspection sont faites de fagcon irréguliére.

17.8 Enfin, laqudlité de lareddition de comptes de la Société n'est pas suffisante

pour permettre d'évaluer son efficacité.

Vued'ensemble

17.9  LaSociété d'habitation du Québec a

été condtituée en 1967 en vertu delaLoi sur la
Société d'habitation du Québec. Depuis 1987, le
gouvernement a confié au ministre des Affaires
municipaleslaresponsabilité de I'habitation.

17.10 LaSociééapour objet, entre autres :

de conseiller [e ministre au sujet des besoins,
priorités et objectifs de tous |es secteurs de
I'habitation;

de mettre ala disposition des citoyens du
Québec des logements aloyer modique.

1711 Enmatiere delogement socid, la Société
met aladisposition des ménages afaible revenu,
qui sont mal logés ou qui consacrent une part
trop grande de leur budget au logement, des
habitations aloyer modique (HLM) dansle cadre
des programmes de logement sans but lucratif

public et privé. Par alleurs, elle offre acette
méme clientéle le programme de supplément au
loyer qui lui donne la possibilité de résider dans
une unité du marché locatif privé aux mémes
conditions financiéres que dans un logement a
loyer modique. Au 31 décembre 1993, le nombre
d'unités de logement relatives aux programmes
précédents sélevait aprésde 83 000. Ces
logements sont administrés localement par des
mandataires de la Société, soit quelque 650
offices municipaux d'habitation et des organismes
privés, tels que des coopératives d'habitation et
des organismes sans but lucratif. La Société
supervise I'exploitation des logements
administrés par ses mandataires.

17.12 LeProgramme d'aide alarestauration
Canada-Québec (PARCQ) permet daider certains
propriétaires-occupants afaible revenu, dont le
logement est détérioré, ale restaurer pour le rendre
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conforme aux normes minimales de salubrité

et de séeurité. Le Programme de rénovation
dimmeubles locatifs (PRIL) a pour objet de
contribuer alarénovation de logements détériorés,
loués en grande partie par des ménages afaible
revenu. Enfin, le programme Logirente procure
aux personnes afaible revenu de 57 ans ou plus
une allocation-logement qui vise aréduire la part
du revenu de leur ménage consacrée au logement.

17.13 En 1994, |'ensemble desinterventions
de la Société en matiére de logement socia ont
touché pres de 150 000 ménages. Selon les
derniéres données de Statistique Canada, il y
avait au Québec, en 1991, 341 000 ménages a
faible revenu qui n'avaient pas bénéficié daide
au logement dans |e cadre des programmes de
logement sans but lucratif public et privé et

de supplément au loyer.

17.14 Depuis 1986, en vertu de I'entente-cadre
Canada-Québec sur I'habitation socide, la
Société est responsable delamise en cauvre

de tous |es programmes afrais partagés avec le
gouvernement fédérd, par l'intermédiaire dela
Société canadienne d'hypotheque et de logement
(SCHL). Cette entente définit le cadre selon
lequel les programmes conjoints peuvent étre
planifiés, éaborés, livrés et administrés, ains
que lafagon de partager les colts.

17.15 Tousles programmes d'aide au logement
socia font partie de I'entente-cadre, al'exception
de Logirente et de PRIL, entiérement financés
par le gouvernement du Queébec. Les colts des
programmes rattachés a | 'entente-cadre sont
partagés entre les gouvernements du Canada

et du Québec et les municipaités, dans des
proportions qui varient suivant le type de
programme. Depuis 1994, le gouvernement
fédéral sest retiré du financement de nouveaux
projets d'habitation sociale.

17.16 Outreles programmes d'aide au logement
social, la Société gére ceux qui favorisent I'accés a
lapropriété et I'andioration de I'nabitat.

17.17 Pour I'exercice terminé le 31 décembre
1994, le co(it des programmes administrés était

de 519 millions de dollars, réparti comme suit :
248 millions consacrés aux habitations aloyer
modique du secteur public, 46 millions au
logement sans but |ucratif privé, 32 millionsau

supplément au loyer, 94 millions aux

programmes de rénovation dimmeubles locatifs et
de restauration résidentielle, 25 millions pour
I'accés alapropriété, 37 millions pour Logirente,
5 millions pour les autres programmes et, enfin,
32 millions de dollars pour lesfrais dadminigtration.

17.18 Leministére dela Sécurité du revenu
intervient également dans le secteur du logement
gréce ason programme d'all ocation-logement

qui fournit un apport financier a certaines familles
qui bénéficient d§ade son aide. Au coursde
I'exercice financier seterminant le 31 mars 1994,
cette aide séevait aenviron 65 millions de
dollars.

Objectifs et portée

de notre vérification

17.19 Nousavonsexaminés laSociéé
dispose d'un mode de fonctionnement |'assurant
d'une gestion économique, efficace et efficiente
de ses activités en matiere de logement social.
Notre vérification a surtout porté sur ses
interventions en fonction des besoins de la
clientéle et sur l'exploitation deslogements.

Nous n'avons pas vérifié les activités de la
Société relaives au mandat en ce qui atrait a
I'amdioration de'habitat et al'accesala
propriété. Notretravail sur lareddition de
comptes porte cependant sur I'ensemble des
activités dela Société.

17.20 Notre vérification nous aamenésavisiter
des organismes qui administrent des logements
pour le compte de la Société. Nous avons surtout
examiné les activités des exercices terminésles
31 décembre 1993 et 1994, bien que certains
commentaires concernent des Situations antérieures.

Reésultats de notre verification

Lesbesoins, les priorités et les objectifs
Connaissance des per sonnes
nécessitant uneaideen matiere
de logement

17.21 Sdlon I'entente-cadre, les ménages qui ont
un besoin impérieux de logement sont ceux pour
qui les colits de base (loyer, électricité, eau chaude
et chauffage) pour occuper un logement adéquat
et convenable dans | eur secteur du marché séleve
a30 p. cent ou plusdeleursrevenus. Pour avoir
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L'ensemble
des modes
d'intervention
ne sont pas
intégreés.

une connaissance ajour, par type de clientéle,

du nombre de personnes qui ont un tel besoin,

la Société utilise les données de deux études
effectuées périodiquement par Statistique Canada.
L'une est I'enquéte sur le revenu des ménages et
I'équipement menager (ERMEM), menée tous
lestroisans, et I'autre et |e recensement

fédéral, fait touslescing ans.

17.22 Sdon lesdeux derniéres enquétes
ERMEM de 1988 et de 1991, 360 000 et 341 000
ménages au Québec avaient un besoin impérieux
de logement, selon larépartition suivante :

1988 1991
Personnes seules 34 % 40 %
Familles 41 % 33 %
Personnes agées
(65 ans ou plus) 25 % 27 %

Prioritéset objectifs
17.23 LaSociété rédise ponctuellement des
études pour étre au fait des diverses facettes
du secteur de I'habitation sociale et renseigne
le ministre sur les besoins, les prioritéset les
objectifs de tous les secteurs de |'habitation
au Québec, tel quele prévoit son mandat.

17.24 Pour les programmes inclus dans I'entente-
cadre, des priorités sont déterminées gréce a des
planstriennaux. Dans ceux de 1991-1993, de
1992-1994 et de 1993-1995, la Société a décidé
de privilégier la congtruction de logements
sociaux, d'accorder une priorité aux familles et
alx personnes seules et de sassurer que les unités
congtruites pour |es personnes &gées sont adaptées
en fonction deleur perte dautonomie. Quant

aux programmes entierement financeés par le
gouvernement, leurs objectifs sont déterminés

et approuvés par celui-ci alasuite, dans

certains cas, des avis dela Société,

17.25 Cependant, la Société n'apasformulé de
priorités et d'objectifs mesurables qui intégreraient
I'ensemble de ses modes dintervention en matiére
de logement social prévus aux programmes dans
I'entente-cadre et dans ceux entiérement financés
par le gouvernement. Aind, il lui et difficile
d'évauer s lesefforts qu'elle déploie répondent
adéquatement aux besoins de laclientéle en

cette matiére.

17.26 Nousavonsrecommandé ala Société
deformuler desprioritéset des objectifs
mesur ables en matiére delogement social
qui intégreraient I'ensemble de sesmodes
d'intervention.

Lesinterventions
Choix desmodes d'intervention

17.27 Dansle choix des modes dintervention
prévus dans |'entente-cadre, la Société était
soumise a certaines contraintes. D'une part,
I'entente-cadre ne favorisait pasle choix de
modes d'intervention pour répondre au plus
grand nombre possible de besoins avec les
sommes disponibles. En effet, avant 1991,

une province ayant largement recours a un

mode dintervention moins coliteux recevait
proportionnellement moins d'argent qu'une autre
Qui se serait servie d'un moyen plus dispendieux.
Elle se voyait alouer toutefois un nombre
d'unités correspondant & sa proportion du total
des ménages ayant des besoinsimpérieux au
Canada. Ce défaut du modéle de répartition a été
corrigé en 1991 en tenant compte davantage des
conditions du marché locatif de chague province.
Le modée utilisait également les hypotheses

de coit de construction élaborées dans chague
province. Par conséquent, une province qui
sefforgait de réduire ses colits se voyait allouer
un budget moindre, tandis qu'une atre, gérant
avec moins de circonspection, recevait des
crédits augmentés.

17.28 D'autre part, leschoix dela Société
dépendaient des demandes des municipalités,

qui ont largement préféré le programme sans

but lucratif public, par rapport au supplément au
loyer. Ellesavaient intérét a opter en ce sens, car
elles récupérent davantage en nouvelles taxes

sur lesimmeubles que les 10 p. cent du déficit
d'exploitation qu'elles assument. Par exemple,

en 1993, dles ont déboursé 22 millions de dollars
pour le déficit dexploitation, mais, mémesd elles
ont rendu des services municipax, elles ont percu
en revenus de taxes un montant de 52 millions.

17.29 Magré les contraintes précédentes, la
Société disposait d'une certaine latitude quant au
choix des modes dintervention, qui dépendaient
du type de besoin a satisfaire et des conditions
locales du marché. Par exemple, elle considérait
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que le programme de supplément au loyer était
moins approprié pour |es personnes agées que les
programmes de logement sans but lucratif public
et privé, puisgue cette clientéle recherche d'abord
laséeurité.

17.30 Seulement 24 p. cent des unitésde
logement pour lesquellesla Société et la Société
canadienne d'hypothéque et de logement se

sont engagées a verser des subventions, de

1990 21993, ont fait I'objet d'un versement de
supplément au loyer, programme qui Sest avéré
pourtant beauicoup plus économique que les deux
autres, soit les programmes sans but lucratif. Par
exemple, pour les unités mises en exploitation

au cours de I'année budgéaire se terminant le

31 mars 1994, le co(t moyen mensuel estimé

par logement, avant la contribution dela
municipaité le cas échéant, &ait de 583 dollars
pour le programme sans but lucratif public,

de 623 dollars pour |e programme sans but
lucratif privé et de 265 dollars pour le
supplément au loyer.

17.31 D'aprescesdonnées, lesunitésde
logement rattachées aux programmes sans but
lucratif public et privé coltent au moinsle double
de celles que subventionne le supplément au loyer.

17.32 SdonlaSociété, cet écart sinversealong
terme. Nous ne faisons pas ndtres les conclusions
del'éude qu'elle amenée a ce sujet et qui révélent
que le programme de logement sans but lucratif
public est plus rentable que le supplément au loyer
apres 21 ans. Cette étude tient compte d'une plus-
vaue annuellede 5 p. cent sur lesimmeublesa
partir des colits d'origine, ce qui, anotre avis,

n'est pasrédiste. En effet, al'exclusion des
immeubles situés dans les villages nordiques, la
vaeur marchande des édifices de la Société et des
offices municipaux d'habitation, qui correspond a
I'évauation municipale, était de 2,29 milliards de
dollars au 31 décembre 1994, tandis que leur

codt d'origine, auquel nous goutons celui des
réparations majeures, était de 2,26 milliards.
Considérant que I'age moyen desimmeubles se
situe entre 15 et 20 ans, ceux-ci n'‘ont pour aingd
dire pas connu de plus-value dans I'ensemble.

17.33 Outre qu'elles ne sont pas économiques,
lesinterventions effectuées rel ativement aux
programmes de logement sans but lucratif public

et privé ne sont pasflexibles. Par conséquent, la
Société peut difficilement les adapter aux besoins
delaclientéle qui, eux, évoluent avec le temps.
Dansles années 1970, les familles comptaient
plus d'enfants et par conséquent, plusieurs
logements sociaux comportaient trois, quatre

et méme six chambres a coucher. Depuis, la
Situation démographique du Québec achangé
considérablement. C'est pourquoi plusieurs de ces
logements devraient &re convertis en unités plus
appropriées aux besoins d'aujourdhui. D'ailleurs,
nombre d'entre eux sont vacants ou SOUS-OCCUPES.

17.34 Sdon lesderniéres données disponibles
de 1991, environ 8 000 logements sociaux
n'étaient pas utilisés aleur pleine capaciteé.

En particulier, parmi les logements de quatre
chambres a coucher qui peuvent abriter un
minimum de cing personnes, 80 &aient habités
par une seule personne, 273 I'éaient par un
ménage de deux personnes, 501 I'éaient par un
ménage de trois personnes et, finaement, 903
unités étaient habitées par un ménage de quatre
personnes. Aing, la Société comble les besoins
en logement d'un nombre plus restreint de
PErsonnes.

17.35 Par ailleurs, dansle cadre d'une autre
étude interne de ses activités, menée en 1994,
la Société aanaysé les avantages et lesinconvé-
nients de ses différents modes d'intervention.

L e supplément au loyer est une formule qui
permet d'utiliser leslogements libres sur le
marché privé et il favorise lamixité sociae, en
intégrant les bénéficiaires du programme dans
des milieux naturels. Cependant, il n'est pas
permanent et la Société n'accumule aucune
valeur par rapport aux sommes déboursées,
contrairement aux immeubles congtruits en
vertu du programme sans but lucratif public.

17.36 L'éuderévéle égdement queles
interventions selon les formules de logement
sans but lucratif public et privé et de supplément
au loyer ne répondent qu'aux besoins d'un nombre
limité de ménages. Ellesengendrent ainsi un
sentiment d'iniquité chez un grand nombre de
ménages démunis qui n'y ont pas acces. Par
contre, ces modes dintervention ont permisa
des ménages afaible revenu d'obtenir des
logements sécuritaires et salubres a des prix
convenables. Sdlon I'éude toutefois, ces
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interventions contribuent, along terme, a
développer chez les usagers une dépendance
envers|'Etat.

17.37 Enoutre, I'étude interneindique quele
programme Logirente favorise I'équité et I'égalité
des chances puisqu'il satisfait tous les ménages
admissibles sans exception. Cependant, ce
programme ne tient pas compte de laqualité
physique du logement et |a Société n'apas de
preuve que l'argent versé sert aaméiorer les
conditions d'habitation du bénéficiaire.

17.38 Enfin, la Société estime que, du point de
vue économique, les effets multiplicateurs des
programmes PRIL et PARCQ permettent aI'Etat
de récupérer une partie de sesinvestissements en
retours fiscaux de toutes sortes. |lsont auss
I'avantage de fournir, pour un méme co(t, une
aide aplus de bénéficiaires, comparativement
aux programmes sans but lucratif public et

privé et au supplément au loyer.

17.39 Nousavonsrecommandé a la Société
d’orienter sesmodesd'inter vention en fonction
deleursco(ts, du marchélocatif et desbesoins
delaclientde.

Réponse aux besoinsdela clientéle

17.40 Afin de sassurer que la Société répond

de fagcon optimale aux besoins en matiére de
logement, nous avons examiné la répartition de ses
interventions de 1991 a 1993, comparativement

planstriennaux. D'autant plus que, en 1991, la
proportion des ménages qui recevaient dgade
I'aide était de 55 p. cent pour |es personnes gées,
25 p. cent pour lesfamilles et 20 p. cent pour les
personnes seules. |1 faut noter que le programme
Logirente ne répond que partiellement aux besoins
des nouvealx ménages aidés qui avaient un besoin
impérieux.

17.42 Lesdonnées précédentes excluent les
interventions en vertu des programmes de
rénovation dimmeubleslocatifs et daideala
restauration Canada-Québec, car la Société ne
connait pas leur répartition par type de clientde.
De plus, dans saplanification, elle netient pas
compte des ménages qui reoivent une aide
octroyée gréce au programme d'alocation-
logement du ministére de la Sécurité du revenu.
Au cours de I'exercice financier se terminant

le 31 mars 1994, environ 125 000 familles ont
bénéficié d'une aide sélevant en moyenne a

43 dollars par mois.

17.43 Par ailleurs, en 1993, laSociété a
procédé a un sondage auprés d'un certain nombre
de locataires d'un logement rénové dans le cadre
du programme PRIL. Lesrésultatsont révélé
que plusieurs d'entre eux n'avaient pas besoin d'un
logement de fagon impérieuse. Le revenu moyen
pour qu'une personne ait un besoin impérieux de
logement en 1993 était d'environ 20 500 dollars.
Or, 18 p. cent des répondants avaient des revenus

La Sociéte . P supérieurs 230 000 dollars. Cependant, il était
acomble ELX Menages ayant un besoin imperieux de impossible de connaitre le pourcentage des
davantage '09ement et qui nerecevaient pas daide dela . R
ag Sociétéen 1991 Lafi 171 locataires dont |es revenus excedent 20 500 dollars
les besoins . gure 17.1 en expose . o o
les résultats, et qui, de cefait, n'avaient pas besoin d'aide en
des personnes o matiére delogement. Lasituation financiere des
agees,au  17.41 Forceest de constater quela Sociétea locataires n'est pas un critére d'admissibilité a ces
détrimentde  comblé davantage |es besoins des personnes logements : |a Société tient pour acquis queles
ceux des  &gées, aul detriment de ceux desfamilles, qui limites des loyers quelle fixe assurent queles
familles.  représentaient pourtant une des priorités dansles locataires sont dans le besain.
FIGURE 17.1

MENAGES EN BESOIN IMPERIEUX NOUVEAUX

NE RECEVANT PAS UNE AIDE MENAGES AIDES
TYPE DE CLIENTELE DE LA SOCIETE EN 1991 DE 1991 A 1993

NOMBRE % NOMBRE %
Personnes agées 57 000 18 5000 27
Familles 147 000 46 5500 29
Personnes seules 115000 36 8200 44
Total 319 000 100 18 700 100
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17.44 Lemanque dinformation et
d'harmonisation fait en sorte que la Société
n'est pas en mesure de sassurer qu'elle répond
de fagon optimale aux besoins.

17.45 Nousavonsrecommandéala Sociétéde
sSassurer que sesinterventions dansle domaine
du logement social sont cohérentes par rapport
aux prioritésqu'dlesest données. Nouslui
avonsauss recommandé detenir compte des
interventions du ministere dela Séeuritédu
revenu.

Attribution deslogements

17.46 Lesorganismesdont le déficit
d'exploitation est subventionné par la Société
sont responsables d'attribuer leslogements quils
administrent sur leur territoire; ce sont les offices
municipaux d'habitation, certaines cooperatives
d'habitation et des organismes sans but lucratif.
A cet égard, le Réglement sur |'attribution des
logements aloyer modique encadre le processus
de sAection des personnes qui désirent habiter

un logement socid.

17.47 L'atribution deslogements porte
principalement sur le parc existant, puisquil

n'y aplus de nouvelles unités pour lesquellesla
Société et la SCHL se sont engagées averser
des subventions depuis 1994. Environ 7 000 des
quelque 83 000 unités se liberent annuellement
et, au 31 décembre 1994, au-dela de 30 000
requérants étaient sur une liste d'attente.

17.48 Leslogements sont classesen trois
catégories : pour les personnes gées, les familles
et les personnes ayant besoin dinstallations
spéciaes ou d'assistance personnelle; une
personne seule fait partie des personnes &gées
ou desfamilles, selon son &ge. |l existe
égaement des sous-catégories selon quiil sagit
d'une chambre, d'un studio ou du nombre de
chambres acoucher. La sous-catégorie doit
correspondre aux barémes fixés en fonction du
nombre de membres du ménage.

17.49 Toute personne qui désire habiter un
logement doit faire une demande aupres d'un
organisme et fournir desinformations, notamment
sur lesrevenus et la vaeur des biens du ménage,
suUr sacomposition, ainsi que sur le collt et les
carences du logement occupé.

Criteresde sdection

et catégories delogement
Critéres de sélection
1750 LeRéglement sur I'attribution des
logements aloyer modique fixe des critéres de
sélection quant al'admissibilité des personnes et &
|'établissement d'un ordre de priorité parmi elles.

1751 Lerequérant doit remplir certaines
conditions pour ére admissible, notamment

que les revenus de son ménage soient égaux ou
inférieurs au montant maximal fixé annuellement
par laSCHL pour larégion qui comprend le
territoire de sélection de I'organisme.

17.52 Lorsguelerequérant est admissible,
I'organisme doit d'abord lui attribuer un
classement en fonction de la catégorie et dela
sous-catégorie de logement alaguelle il adroit
selon son &ge et la composition de son ménage.
Puis, sauf dans certains cas particuliers, telle
ladestruction d'un logement par un sinistre, la
priorité est déerminée par un classement selon
un cumul de points basé sur les criteres suivants::

la condition économique du ménage,
soit lesrevenus et les biens (40 points);

lesfrais de logement (30 paints);
laqualité physique du logement
(25 ou 30 paints);
I'état de surpeuplement du logement
(10 paints);
I'ancienneté de la demande (10 points);
chaque enfant mineur du demandeur
(5 points).

1753 D'autrescritéres sont facultatifs et les
organismes peuvent les utiliser sils adoptent un
réglement interne en ce sens:

les facteurs sociaux ou psychosociaux ou de
santé (5 points);

laviolence conjugae (5 paints);

lesfacteursliés aux objectifs particuliers
et alagestion des coopératives d'habitation et
des organismes sans but lucratif (30 points).

1754 Pour certains critéres, desgrillesde
pondération précisent le nombre de points.
Lorsgu'un logement se libére, I'organisme I'offre
aux demandeurs selon I'ordre de priorité établi sur
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Lescritéres

de sdlection

ne permettent
pas de démarquer
nettement les
ménagesles

plus démunis.

laliste dadmissibilité. L'inscription sur laliste
est valide pour un an et le requérant doit aviser
I'organisme sil désirelarenouveler.

17.55 Le pointage des nombreux requérants
inscrits sur leslistes d'admissibilité est tres
sarré. Nous avons analysé leslistes disponibles
en janvier 1995 de 17 offices ou territoires de
s ection et lamoyenne de I'écart entre chacun des
30 premiers requérants est de moins de un point.
Ains, laséection doit reposer sur des critéres
objectifs et précis et e systéme de pointage doit
permettre de démarquer nettement les ménages
les plus démunis. Pourtant, notre vérification
révéle plusieurs faiblesses a cet égard.

17.56 Tout d'abord, lescriteresliésalacondition
économique ne fixent pas de limite ala vaeur des
biens du ménage et au-delade laquelleil ne serait
plusadmissible. 1l est vrai quel'organisme qui

le désire peut adopter un réglement interne en ce
sens, mais plusieurs nel'ont pasfait. Pourtant,

un autre programme de la Société, soit Logirente,
établit un montant maximum pour lavaleur des
biens du ménage, pour qu'il reste admissible.

1757 Lagrilledelavaeur deshiens, quant &
elle, est pondérée selon une échelle de 0 260 000
dollars. Cependant, pour lavaleur des actifs

Qui dépasse ce montant, le demandeur n'est pas
pénalisé davantage dans son classement. De plus,
la Société permet aux organismes d'exclure jusqu'a
5 000 dollars pour lavaleur de I'automobile du
ménage du calcul de seshiens. De surcrait,
certains organismes laissent compléetement de
cotélavaeur del'automobile quand ils
déterminent lavaeur des biens du ménage.

17.58 L'application du critére desfraisde
logement est objective, puisgue la pondération
repose sur une grille et que le nombre de points
accordés augmente selon le colt du loyer. Il en
vaautrement de la qualité physique du logement
pour laquelle des points sont accordés en fonction
d'édéments manguants ou défectueux dansle
logement. Nous avons relevé des différences
dans |'application de ce critére au sein des
organismesvisités. En effet, une analyse des
listes d'admissibilité de la catégorie « familles »
de neuf offices municipaux d'habitation démontre,
pour les 35 premiers requérants, que lamoyenne
des points liés alaqualité physique comporte des
écartsimportants entre |es offices, certains d'entre

€ux ne prennent pas en compte laqualité
physique, tandis que d'autres lui accordent
une grande importance.

1759 Egalement, lapondération maximale
accordée aux critéres de laqualité physique et
desfrais de logement, soit 55 ou 60 points, est
supérieure acelle qui serapporte alacondition
économique, soit 40 points. Conséquemment, il
et possible qu'un requérant ayant un revenu
nettement inférieur aun autre se classe moins
favorablement sur laliste dadmissibilité. Par
exemple, dans un office, un ménage ayant des
revenus de 5 899 dollars figure au 18° rang sur une
liste, tandis que celui qui le devance d'un rang
déclare desrevenus de 14 286 dollars. Sur une
autre liste, un ménage gagnant 12 519 dollars se
classe au 30¢ rang, favorisé par rapport & celui qui
occupe le 34° rang et qui a des revenus moindres,
s0it 7944 dollars.

17.60 De plus, selon lesinformations obtenues
de diverses sources, des requérants peuvent utiliser
certains subterfuges, afin d'obtenir un meilleur
rang sur laliste d'admissibilité, ce qui leur donne
plus de chances de se voir attribuer un logement.

1761 Encequi atrait aux critéresfacultatifs, ils
ont pour but de favoriser I'équité dans I'attribution
deslogements, car ils permettent al'organisme

de tenir compte de I'aspect socid et dela santé

des demandeurs. Cependant, plusieurs organismes
nelesont pasretenus. Pourtant, les critéres
psychosociaux et 1a violence conjugal e peuvent
modifier de fagon importante la classfication

d'un requérant.

17.62 Par ailleurs, lesinterventionsde la
Société diminuent de fagon importante |'avantage
monétaire de travailler et, dans certains cas, elles
créent un désavantage. En effet, le critérede
sdection lié aux revenus limite considérablement
I'accés aux logements aloyer modique aux
travailleurs atemps plein au salaire minimum,
car il tient compte des revenus bruts de travail et
non du revenu disponible. Par conséquent, ils
doivent seloger sur le marché privé ol les colits
de logement sont plus élevés. Par exemple, pour
lafamille monoparentale avec deux enfants,
I'avantage du travail n'est plusque de 7 p. cent,
tandis que, dansle cas des couples sans enfant et
des personnes seules, letravail leur procure un
désavantage de 29 et de 26 p. cent.
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17.63 Lesfaiblessesde ce critere de sélection
expliquent en partie que les travailleurs n‘occupent
que 10 p. cent des logements gérés par les offices,
méme sils représentent 26 p. cent des ménages
qui en ont un besoin impérieux. Ce faible taux
d'occupation limite les effets bénéfiques de la
mixité entre les clientéles.

17.64 Nousavonsrecommandéala Sociéé
derevair lescriteresd'admissibilité et de
SHection desrequérantset desassurer de
leur application.

Catégories de logement

17.65 Lescatégories delogement ont été créées
pour réserver, dans lamesure prévue, I'attribution
de logements Situés en tout ou en partie dansun
méme immeuble aLx personnes qui appartiennent
aun méme groupe. Elles servent aussi a accorder
un degré de priorité, selon les époques, aux
personnes agées, aux familles ou ad'autres
personnes, en fonction de leurs besoins.

17.66 Lescatégoriesfont en sorte que, dans
certaines régions, des couples de personnes &gées
accédent a deslogements, aors quiils n'en ont

pas un besoin impérieux. En effet, leursrevenus,
composss de lapension de séeurité delavieillesse
et du supplément de revenu garanti, excédent le
maximum utilisé par la Société pour déterminer
un tel besoin; les directives de |'entente-cadre
permettent d'accepter jusqu'a 10 p. cent des
locataires dans cette Situation.

17.67 Deplus, les catégories « personnes
agées» et « familles » ont des grilles de
pondération des revenus différentes, bien
qu'elles séchelonnent toujours de 1 &40 points.
Lafigure 17.2illustre, pour une région, |'écart
entre |es revenus des personnes agées et ceux
des familles sdlon trois niveaux de pondération
choisisdansles grilles utilisées en 1994,

17.68 Cetableau démontre que les catégories
permettent d'admettre des personnes moins
démunies financiérement qui, autrement, ne
seraient probablement pas admises.

17.69 Lenombre de requérantsinscrits sur les
listes d'attente représente pour les organismes un
indicateur des besoins actuels. Nous constatons
que le nombre de logements qui aété réservé a
chague catégorie ne refléte pas les besoins
exprimés sur leurslistes d'attente.

17.70 Nous avons compilé des données pour
13 offices de diversestailles et dans différentes
régions selon des listes d'attente disponibles

en décembre 1994. Par rapport au nombre de
requérants sur leslistes, le nombre de logements
réservés pour la catégorie « familles » est
nettement inférieur acelui de lacatégorie

« personnes &gées » et cette remarque est
vérifiable particulierement dansles offices de
petite et de moyennetailles, généralement situés
enrégion. Par exemple, pour 11 offices sur 13,
la catégorie « familles » comporte en moyenne
1,4 logement pour un requérant, tandis quela
catégorie « personnes agées» en a6,2.

17.71 Deplus, quelque 400 offices sur 656,
qui représentent prés de 20 p. cent du total des
unités, n'offrent pas de logement de la catégorie
« familles». La Société ne peut évauer le
nombre de ménages de cette catégorie qui
pourraient accéder a ceslogements.

17.72 Bien quelamixité entre les personnes
agées et lesfamilles soit soumise & certaines
contraintes, par exemple ladimension des
logements et |es habitudes des personnes agées,

la Société n'incite pas assez les organismes a
corriger ce deséquilibre, méme s plusieurs offices
en région ont dgja abaisse I'age de la catégorie

« personnes &gées » ou agrandi |eur territoire de
séection ad'autres municipalités.

FIGURE 17.2
REVENUS ANNUELS
UNE PERSONNE UNE PERSONNE COUPLE COUPLE
PONDERATION AGEE « FAMILLES » AGE « FAMILLES »
(POINTS) ($) ($) ($) ($)
40 9 864 6 624 15 996 10 620
20 14 040 12 456 17 028 14 400
1 18 000 18 000 18 000 18 000
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Les catégories
défavorisent
les personnes
demoinsde

65 ans qui,
pourtant, sont
davantage
dans|le besoins
quecedlesde
65 ansou plus.

Certaines
coopératives
d'habitation
n"appliquent

pas le réglement
concernant
I'attribution des
logements ou
I'appliquent mal.

17.73 Cesanomaliesfont en sorte que les
catégories défavorisent les personnes de moins
de 65 ans qui, pourtant, sont davantage dansle
besoin que celles de 65 ansou plus. D'ailleurs,
selon l'indicateur du niveau de faible revenu utilisé
par Statistique Canada en 1990, la Situation des
personnes de 65 ans ou plus sest améliorée au
cours des dix derniéres années, tandis que les
personnes du groupe des 34 ans ou moins ont
vu leurs conditions de vie se détériorer
substantiellement. De surcroit, les dispositions
déja exposées ne tiennent pas compte du fait
que les personnes de 57 ans ou plus sont
admissibles au programme Logirente.

17.74 Par ailleurs, au 31 décembre 1994, les
offices comptaient 508 |ogements vacants depuis
plus de quatre mois et plusieurs &aient libres
depuisplusdeun an. Lamajorité de ces unités
sont destinées aux personnes agées et se trouvent
enmilieu rura, c'est-a-dire dans des municipalités
demoins de 2 500 habitants. Selon des sources
extérieures ala Société, plusieurslogements ont
€té congtruits dans ces municipaités au fil des
années pour répondre a des besoins souvent
ponctuels.

17.75 Leslogements vacants diminuent

les revenus des organismes, ce qui a pour
consequence d'augmenter les déficits
d'exploitation assumés par les différents paliers
de gouvernement. Sur labase du nombre de
logements vacants depuis plus de quatre mais,
soit environ 500 unités, nous avons évalué une
perte annuelle de revenus de 1,5 million de
dollars. Mémes ceslogements ne représentent
que 0,84 p. cent de toutes les unités, la Société
ne peut se permettre de laisser des unités
vacantes trop longtemps, quand plusieurs
ménages attendent un logement, a plusforte
raison en période de restrictions budgétaires.

17.76 Enfin, laSociété ne dispose pas
dinformation de gestion quant au hombre

de logements vacants dans les coopératives et
les organismes sans but lucratif dont elle assume
le déficit. Toutefois, elle prévoit instaurer
prochainement un systeéme visant alui fournir
cette information.

17.77 Nousavonsrecommandé ala Société de
revair lanetion des catégories delogement de
facon a mieux répartir lesunitésen fonction
desbesoins.

Séection deslocataires

17.78 Mémed, dans!'ensemble, les offices
municipaux d habitation observent le réglement
concernant I'attribution deslogements, plusieurs
coopératives d'habitation et organismes sans but
lucratif présentent des failles dans ce domaine,
alant méme, dans un nombre important de cas,
jusquafaire fi complétement du Reglement sur
I'attribution des logements aloyer modique.

17.79 D'ailleurs, selon un rapport du vérificateur
interne de la Société pour |'exercice 1992-1993
Qqui portait sur 12 coopératives d'habitation, trois
dentre dles n'appliquaient pas e Réglement

sur I'attribution des logements aloyer modique
pour effectuer lasélection des locataires et deux
n'avaient pas de liste d'admissibilité pour combler
leurs logements vacants. De plus, dansles
coopéraives et organismes sans but lucratif

que nous avons visités, lavalidation des actifs
déclarés par lesrequérants est faible. Par exemple,
dansun cas, lavaeur dun régime enregistré
d'épargne-retraite n'a pas &té prise en compte.

17.80 Une priorité est accordée aux locataires
de coopératives ou d'organismes sans but

lucratif dont le déficit n'est pas subventionné

par laSociété, mais qui gerent des unités
subventionnées dans e cadre du programme

de supplément au loyer. Ainsi, lorsqu'une de
cesunités selibere, les autres locataires de la
coopéraive ou del'organisme, qui ne bénéficient
pas du supplément au loyer, obtiennent la priorité
silssont admissibles. Unetelle fagon de procéder
exclut les requérantsinscrits sur leslistes
d'admissibilité de ces organismes et qui

auraient préséance s |e processus normal de
classement était appliqué.

17.81 LeRéglement sur I'attribution

des logements aloyer modique permet aux
coopératives d'habitation d'adopter un réglement
interne pour recourir a des criteres facultatifs
concernant leurs objectifs particuliers et la
participation du requérant ala gestion de
I'organisme. Ces critéres ont un poids déterminant
dans lasdlection des locataires, mais manquent
souvent d'objectivité, tant dans leur contenu

que dansleur application. Par exemple, dans
les coopératives visitées, il n'y apasde
documentation pour éayer I'application des
critéres et, dans certains cas, aucun baréme ne
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jugtifie le nombre de points accordés. L'une
dentredlesn'est pasintéressée alaclientéle

de HLM, c'est-a-dire en général les ménages
prestataires de la sécurité du revenu, et
I'application de ces critéres peut lui permettre
d'exclure cette clientéle. Aing, les coopératives
finissent par créer des mécanismes d'exclusion
sociale des candidats dont le profil differede
celui qui distingue et rassemble leurs membres.

17.82 Enfin, la Société a élaboré un systéme
pour connaitre e nombre de requérants inscrits
sur leslistes par catégorie et sous-catégorie,
maisil n'ajamais é&é opérationnel. Unetelle
information lui permettrait daméliorer la
sAection. Notamment, €le aurait une meilleure
connaissance des besoins exprimés par type
declientde. Auss pourrait-elle repérer des
irrégularités évidentes. Par exemple, dansun
office, laliste dadmissibilité de novembre 1994
répartissait, atort, la catégorie « personnes &gées »
en trois groupes - 65 ans ou plus, 60-64 ans et
50-59 ans - ce qui fausse la sdlection.

17.83 Nousavonsrecommandéala Sociéé
d’améliorer le processus de sdlection des
locataires.

Coordination entreles
organismes responsables
dela sdection deslocataires

17.84 Leprocessus actuel de sdlection

des locataires ne permet pas de favoriser la
coordination entre |es différents organismes sur un
mémeterritoire. Souvent, plusieurs organismes
administrent les logements sociaux dans une
méme municipaité. Par exemple, aMontréd,

se cotoient |'office municipal d'habitation, les

coopératives d'habitation, les organismes sans but
lucratif et une société paramunicipae. Letableau
suivant présente le nombre d'organismes pour
quelques municipalités:

) NOMBRE
MUNICIPALITE D’ORGANISMES
Montréal 125
Québec 24
Sherbrooke 12
Lévis 12
Laval 11
Chicoutimi 10

17.85 Plusieurs de ces organismes sont sujets a
I'gpplication du réglement concernant I'attribution,
et, par conséquent, ils ont chacun leur propreliste
d'admissibilité pour des territoires communs
desservant souvent laméme clientéle, soit les
ménages afaiblesrevenus. Commeil n'y apasde
guichet unique de renseignement ou d'inscription,
les requérants ont souvent du mal asorienter.

17.86 Nousavonsrecommandéala Sociétéde
favoriser la coordination entreles organismes
responsables de la sélection deslocataires.

L'exploitation des|ogements

17.87 Au 31 décembre 1993, le parc delogements
comptait 82 642 unités administrées localement
par des organismes mandataires, soit les offices
municipaux d habitation, des coopératives
d'habitation et des organismes sans but lucratif.

17.88 Lafigure 17.3 présente larépartition du
parc de logements administrés par ces organismes
au 31 décembre 1993 et dont |a Société supervise
I'exploitation.

FIGURE 17.3
NOMBRE
D’UNITES DE

NOMBRE NOMBRE SUPPLEMENT TOTAL
TYPE D’ORGANISME D’ORGANISMES DE LOGEMENTS AU LOYER DES UNITES
Offices municipaux d'habitation 650 61500 * 5790 67 290
Coopératives dont le déficit
d'exploitation est subventionné 80 1273 0 1273
Organismes sans but lucratif dont
le déficit d'exploitation est subventionné 203 2 896 0 2 896
Autres coopératives et organismes 4 503 6 680 11183
TOTAL 70172 12 470 82 642

* Inclut les quelque 1 500 logements gérés par la Société de gestion immobiliére SHQ.
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Lesvérifications
administratives
ne sont pas
planifiées
sonle

risque que
représente
I'organisme.

Encadrement des
or ganismes mandataires

17.89 LaSociétéamisen place certains
mécanismes afin d'encadrer la gestion des
organismes mandataires. A titre diexemple,

il existe des conventions d'exploitation entre
la Société et ces organismes. Deplus, elea
éaboré un guide de gestion, misen place un
suivi budgétaire et procéde a des vérifications
adminigtratives.

Conventions d'exploitation

17.90 Pour chague projet de logements
administrés par un office municipal d'habitation,
une convention d'exploitation est signée

entre celui-ci, la Société et lamunicipalité,
généralement pour une période de 50 ans. Les
coopératives et les organismes sans but lucratif,
dont |e déficit est subventionné par la Société, sont
également liés ala Société par une convention,
généralement pour une périodede 35 ans. La
convention détermine les modalités financiéres et
adminigtratives de |'exploitation deslogements.

17.91 Lesconventions d'exploitation avec

les offices municipaux d'habitation prévoient

que I'organisme doit prendre les dispositions
nécessaires pour intéresser I'occupant du bétiment
al'entretien et al'administration de l'immeuble.
Cependant, |es offices n'ont généralement pas mis
en place detellesmesures et laSociété nelesy a
pasincités. Laconvention nincite pas non plus
les dirigeants d'organismes ala bonne gestion.
Certains gestionnaires d'offices municipaux ont
admis quiils n'étaient pas enclins & dépenser
moins que le budget nelesy autorise. En oultre,
la Société a comme politique de ne pas permettre
que les membres des coopératives dont e déficit
est subventionné soient rémunérés pour une
quelconque participation. Par conséquent, les
occupants ne se consacrent pas a diverses taches,
cequi constitue un probléme de gestion important
pour ce type de coopératives.

17.92 Encequi concerne les coopératives et
les organismes sans but lucratif, la convention

et lesexigences |égaesliéesaleur création ne
permettent pas & la Société de mettre I'organisme
en tutelle ou de nommer 1'un de ses représentants
au conseil d'administration en cas de mauvaise
gestion, contrairement a ce qui est prévu dansles

| ettres patentes des offices municipaux. De plus,
les administrateurs n'ont pas I'obligation de
transmettre leurs procés-verbaux ala Société,

ni laliste desloyers vacants, pas plus que les
résolutions en cas de changement d'administrateur,
comme les offices sont tenus de le faire, Pourtant,
les offices présentent moins de risques, car ce sont
souvent des administrateurs professionnels qui
gérent leslogements &, Sil y aun déficit plus
éevé que prévu, cest lamunicipalité qui doit
I'assumer.

Vérifications administratives

17.93 Quand ele procéde alavérification
administrative d'un organisme, la Société
examine notamment la composition du conseil
d'administration et du comité de sélection, la
fréquence de leurs réunions, le respect dela
réglementation quant al'attribution et aux
caculsduloyer, et lagestion del'entretien
desimmeubles.

17.94 LaSociété ne planifie pas ses vérifications
adminigtratives selon le risque que représente
I'organisme. Elle apour objectif de vérifier

tous les offices par cycle detrois ans, mais cet
objectif n'est pasatteint. Les coopérativeset les
organismes sans but lucratif ne font partie des
plans de vérification administrative de la Société
que depuisjuin 1993. Pourtant, toutes proportions
gardées, beaucoup plus d'organismes que doffices
connaissent des difficultés financiéres. Les causes
le plus souvent signal ées sont le manque de
formation et de compétence adminigtrative des
gestionnaires.

17.95 LaSociété ne compile pas non plus de
dtatistiques quant au nombre d'organismes ayant
fait I'objet d'une vérification adminigtrative ni
quant aux résultats, tels que lanature et le type
defaiblessesrelevées. Selonlesinformations que
nous avons obtenues des responsables de dossiers,
ans. Deplus, certains rapports de vérification
administrative menée au cours des trois derniéres
années n'ont pas &té conservés, ce qui ne permet
pas un suivi adéquat des faiblesses de gestion
relevéesaors.

17.96 Aing privée dinformation sur les
organismes qu'elle subventionne, la Société n'est
pas en mesure d'apprécier adéquatement le risque
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que chacun représente ni de fixer le degré
d'encadrement qu'elle doit leur accorder. Par
conséquent, elle ne sait pass son alocation
desressources est pertinente.

17.97 Nousavonsrecommandéala Société
d’améliorer |'encadrement des organismes
mandataires, notamment en tenant compte
du risque qu'ilsreprésentent.

Structure et budget

desorganismes
17.98 Lesnormes budgétaires sont essentielles
al'analyse et al'approbation des demandes
budgétaires des organismes et elles condtituent des
balisesimportantes qui permettent ala Société de
sassurer de leur bonne gestion. Cependant, la
Société ne se sert pas suffisamment des budgets
aloués aux organismes pour lesinciter a gérer
leslogements avec efficience.

17.99 En effet, présdelamoitié du budget
dlouéal'administration, al'exploitation (a
I'exception de l'énergie) et al'entretien ne
reposent pas sur des normes adéquates. A titre
d'exemple, la Société netient pas suffisamment
compte de I'age des bétiments, pour établir la
norme d'entretien des immeubles, pas plusqu'elle
ne considere la surface intérieure & entretenir
danslanorme de conciergerie. Auss, la

Soci été autorise-t-€lle des demandes budgétaires
importantes pour certains offices qui sécartent
desnormes éablies. Cette Situation entraine
des colits d'opération plus élevésquela
moyenne des offices.

17.100 Deplus, larégle pour |'éablissement du
budget des frais d'administration des coopératives
et des organismes sans but lucratif est d'appliquer
un taux de 12 p. cent aux depensestotales,
déduction faite des versements hypothécaires.
Cette fagon de faire nincite pas ces organismes
aréduire leurs dépenses contrdlables, telles que
I'énergie, les assurances et lesfrais de vérification,
car, plus leurs dépenses total es sont élevées,

plus 'envel oppe budgétaire de I'administration
augmente. D'ailleurs, I'analyse des éats financiers
d'une dizaine de coopératives et d'organismes sans
but lucratif démontre des écarts importants pour
cestypes de dépenses. Par exemple, pour un
immeuble de 27 logements, |es assurances ont
co(té 9 300 dollars, par rapport a2 503 dollars
pour un autre immeuble de taille identique.

17.101 Egalement, en vertu des conventions
d'exploitation signées avec les offices, les
municipalités doivent assumer toute dépense
excédant le montant autorisé par la Société.
Cependant, elles ne le font que trés rarement,
car, danslaplupart des cas, la Société régjuste
alahausse le budget s elejuge queles
explications sont appropriées.

17.102 Par ailleurs, lataille des offices basée
sur le nombre de logements qu'ils gérent est
tresvariée. En 1993, prés de 80 p. cent des 656

offices géraient 50 unités ou moins, soit 14 p.cent  La Sociéte
du parc de logements, alors qu'environ 20 p. cent neseser tpas
des offices exploitaient 86 p. cent du parc. Nous ~ suffisamment
avonsfait une analyse comparative descolitsles ~ desbudgets
plus controlables, soit ceux dadministration, allouésaux
dexploitation et d'entretien des offices. Ils organismes
représentaient, en 1993, 21 p. cent deleur pour lesinciter
budget de 432 millions de dollars. ageérer les
. _ logements
17.103 Danslafigure 17.4 nous avons utilisé gements
N . avec efficience.
comme mesure le colit par logement et par mois et
nous constatons que, en générd, il augmente avec
lataille des offices, ce qui vaal'encontre
du principe des économies d'échelle.
FIGURE 17.4
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17.104 De plus, plusieurs offices Sécartent
sensiblement de lamoyenne provinciae au regard
deleursfrais dadministration et d'exploitation.

Fraisd'adminigtration

17.105 Lesfrais d'administration comprennent
notamment les salaires du personnel de bureau
et des cadres, lesfrais de bureau, les services
professonnels et l'informatique. Lafigure 17.5
présente ces colts par logement et par mois,
sdon lataille des offices.

17.106 Lacourbe démontre quiil n'y apas
d'économies d'échelle pour les offices ayant 20
logements ou mains et pour ceux qui gerent plus
de 1 800 logements. Les petits offices ont des
fraisfixes qui ne peuvent ére amortisen raison
du nombre peu devé delogements. A partir de
100 logements, lanorme actuelle permet al'office
d'embauicher une personne atemps plein, ce qui
explique la hausse des colits administratifs dans
lastrate de 101 2250 logements. Il y aen effet
un écart important entre larémunération d'un
directeur atemps partiel et celle d'un directeur a
temps complet.

17.107 Nous avons procédé a une analyse
comparative des colits d'administration en nous
basant sur lamoyenne des officesles plus
représentatifs, soit en excluant les offices de

20 logements ou moins et ceux de plus de 1 800
logements. Lamoyenne ains déterminée est de
45,59 dollars par logement et par mois. Selon
cette moyenne, les offices moins représentatifs
occasionnent des coits annuels additionnels de
4.9 millionsdedollars.

Fraisd'exploitation

17.108 Lesfrais d'exploitation comprennent
notamment les salaires des personnes affectées
alaconciergerie, leursfrais de déplacement, les
contrats de déneigement et les assurances. La
figure 17.6 présente ces colts par logement et
par mois, slon lataille des offices.

17.109 Nousavons procédé al'anayse desfrais
d'explaitation en nous basant sur lamoyenne des
colits des offices les plus représentatifs, soit en
excluant les offices de plus de 1 800 logements. La
moyenneains déterminée est de 32,27 dollars par
logement et par mois. Selon cette moyenne, les
offices moins représentatifs occasionnent des codits
annuels additionnels de 4,5 millions de dollars.

FIGURE 17.5 Comparaison des frais d’administration

FIGURE 17.6 Comparaison des frais d’exploitation
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17.110 Nousavonsrecommandéala
Société derevoir lesnormeshbudgétairesliées
al'administration, I'exploitation et |'entretien
desimmeubleset inciter lesorganismesa
gérer avec un plusgrand souci d'économie.

Contribution deslocataires

17.111 Lacontribution deslocataires de
logements et prévue dans le Réglement sur

les conditions de location des logements aloyer
modique. Dans|es organismes subventionnés
gue NoUs avons Visités, ce reglement était
respecté dans |'ensemble.

Energie
17.112 Lafacture énergétique des 61 500
logements administrés par les offices sétablissait
aenviron 58 millions de dollars en 1993, soit prés
de 13 p. cent de leur budget. Ceslogements sont
répartis dans environ 10 000 immeubles de tout
genre, soit unifamilial jumelé, unifamilia en
rangée, duplex, triplex et multifamilial.

17.113 Depuis une dizaine d'années, la Société
afait desefforts en matiere d'énergie. Elle

sest dotée d'un programme de gestion de
I'énergie comprenant diverses mesures,
notamment |'adoption de normes pour réduire
la.consommation d'énergie au moment dela
construction ou de larénovation de logements
sociaux et 1'gpplication du programme d'entretien
préventif. La Société aégaement privilégiéle
programme d'éclairage efficace d'Hydro-Québec
depuis 1989 et elle adaboré un outil de gestion
permettant aux offices de comparer des
immeubles ayant |les mémes caractéristiques
énergétiques. En 1994, eleamissur pied

un groupe detravail sur I'énergie.

17.114 Nous congtatons cependant que le suivi
de certaines de ces mesures est faible et des
effortsimportants doivent encore ére consentis
en matiere d'économie d'énergie. La Société
n'utilise pas de normes budgétaires en ce
domaine pour contraindre les officesa

profiter des mesures d'économie.

17.115 Le programme d'éclairage efficace est
appliqué de concert avec Hydro-Québec qui
subventionne des composantes éectriques plus
performantes. La Société ademandé aux offices
d'adhérer ace programme et de rédiger un rapport

décrivant leurs composantes d'éclairage et
I'ampérage correspondant. Avec l'aide d'un
consultant accrédité par Hydro-Québec, I'office
estimait les économies annuelles ains quela
période de récupération de l'investissement. La
Société, quant adlle, n'apas évaluéletota des
économies potentiellesd'un tel programme.

17.116 En septembre 1993, seulement 98 offices
Sétaient intéressés a ce programme. Au moment
de notre vérification, la Société n'était pasen
mesure de déterminer le nombre d'offices ayant
bénéficié du programme, ni les économies qui

en découleraient.

17.117 Nousavonsfait une estimation des
économies a partir des travaux exécutés sur 45
immeubles comprenant 1 548 logements. Nous
ensommes arrivés alaconclusion que, s le
programme était appliqué dans I'ensemble des
offices, environ 500 000 dollars d'économies
annuelles seraient réalisées aprés une période de
récupération de |'investissement de deux ans et
quatre mois.

17.118 En 1993, la Société a élaboré un rapport
qui permet de classer lesimmeubles selon leur
performance énergétique. Cependant, 26 p. cent
des logements du parc n'ont pas &té analysés
car certaines données de consommation étaient
manquantes. Ce rapport tient compte de
I'année de congtruction, de lasurface et dela
consommation normalisée en fonction des
conditions locales de température. En avril
1994, la Société avait transmis les rapports a
lamgjorité des offices; c'est un outil privilégié
pour gérer leur consommation énergétique, par
exemple en prenant des mesures correctrices
danslesimmeubles énergivores.

17.119 Cependant, la Société n'est pasintervenue
avec diligence dans e cas desimmeubles ayant
une consommati on excessive par rapport a ceux
de laméme catégorie. A titredexemple, le

colt annuel d'énergie varie de 975 dollars a

2516 dollars par logement pour lesimmeubles
d'une méme catégorie.

17.120 D'autres économies d'énergie importantes
pourraient étre faites en investissant des sommes

qu'il est possible de récupérer rapidement. Ence

qui concerne, par exemple, I'énergie consommée

par les chauffe-moteur, environ 11 800
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Malgré
lesefforts
consentis,
la Société

n'apasune
connaissance
adéquate et
ajour de
|'état du parc
de logements.

stationnements sont dotés de prises dont la
consommation n'est pas contrélée. Selon nos
estimations, s la consommation des prises
utilisées était controlée, il en résulterait une
économie annuelle d'au-dela de 200 000 dollars,
apres une période de récupération de un an.

17.121 Selon le mode actuel de calcul du

loyer du locataire, laconsommation d'électricité
domestique mensuelle est établie slon un
montant forfaitaire qui varie en fonction dela
taille du logement, tandis que le chauffage et I'eau
chaude domestique sont inclus dans e prix du
loyer. D'aprésnotre analyse, le montant payé par
lelocataire est d'environ letiersdu colt rédl de
I'énergie consommée. Aind, les effets bénéfiques
du programme d'énergie de la Société sont réduits
du fait que le mode de facturation ne tient pas
compte de la consommation.

17.122 Enfin, aucune mesure d'économie
d'énergie n'a éé mise de l'avant pour les
coopératives d'habitation et les organismes
sans but lucratif dont la Société assumele
déficit d'exploitation.

17.123 Nousavonsrecommandé a la Société
desassurer del'application des mesures
d'économie d'éner gie adoptées par les offices
et inciter tousles organismes mandatairesa
prendredetellesdispositions.

Etat du parc delogements

17.124 |_e parc de logements sociaux représente
un investissement important et un bien collectif
acquis et enrichi depuis plusieurs années. Au
31 décembre 1993, il comptait environ 10 000
immeubles, dont lavaleur amortie était de 2 500
millions de dollars, soit 280 millions pour les
logements appartenant aux coopératives et aux
organismes, 307 millions pour ceux des offices
et 1913 millions pour ceux de la Société.

17.125 Le parc delogements vieillit. En février
1995, 61 p. cent des bétiments appartenant aux
offices et ala Société dataient de 15 ans ou plus
€t, parmi ceux-ci, 71 p. cent avaient plus de 20
ans. Enraison de ce vieillissement, desfraisde
plus en plus élevés pour des réparations majeures
devront étre assumés au cours des prochaines
années. En 1994, le montant budgétisé ace
chapitre &ait de 24 millions de dollars.

17.126 Pour connaitre I'éat de son parc, la
Société dispose principalement de trois sources
dinformation. Lapremiére est le systéme
dentretien préventif, dont |'application reléve

des offices et qui consiste en une vérification
détaillée et un suivi de tout I'équipement d'un
immeuble, en fonction de périodes et de
fréquences de vérification proposées. Ce
systéme, qualifié d'efficace par les gestionnaires,
n'est cependant pasimplanté dans les coopératives
et les organismes sans but lucratif, ni dansles
unités destinées aux Inuits. La Société consacre
environ 3,3 millions de dollars annuellement pour
I'application de ce systéme.

17.127 Ensuite, les offices préparent chague
année un plan triennal des améliorations et des
modernisations qu'ils présentent ala Société.

Ce plan décrit la nature des réparations majeures
relatives atoutes les composantes d'un immeuble
ains quelessommesay consacrer. Lesdonnées
des deux derniéres années des plans ne sont pas
cumulées par la Société, s bien qu'elle n'est pas
en mesure d'évaluer I'ampleur des demandes a
venir. Des gestionnaires d'office ont mentionné
quil y adu ratrapage afaire a ce chapitre. De
plus, la Société ne regoit pas de tels plans des
coopératives et des organismes sans but lucratif.

17.128 Enfin, lesvisites dingpection réguliére
réalisées par la Société lui procurent de
I'information sur I'état des composantes d'un
immeuble et sur le bon fonctionnement du
systeme d'entretien préventif. La Société a établi
lafréguence de ces vérifications aux trois ans,
maiselle est en retard sur saplanification. Elley
gagnerait en modulant lafréquence de sesvisites
en fonction des caractéristiques de chaque bétisse,
par exemple |'age, les matériaux et larégion.

17.129 Aing, magré les efforts consentis, la
Société n'a pas une connaissance adéquate et a
jour de |'éat du parc de logements. Elle élabore
des scénarios de réalisation de réparations
majeures au fur et amesure qu'dlle regoit les
demandes des organismes, de sorte que les
solutions qu'elle retient ne Sappuient pas sur une
vision globale des besoins présents et futurs.

17.130 Nousavonsrecommandé a la Société
d’améliorer saconnaissance del'éat du parc
de logements sociaux afin de mieux planifier

lesrépar ations majeures qui Simposent.
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La reddition de comptes

17.131 En examinant le rapport annuel dela
Société pour I'année 1993, nous avons constaté
que laqualité de lareddition de comptes n'est

pas suffisante pour que le lecteur puisse évaluer
son efficacité. De maniére générale, le rapport
contient beaucoup dinformation sur les ressources
delaSociété aing que ladescription et le nombre
dinterventions par programme, maisil ne
présente pas suffisamment de données quant aux
principaux ééments de la reddition de comptes.

17.132 Lerapport énonce le mandat dela
Société et décrit brievement laclientéle visée
par |es différents programmes et leurs objectifs.
Cependant, il nefait aucunement alusion a
I'ampleur des besoins que la Société est appelée
asdisfaire. 1l nedresse pasun portrait dela
situation des ménages requérant de l'aide en
matiéere de logement; par exemple, le nombre
de ménages qui ont un besoin impérieux de
logement et e nombre de requérants sur leslistes
d'admissibilité n'y apparaissent pas. On ne
trouve pour aing dire aucune indication sur

le parc dimmeubles | ocatifs au Québec, tels

les perspectives du marché et |'état physique.
Lerapport nindique pasnon plus quelleest la
position de la Société en matiére de logement et
d'habitation par rapport aux autres acteurs, qu'ils
soient du secteur prive ou public.

17.133 Bien que e rapport mentionne que la
Société mettra l'accent sur I'aide financiere

aux ménages démunis mal logés sur le marché
privé, elle ne peut rendre compte de priorités et
d'objectifs mesurables qui intégreraient I'ensemble
de ses activités, puisqu'elle n'en apasformulé en
ce sens, pas plus qu'elle ne Sest prononcée sur les
résultats escomptés ni sur |'a-propos des moyens
utilisés. Notamment, |e rapport ne démontre pas
I'effet de sesinterventions sur I'ensemble des
besoins de la clientéle en matiére de logement
social, sur I'améioration de I'état du parc
dimmeubles locatifs et sur I'accés ala propriété.

17.134 Desamédliorations au contenu du
rapport seraient nécessaires quant ala capacité
d'adaptation de la Société, telle une présentation
des prévisions des besoins des clienteles

de logement social et destendances
socioéconomiques de I'habitation en général.

17.135 Par ailleurs, le rapport présente le colit
moyen de construction d'une unité de logement
ans quelesrésultats mensuels par unité pour

les programmes sans but lucratif public et privé.
Cependant, il n'y a pas de comparaison de ces
données entre elles sur une base historique ni

avec lesmontants budgétisés. De plus, le colt par
logement du programme de supplément au loyer
n'est pas présenté ni la valeur marchande des
immeubles. Par conséquent, il n'est pas possible
pour le lecteur de comparer entre eux les colits des
différents modes dintervention de la Société.

17.136 Lerapport mentionne que la Société

fait des efforts pour contrdler certains colits
importants, tels que les taxes fonciéres et
I'énergie, mais les bénéfices n'y sont pas
montrés. Le document est plutdt muet sur les
moyens utilisés pour mesurer la productivité des
employés. |l nefait éat d'aucun indicateur de
rendement, par exemple le nombre de demandes
traitées par agent et le temps accordé a chagque
dossier.

17.137 Lesrésultas financiers de la Société sont
assez bien commentés aing que I'environnement
detravail des employés et certains aspects de
lasatisfaction delaclientdle. Leseffetsdes
interventions sur le plan socia sont abordeés
pour certains types de clientéle, mais non sur le
plan économique tels par exemple les montants
investis en rénovation dimmeubles, grace au
programme PRIL, et les emplois correspondants.

17.138 Enfin, le rapport n'explique pas dans
quelle mesure les moyens pour protéger les
immeubles, principa actif de la Société, sont
efficaces et il nindique pas non plus l'information
de gestion dont dispose la Société pour ses
principales activités.

17.139 Nousavonsrecommandé ala Société
derevoair le contenu de son rapport annuel
defagon qu'il contiennetousles ééments
permettant au lecteur d'évaluer son efficacité.

17.140 Commentaires dela Société :

Priorités et objectifs. « Nous partageons

I'avis du Vérificateur général a ce sUjet. La
Société est en mesure d'influencer par des avis
en ce sens, les objectifs et priorités des
programmes entiérement financés par le Québec.
Elle n'a toutefois pas une pleine maitrise des
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interventions effectuées en vertu de I'Entente-
cadre Canada-Québec sur I'habitation sociale
puisque celles-ci doivent respecter les ententes,
lesdirectives et les principes édictés par le
gouvernement fédéral.

Par ailleurs, la Société, ala demande du

ministre responsable de I'Habitation, est &
compléter unerévision de l'ensemble de ses
activités et programmes en habitation et les
commentaires et recommandations du Veérificateur
général y seront pris en considération. »

Choix desmodes d'intervention. « Le choix
des modes d'intervention doit tenir compte
des différentes contraintesimposées par le
gouvernement fédéral. Atitred'exemple, la
formule Logirente qui favorise I'équité et
I'égalité des chances n'est pas acceptée en
vertu de |'Entente-cadre Canada-Québec sur
I'habitation sociale. Le fédéral refusedeslors
d'en partager les cots.

«La Société a cherché atirer le meilleur parti
possible des programmes a frais partagés. Depuis
1994 toutefois, aucun nouveau budget n'ayant été
affecté & ces programmes, la Société a mis|'accent
sur larénovation résidentielle pour les motifs
indiqués dans I'éude a laguelle le Vérificateur
réfere. »

Réponse aux besoinsdela clientéle. «Les
interventions effectuées en vertu de I'Entente-
cadre Canada-Québec offrent des bénéfices, visent
des objectifs et ont des priorités différentes des
interventions entierement financées par le Québec.
Dans e contexte actuel, la vérification dela
cohérence desinterventions avec les priorités
visées sefait pour |es programmes de I'Entente-
cadre d'une part &t, pour |es programmes
québécois d'autre part.

« Par ailleurs, une analyse, actuellement en cours
ala Société, tente de dégager une vue d'ensemble
tenant compte de toutes les interventions relatives
al'habitation. Dansle cadre de cette analyse
globale et dela révision de tous les programmes,
la position du Vérificateur général sera siirement
prise en compte dans |es propositions et pistes
d'action pour I'avenir de I'habitation au Québec. »
Critéres de sélection. « Pour mieux sadapter aux
specificités locales, le Réglement sur I'attribution
des logements a loyer modique permet aux

gestionnaires des logements sociaux d adopter
sur 18 points des dispositions particuliéres.

« Lerapport laisse entendre qu'il y aurait iniquité
dans |'attribution des logements sociaux et des
écarts de traitement de requérants entre les
différentes municipalités. Il est bon derappeler
que ce programme est géré localement et que les
régles appliguées sont les mémes pour tousles
requérants d'un territoire donné, méme s elles
peuvent varier, sur certains points précis, d'une
municipalité al'autre.

« En ce qui concerne la pondération de certains
critéres (v.g. conditions économiques, état et

frais du logement), la Société proposera au
gouver nement |es modifications nécessaires

au Reglement sil savere quela Situation
congtatée par le Vérificateur général n'est

pas exceptionnelle.

«Encequi atrait al'absence destravailleurs
enmilieu HLM, il sagit 1a d'une problématique
complexe. Desdiscussionsont coursavec le
ministére de la Sécurité du revenu et les
associations concernées pour permettre que
lestravailleurs a faible revenu puissent jouir

de certains avantages facilitant leur intégration
au marchédu travail tout en les maintenant en
HLM. Sdlon lesconclusions de cesdiscussions, la
Société fera, e cas échéant, des recommandations
au gouvernement pour apporter les modifications
requises au Reglement. »

Catégories delogement. « LesHLM pour
personnes agées ont &é construits a la demande
des municipalités et répondaient a un besoin
exprimé par lemilieu. Aufil desans cependant,
les besoins ont été combl és dans certains milieux
alors que la Situation économique des personnes
agées samdliorait comparativement a celle des
personnes seules et des familles monoparentales.

«Des 1993, la Société a misen place des

mesures pour réduire le nombre de logements
vacants sans toutefois déséquilibrer lavie

sociale dans lesimmeubles concernés et tout en
conservant une clientele homogeéne, commele
souhaitent souvent les personnes agées. Certaines
de ces mesures ont permis d'obtenir les effets
bénéfiques de la mixité entre les clientéles.

« Lerapport fait état que dans certaines régions
les couples de personnes agées accédent a des
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logements sociaux méme sils ne sont pas
théoriquement en besoinsimpérieux. Il est vrai
que cette Situation existe mais I'écart entre les
revenus des couples de personnes agées et les
plafonds de revenus fixés par la SCHL est
inférieur a deux milliersde dollars. 1l sagit
toutefois de cas marginaux qui sinscrivent a
I'intérieur de la marge de mancauvre dont
bénéficiela Société et qui est prévue dans
I'entente-cadre sur I'habitation sociale. »
Sdection deslocataires. « La Société prend
note que cette recommandation sadresse a des
coopératives d'habitation et a des organismes
sans but lucratif dont la structure administrative
est relativement modeste car leur taille moyenne
n'est que de 15 logements.

« Envue de corriger la situation soulevée par

le Vérificateur général, la Société, lorsde sa
réorganisation administrative de juin 1993, sest
donnée le méme niveau d'encadrement pour les
coopératives que pour lesHLM publics. Aind,
les mémes vérifications sont effectuées afin
d'assurer un respect rigoureux du Reglement
sur |'attribution des logements a loyer modique.
De plus, la Société travaille maintenant avec

la Confédération québécoise des coopératives
d'habitation afin que le mouvement coopératif
en habitation exerce lui aussi un contréle aupres
de ses membres sur |a nécessité de respecter
rigoureusement les réglements. »

Coordination entre les organismes responsables
delasdection deslocataires. « Laclientele

des OMH, des coopératives d'habitation et des
organismes sans but lucratif est composée de
gens a faible revenu. Cependant, pour les COOP,
le désir de participer ala vie communautaire
del'immeuble et pour les OB, |a spécificité
culturelle ou sociale du groupe font que le bassin
de recrutement ne concerne pas nécessairement
les mémes personnes que dans les OMH.

« Le nouveau programme d'achat-rénovation de
logements destinés aux coopeératives et aux OSBL
vise a mettre en place, a cette fin, une structure de
Séection desrequérantsimpliquant a lafoisles
OMH, les coopératives et |lesOSBL. L'évaluation
de cette expérience nous permettra de conclure
sur I'intérét de la recommandation. »

Encadrement des organismes mandataires.

« Depuis 1993, les mémes conseillers en gestion
supervisent les OMH, les COOP et OSBL pour
un territoire donné. Ilsaccordent également plus
d'attention aux organismes connaissant certaines
difficultés techniques et financiéres.

« Enoutre, desrapportsrégulierssur les
organismes ayant des difficultés de gestion
sont préparés et déposés & chaque réunion du
Comité de planification et de suivi des ententes
fédérales-provinciales.

« Par ailleurs, pour inciter lesadministrateurs
sur leterrain a participer al'effort de
redressement des finances publiques, la Société
mettra en place en janvier 1996 un processus
d'enveloppe budgétaire inspiré de celui développé
par le Conseil du trésor & l'endroit des ministéres
€t organismes. Tout en permettant une plus
grande marge de mancauvre dansla gestion
quotidienne et certains transferts budgétaires,

ce processus permet de mieux contréler la
croissance des dépenses.

«Endernier lieu, la Société entend avoir
complété sa vérification de tousles organismes
dici lafinde 1996. »

Structure et budget des organismes. « Une
nouvelle charte comptable, un mode d'allocation
par enveloppe budgétaire et un nouveau systéme
informatique seront mis en place a compter du
1¢ janvier 1996.

« Deplus, au regard des régles budgétaires, des
consultations avec le milieu en 1995 ont permis
deréajuster lesnormes afin de mieux refléter
laréalité du parc de logements. Cette mesure
devrait inciter ala bonne gestion dansun
contexte ol les subventions aux organismes
sont appelées a diminuer.

« Les deux offices municipaux qui gérent plus
de 1 800 logements ont des colits de gestion

plus éeves que lesautres offices. Plusieurs
facteurs expliquent cette Situation : une
proportion plus éevée de logements « familles »
queles autres offices, la nécessité d'avair du
personnel spécialisé pour aborder les problémes
psychosociaux, de plus vieux ensembles
d'habitation a gérer dans des quartiers

souvent défavorises, etc.
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« L'écart observé entre ces offices et |'ensemble
des officestend & se résorber suite a l'imposition
d'un effort de redressement de plus de 20 p. cent.
Depuis 1993, cet effort représente une somme
d'environ 2,8 millionsde dollars. »

Energie. « Pour la Société, il n'y a aucun doute
que la consommation d'énergie congtitue une
source importante d'économie potentielle.

C'est pourquoi la Société tente d'améliorer
continuellement ses outils visant, d'une part,
amesurer la consommation réelle de chaque
immeuble d'habitation e, d'autre part, a réduire
les niveaux de consommation observée.

« Nous estimons que |es efforts consentis en

ce sensdepuis 1983, par la Société et les offices,
setraduisent par des économies annuelles
récurrentes sélevant a 14 millions de dollars

en 1994,

«La SHQ a entrepris des démarches avec
Hydro-Québec afin d'accélérer I'installation de
thermogtats éectroniques dansle parc HLM. Ces
démarches se poursuivent et devraient permettre
la réalisation d'un projet-pilote touchant 1 500
logements. On sattend & ce que cette opération
génére une économie d'environ 10 p. cent dela
facture de chauffage des béatiments ains touchés.

« Relativement au contrdle del'énergie
consommée par les chauffe-moteurs, il convient
de souligner qu'une prise thermogtatique
individuelle a &é mise sur lemarché a|'éé

1995 en réponse a I'appel lancé par la SHQ
al'automne 1993. Ce nouvel appareil dont
I'efficacité a &€ largement démontrée sera utilisé
pour les stationnements de 40 places et moins.
Quant aux stationnements ayant une plus grande
envergure, la Société privilégie l'installation d'un
contréle central car cetype dinstallation savere
alors plus économique.

« Qur un autre plan, I'idée avancée par le
Vérificateur général defacturer unlocataire en
fonction de sa consommation réelle d'énergie peut
paraitre attrayante a premiére vue. Le contexte du
parc HLM nous impose cependant certaines
réserves:

La plupart des batiments du parc HLM ne
comptent qu'un seul compteur d'éectricité par
béatiment. Il est donc impossible de mesurer la
consommation liée & chaque logement. Nous
estimons que | es investissements requis pour
modifier la situation seraient beaucoup trop
éevés en regard des économies qui pourraient
en découler.

Les colits de chauffage peuvent varier
énormément d'un batiment & I'autre a cause,
entre autres, des normes d'isolation moins
exigeantes en vigueur jusqu'au début des années
1980 et des conditions climatiques variables
dunerégional'autre. Cette Situation pourrait
créer desinégalités entre leslocataires de HLM. »

Etat du parc delogements. « La Sociétéa
reconnu cette nécessité. En effet, en plusdu
systéme d'entretien préventif jumelé aux plans
triennaux de réparations majeures préparés
par lesOMH et desinspections régulieres
effectuées par ses services techniques, la
Société a compléé enjuillet 1995 la premiére
phase de son programme de réfection des
composantes (PRC).

«LePRC visea quantifier le vieillissement du
parc HLM et a en prévoir I'évolution. |l permettra
de diminuer les colits associés aux travaux urgents
et de garder le contr6le de la situation.

«Encequi concerne les COOP/OSBL,

I'intention de la Société est de se doter des

mémes systémes de sivi. »

Reddition de comptes. « La Société partage

les préoccupations du Vérificateur général
concernant |la reddition de comptes. Elle estime
toutefois qu'il n'est pas essentiel de fournir toutes
lesinformations auxquelles le Vérificateur général
référe pour que le rapport annuel devienne un
instrument de mesure de I'efficacité.

« La Société est toutefois consciente que

son rapport annuel peut é&reamdioré. Elle
entend effectuer progressivement plusieurs

des changements demandés, mais elle devra
nécessairement tenir compte de la disponibilité
del'information. »
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