ANTISPECULATION
FONCIERE : ENJEUX
ET MODELES

Séance 1

La propriété fonciere: mise en contexte, enjeux,
historique et philosophie
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Le marché immobilier s'enflamme N
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Risques de spéculation a Montreéal : I'Ordre des
Jévaluateurs agréés du Québec manifeste ses
Jinquiétudes

| MONTREAL, le 21 avril 2017 /CNW Telbec/ - En réaction au phénoméne de spéculation im
| Toronto, I'Ordre des évaluateurs agréés du Québec manifeste vivement son inquiétude qus
: sighes élevés de conditions potentielles de surchauffe immaobiliére au Québec. En effet, dg
 nombreux experts, I'imposition d'une surtaxe immobiliere pour les acheteurs etrangers co
,‘é faire de Montreal la prochaine ville sur la liste de ce type d'investisseurs.
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QUI SOMMES NOUS?

Hubert Lavallée
Président Protec-Terre

Erika Gaudreault
Candidate a la maitrise en gestion de I'innovation sociale
HEC Montréal

Julien Deschénes
Candidat a la maitrise en urbanisme

Université de Montréal
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Ressources VS Besoins

o °

& Eau * Soif

S Tetre o Haim

° Environnement * Decunitc

* Humains * Communauté

* Minéraux * Abri

* Energie * Confort
Si la tendance au 20°™¢ siécle était a 'institutionnalisation des ressources, le
néolibéralisme vise maintenant a leur privatisation




UNE TROISIEME VOIFE

Notion de Comzmuns

Définition:

LLes communs sont des
ressources, gerées

collectivement par une
communauté selon une
forme de gouvernance

quelle définit elle-méme!
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http:/ /villes.bienscommuns.org/

1 — Réseau francophone autour des biens communs




LA RESSOURGE

Au cceur de tout (bien) commun, il y a une ressource, qui

peut étre matérielle ou immatérielle
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MISE EN COMMUN

La ressource seule n’est pas un commun. Pour qu’il y ait

commun, 1l faut ...

Une communauteé

locale (ex. autour d'un jardin partagé) ou "
globale (ex. Wikipedia) :—L&
v
o }&t | \
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LA COMMUNAUTE .

z 3 Libre ou réservé a
I.a communauté gere les ¥  |a communauté

conditions d’acces a la ressource, > Limité ou illimité

organise sa maintenance et la
% o Gratuit ou payant
préserve contre les éventuels

risques qui la menacent.

* Enclosure (privatisation)
 Comportements de « passagers clandestins »
« Usage abusif de la ressource




GOUVERNANCE

La communauté s’auto-organise

Un ensemble de régles

en reprenant ou en mnventant son de fonctionnement

mode de gouvernance

Une organisation
totalement
horizontale ou
comportant un
certain degré de
délégation

formelles (code, charte,
reglement...) ou

225 informelles.
Des licences pour définir le

régime de droits de la ressource
(immatérielle en particulier) :
Creative Commons, GPL, Odbl...

Au cceur des communs, 1l y a
’action collective




LA PROPRIETE

Les communs impliquent que la David Bollier & Silke Helfrich
DEHEY Editors
propriété n'est pas concue comme
une appropriation mais comme un
RRECR Patterns.r

usage. Entre la propriété publique g
et la propriété privée, les communs C Mmonln

forment une troisieme voie.

THE COMMONS
STRATEGIES GROUP




REGLES DE MISE EN PLACE

Les 8 «principes de conception » pour pérenniser un commun :
° des limites nettement définies ;

* des regles adaptées aux besoins et conditions locales ;

® un systeme participatif ;

° une gouvernance effective et redevable ;

® un systeme gradué de sanction ;

® un systeme peu couteux de résolution des conflits ;

° une autodétermination reconnue par les autorités
extérieures ;

° s'ily alieu, une organisation a plusieurs niveaux de
projet.

Elinor Ostrom
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Comment concrétiser la notion de commun?
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Membres résidents
et usagers

Membres issus de
la communauté
locale

Parties prenantes
locales et experts
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EXPERIMENTATIONS
1951 Mouvements Boodan et Gramdan (Inde)

e Dons fonciers des riches
propriéetaires aux paysans

(héritage de Gandhi)

* Difficultés pour les
paysans de garder les
terres

* Création d’une fiducie
communautaire
administrée par les
conseils des villages




EXPERIMENTATIONS
1969 New Communities Inc. (E.-U.)

» BEviter les évictions \“’\
des fermiers noirs ' e

e Garder un cqntréle (/‘/éa/ 60WWWMM f/w ' .
it ﬁ' \ LITILE FARMERS MARKET
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 Un modéle de FFC

résidentiel et agricole




PHASES
D’INSTITUTIONNAILISATION

THE

GROUNDED| |

INSTITUTE _I'IJ b |
COMMUNITY : l : | SOLUTIONS =
_ ECONOMICS |

NETWORK

strong communities |
from the ground up

NATIONAL

COMMUNITY LAND TRUST
NETWORK

1967 2008 2016




UN MOUVEMENT
BIEN ORGANISE

* + de 330 FFC actives

* Deux perspectives e
 FFC opérationnelles TR
- FFC réformatrices
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TENDANCES URBAINES
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GRANDES TENDANCES
URBAINES

Quels sont les cing secteurs
les plus chers & Montréal ?
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PREOCCUPATIONS
DES VILLES

-
Sy o HOUSING
VANCOUVER | VANCOUVER

HOUSII\-JG_A CHANGING CITY

O

PEINYC

UPDATE APRIL 2011

HOUSING VANCOUVER STRATEGY

e [y of New York
Mzper Nichael R Sleanberg




PROBLEMES ACTUELS

* Coopératives

* Autonomie pouvant mener a la disparition ou a la transformation du
caractere collectif (Bouchard, Frohn et Morin, 2010)

* Equité entre coopératives et fonds d’expansion (Bergeron, 1996; -
Gaudreault 2004)

* Logements sociaux
* Pas d’accumulation de patrimoine
* Investissements récurrents (aides a la personne et a la pierre)
* Acces a la propriété privée
* 89.5 Mds USD pour l'acces a la propriété privée
* 32 Mds USD pour le budget de HUD aux Etats-Unis (Dreier, 2005)




PROBLEMES ACTUELS

* 3 approches pour rendre la propriété abordable grace aux
aides publiques (Davis, 2000)
« Approche problématique: disparition des aides lors
de la revente (encaissement par le propriétaire ou le
promoteur/constructeur)







PROBLEMES ACTUELS

3 approches pour rendre la propriété abordable grace aux
aides publiques (Davis, 2000)
 Approche problématique: disparition des aides lors de la
revente (encaissement par le propriétaire ou le
promoteur/constructeur)

« Approche intermeédiaire: remboursement des aides
consenties lors de la revente (acces-condo)




ler achat lére revente 2ieme achat

100 000% 200 000$ 200 000%
10 000% 20 000$

2ieme revente 3ieme achat

250 000% 250 000%
25 000%




PROBLEMES ACTUELS

* 3 approches pour rendre la propriété abordable grace aux
aides publiques (Davis, 2000)
 Approche problématique: disparition des aides lors de la
revente (encaissement par le propriétaire ou le
promoteur/constructeur)

« Approche intermédiaire: remboursement des aides
consenties lors de la revente (acces-condo)

- Approche idéale: rétention des aides dans la
propriété fonciere et Punité de logement




LA SOLUTION




ELARGIR LE DISCOURS SUR
[CABORDABILITE

* Ouverture des bénéfices sur la communauté
* Recherche de 'etficacité énergétique

e Recherche de durabilité dans les matériaux de
construction

* Remise en question de la taxation fonciere actuelle




ENJEUX AGRICOLES

« Restructuration

Agriculture

. Spéculation et agroalimentaire :
assurer et batir I'avenir

« Endettement
« Releve

« Consommateurs et
SOCIEété




RESTRUCTURATION

Tableau 3 |
SN f:VQLIJTION DE LA STRUCTURE DES FERMES
Surface cultivée QUEBECOISES, 1961 et 2006
1961 2006 VARIATION
Superficie des terres
agricoles (milliers ha) 5746 3 463 -40 %

Nombre de fermes

Superficie en culture

(milliers ha) 2110 1933 -8 %
Superficie
Grandeur moyenne/ferme (ha) 60 113 +88 %
Nombre de fermes 98 177 30 675 -68 %
Superficie en
culture/ferme (ha) 22 gl +268 %
Valeur Capital par entreprise
%) 17000 865164  +4595°%

Recettes monétaires
par entreprise ($ courant) 4359 202060  +4535 %
Revenus

=) ) ) ¢ ¢

Source : Stansniaue CANADA, Recensement de ['agriculture 20086,
2007.
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SPECULATION

Figure 3 : Evolution de l'indice du prix i I'hectare des terrains et bitiments
agricoles de 1971 a 2011 pour les principales provinces canadiennes (base 100
en 1971)
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ENDETTEMENT

A
Couts achat Figure 5: Taux d'endettement des exploitations agricoles (ratio dette
agricole/capital agricole,} 1981-2010

45%

40%

Mécanisation
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Source : Recensement de I'agriculture, Statistique Canada.
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RELEVE

x Age des exploitants agricoles au Québec 2001, 2006 et 2011
Age moyen 2001 2006 2011 i
Nombre % Nombre % Nombre %
Moinsde 35ans | 6510 13,7 5155 11,3 4775 10,9
de 35 4 54 ans 28625 | 60,4 | 25635 | 56,4 | 21695 | 49,4

Quahﬁcati()ns requises 55 ans et plus 12255 | 259 | 14680 | 32,3 | 17450 | 39,7

Total 47390 100 45470 100 43920 100

Source: Statistique Canada, Recensement de I'agriculture.

Acces a la terre FIGURE 2. MODE D’ETABLISSEMENT, EN 2006, 2011 ET 2016
70% - .
60 | 59% % 559 w2006 =201 m2016
Profitabilité 50 % -
40% - 339, 35%
30% - 27 %
S : 20% - 14 % )
Qualité de vie 109 - .8% 9% l
0% 1 - 1
Transfert familial Transfert non Démarrage d'une
apparenté nouvelle entreprise
R R T e e—————
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CONSOMMAT:
SOCIET!

(L

Protection du territoire agricole

Revitalisation des communautés
rurales

Multifonctionnalité de I'agriculture
Production pour consommation locale

Souct accru pour une alimentation
saine

Recours a des pratiques durables

LIRS ET

Carlo Petrini
Slow Food

Préfoces do joan Néntier et ¢ dloln Deveise

Bon,
propre et juste

Ethigue de la gastronomic e1 soweraimeré alimenkiire




CHANGER DE
PARADIGME

Des exemples qui témoignent qu’un mouvement
antispéculatif est réalisable




Champlain Housing 1rust
BURLINGTON, VERMONT

CHAMPLAIN

HOUSING TRUST

It

Fondation: 1984
565 propriétés abordables
2 200 logements locatifs




Dudley Newghbors Ine.
BOSTON, MASS

DUDLEY NEIGHBORS INCORPORATED
The Community Land Trust

Fondation: 1988
95 propriétés abordables

77 logements coopératifs
53 logements locatifs




Community Land Trust Bruxelles

G e ife B

Community Land Trust

BRUXELLES BRUSSEL

Fondation: 2012
9 logements habités
6 projets en cours et 6 2
I’étude (98 logements)
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Terre de lzens

Réseaux
associatifs
partenaires
(InterAmap,

FNAB,
ESS..))

2 outils de finance solidaire

Pour agir concrétement afin de protéger les terres agricoles et donner
ainsi A voir qu'une autre facon de faire est possible.

s
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5 d:v:tetssementeso!n:awo Fondation: 2003
Créée en 2007 67 millions d’euros de capital et fonds
: propres

Plus de 19 000 membres
139 fermes et 206 fermiers




Ontario Farmland Trust

NTARIO FARMLAND TRUS|

»
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Protecting Farmland Forever

Fondation: 2004 The Mission of the Ontario Farmland Trust is to protect and

12 fermes protégées par des servitudes preserve Ontario farmlands and associated agricultural,

770 acres en agricultures et 423 acres de milieux | naturdl, and cultural features of the countryside through direct

land securement stewardship, policy research and education
for the benefit of Ontarians today and future generations.

naturels
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La terre de la

Ferme Cadet-Roussel
protégée a perpétuité

Protec-Terre

Anne Roussel et Arnaud Mayet

4 sont Ie!.‘:gg;emlers_agr!mmwrs du
Québec a fonctionner au sein
d'une « fiducie d'utilité sociale & :
S vocation agricole ». Sous ce %

8 régime, le jeune couple n'aura
jamais a s‘endetter pour acquérir

M le fonds de terre. Iis produisent
Ml 150 paniers par semaine & partir &S
de 60 variétés de légumes :
i biologiques I'été et 100 paniers

. \} Protec-Terre

/ Sauve ta terre !

Création en 2010

Fondation: 1997

2 fermes sous fiducies perpétuelles
plus de 20 projets en développement

Création en 2015




PROCHAINES SEANCES

13 mars 2018

27 mars 2018

10 avril 2018

19h, Station Ho.st
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