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EVIDENCE
OTTAWA, Wednesday, November 5, 2025

The Standing Senate Committee on Banking, Commerce
and the Economy met with videoconference this day at
4:15 p.m. [ET] to examine and report on Canada’s housing crisis
and the challenges currently facing Canadian home buyers, with
a particular focus on government taxes, fees and levies.

Senator Toni Varone (Deputy Chair) in the chair.
[English]

The Deputy Chair: My name is Toni Varone, a senator from
Ontario and Deputy Chair of the Standing Senate Committee on
Banking, Commerce and the Economy. Our esteemed chair,
Senator Clément Gignac, is unable to be with us, and as such, I
will do my best to be in his stead.

I welcome members of the committee and our witnesses both
in person and virtually, as well as all those watching us online. I
want to acknowledge that the land on which we gather is on the
unceded, traditional territory of the Algonquin Anishinaabe
Nation.

Before we hear from our witnesses today, I would like to start
by asking our senators to introduce themselves.

Senator Loffreda: Senator Tony Loffreda, Quebec.

Senator Fridhandler: Senator Daryl Fridhandler, Alberta.

Senator Yussuff: Senator Hassan Yussuff, Ontario.
[Translation]

Senator Ringuette: Pierrette Ringuette from New Brunswick.

[English]

Senator McBean: Senator Marnie McBean, Ontario.

Senator C. Deacon: Senator Colin Deacon, Nova Scotia.

Senator Wallin: Pamela Wallin, Saskatchewan.

Senator Marshall: Senator Elizabeth

Newfoundland and Labrador.

Marshall,

Senator Martin: Hello. Yonah Martin from British

Columbia.

TEMOIGNAGES
OTTAWA, le mercredi 5 novembre 2025

Le Comité sénatorial permanent des banques, du commerce et
de I’économie se réunit aujourd’hui a 16 h 15 (HE), pour étudier,
afin d’en faire rapport, la crise du logement au Canada et les
défis auxquels sont actuellement confrontés les acheteurs
d’habitations canadiens, en mettant particulierement ’accent sur
les taxes, les frais et les prélévements gouvernementaux.

Le sénateur Toni Varone (vice-président) occupe le fauteuil.
[Traduction]

Le vice-président : Je m’appelle Toni Varone et je suis
sénateur de 1’Ontario et vice-président du Comité sénatorial
permanent des banques, du commerce et de 1’économie. Notre
distingué président, le sénateur Clément Gignac, ne peut pas étre
avec nous et par conséquent, je ferai de mon mieux pour le
remplacer.

Je souhaite la bienvenue aux membres du comité et aux
témoins présents ici et en ligne ainsi qu’a tous ceux qui nous
regardent en ligne. Je tiens a souligner que nous nous réunissons
sur le territoire traditionnel non cédé de la nation algonquine
Anishinaabe.

Avant d’entendre les témoins d’aujourd’hui, j’aimerais
commencer par demander aux sénatrices et aux sénateurs de se
présenter.

Le sénateur Loffreda : Sénateur Tony Loffreda, du Québec

Le sénateur Fridhandler : Sénateur Daryl Fridhandler, de
I’ Alberta.

Le sénateur Yussuff : Sénateur Hassan Yussuff, de 1’Ontario.
[Frangais]

La sénatrice Ringuette : Pierrette Ringuette, du Nouveau-
Brunswick.

[Traduction]

La sénatrice McBean : Sénatrice Marnie McBean, de
I’Ontario.

Le sénateur C. Deacon : Sénateur Colin Deacon, de la
Nouvelle-Ecosse.

La sénatrice Wallin : Pamela Wallin, de la Saskatchewan.

La sénatrice Marshall : Sénatrice Elizabeth Marshall, de
Terre-Neuve-et-Labrador.

La sénatrice Martin : Bonjour, Yonah Martin de Ila

Colombie-Britannique.
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The Deputy Chair: Thank you.

We continue our special study on Canada’s housing crisis and
the challenges currently facing Canadian homebuyers, with a
particular focus on government taxes, fees and levies.

I want to welcome our first panel witness, Mr. Matt Gemmel,
Executive Director, Policy and Public Affairs from the
Federation of Canadian Municipalities. Welcome to our
committee, and thank you for appearing before us today. I invite
you to deliver your opening remarks. You have five minutes.

Matt Gemmel, Executive Director, Policy and Public
Affairs, Federation of Canadian Municipalities: Thank you.
It is a pleasure to be here. The Federation of Canadian
Municipalities, or FCM, as I think you know, is the national
voice of municipal governments in Canada. We represent
2,000 municipalities of all sizes in every province and territory.
[ want to thank you for inviting us to present as part of your
study. There is no greater priority for municipalities than housing
affordability.

Municipalities are on the front lines of the housing crisis, and
we recognize that our role alongside the federal government and
provinces and territories is vital to addressing it, and that’s why
municipalities have been taking concrete action to address this
issue, whether it is through modernizing zoning, increasing
density, improving permitting times or using municipal land to
build non-market housing. But we know that much more needs
to be done.

We welcome recent announcements by the federal government
and are especially encouraged by the focus of the new Build
Canada Homes, or BCH, agency on non-profit and non-market
housing. Increasing the supply of non-market housing is critical
to improving Canada’s housing system and improving
affordability.

[Translation]

Prioritizing modern construction methods will also help
accelerate the delivery of the housing units that are so badly
needed across the country.

[English]

We are pleased with the focus of Build Canada Homes.
However, we’re confident that Build Canada Homes on its own
will not achieve the federal government’s goal of building
500,000 housing units per year, which is roughly double the rate
of housing construction currently.

Le vice-président : Merci.

Nous poursuivons notre étude spéciale sur la crise du logement
au Canada et les défis auxquels sont actuellement confrontés les
acheteurs d’habitations canadiens, en mettant particuliérement
I’accent sur les taxes, les frais et les prélévements
gouvernementaux.

Comme premier témoin, nous accueillons M. Matt Gemmel,
directeur général, Politique et affaires publiques, de la Fédération
canadienne des municipalités. Bienvenue a notre comité, et
merci de comparaitre devant nous aujourd’hui. Je vous invite a
présenter votre déclaration préliminaire. Vous avez cinq minutes.

Matt Gemmel, directeur général, Politique et affaires
publiques, Fédération canadienne des municipalités : Merci.
C’est un plaisir d’étre ici. Comme vous le savez sans doute, la
Fédération canadienne des municipalités, la FCM, est le porte-
parole national des administrations municipales au Canada. Nous
représentons 2 000 municipalités de toutes tailles, de toutes les
provinces et de tous les territoires. J’aimerais vous remercier de
nous avoir invités a comparaitre dans le cadre de votre étude.
Il n’y a pas plus grande priorit¢ pour les municipalités que
I’abordabilité du logement.

Les municipalités sont en premiére ligne de la crise du
logement, et nous reconnaissons que notre role, aux cotés du
gouvernement fédéral, des provinces et des territoires, est vital
pour affronter cette crise; c’est pourquoi les municipalités ont
pris des mesures concrétes pour régler le probléme, que ce soit
en modernisant le zonage, en augmentant la densité, en
raccourcissant les délais de délivrance des permis ou en utilisant
des terrains municipaux pour y construire des logements hors
marché. Mais nous savons qu’il faut faire beaucoup plus.

Nous saluons les dernieres annonces du gouvernement fédéral,
et nous nous réjouissons particulicrement des objectifs de
Maisons Canada, une nouvelle agence qui met 1’accent sur les
logements hors marché et les logements sans but lucratif. Il est
essentiel d’augmenter 1’offre de logements hors marché pour
améliorer le systtme de logements canadien et augmenter
’abordabilité.

[Frangais]

La priorisation de méthodes de construction modernes va
également contribuer a accélérer la livraison de logements tant
attendus partout au pays.

[Traduction]

Nous sommes satisfaits de 1’objectif de Maisons Canada.
Cependant, nous sommes convaincus que cette agence a elle
seule ne pourra pas atteindre 1’objectif du gouvernement fédéral,
qui est de construire 500 000 logements par an, soit le double du
taux actuel de construction de logements.
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In order to meet this goal, there needs to be a significant
investment in housing-enabling municipal infrastructure
including roads, water, waste water facilities, public transit,
parks and all infrastructure that it takes to build a community.

Yesterday’s federal budget acknowledged the critical role that
municipal infrastructure plays in building housing and growing
the economy. However, the infrastructure funding announcement
mostly repackaged existing funding, and those commitments are
not commensurate with the scale of the need and will not
meaningfully increase the pace of housing construction.

I want to step back for a moment, though, and look at the role
of municipalities in building housing and the tax structure that
municipalities currently have. The reality is that municipalities in
Canada have very few tools to generate revenue to fund,
maintain and improve public infrastructure. Property taxes
generally make up around half of all municipal revenue and
90% of revenue from taxation. Canada, in fact, has one of the
highest reliances on property taxes of any country in the
Organisation for Economic Co-operation and Development, or
OECD. As Canada’s population and economy grow, municipal
revenues from property taxes do not grow in the same way that
sales or income tax revenue does.

Another fiscal tool that is used by some municipalities across
the country, of course, is development charges, which I know
you have been hearing about in your study. These are essentially
fees that housing developers pay up front to cover some of the
costs of the infrastructure required to build new homes and
neighbourhoods. These fees have different names across the
country, and I want to emphasize that how these fees are applied
and the rate of these fees vary greatly from one province to
another. There are some provinces that don’t have these fees
at all.

From a tax policy perspective, development charges, or
whatever they are referred to as, are a good source of revenue for
three reasons. First, they are directly connected to the cost of
growth-related infrastructure, which is determined under
provincial legislation. Second, they provide municipalities with a
predictable and stable source of revenue that is linked to actual
cost and construction cost increases, so they grow related to
construction price inflation, which other sources of revenues do
not. Third, they enable municipalities to price externalities or
higher public cost related to lower-density development, also
known as sprawl.

Pour atteindre cet objectif, il faut des investissements
importants dans les infrastructures municipales favorisant le
logement, y compris les routes, I’approvisionnement en eau, les
installations de traitement des eaux usées, le transport en
commun, les parcs et toutes les infrastructures nécessaires pour
batir une collectivité.

Le budget fédéral présenté¢ hier a pris en compte le role
essentiel que les infrastructures municipales jouent dans la
construction résidentielle et la croissance €conomique.
Cependant, le financement des infrastructures annoncé est en
grande partie une reformulation du financement existant, et ces
engagements ne sont pas a la hauteur des besoins et ils ne
permettront pas d’accélérer de maniere considérable le rythme de
construction des logements.

Toutefois, j’aimerais faire un petit retour en arriere et
examiner le role des municipalités dans la construction de
logements ainsi que la structure fiscale actuelle des
municipalités. La réalité, c’est que les municipalités du Canada
ont trés peu d’outils pour générer des recettes a partir desquelles
financer, entretenir et améliorer les infrastructures publiques. Les
impots fonciers représentent généralement environ la moitié des
recettes municipales et 90 % des recettes fiscales. En fait, le
Canada est I’un des pays qui dépend le plus des impots fonciers
parmi les pays de 1’Organisation de coopération et de
développement économiques, I’OCDE. La population et
I’économie du Canada connaissent une croissance, mais les
recettes municipales provenant des taxes fonciéres n’augmentent
pas au méme rythme que les taxes de vente ou les impdts sur le
revenu.

Un autre outil fiscal dont se servent certaines des
municipalités dans le pays est, bien sir, les redevances
d’aménagement, dont, je le sais, vous avez entendu parler dans
votre étude. Ce sont essentiellement des droits que les
promoteurs immobiliers paient d’avance pour couvrir une partie
des colits des infrastructures nécessaires pour construire des
maisons neuves et de nouveaux quartiers. Ces droits portent
différents noms, au pays, et j’aimerais souligner que la facon
dont ils sont appliqués et leurs taux varient grandement d’une
province a une autre. Certaines provinces n’imposent pas du tout
ces droits.

Du point de vue de la politique fiscale, les redevances
d’aménagement, ou quel que soit le nom qu’on leur donne, sont
une bonne source de revenus pour trois raisons. Premi¢rement,
elles ont un lien direct avec les colts des infrastructures liées a la
croissance, déterminés en vertu des lois provinciales.
Deuxiémement, elles sont pour les municipalités une source de
revenus prévisible et stable, liée aux colts réels et aux
augmentations des couts de construction, et elles augmentent
donc en fonction de ’inflation des prix de construction, ce qui
n’est pas le cas des autres sources de revenus. Troisiémement,
elles permettent aux municipalités de faire payer les externalités
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I want to be clear. FCM does acknowledge that development
charges contribute to the overall cost of housing construction,
and we recognize that in some jurisdictions, notably in the
Greater Toronto Area, or GTA, and Metro Vancouver,
development charges have been increasing significantly in recent
years.

It must be noted, at the same time, that development charges
are just one of many factors that contribute to high construction
costs, including land, labour, materials and borrowing costs,
which have all risen steadily in recent years.

[Translation]

The share of all taxes that go to municipalities is less than the
share that goes to the federal and provincial governments.

[English]

Yesterday, the federal budget committed to provide $12 billion
over 10 years to incentivize municipalities to reduce
development charges. This commitment is a recognition of the
importance of development charges as a source of municipal
revenue and the need for federal investments in housing-enabling
infrastructure. It is critical that the federal government doesn’t
apply a one-size-fits-all approach and that there is flexibility for
each province and territory to recognize provincial differences
when it comes to development charges.

What municipalities and developers both want is
predictability. Municipalities are open to reducing development
charges where they are already high if they are replaced by other
sources of revenue. I’'m happy to speak more in the question-
and-answer period about some of the recommendations that
FCM has, to ensure that there are long-term predictable sources
of revenue to invest in the housing-enabling infrastructure that
the country needs.

The Deputy Chair: Thank you very much for your opening
statement, Mr. Gemmel. Now we’ll proceed to questions.
Colleagues, you have five minutes for your question, and that
includes the answer as well.

[Translation)
Senator Henkel: Hello, sir. Thank you for being here.
In a recent press release, you pointed out that building

500,000 housing units per year will not be enough unless the
essential infrastructure keeps pace. How can municipalities

ou les cotts publics plus élevés liés a un aménagement moins
dense, ce que I’on appelle également 1’étalement urbain.

Je tiens a préciser une chose. La FCM reconnait que les
redevances d’aménagement contribuent au colt total de la
construction de logements, et nous reconnaissons que, a certains
endroits, notamment dans les régions du Grand Toronto ou du
Grand Vancouver, les redevances d’aménagement ont
considérablement augmenté ces derniéres années.

Il convient de noter que, en méme temps, les redevances
d’aménagement sont un facteur parmi tant d’autres qui
contribuent aux colts élevés de la construction, qui comprennent
les coits des terrains, de la main-d’ceuvre, des matériaux et des
emprunts, qui n’ont pas cessé d’augmenter ces derniéres années.

[Frangais]

Sur la totalité des impots et taxes, la proportion qui va aux
municipalités est moins grande que celle qui va au fédéral et au
provincial.

[Traduction]

Hier, le budget fédéral a prévu de fournir 12 milliards de
dollars sur 10 ans pour encourager les municipalités a réduire les
redevances d’aménagement. Cet engagement est une
reconnaissance de I’importance des redevances d’aménagement
comme source des recettes municipales et de la nécessité des
investissements fédéraux dans les infrastructures liées au
logement. Il est essentiel que le gouvernement fédéral n’adopte
pas une approche unique et reconnaisse que chaque province et
chaque territoire a ses particularités au chapitre des redevances
d’aménagement.

Ce que les municipalités et les promoteurs veulent, c¢’est de la
prévisibilité. Les municipalités sont disposées a réduire les droits
d’aménagement, 1a ou ils sont élevés, s’ils sont remplacés par
d’autres sources de revenus. Je me ferai un plaisir de parler
davantage, pendant la période de questions, de certaines des
recommandations que la FCM a formulées et qui visent a assurer
des sources de revenus prévisibles a long terme qui permettront
d’investir dans les infrastructures favorables au logement dont le
pays a besoin.

Le vice-président : Merci beaucoup de votre déclaration
préliminaire, monsieur Gemmel. Nous allons maintenant passer
aux questions. Chers collégues, vous avez cinq minutes pour la
question, et cela comprend la réponse également.

[Frangais]

La sénatrice Henkel : Bonjour, monsieur. Bienvenue parmi
nous.

Dans un récent communiqué, vous avez souligné que batir
500 000 logements par an ne suffira pas si les infrastructures
essentielles ne suivent pas. Comment les municipalités
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support those two areas, namely housing and public  peuvent-elles soutenir simultanément ces deux chantiers — du
infrastructure, when their funding is already limited? logement et des infrastructures publiques — alors que leurs

Do you think that tools such as the Canada Community-
Building Fund should be strengthened or altered to facilitate
that?

Mr. Gemmel: Thank you for the question.
[English]

When it comes to municipal infrastructure, there are a lot of
challenges facing the country, frankly. There is a stock of
existing infrastructure that has already been built over the years
that requires maintenance and renewal. I just want to set that
context. Even though we need to be investing in new growth
infrastructure to enable new housing, municipalities are
responsible for operating and maintaining all of that existing
infrastructure. The estimate of the cost of renewing and replacing
aging infrastructure that is in poor condition is in the range of
$270 billion, so it is a massive task for the whole country to
catch up and modernize that infrastructure. At the same time, we
need to build new infrastructure to expand and grow.

At the end of the day, what municipalities are seeking is a new
partnership with the federal government and the provinces and
territories to shift the burden away from property taxes and
development charges towards other sources of growth revenue,
so more of a revenue-sharing model.

Our chief recommendation would be to move more towards a
model like we have with the Canada Health Transfer and the
Canada Social Transfer, where federal revenue, primarily from
income tax and sales tax revenue, is transferred in a predictable
way with an annual escalator over time.

The model we currently have in place that’s closest to that is
the Canada Community-Building Fund. It was slightly rebranded
in yesterday’s budget, but we will use that name. For a long
time, it was known as the Gas Tax Fund. It was introduced by
the Liberal government and improved by the Conservative
government under former Prime Minister Harper. That is the
most predictable source of revenue for municipalities. We would
like to see that increased and indexed so that it is linked to
economic growth. A model like that would give municipalities
the ability to plan long-term and invest in the infrastructure that
is needed to build more housing.

marges financiéres sont déja limitées?

Selon vous, quels outils, par exemple le Fonds pour le
développement des collectivités du Canada, devraient étre
renforcés ou adaptés pour y parvenir?

M. Gemmel : Merci pour la question.
[Traduction]

Quand il s’agit des infrastructures municipales, le pays doit
franchement faire face a de nombreux défis. Il y a déja un parc
d’infrastructures existantes qui ont été construites au fil des ans
et qui nécessite des travaux d’entretien et de rénovation. Je
voulais mettre cela en contexte. Méme s’il faut investir dans de
nouvelles infrastructures de croissance pour construire de
nouveaux logements, les municipalités sont chargées d’exploiter
et d’entretenir toutes les infrastructures actuelles. On a estimé
que le colt de renouvellement et de remplacement des
infrastructures vieillissantes, qui sont en mauvais état, est de
I’ordre de 270 milliards de dollars; cela représente donc une
tache colossale pour tout le pays pour rattraper le retard et
moderniser ces infrastructures. En méme temps, nous devons
construire de nouvelles infrastructures pour nous développer et
croitre.

Au bout du compte, ce que les municipalités cherchent, c’est
un nouveau partenariat avec le gouvernement fédéral, les
provinces et les territoires, et que le fardeau passe des impots
fonciers et des redevances d’aménagement a d’autres sources de
croissance des revenus, donc plutét a un modéle de partage des
revenus.

Notre principale recommandation serait de se rapprocher
davantage d’un modéle comme celui du Transfert canadien en
matiére de santé et du Transfert canadien en matiére de
programmes sociaux, ou les recettes fédérales, provenant
essentiellement de I’impot sur le revenu et des taxes de vente,
sont transférées de manicére prévisible avec une indexation
annuelle au fil du temps.

Le mode¢le actuel qui s’en rapproche le plus est le Fonds pour
le développement des collectivités du Canada. Son nom est
légérement différent dans le budget présenté hier, mais nous
I’appelons tous ainsi. Pendant longtemps, il a été connu sous le
nom de Fonds de la taxe sur I’essence. Il a été créé par le
gouvernement libéral et amélioré par le gouvernement
conservateur de 1’ancien premier ministre Harper. C’est la source
de revenus la plus prévisible pour les municipalités. Nous
aimerions une hausse et une indexation de ce Fonds pour que ce
soit li¢ a la croissance économique. Un modéle comme celui-1a
permettrait aux municipalités de planifier a long terme et
d’investir dans les infrastructures nécessaires pour construire
davantage de logements.
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[Translation]

Senator Henkel: The goal of 500,000 housing units per year
could lead to the tremendous densification of existing urban
areas, placing greater pressure on existing services in areas
where there may be little land, not only for housing, but also for
the necessary infrastructure such as schools, sports and cultural
facilities. Do you think the National Housing Strategy should
address land use planning in order to support the growth of small
and medium-sized municipalities as well instead of focusing on
large urban centres?

Mr. Gemmel: Thank you.
[English]

Helpfully, there has been a lot more focus in public debate
around housing in recent years about density and land use.
FCM’s view is that municipalities are best placed to make
land-use planning decisions. It is within municipal jurisdiction,
and they have the information regarding the municipal
infrastructure, the territory and the considerations around land
use and community planning to be responsible for zoning and
planning decisions.

However, there is a strong policy rationale to moving towards
increased density in certain contexts and certain communities.
Over the long term, over the life cycle of infrastructure
investments, it is more cost-effective to have higher density and
would result in less taxation overall for municipal infrastructure.

However, and I think you noted this correctly, adding density
doesn’t mean that there is no infrastructure that needs to be built.
I will give you the example of sewer capacity. If you are adding
500 units to an existing neighbourhood, there are 500 more
toilets that are flushing, and that additional volume of water not
only needs to move through the pipes but also be treated.

There is an investment in increasing the capacity of existing
infrastructure even in a context of infill —

The Deputy Chair: Thank you, Mr. Gemmel.

Senator Loffreda: Thank you, Mr. Gemmel, for being here
with us. ’'m going to read an excerpt from yesterday’s budget
about the new Build Canada Homes agency, and I would like to
hear your thoughts on whether you believe the government can
realistically achieve its goals.

[Frangais]

La sénatrice Henkel : L’objectif de 500 000 logements par
an pourrait se traduire par une densification massive des zones
déja urbanisées avec une pression accrue sur les services
existants dans les zones ou les fonciers peuvent étre rares, non
seulement pour le logement, mais aussi pour les infrastructures
nécessaires, comme les écoles, les équipements sportifs et
culturels. Pensez-vous que la Stratégie nationale sur le logement
doit s’accompagner d’une réflexion sur I’aménagement du
territoire pour soutenir aussi la croissance des petites et
moyennes municipalités plutét que de tout concentrer dans les
grands poles urbains?

M. Gemmel : Merci.
[Traduction]

Heureusement, le débat public sur le logement s’est beaucoup
plus concentré ces derniéres années sur la densité et 1’utilisation
du sol. D’apres la FCM, les municipalités sont les mieux placées
pour prendre les décisions concernant la planification de
I’utilisation du sol. Cela reléve de leur compétence, et elles ont
les informations nécessaires sur les infrastructures municipales,
le territoire et les considérations relatives a 1’utilisation du sol et
a l’urbanisme; elles peuvent donc prendre des décisions en
matiére de zonage et de planification.

Cependant, d’un point de vue stratégique, il existe de trés
bonnes raisons pour tendre vers une densité accrue dans certains
contextes et dans certaines collectivités. Sur le long terme,
pendant le cycle de vie des investissements dans les
infrastructures, il est plus rentable d’avoir une plus forte densité,
car cela pourrait se traduire par une réduction globale de I’impdt
pour les infrastructures municipales.

Cependant, je pense que vous 1’avez bien remarqué, augmenter
la densité ne signifie pas qu’il n’est pas nécessaire de construire
des infrastructures. J’aimerais donner 1’exemple de la capacité
des égouts. Si I’on ajoute 500 logements dans un quartier
existant, 500 toilettes de plus seront actionnées, et ce volume
d’eau supplémentaire doit non seulement passer par les
canalisations, mais également étre traité.

Il faut investir si 1’on veut augmenter la capacité des
infrastructures existantes, méme dans un contexte de terrain
intercalaire...

Le vice-président : Merci, monsieur Gemmel.

Le sénateur Loffreda : Merci, monsieur Gemmel, d’étre ici
avec nous. Je vais lire un extrait du budget d’hier concernant la
nouvelle agence Maisons Canada, et j’aimerais savoir, a votre
avis, le gouvernement peut réellement atteindre ses objectifs.
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Here’s the quote:

Federal dollars invested in Build Canada Homes will be
leveraged to attract private capital, investors, and builders to
expand the housing supply. We are putting the conditions in
place to catalyse maximum investment while mainstreaming
advanced methods of construction, with the potential to cut
building timelines by up to 50 per cent, reduce costs by as
much as 20 per cent, and lower emissions by approximately
20 per cent during construction.

I would like you to elaborate on the following: Do you think
these targets are achievable? What specific conditions and
policies would need to be in place to make these outcomes a
reality?

Mr. Gemmel: Thank you very much for the question. FCM
welcomed the Build Canada Homes initiative when it was
announced earlier in September. As I mentioned in my opening
remarks, the most important thing for us is that there is a focus
on non-market, non-profit housing. Canada currently lags behind
other OECD countries in terms of the percentage of our housing
stock that’s non-profit or community housing. We think that
Build Canada Homes is the right model to increase over time the
percentage of our housing stock that’s non-profit. We support
that goal.

The model of leveraging public land, including federal,
provincial and municipal land — municipalities are keen to use,
where they can, municipal land to build affordable housing — is
the right one. Leveraging modular, prefabricated construction
techniques is an important part of that as well. It will go some
way to reducing construction times. That’s an ambitious goal,
but it will help. Just today, FCM offered a webinar to our
members on what they can do to change local rules and
regulations to enable modular housing, to ensure that all orders
of government are moving in the right direction in the private
sector to enable modular housing to result in faster timelines.

Our biggest concern is that Build Canada Homes, while we
think it has the right focus on non-market housing, on its own, is
not going to reach the federal government’s goal of doubling
housing construction. That’s a very ambitious goal. From our
perspective, the key missing ingredient is increased long-term
federal infrastructure funding, and provincial and territorial
infrastructure funding as well, to be able to reach that pace of
infrastructure investment.

Voici la citation :

Les fonds fédéraux investis dans Maisons Canada seront mis
a profit pour attirer des capitaux privés, des investisseurs et
des constructeurs afin d’accroitre 1’offre de logements. Nous
mettons en place les conditions nécessaires pour générer le
maximum d’investissements tout en favorisant 1’adoption
généralisée de méthodes de construction avancées, qui
pourraient réduire les délais de construction jusqu’a 50 %,
les cofits jusqu’a 20 % et les émissions d’environ 20 %
pendant la construction.

J’aimerais que vous répondiez a la question suivante: croyez-
vous que ces objectifs sont réalisables? Quelles conditions et
politiques précises doivent étre mises en ceuvre pour atteindre
ces résultats?

M. Gemmel : Merci de la question. La FCM a salué
I’initiative Maisons Canada quand elle a été annoncée, plus tot,
en septembre. Comme je 1’ai mentionné dans ma déclaration
préliminaire, pour nous, le plus important, c’est de mettre
I’accent sur les logements hors marché et sans but lucratif. Le
Canada accuse actuellement un retard par rapport aux autres pays
de I’OCDE en ce qui concerne le pourcentage de logements sans
but lucratif ou communautaires dans le parc de logements. Nous
croyons que Maisons Canada est le bon modéle si I’on veut voir
augmenter, au fil du temps, le pourcentage de logements a but
non lucratif dans le parc de logements. Nous soutenons cet
objectif.

Ce modele, qui tire profit des terres publiques, y compris les
terres fédérales, provinciales et municipales — les municipalités
tiennent a utiliser les terres municipales pour construire des
logements abordables, lorsqu’elles le peuvent —, est adéquat.
Tirer profit des techniques de construction modulaire et
préfabriquée est aussi une piéce importante du casse-téte. Cela
réduira les délais de construction. C’est un objectif ambitieux,
mais cela nous aidera a I’atteindre. Justement, aujourd’hui, la
FCM a offert un webinaire a tous nos membres sur ce qu’ils
peuvent faire pour modifier les régles et la réglementation
locales de maniére a favoriser les logements modulaires, pour
s’assurer que tous les ordres de gouvernement avancent dans la
bonne direction, dans le secteur privé, afin de stimuler les
logements modulaires et réduire les délais.

Notre plus grande préoccupation est que Maisons Canada,
méme si nous croyons que 1’agence est adéquatement axée sur
les logements hors marché, ne pourra pas a elle seule réaliser
I’objectif du gouvernement fédéral, qui est de doubler la
construction de logements. C’est un objectif trés ambitieux.
Selon nous, une augmentation a long terme du financement
fédéral pour I’infrastructure, ainsi que du financement provincial
et territorial pour I’infrastructure, est 1’ingrédient clé manquant
qui nous permettra d’atteindre ce rythme d’investissement en
infrastructure.
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Senator Loffreda: Thank you. In yesterday’s budget, the
government also stated that, after softening earlier in the year,
the housing market has stabilized with home resales, and new
housing has started picking up once again, although activity
remains uneven across regions. It further noted that housing
affordability has improved for both renters and homebuyers
supported by government actions such as investments and
purpose-built rental construction, low immigration targets and
new supports for first-time homebuyers. From your association’s
perspective, do you agree that housing affordability has, in fact,
improved for both renters and prospective buyers, and what more
can be done to continue that trend?

Mr. Gemmel: The first point I would make is that we
sometimes think of Canada as one housing market, but it is
actually many different regional housing markets. Affordability
measures are quite different in different markets, as you have
probably heard during the course of your study. Housing
affordability has improved marginally in some markets, but there
is a long way to go. We want to see policy interventions in all
elements of the housing continuum, from addressing
homelessness and homeless encampments through deeply
affordable, supportive housing with wraparound health and
social supports and non-profit community housing co-ops, to
purpose-built rental and private home ownership. There are
policy interventions that all orders of government can make
throughout the housing continuum to improve housing
affordability over the long term.

Senator Loffreda: Thank you.

Senator Wallin: Last night I read with interest the assessment
of the budget in terms of housing that came from Mike Moffatt
from “The Missing Middle,” who has been a witness here for us.
He said that when reading it he was even more disappointed than
he expected to be. In Build Canada Homes, the promise is
fiscally half of what was offered. Development charge relief was
diluted. The multi-unit residential building, or MURB, incentive
was missing, and the focus seemed to be the shift from housing
supply to reducing housing demand through scaling back
immigration. Do you agree with those four assessments of the
budget?

Mr. Gemmel: Thanks for the question. I will try to go
through them in order.

On Build Canada Homes, we did note that the amount of
money in the budget was less than what was announced in
September. We noted that with concern. We’re still waiting to

Le sénateur Loffreda : Merci. Dans le budget d’hier, le
gouvernement a également dit que, aprés avoir fléchi en début
d’année, le marché immobilier s’est stabilisé grace aux reventes
de logements, et que le marché des logements neufs a
recommencé a se redresser, méme si 1’activité demeure inégale
selon les régions. Il a noté également que 1’abordabilité du
logement s’est améliorée, tant pour les locataires que pour les
acheteurs, grace a des mesures gouvernementales, comme des
investissements et la construction de logements locatifs, de
faibles cibles en matiére d’immigration et de nouvelles mesures
de soutien pour les acheteurs d’une premiére habitation. Votre
association croit-elle que [’abordabilit¢ du logement s’est
réellement améliorée pour les locataires et les acheteurs
potentiels? Que pouvons-nous faire de plus pour maintenir cette
tendance?

M. Gemmel : Pour commencer, j’aimerais souligner que nous
considérons parfois le Canada comme un seul marché du
logement, alors qu’il s’agit plutét de nombreux différents
marchés du logement régionaux. Les mesures visant a améliorer
I’abordabilité varient largement d’un marché a un autre, comme
vous 1’avez probablement entendu au cours de votre étude.
Certains marchés ont vu une certaine amélioration de
I’abordabilité du logement, mais il y a encore du pain sur la
planche. Nous voulons des interventions politiques a toutes les
étapes du continuum du logement : de la lutte contre 1’itinérance
et les campements de personnes sans-abri, grice a 1’offre de
logements extrémement abordables offrant un soutien global en
matiere de santé et d’aide sociale, des coopératives de logements
communautaires en passant par des logements locatifs et a
I’accession a la propriété privée. Tous les échelons du
gouvernement peuvent faire des interventions politiques dans le
continuum du logement afin d’améliorer 1’abordabilité a long
terme.

Le sénateur Loffreda : Merci.

La sénatrice Wallin : Hier soir, j’ai lu avec intérét I’analyse
du volet du budget concernant le logement que Mike Moffatt a
publié dans The Missing Middle; M. Moffat a déja comparu ici.
Il a dit qu’aprés 1’avoir lu, il était plus dégu qu’il ne pensait
I’étre. Pour Maisons Canada, le montant qui avait été promis
était réduit de moitié. L’exonération sur les droits
d’aménagement avait été diluée. L’initiative sur les immeubles
résidentiels a logements multiples, ou les IRLM, était absente, et
I’accent qui était auparavant mis sur 1’offre de logements
semblait avoir été mis sur la réduction de la demande de
logements par la réduction de I’immigration. Etes-vous d’accord
avec ces quatre évaluations du budget?

M. Gemmel : Merci de la question. Je vais essayer d’y
répondre dans 1’ordre.

Pour ce qui est de Maisons Canada, nous avons en effet
remarqué que le montant prévu dans le budget était inférieur a
celui annoncé en septembre. Cela nous préoccupe. Nous
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see the full picture of that. It was $7 billion, roughly, that was
announced in the budget.

Senator Wallin: Is that as opposed to $12 billion?

Mr. Gemmel: Yes. We are still waiting to see whether there
is remaining funding. Our expectation is that there is still a
commitment to $13 billion in funding through BCH, but it is
not all implemented in this budget. We are waiting for a
confirmation from the government, but if it is a reduction to
$6.2 billion, that’s very concerning. The challenge is such that
even the $13 billion was, though important and welcome, far
from what was needed.

In terms of development charges, I will just speak about that
for a moment.

Senator Wallin: Time is limited.

Mr. Gemmel: Sure. It is something that Professor Moffatt
speaks about frequently. I recognized in my opening that in some
jurisdictions, development charges have increased rapidly. Our
members are open to reducing those development charges over
time in those communities where they are high with alternate
sources of revenue. The federal government does that.

What is critical for us is that there is not a one-size-fits-all
approach. The regimes are so different in Saskatchewan versus
Quebec versus Nova Scotia, and the election commitment from
the Liberals in the spring was, across the board, a 50% reduction
for five years. That was very problematic from an equity
perspective. It was also problematic — we heard this from
developers, and you may have heard this from the housing
development community — because a five-year commitment
does not provide the kind of predictability that developers need
to assemble land and make business decisions. Municipalities
and developers are on the same page calling for a long-term
approach to reduce development charges where they are high,
over time, with alternative revenue sources to invest in the
infrastructure.

Senator Wallin: Is MURB being missing in action an issue
for you? Do you think it is impactful?

Mr. Gemmel: That’s not something that we are looking for in

the budget.

Senator Wallin: Let’s go on to the question of scaling back
demand by dealing with immigration. There is some reduction in

attendons encore d’avoir une vue d’ensemble de la situation.
Environ 7 milliards de dollars sont prévus dans le budget.

La sénatrice Wallin : Comparativement aux 12 milliards de
dollars annoncés?

M. Gemmel : Oui. Nous attendons encore de voir si d’autres
financements seront annoncés. Nous croyons que 13 milliards de
dollars seront tout de méme engagés pour financer Maisons
Canada, mais que la totalit¢é du montant n’a pas été annoncée
dans ce budget. Nous attendons la confirmation du
gouvernement, mais si le montant est ramené a 6,2 milliards de
dollars, c’est trés préoccupant. Le probléme est tel que méme les
13 milliards de dollars, méme s’ils étaient importants et
appréciés, ne seraient pas suffisants.

Du c6té des droits d’aménagement, je vais en parler sous peu.

La sénatrice Wallin : Nous avons une limite de temps.

M. Gemmel : D’accord. M. Moffatt en parle souvent. Dans
ma déclaration préliminaire, j’ai reconnu que les droits
d’aménagement ont augmenté rapidement dans certaines
municipalités. Nos membres sont ouverts a 1’idée de réduire peu
a peu les frais d’aménagement élevés de certaines collectivités
en trouvant d’autres sources de revenus. Le gouvernement
fédéral le fait.

Pour nous, le plus important, c’est qu’il n’y a pas de solution
universelle. Les régimes de la Saskatchewan sont trés différents
de ceux du Québec et de la Nouvelle-Ecosse, et les libéraux
avaient promis a tous, pendant leur campagne ¢lectorale de ce
printemps, une réduction de 50 % sur cinq ans. C’était trés
problématique du point de vue des capitaux. C’était aussi
problématique — les promoteurs nous ’ont dit, et vous avez
peut-étre entendu la communauté des constructeurs de logements
le dire —, puisqu’un engagement sur cinq ans n’offre pas le type
de prévisibilité dont les promoteurs ont besoin pour acquérir des
terrains et prendre des décisions commerciales. Les
municipalités et les promoteurs sont sur la méme longueur
d’onde; ils réclament une approche a long terme visant a réduire
peu a peu les droits d’aménagement les plus élevés grace a
d’autres sources de revenus de facon a pouvoir investir dans
I’infrastructure.

La sénatrice Wallin : Est-ce que le fait que 'IRLM n’est pas
mentionné vous préoccupe? Croyez-vous que cela aura des
répercussions?

M. Gemmel : Nous n’avons pas cherché cela dans le budget.

La sénatrice Wallin : Revenons a la question de réduire la
demande en gérant 1’immigration. Le nombre d’immigrants
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numbers. Has that been a big issue for you exclusively in
Toronto and Vancouver or do you see it in other places as well?

Mr. Gemmel: Yeah, it’s fair to say that getting immigration
levels right is a challenge for the country and something that
we’re collectively grappling with.

Our view is that, even two or three years ago, when
immigration levels and population growth were at historic highs
in recent memory, the problem is that we have not been keeping
up with the supply of infrastructure, whether it is municipal
infrastructure, health care, education or — notably — housing. It
was not so much the immigration levels that were the issue, but
the investment to ensure that immigration is successful for
everyone. The concern, as has been commented on by many
people, is that reduced immigration levels are going to make it
harder for us to build the housing that we need. So we are
concerned about — even outside of housing construction —
labour shortages, especially in certain regions of the country.
Finding workers is a particular concern right now for our
members in Atlantic Canada, for instance.

Senator Wallin: Thank you for being so quick.

Senator Dalphond: You have noticed the PBO numbers
regarding the need for additional housing and that the number is
about 50% lower than the number of the CMCH. Through our
previous witnesses, we finally understand why.

CMHC'’s strategy is to create a surplus in the market large
enough that the prices of residential units will go down. Then
they become more affordable. The government’s approach is to
instead finance the BCH. That will focus mostly on attending to
needs that are not met by the market, the people who are without
a roof, people who cannot afford to be in a normal market and
S0 on.

What is the position of the municipalities? Do they want half a
million new houses per year, or do they want to keep the market
at a certain point where the price of housing in general stays the
same, including the price of real estate? Because if you keep it a
surplus, the price of real estate will go down. Your main source
of revenue is taxes, municipal taxes, based on real estate values.
Aren’t you in a difficult position here? You want to reduce
taxation assets, which means you have to increase the rates,
which means you will be very unpopular in your cities.

baisse un peu. Est-ce un enjeu important exclusivement a
Toronto et & Vancouver ou est-ce que d’autres villes y font face
elles aussi?

M. Gemmel : Oui, nous pouvons le dire, fixer les bons
niveaux d’immigration est un défi pour le pays et nous sommes
tous aux prises avec cet enjeu.

De notre point de vue, méme il y a deux ou trois ans
seulement, alors que les niveaux d’immigration et la croissance
démographique avaient atteint un sommet historique, le
probléme est que I’offre de I’infrastructure n’a pas suivi, qu’il
s’agisse de I’infrastructure municipale, de 1’infrastructure de la
santé ou de 1’éducation ou — notamment — des logements. Le
probléme, ce n’était pas les niveaux d’immigration eux-mémes,
mais plutdt I’investissement qui auraient assuré que
I’immigration soit un succeés pour tout le monde. Comme bien
des gens 1’ont mentionné, ce qui nous inquiéte, c’est que, avec
des niveaux d’immigration réduits, il sera difficile de construire
les logements dont nous avons besoin. Donc, nous sommes —
méme a Dextérieur de I’industrie de la construction de
logements — préoccupés par les pénuries de main-d’ceuvre,
surtout dans certaines régions du pays. Actuellement, trouver de
la main-d’ceuvre préoccupe particulierement nos membres, par
exemple, au Canada atlantique.

La sénatrice Wallin : Merci d’avoir répondu si rapidement.

Le sénateur Dalphond : Vous avez vu les chiffres du
directeur parlementaire du budget sur le besoin de logements
supplémentaires et noté que ce chiffre est inférieur de plus ou
moins 50 % a celui de la Société canadienne d’hypothéques et de
logement. Nous comprenons maintenant pourquoi il en est ainsi,
grace a nos témoins précédents.

La stratégie de la SCHL est de créer un assez gros surplus
dans le marché pour faire baisser les prix des logements. Cela
améliorera ainsi leur abordabilité. Le gouvernement choisit
plutot de financer Maisons Canada. Cela consistera en grande
partie a répondre aux besoins que le marché ne peut pas combler,
les personnes sans logement, les personnes qui ne peuvent pas
s’en tirer dans un marché normal et ainsi de suite.

Quelle est la position des municipalités? Veulent-elles un
demi-million de nouveaux logements par an, ou souhaitent-elles
conserver le marché a un certain niveau, ou les prix du logement
en général restent les mémes, y compris les prix de I’immobilier?
Parce que s’il y a un surplus, les prix de I’immobilier
diminueront. Votre source de revenus principale est les taxes, les
taxes municipales, lesquelles sont fondées sur les valeurs de
I’immobilier. Cela ne vous met-il pas dans une position difficile?
Vous voulez réduire I’imp6t sur les actifs, ce qui signifie que
vous devez augmenter les taux, et vous serez donc trés
impopulaires dans vos villes.
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Mr. Gemmel: Yes, thank you for those questions. I have a
couple of points. First, it may seem like a convenient answer, but
in terms of the question around whether the objective is to build
more non-profit housing or increase the market supply, we
would like to see both. We need do both. There is clear evidence
to suggest that the level of housing construction was below the
level of population growth and that contributed to high housing
prices, but there are other factors, including speculation and
investment for financial gain in the housing sector, including
foreign investment, though it is largely domestic. We think over
time, we have to grow the proportion of non-profit, non-market
housing to ensure affordability for the long term. We also need
to increase the pace of housing construction. It needs to be better
tied to and coordinated with population growth.

We do agree with CMHC to a certain extent that increased
supply will help moderate market prices. In terms of the dynamic
with municipal property taxes, the business model for new tax
revenue from development is not a good business model right
now. There is not a profit margin for municipalities. There is a
net cost. For every new resident that moves to a community,
there is a net cost that goes to invest in the infrastructure. This is
one reason the development charges have increased, especially in
Ontario and B.C., as much as they have: to pay for that growth.

The family who moves to that community is paying income
tax, sales tax and payroll tax, but the municipalities are not
receiving that. They are just receiving the property tax and the
development charges. It falls short of the total cost of that
infrastructure. That’s a fundamental reason we are saying we
need a new model to pay for growth. It is a losing business
proposition now for municipalities. The revenue is not keeping
up with the costs, especially in a high-population-growth
scenario.

Senator Dalphond: Do you suggest municipalities not tax
real estate that is owned by cooperatives and those who are
providing apartments to people who cannot afford the real
market, or are you taxing them on top?

Mr. Gemmel: Some municipalities will provide lower
property taxes or reduce development fees for non-profit or non-
market housing, but typically the rates are the same and they still
receive revenue. The challenge is that whether it is for-profit or
non-profit, it doesn’t matter. Whether it’s an apartment or private
home, the cost of the infrastructure is the same, and it has gone

M. Gemmel : Oui, merci de ces questions. J’ai deux ou trois
choses a dire. Tout d’abord, la réponse peut sembler opportune,
mais en ce qui concerne la question de savoir si 1’objectif est de
construire davantage de logements sans but lucratif ou
d’augmenter 1’offre sur le marché, nous aimerions avoir les deux.
Nous avons besoin des deux. Des preuves claires donnent a
penser que le nombre de mises en chantier ne suivait pas la
croissance de la population et que cela a contribué aux prix
élevés du logement, mais il y a d’autres facteurs, dont la
spéculation et les investissements a des fins pécuniaires dans le
secteur du logement, y compris les investissements étrangers,
quoiqu’il s’agit essentiellement d’investissements nationaux.
Nous pensons qu’au fil du temps, nous devons augmenter la
proportion de logements sans but lucratif et de logements hors
marché pour garantir 1’abordabilité a long terme. Nous devons
aussi augmenter le rythme de construction de logements. Il faut
refléter davantage la croissance de la population et s’y
coordonner.

Nous sommes effectivement d’accord avec la SCHL, jusqu’a
un certain point, pour dire que I’augmentation de 1’offre aidera a
modérer les prix sur le marché. Pour ce qui est de la dynamique
de I’imp6t foncier municipal, le modéle d’affaires relatif aux
nouvelles recettes fiscales provenant des droits d’aménagement
n’est pas un bon modele d’affaires a ’heure actuelle. Il n’y a
aucune marge bénéficiaire pour les municipalités. Il y a un cout
net. Pour chaque nouveau résidant qui déménage dans une
communauté, il y a un colt net que l’on investit dans
I’infrastructure. C’est 1’une des raisons pour lesquelles les droits

d’aménagement ont augmenté a ce point en Ontario et en
Colombie-Britannique : ils paient pour cette croissance.

La famille qui déménage dans une collectivité paie I’impot sur
le revenu, les taxes de vente et les charges sociales, mais les
municipalités ne touchent rien de tout cela. Elles ne touchent que
I’impdt foncier et les droits d’aménagement. C’est insuffisant
pour couvrir I’intégralité des frais de cette infrastructure. Il y a
une raison fondamentale pour laquelle nous disons que nous
avons besoin d’un nouveau modele pour payer pour la
croissance. A I’heure actuelle, c’est une proposition d’affaires
qui ne fonctionne pas pour les municipalités. Les revenus ne
parviennent pas a couvrir les cofits, surtout dans un contexte de
forte croissance de la population.

Le sénateur Dalphond : Proposez-vous que les municipalités
exemptent d’impot foncier les coopératives et les gens qui
fournissent des appartements a ceux qui ne peuvent pas payer les
prix sur le marché, ou parlez-vous d’un impo6t supplémentaire?

M. Gemmel : Certaines municipalités exigeront des impots
fonciers moins ¢élevés ou des droits d’aménagement plus bas
pour les logements sans but lucratif ou les logements hors
marché, mais habituellement, les taux sont les mémes, et elles
touchent tout de méme un revenu. Le probléme, c’est qu’il
importe peu que ce soit un logement a but lucratif ou un
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up dramatically. The amount of revenue municipalities receive
from property taxes does not cover the costs of the growth.

Senator Dalphond: If you provide a roof to some people so
they’re not on the street, your police don’t have to interfere, your
ambulance service doesn’t have to interfere and your social
workers don’t have to interfere. I’'m not sure why you say it’s
fair to tax cooperatives and those providing a roof to those who
would otherwise be on the street at the same rate.

Senator Marshall: Thank you for being here this evening.

Can you talk more about the development charges? We’ve
been hearing from other witnesses that they vary quite a bit as
you go from municipality to municipality. One witness said
Calgary has a good system. Why is there no consistency between
municipalities? What is the role of the federation in establishing
some sort of consistency? Does the federation ever do special
initiatives to look at how to structure something in such a way
so that, say, for example, municipalities with a population of
over 1 million would use this formula, and then, say, 500,000 to
1 million would use another? If you are looking for additional
billions of dollars of funding from the federal government to
help as a substitute for these excessive development charges,
how will you allocate it among municipalities unless you have
some commonality?

Can you talk about that? What is the role of the federation in
that? Have you ever done anything to look at those
inconsistencies?

Mr. Gemmel: Sure. That’s a terrific question. Thank you.

First, the fundamental reason the development charges look so
different across the country is that they are determined by
provincial legislation. It is not like other areas of public policy,
like health care or justice. We have 13 different systems in
Canada, and it is like that with property taxes and development
charges.

There could be an effort to reform and have more consistency
across the country. That would require coordination between the
provinces. At FCM, our board of directors includes the
presidents of all the provincial, territorial and municipal
associations. There are 19 of them. We try to coordinate that
kind of discussion, sharing information on how property taxes
and development charges are collected, what best practices are
and how there could be reforms, but ultimately, it requires a

logement sans but lucratif. Qu’il s’agisse d’un appartement ou
d’une maison privée, les colits d’infrastructure sont les mémes,
et ils ont bondi. Les recettes que les municipalités tirent des
impots fonciers ne couvrent pas les cotts de la croissance.

Le sénateur Dalphond : Si vous mettez un toit au-dessus de
la téte d’une personne afin qu’elle ne se retrouve pas dans la rue,
votre service policier n’a pas a intervenir, votre service
ambulancier n’a pas a intervenir et vos travailleurs sociaux n’ont
pas a intervenir non plus. Je ne comprends pas pourquoi vous
dites qu’il est acceptable d’utiliser le méme taux d’imposition
pour les coopératives et pour les gens qui offrent un logement a
ceux qui sans cela se seraient retrouvés dans la rue.

La sénatrice Marshall : Merci d’étre présents ce soir.

Pouvez-vous nous en dire un peu plus sur les droits
d’aménagement? D’autres témoins ont dit qu’ils varient
beaucoup d’une municipalit¢é a I’autre. Un témoin a dit que
Calgary a un bon systéme. Pourquoi les droits d’aménagement ne
sont-ils pas uniformes dans toutes les municipalités? Quel est le
role de la fédération si 1’on veut uniformiser un peu les choses?
Arrive-t-il que la fédération lance des initiatives spéciales pour
savoir s’il serait possible de concevoir une structure qui
établirait, par exemple, que les municipalités comptant une
population de plus de 1 million d’habitants appliqueraient une
formule donnée et que les municipalités comptant, disons,
entre 500 000 et 1 million d’habitants en appliqueraient une
autre? Vous aimeriez recevoir du gouvernement fédéral des
milliards de dollars supplémentaires pour remplacer ces droits
d’aménagement excessifs, mais comment allez-vous répartir ce
financement supplémentaire entre les municipalités si vous
n’avez pas de points de comparaison?

Pourriez-vous nous en parler? Quel est le role de la fédération
a cet égard? Avez-vous déja fait quelque chose pour étudier ces
différences?

M. Gemmel : Bien siir. C’est une excellente question. Merci.

Tout d’abord, la raison fondamentale pour laquelle les droits
d’aménagement différent tant a 1’échelle du pays, c’est qu’ils
sont déterminés par les lois provinciales. Ce n’est pas comme
d’autres politiques publiques, touchant par exemple la santé et la
justice. Nous avons 13 systémes différents au Canada, et cela
s’applique a I’impo6t foncier et aux droits d’aménagement.

On pourrait faire des efforts pour réformer et uniformiser un
peu cela a I’échelle du pays. Il faudrait une coordination entre les
provinces. A la Fédération canadienne des municipalités, notre
conseil d’administration comprend les présidents de toutes les
associations provinciales, territoriales et municipales. Il y en
a 19. Nous essayons de coordonner ce genre de discussion en
donnant de I’information sur la fagon dont I’impdt foncier et les
droits d’aménagement sont percus, sur les pratiques exemplaires
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province to amend legislation to bring those changes into being.
It is somewhat complex.

That’s the fundamental reason why they are different but —

Senator Marshall: To just clarify, even within each province,
there would be differences, would there not? Calgary wouldn’t
necessarily have the same formula as Edmonton.

Mr. Gemmel: That’s true.

Between provinces, another reason there is so much difference
is that municipalities are mandated to do different services. In
Ontario, which is the most notable example, a lot of health and
social services have been downloaded to municipalities. They are
paying from property tax for child care, public health and
emergency services that other municipalities aren’t paying for.
That’s part of the reason why development charges have
increased so much in Ontario specifically.

You’re right, though. Even within provinces, cities have made
decisions about how to set rates for property taxes versus
development charges, and there are differences. Municipalities
have another option, which is borrowing. They can debt-finance
infrastructure. In some cases — and this is not a bad model —
debt financing can be paid back through utility rates, water rates
and sewer rates. That’s a model that more municipalities are
looking at. In the case of Calgary and Edmonton, that accounts
for the biggest difference.

Senator Marshall: I was looking at the $5 billion and
thinking, “How will you divvy that up across the country?”
Thank you very much.

Senator Martin: Thank you for your testimony. I homed in
on the range of development charges that we have heard about.
In an advocacy paper entitled Making Canada’s Growth a
Success, the Federation of Canadian Municipalities states that
“In Quebec, development charges account for less than 1 percent
of local government own-source revenue . . .” so I was curious
about why development charges are so low in Quebec. Rather
than using development charges, how do Quebec municipalities
fund new infrastructure projects in their region? It is a contrast to
Ontario and B.C., as you’ve already cited.

Mr. Gemmel: That’s right. Thank you. In Quebec,
municipalities receive more infrastructure funding from the
provincial government than municipalities in other provinces do,
especially for water and sewer infrastructure and road

et sur les réformes possibles, mais au bout du compte, il faut
qu’une province modifie ses lois pour changer les choses. C’est
assez complexe.

C’est la raison fondamentale pour laquelle les droits
d’aménagement sont différents, mais...
La sénatrice Marshall : J’aimerais seulement préciser

quelque chose; il y a des différences méme au sein d’une
province, n’est-ce pas? Calgary n’applique pas nécessairement la
méme formule qu’Edmonton.

M. Gemmel : C’est vrai.

La raison pour laquelle il y a tant de différences entre les
provinces, c’est que les municipalités ne s’occupent pas des
meémes services. En Ontario, qui est I’exemple le plus notable,
les municipalités ont été chargées de bien des services de santé et
services sociaux. Elles se servent de 1’impdt foncier pour payer
les services de garde d’enfants, les services de santé publique et
les services d’urgence, services que d’autres municipalités n’ont
pas a payer. Cela explique en partie pourquoi les droits
d’aménagement ont tellement augmenté en  Ontario
spécifiquement.

Toutefois, vous avez raison. Méme au sein d’une province, des
villes ont décidé des taux d’impdt foncier par rapport aux droits
d’aménagement, et il y a des différences. Les municipalités ont
aussi le choix d’emprunter. Elles peuvent financer
I’infrastructure par emprunt. Dans certains cas — et ce n’est pas
un mauvais modele —, le financement par emprunt peut étre
remboursé grace a la tarification des services publics, a la taxe
d’eau et aux tarifs d’égout. C’est un modéle que bien des
municipalités étudient. Dans le cas de Calgary et d’Edmonton,
c’est ce qui explique la plus grande différence.

La sénatrice Marshall : Je regardais le 5 milliards de dollars
et je me posais une question : « Comment allez-vous répartir cela
dans tout le pays? » Merci beaucoup.

La sénatrice Martin : Merci pour votre témoignage.
L’éventail des droits d’aménagement dont on a entendu parler a
attiré mon attention. Dans un article de sensibilisation intitulé
« Faire de la croissance du Canada un succés », la Fédération
canadienne des municipalités dit que : « Au Québec, ces
redevances représentent moins de 1 % des revenus autonomes
des gouvernements municipaux [...] ». Je me demandais donc
pourquoi les droits d’aménagement au Québec sont si bas. Plutot
que de se servir des droits d’aménagement, comment les
municipalités du Québec financent-elles les nouveaux projets
d’infrastructure de leur région? C’est I’inverse en Ontario et en
Colombie-Britannique, comme vous 1’avez déja dit.

M. Gemmel : C’est exact. Merci. Au Québec, les
municipalités regoivent plus de financement du gouvernement
provincial pour leurs infrastructures que les municipalités des
autres provinces, surtout pour 1’infrastructure des aqueducs, des
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infrastructure. The model is not perfect, but the Government of
Quebec, in response to advocacy from the two municipal
associations in Quebec, brought in legislation two years ago to
modernize municipal finances. A number of changes were
made — and I won’t go into all of them — but we feel that’s a
model for other provinces to follow.

It is not perfect, but it does provide more options for
municipalities to levy taxes in different ways. One example
would be a new ability to bring in a vehicle registration tax that
municipalities didn’t have before. There is more ability to set
different rates of property taxes on different types of properties.

Most municipalities in the country under provincial law can’t
set progressive tax rates, so you can’t set a higher tax rate based
on the value of the property. It is a flat tax. If the value of the
property is higher, you pay more tax, but there isn’t a higher tax
bracket like there is for income tax. Quebec allowed
municipalities to set different rates based on the type and class of
property, with more variation. We welcome that change.

Senator Martin: Are provinces in discussion with
municipalities to look at the different models or changes that
could happen for that particular province?

Mr. Gemmel: There is not as much discussion as we would
like. From FCM'’s perspective, we would like to see a more
robust discussion between the federal government and all the
provinces about municipal finance reform. Really, nothing short
of a conversation about how we fund the growth of the country
will be sufficient. Consistent with the current moment, trying to
remake the Canadian economy and diversify trade requires
infrastructure. The housing goals we have been discussing
require strong municipal infrastructure. How will we collectively
pay for that infrastructure if not through property taxes and
development charges? There is a consensus that they are too
high.

Senator Martin: Looking at what Build Canada Homes can
do more effectively, we can look back at what has failed in the
past for successive governments. We are in this crisis because of
decades of issues. In your view, why have successive federal
housing programs across current and previous governments
produced limited results despite significant investments?

Mr. Gemmel: There are multiple factors. I mentioned a few
of them. Population growth has exceeded supply. Especially in
recent years, there has been a combination of high interest rates,

égouts et des routes. Le modéle n’est pas parfait, mais le
gouvernement du Québec, en réponse aux demandes des deux
associations des municipalités de la province, a adopté une loi il
y a deux ans pour moderniser les finances municipales. On a
apporté un certain nombre de changements, et je ne vais pas
entrer dans les détails, mais nous croyons que c’est un modele
que les autres provinces devraient adopter.

Il n’est pas parfait, mais il permet effectivement aux
municipalités de lever d’autres sortes de taxes. Par exemple,
elles auraient la nouvelle capacité de percevoir des taxes
d’immatriculation des véhicules qu’elles ne possédaient pas
avant. On pourrait aussi établir différents taux d’impdt foncier
selon les types de propriétés.

La plupart des municipalités du pays ne peuvent pas, selon les
lois provinciales, appliquer des taux d’imposition progressifs,
donc appliquer un taux d’imposition plus élevé en fonction de la
valeur de la propriété. C’est un taux fixe. Si la valeur de votre
propriété est plus élevée, vous payez plus d’impdt, mais il n’y a
pas de tranche d’imposition supérieure comme pour 1’impot sur
le revenu. Le Québec a permis aux municipalités d’établir des
taux différents en fonction du type et de la catégorie de la
propriété, et les variations sont plus grandes. Nous appuyons ce
changement.

La sénatrice Martin : Les provinces discutent-elles avec les
municipalités afin d’étudier différents modeles ou différents
changements qui pourraient convenir & la province?

M. Gemmel : Elles ne discutent pas autant que nous
I’aimerions. Selon la FCM, il faudrait des discussions plus
robustes entre le gouvernement fédéral et toutes les provinces au
sujet d’une réforme des finances municipales. En réalité, il faut
rien de moins qu’une bonne conversation sur la fagon de financer
la croissance du pays. Dans le contexte actuel, des infrastructures
seront nécessaires pour essayer de redresser 1’économie
canadienne et diversifier le commerce. Les objectifs en matiére
de logement dont nous avons discuté exigent une infrastructure
municipale solide. Comment allons-nous payer collectivement
pour cette infrastructure si ce n’est pas au moyen de 1I’'impot
foncier et des droits d’aménagement? On s’entend tous pour dire
qu’ils sont trop élevés.

La sénatrice Martin : Maisons Canada peut étre plus
efficace, et nous pouvons aussi examiner ce qui n’a pas
fonctionné dans le passé pour les gouvernements qui se sont
succédé. Nous vivons une crise en raison de problémes qui ont
commencé il y a des dizaines d’années. Selon vous, pourquoi les
programmes fédéraux de logement, mis en ceuvre 1’un aprés
I’autre par le gouvernement actuel et les anciens gouvernements,
n’ont-ils eu que peu de résultats, malgré des investissements
importants?

M. Gemmel : Il y a de nombreux facteurs. J’en ai mentionné
quelques-uns. La croissance de la population a dépassé 1’offre.
Surtout ces derniéres années, il y a eu a la fois des taux d’intérét
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high material costs and high labour costs, which have increased
the cost of construction. You have seen a tendency towards
investing in housing for financial gain, whether it’s individual
Canadian families or on a corporate level, both domestic and
foreign. All these things have contributed to high housing costs.

If you look at Canadian investment over time from the 1970s
to now in non-profit non-market community housing, we’ve
under-invested since the 1970s — in the past 40 years — and we
have under-invested compared to other peer countries. So that’s
a fundamental reason as well.

Senator Martin: Thank you.

Senator Yussuff: There are a number of questions, and I’'m
trying to figure out which one is the best to ask you to provide
some thoughtful data for our work. Does the FCM collect data
that they could share in regard to the system as to how
infrastructure is funded from one province to another across the
country? Yes, development charges are key, but they are not
consistent. Every province has a different model. We could learn
something from that. Quebec has an interesting one.
Saskatchewan is another example.

[s there any data that you guys collect that you could share to
at least give us some insight as to the differences that exist
across the country?

Mr. Gemmel: Yes. We have an internal report. We have not
released it publicly yet, but we could share it with the committee
as part of your study. It is an inventory of what municipal tax
powers are province by province. In addition to that — and this
report don’t touch on that — there are different provincial
infrastructure funding programs from province to province, and
then there is the federal government’s role, which changes from
year to year. Certainly, in terms of revenue sources available to
municipalities, we could share that.

Senator Yussuff: That would be helpful because Canadians
would be pleased to know the differences that exist and where
the system is working better.

One recommendation or suggestion made before our
committee is that a municipal bond could be a solution to help
municipalities fund infrastructure that is always needed. We
would need legislation to make that happen because in our
jurisdiction that’s how they do it over a longer period of time.
What are the thoughts of the FCM on considering that as an
option?

Mr. Gemmel: I am glad you brought that up, Senator
Yussuff. I wanted to mention it in my opening remarks, but I ran
out of time. This is something we are looking at. In the United

élevés, des colts de matériaux élevés et des colits de main-
d’ceuvre é€levés, ce qui a augmenté le colt de la construction.
Vous avez vu une tendance aux investissements dans le logement
dans un objectif financier, qu’il s’agisse de familles canadiennes
ou d’entreprises, que ce soit des acteurs canadiens ou étrangers.
Toutes ces choses ont contribué¢ a I’augmentation des colts du
logement.

Regardez D’évolution des investissements canadiens des
années 1970 a aujourd’hui, dans le secteur des logements
communautaires sans but lucratif et hors marché; nous avons
sous-investi depuis les années 1970 — depuis les 40 derniéres
années — et nous avons sous-investi comparativement a d’autres
pays pairs. C’est une autre raison fondamentale.

La sénatrice Martin : Merci.

Le sénateur Yussuff : J’ai plusieurs questions, et j’essaie de
savoir laquelle je devrais vous poser pour obtenir des données
pertinentes pour notre travail. La FCM recueille-t-elle des
données qu’elle pourrait communiquer au sujet du systéme de
financement des infrastructures des différentes provinces du
pays? Oui, les droits d’aménagement sont essentiels, mais ils ne
sont pas uniformes. Chaque province a un modele différent.
Nous pourrions en tirer des enseignements. Le Québec a un
mod¢le intéressant. La Saskatchewan aussi.

Y a-t-il des données que vous recueillez et que vous pourriez
communiquer afin que nous ayons au moins un aper¢u des
différences qui existent au pays?

M. Gemmel : Oui. Nous avons un rapport interne. Nous ne
I’avons pas encore rendu public, mais nous pourrions le
communiquer au comité pour votre ¢tude. C’est un inventaire
des pouvoirs fiscaux municipaux, province par province. De
plus, mais ce rapport n’aborde pas la question, il y a différents
programmes de financement des infrastructures d’une province a
une autre, et il y a aussi le réle du gouvernement fédéral, qui
change d’une année a 1’autre. Nous pourrions certainement
transmettre ces informations en ce qui concerne les sources de
revenus des municipalités.

Le sénateur Yussuff : Cela serait utile, car les Canadiens
seraient heureux de connaitre les différences qui existent et de
savoir quel systéme fonctionne le mieux.

Quelqu’un a recommandé ou suggéré ceci au comité : une
obligation municipale pourrait étre une solution pour aider les
municipalités a financer les infrastructures dont elles ont toujours
besoin. Il faudrait d’une loi pour faire cela, car c’est ainsi que
cela se fait, a long terme, chez nous. Que pense la FCM de cette
option?

M. Gemmel : Je suis heureux que vous ayez soulevé la
question, sénateur Yussuff. Je voulais en parler dans ma
déclaration préliminaire, mais je n’ai pas eu le temps. C’est une
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States, a big source of revenue for municipalities is the bond
market. We consulted with our colleagues, the municipal
associations in the United States, and the difference between
Canada and the U.S. is that their federal government does not tax
municipal bonds. Here we do.

The provincial legislation varies a little bit. Not all
municipalities can offer bonds, but even where they can, the
market is small because of the federal tax. At our most recent
board meeting, FCM called on the federal government to remove
federal taxation of municipal bonds to generate more revenue.
To be clear, this is not a silver bullet, but as we look at increases
in development charges in some jurisdictions, we need to look at
all available options. More debt financing and more private
financing, including through the bond market, is one way to
increase funding for infrastructure.

Senator Yussuff: I live in Toronto, so I will talk about where
I live. The challenges are many. We have a significant homeless
population in the city. The city is struggling to deal with that in a
way that shows we actually care for and wish to house people
who don’t have an address and all the things that go with that.
Yet, at the end of the day, these are the social challenges we are
facing in this country. We are expecting municipalities to figure
out how to solve these problems.

What has been the recommendation from the FCM on how to
tackle this? It may be an ownership issue, but it’s a housing
issue. These people don’t have regular housing to live in because
they can’t afford to do that or they don’t necessarily have the
same relationship to the rental market or what have you. What
are your recommendations to deal with this issue?

Mr. Gemmel: Yes. Thank you very much. Certainly, all of
FCM’s members are very concerned about the increase in
homelessness across the country. It is not just a big-city issue
anymore, if it ever was. It is an increasing concern for smaller
cities and towns across the country, and municipalities have a
responsibility to respond, but are really ill-equipped in terms of
the current tax structure to be able to deliver housing themselves
or to deliver the health and social services that are needed. It is a
housing issue, but it is also a health care issue.

That’s part of the reason why we are glad to see that Build
Canada Homes is focused on non-market housing. We think that
layering together public land and modular delivery is a quick and
more cost-effective way to provide housing to Canadians

question que nous examinons. Aux Etats-Unis, le marché
obligataire est une importante source de revenus pour les
municipalités. Nous avons consult¢ nos collegues des
associations municipales des Etats-Unis, et la différence entre le
Canada et les Etats-Unis, c’est que le gouvernement fédéral
américain n’impose pas les obligations municipales. Ici, nous le
faisons.

Les lois provinciales varient un peu. Les municipalités ne
peuvent pas toutes émettre des obligations, mais méme quand
elles peuvent le faire, le marché est restreint en raison de la taxe
fédérale. A la derniére réunion de son conseil d’administration,
la FCM a demandé au gouvernement fédéral de supprimer la taxe
fédérale sur les obligations municipales afin de générer
davantage de revenus. Je précise que ce n’est pas une solution
miracle, mais, compte tenu de 1’augmentation des droits
d’aménagement dans certaines provinces, nous devons examiner
toutes les options disponibles. Plus de financement par emprunt
et plus de financement privé, y compris par le truchement du
marché obligataire, est un moyen d’augmenter le financement
des infrastructures.

Le sénateur Yussuff : J’habite a Toronto, alors je parlerai de
I’endroit ou je vis. Les problémes sont multiples. Notre ville
compte un nombre important de personnes sans-abri. La Ville
s’efforce de gérer cela de maniére & montrer que nous nous
soucions réellement d’elles et que nous souhaitons leur trouver
un logement et tout ce que cela suppose. Mais au bout du
compte, ce sont des défis sociaux qui touchent tout le pays. Nous
attendons des municipalités qu’elles trouvent des solutions a ces
problémes.

Quelle a été la recommandation de la FCM sur la fagon de
régler le probléeme? C’est peut-étre un probléme de propriété,
mais c’est certainement un probléme de logement. Ces personnes
n’ont pas de logement régulier ou vivre parce qu’elles n’en ont
pas les moyens ou parce qu’elles n’ont pas nécessairement le
meéme rapport au marché locatif, ou je ne sais quoi. Quelles sont
vos recommandations pour traiter ce probléme?

M. Gemmel : Oui. Merci beaucoup. Bien entendu, tous les
membres de la FCM sont trés préoccupés par I’augmentation du
nombre de personnes sans-abri au pays. Ce n’est plus seulement
un probléme qui touche les grandes villes, si cela I’a jamais été.
C’est une préoccupation grandissante pour les petites villes et les
villages partout au pays, et les municipalités ont la responsabilité
d’y réagir, mais elles sont mal équipées, compte tenu de la
structure fiscale actuelle, pour fournir elles-mémes des
logements ou les services sociaux et de santé nécessaires. C’est
un probléme de logement, mais aussi un probléme de santé.

C’est en partie pour cette raison que nous sommes ravis de
voir que Maisons Canada cible les logements hors marché. Nous
pensons que la combinaison des terres publiques et de la
construction modulaire est un moyen plus rapide et moins
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experiencing homelessness and to address homelessness

encampments.

That was one of our key recommendations to Build Canada
Homes. There is a set-aside of $1.5 billion for supportive
housing, but the key is that the federal government will be there
with the capital dollars, but the provinces have to be there with
the wraparound health and social supports. Otherwise, it is not
truly supportive housing. I think that’s key.

Senator McBean: It’s good to see you again. I am following
you from one committee to another, or you are following me.
You said that Canada has one of the highest reliances on
property taxes in the world. Where are other countries — or
municipalities in other countries — getting the money that makes
up the difference? Perhaps it is bonds, or the answer may be
more in line with Senator Martin’s question. On top of that, how
can the Canadian government structure funding that they do give
to municipalities to ensure that the municipalities use it to lower
development charges?

Mr. Gemmel: Those are great questions. Thank you. On
global comparisons, each country is slightly different, and
obviously Canada’s federated model is different than those of
some other countries that have more of a unitary system. In
many peer countries, the federal government invests
substantially more in public infrastructure, like transit, for
instance, and it is not primarily a responsibility of municipalities.
That’s part of it. But municipalities in some peer countries also
have more taxation powers, either income tax or sales tax, which
Canadian municipalities don’t have. So it’s a bit of a mixture.

We welcome a conversation about what reform might look
like. We recognize that Canadians are feeling the pressure of
rising costs of living, and sweeping new tax powers are not
politically palatable. What we’re interested in is how we might
shift the tax burden a bit from federal and provincial
governments to municipal governments and/or look at revenue
sharing that is long-term, predictable and linked to economic
growth.

In terms of the accountability piece around development
charges, I think that FCM’s view is that the federal government
crucially needs to understand how different the development
charges are in each province and territory. Our number one
recommendation is this: Don’t have a one-size-fits-all approach.
The approach taken in the budget is a step in the right direction
in that they are going to transfer money to provinces and
territories and then leave it to them to work with municipalities

couteux de fournir des logements aux Canadiens sans domicile
fixe et de régler le probleme des campements de personnes
sans-abri.

C’était I'une de nos recommandations principales a Maisons
Canada. Une réserve de 1,5 milliard de dollars est prévue pour
les logements avec services de soutien, mais 1’essentiel est que le
gouvernement fédéral apporte les fonds nécessaires, tandis que
les provinces doivent fournir les services de santé et les services
sociaux complémentaires. Sinon, ce ne sont pas vraiment des
logements avec services de soutien. Je crois que c’est essentiel.

La sénatrice McBean : Je suis heureuse de vous revoir. Je
vous suis d’un comité a un autre, ou c’est vous qui me suivez.
Vous avez dit que le Canada est I’un des pays qui dépend le plus
des impdts fonciers au monde. D’ou les autres pays — ou les
municipalités d’autres pays — tirent-ils les fonds qui comblent la
différence? Peut-étre qu’il s’agit d’obligations, ou peut-étre que
la réponse découle davantage de la question de la sénatrice
Martin. De plus, comment le gouvernement canadien peut-il
structurer le financement qu’il accorde aux municipalités pour
s’assurer que celles-ci 1’utilisent pour réduire les droits
d’aménagement?

M. Gemmel : Ce sont d’excellentes questions. Merci. En ce
qui concerne les comparaisons avec les autres pays, chaque pays
est légérement différent, et évidemment, le modéle fédéré du
Canada différe du modéle d’autres pays qui ont un systéme plus
unitaire. Dans de nombreux pays comparables, le gouvernement
fédéral investit beaucoup plus dans les infrastructures publiques,
comme le transport en commun, par exemple, qui ne reléve pas
principalement de la responsabilité des municipalités. C’est une
partie de la réponse. Cependant, les municipalités de certains
pays comparables ont également des pouvoirs fiscaux plus
étendus, qu’il s’agisse des impots sur le revenu ou des taxes de
vente, que n’ont pas les municipalités canadiennes. C’est donc
un peu un mélange.

Nous sommes ouverts a toute discussion sur la forme que
pourrait prendre cette réforme. Nous reconnaissons que les
Canadiens ressentent la pression de la hausse du cott de la vie et
que de nouveaux pouvoirs fiscaux étendus ne sont pas
politiquement acceptables. Ce qui nous intéresse, ¢’est de savoir
comment nous pourrions transférer une partie de la charge
fiscale des gouvernements fédéral et provinciaux vers les
administrations municipales ou envisager un partage des recettes
a long terme, prévisible et lié a la croissance économique.

En ce qui concerne la responsabilité en matiére de droits
d’aménagement, je crois que la FCM estime essentiel que le
gouvernement fédéral comprenne a quel point les droits
d’aménagement varient d’une province et d’un territoire a
I’autre. Notre recommandation numéro un est la suivante :
n’adoptez pas une approche unique. L’approche adoptée dans le
budget est un pas dans la bonne direction, dans la mesure ou elle
prévoit un transfert de fonds aux provinces et aux territoires, qui
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to reduce development charges where they are high in exchange
for incentive funding. I think that’s about as good a model as we
could have.

Senator McBean: On that, then, do you think that needs to be
a requirement for a full itemization of development charges,
municipal fees and taxes separate from the base cost of a home
so that homebuyers have transparency?

Mr. Gemmel: There has been a lot of talk about transparency.
Certainly in Ontario, the legislation around development charges
lays out very clearly what municipalities can include in the cost.
They have to do a development cost study. From my perspective,
there is far more transparency around development charges than
other property tax revenue that goes into general revenue and is
reallocated. It is really linked directly to the costs.

I’ve definitely heard from developers that they feel like the
development charges should be related to the pipes connected to
the individual unit rather than broader infrastructure, but it is all
connected. You need the parks, you need the community centres
and you need the waste water treatment plants and the water
treatment plants. It is not just about the pipes and the roads.

Senator McBean: I’d love to keep listening, but I want to get
through my time.

It also goes on the homeowner to pay for that, for the length of
the amortization of their mortgage. Do you think development
charges and related municipal fees should be paid over the
lifetime of the service rather than the upfront cost being added to
the purchase price?

Mr. Gemmel: Yeah, I have heard a willingness from my
membership to move more towards that model so that you don’t
have a scenario where the new homebuyer is effectively
amortizing that infrastructure on their mortgage at their lending
rates but, instead, to spread that out over time, more like an
addition to the property tax combined with the municipality
debt-financing more of that infrastructure. I think there is an
openness to shift a bit more to that model.

Senator McBean: Thank you.

Senator Ringuette: This is very interesting, and thank you for
being here and providing the information. Maybe I'm a little bit
old-school, but the federal government transfers funds to the
provinces for social programs, health care and post-secondary
education among other things because, essentially, the
municipalities are creatures of the provinces. For instance, in
Ontario, you say — and it is true — there was a devolution of

auront ensuite a travailler avec les municipalités pour réduire les
droits d’aménagement 1a ou ils sont élevés, en échange d’un
financement incitatif. Je crois que c’est le meilleur modele que
nous puissions avoir.

La sénatrice McBean : A ce sujet, croyez-vous qu’il soit
nécessaire d’exiger la ventilation compléte des droits
d’aménagement, des frais municipaux et des taxes, distinctement
a part du prix de base d’une maison, afin d’assurer la
transparence pour les acheteurs?

M. Gemmel : I1 y a eu beaucoup de discussions au sujet
de la transparence. En Ontario, la loi sur les redevances
d’aménagement énonce clairement ce que les municipalités
peuvent inclure dans le coit. Elles doivent réaliser une étude
des coilts d’aménagement. Selon moi, les redevances
d’aménagement sont beaucoup plus transparentes que les autres
revenus fiscaux fonciers qui sont calculés dans les recettes
générales et réaffectés. Les redevances sont directement liées
aux couts.

J’ai clairement entendu des promoteurs immobiliers dire qu’ils
estimaient que les droits d’aménagement devraient étre calculés
selon les tuyaux raccordés a chaque unité plutot qu’a la fonction
des infrastructures plus larges, mais tout est lié. Il faut des parcs,
des centres communautaires, des stations d’épuration des eaux
usées et des usines de traitement de 1’eau. Il ne s’agit pas
seulement de canalisations et de routes.

La sénatrice McBean : J’aimerais continuer a vous écouter,
mais je veux profiter pleinement de mon temps.

C’est également au propriétaire de payer ces frais, pendant
toute la durée d’amortissement de son prét hypothécaire.
Croyez-vous que les droits d’aménagement et les frais
municipaux connexes devraient étre payés pendant toute la durée
du service plutdt que d’étre ajoutés au prix d’achat?

M. Gemmel : Oui, je sais que mes membres veulent
s’orienter davantage vers ce modele pour éviter un scénario dans
lequel les nouveaux acheteurs amortissent effectivement ces
infrastructures sur leur prét hypothécaire, au taux d’intérét qu’ils
ont obtenu. Ils voudraient plutdt répartir cette charge dans le
temps, un peu comme un supplément a la taxe fonciére combinée
au financement par emprunt de la municipalité pour une plus
grande partie de ces infrastructures. Je crois qu’il y a une
certaine ouverture a adopter un peu plus ce modeéle.

La sénatrice McBean : Merci.

La sénatrice Ringuette : Tout cela est trés intéressant et je
vous remercie de vous étre joint a nous et de nous communiquer
ces informations. Je suis peut-étre un peu vieux jeu, mais le
gouvernement fédéral transfére des fonds aux provinces pour les
programmes sociaux, les soins de santé et l’enseignement
postsecondaire, entre autres, parce que, essentiellement, les
municipalités sont des créatures des provinces. Par exemple, en
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supplying services for social programs and so forth to the
municipality. Has the required amount of money to supply these
services from the province to the municipality been transferred,
or is it that these charges become part of — we looked at the
legislation in Ontario with regard to fees, and the list is almost
unlimited. Can you explain it to me? Because I'm still trying to
figure out why Ontario would have such a reliance on these
development fees in comparison to other provinces. Is it
mismanagement? I don’t know. Is it the devolution of provincial
responsibility and the funds not following? I don’t know. What
is your take?

Mr. Gemmel: Thank you for that question. Our assessment is
really as you described: that there is a devolution of
responsibilities without the funds or tax powers to go along with
that. It is a particular issue in Ontario, different from other
provinces, and it is part of the reason why municipalities have
been more reliant on development charges and why those
charges have increased faster in Ontario than in other provinces.

My colleagues at the Association of Municipalities of Ontario
have been leading this work as they advocate to the provincial
government in Ontario. They have been advocating in recent
years for a full evaluation of those services that have been
downloaded and either to re-upload them to the province or to
adequately fund them. I don’t have the numbers at hand, but the
amount of provincial responsibility — regarding health and
social services — that municipalities in Ontario are providing
that is paid for on the property taxes is staggering, and it is
increasing as health and social issues get more complex,
including homelessness, as we heard about earlier.

Senator Ringuette: So then my follow-up question is this:
You recommended the federal government increase the transfer
to municipalities by $2.5 billion, bringing it to a total of
$5 billion, so what is your association’s recommendation to the
provinces with regard to what they require?

Mr. Gemmel: Yes. I think on infrastructure, we would like to
see a cost-shared provincial-federal-territorial program, but not
one that is a five-year program where municipalities submit
applications to the province and then the province reviews them
and then submits them to the federal government. We’ve had a
lot of programs like that over the years. They take a long time to
deliver results for Canadians. They require a lot of bureaucracy,
and then there is very little predictability for municipalities. We
would like to see transfers through the provinces to
municipalities, and provinces would cost-match that. We’re not
looking solely to the federal government to fund infrastructure.
There is a role for provinces and territories there, but there is
also a role for them regarding health and social services. That’s
across the country, not just in Ontario. As you noted, the federal

Ontario, vous dites — et c’est la vérit¢ — qu’il y a eu un
transfert de la responsabilité des services sociaux et autres aux
municipalités. Les fonds nécessaires pour fournir ces services
ont-ils été transférés de la province aux municipalités, ou ces
frais font-ils partie... Nous avons examiné la loi ontarienne en
matiere de frais, et la liste est presque illimitée. Pourriez-vous
m’expliquer cela? Car j’essaie toujours de comprendre pourquoi
I’Ontario dépend autant des droits d’aménagement par rapport
aux autres provinces. Est-ce de la mauvaise gestion? Je 1’ignore.
Est-ce un transfert de responsabilités provinciales sans transfert
de fonds? Je ne sais pas. Qu’en pensez-vous?

M. Gemmel : Je vous remercie de poser la question. Notre
évaluation ressemble vraiment a ce que vous avez décrit : il y a
un transfert des responsabilités sans que les fonds ou les
pouvoirs financiers ne suivent. C’est un probléme particulier en
Ontario, différent des autres provinces, et cela fait partie de la
raison pour laquelle les municipalités se sont appuyées
davantage sur les redevances d’aménagement et pour laquelle ces
redevances ont augmenté plus rapidement en Ontario que dans
d’autres provinces.

Mes collegues de 1’ Association des municipalités de 1’Ontario
ont dirigé ce travail, en plaidant auprés du gouvernement
provincial de I’Ontario. Ils militent depuis quelques années pour
une évaluation compléte de ces services transférés, afin qu’ils
soient soit repris par la province, soit financés adéquatement. Je
n’ai pas les chiffres sous la main, mais la part des responsabilités
provinciales — en matiére de services de santé et de services
sociaux — que les municipalités de 1’Ontario assument et
financent par les taxes foncieres est stupéfiante, et elle augmente
a mesure que les problémes de santé et les problémes sociaux se
complexifient, et cela comprend [I’itinérance, comme nous
I’avons entendu plus tot.

La sénatrice Ringuette : Ma question complémentaire est
donc la suivante : vous avez recommandé que le gouvernement
fédéral augmente le transfert aux municipalités de 2,5 milliards
de dollars, pour le porter a un total de 5 milliards de dollars.
Quelle est donc la recommandation de votre association aux
provinces en ce qui concerne leurs besoins?

M. Gemmel : Oui. Je pense que, en ce qui concerne
I’infrastructure, nous aimerions que soit mis en place un
programme a frais partagé entre les provinces, le gouvernement
fédéral et les territoires, mais pas un programme quinquennal
dans le cadre duquel les municipalités soumettent des demandes
a la province, la province les examine, puis les soumet au
gouvernement fédéral. Nous avons vu beaucoup de programmes
de ce type au fil des ans. Ces programmes prennent beaucoup de
temps avant de pouvoir produire des résultats pour les
Canadiens. Ils s’accompagnent d’une lourde bureaucratie, et il y
a trés peu de prévisibilité pour les municipalités. Nous aimerions
que les transferts passent par les provinces jusqu’aux
municipalités, et les provinces verseraient une contribution
équivalente. Nous ne demandons pas uniquement au
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government provides funding through the Canada Health
Transfer and through the Canada Social Transfer. Meanwhile,
municipalities, through first responders, which is inefficient and
not meeting anyone’s needs, are on the front lines dealing with
the issues.

Senator Ringuette: Thank you.

Senator C. Deacon: Thank you, Mr. Gemmel. You have been
very clear with your answers, and that’s always appreciated. It is
not always the case.

I want to ask about the role of the Canada Infrastructure Bank
because, in the budget, its direction seemed to be related to
major projects and First Nations housing. I’'m not saying that is a
bad thing. It just seemed more narrowly defined than I would
have expected. I care a lot about development charges because I
think it is an intergenerational problem of significance.
First-time homebuyers are, I think, being unfairly burdened, and
it’s been a big driver of housing price increases in this country
that are really harmful to the future of our society. There are
folks who have liabilities that they are going to be paying for
over a generation that purely relate to this business model of the
municipalities. I’'m just wondering about the role of the Canada
Infrastructure Bank and how it can be of assistance, because it
was within its mandate to be working in this regard. We have to
find ways to get rid of these development charges, and I have to
believe that the federal government can play a national role.

Mr. Gemmel: Terrific. Thank you for the question. FCM has
been working closely with the Canada Infrastructure Bank over
several years. Its mandate has evolved, as you probably
observed. Initially, it was for large infrastructure projects. Maybe
the biggest municipal transit projects may be eligible, but we are
talking $100 million and above.

We have worked with them, and they have changed their
structure to be able to fund smaller projects and bundle those
together so it is more applicable to municipalities.

They now have a mandate — it is not new; it is about two
years old — to fund housing, enabling infrastructure. We think
that can play a role. Municipalities can borrow already at fairly
competitive rates, typically through their different provincial
borrowing agencies, so it is a question of whether the Canada
Infrastructure Bank can provide competitive rates.

gouvernement fédéral de financer les infrastructures. C’est un
role que les provinces et les territoires doivent jouer, mais elles
ont aussi un role a jouer en ce qui concerne les services de santé
et les services sociaux. Cela va pour I’ensemble du pays, pas
seulement 1’Ontario. Comme vous I’avez signalé, le
gouvernement fédéral fournit des fonds dans le cadre du
Transfert canadien en matiere de santé et du Transfert canadien
en matiere de programmes sociaux. Parallélement, les
municipalités, par ’entremise des premiers intervenants — fagon
de faire inefficace qui ne répond pas aux besoins de qui que ce
soit —, sont en premiére ligne pour régler les problémes.

La sénatrice Ringuette : Merci.

Le sénateur C. Deacon : Merci, monsieur Gemmel. Vous
avez répondu de maniére trés claire, et c’est toujours apprécié.
Ce n’est pas toujours le cas.

Je veux vous poser une question au sujet du role de la Banque
de linfrastructure du Canada parce que, dans le budget, son
orientation semblait liée aux grands projets et au logement des
Premiéres Nations. Je ne dis pas que c’est une mauvaise chose.
Cela me semble juste un peu plus étroit que ce a quoi je me
serais attendu. J’attache beaucoup d’importance aux redevances
d’aménagement, car je pense qu’il s’agit d’un probléme
intergénérationnel important. Les premiers acheteurs sont, selon
moi, injustement accablés, et c’est un moteur important de
I’augmentation du prix du logement dans le pays qui porte
vraiment préjudice a 1’avenir de notre société. Certaines
personnes ont des passifs qu’elles devront rembourser pendant
une génération, uniquement en raison du modele d’affaires
municipal. Je me questionne seulement au sujet du role de la
Banque de I’infrastructure du Canada et de la maniére dont elle
peut contribuer, car cela faisait partie de son mandat de travailler
en ce sens. Nous devons trouver des moyens d’éliminer ces
redevances d’aménagement, et j’ose croire que le gouvernement
fédéral peut jouer un role a 1’échelle nationale.

M. Gemmel : Fantastique. Merci de poser la question. La
FCM a travaillé en étroite collaboration avec la Banque de
I’infrastructure du Canada pendant plusieurs années. Son mandat
a évolué, comme vous 1’avez probablement constaté. Au départ,
il touchait les grands projets d’infrastructure. Peut-étre que les
plus grands projets municipaux de transport en commun sont
admissibles, mais nous parlons de 100 millions de dollars et plus.

Nous avons travaillé avec la Banque, et elle a changé sa
structure pour pouvoir financer de plus petits projets et les
regrouper afin qu’ils s’appliquent davantage aux municipalités.

Elle a maintenant un mandat — ce n’est pas nouveau, il date
d’environ deux ans — soit de financer le logement, de faciliter
les infrastructures. Nous pensons que cela peut jouer un rdle. Les
municipalités peuvent déja emprunter a des taux assez
concurrentiels, généralement par 1’entremise de leurs différentes
institutions emprunteuses municipales, alors il s’agit de savoir si
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When it comes to debt financing, there are rules that vary
province by province that impose debt ceilings regarding how
much debt a municipality can take on relative to its tax base.
There may be an argument that those limits should be increased,
or increased in certain contexts, but there is a trade-off there.

One of the features of fiscal federalism is that municipalities
can’t run deficits by law. So most of the borrowing happens at
the levels of the provincial and federal government. Do we want
municipalities to borrow more? That’s a debate. I think our
members are open to it. Specifically, in the context of water and
sewer infrastructure, that could be repaid through rates and user
fees. There is a role for the Canada Infrastructure Bank there to
play in funding housing-enabling infrastructure.

Senator C. Deacon: Thank you.

Senator Fridhandler: Let me ask a naive but simple
question. You have made a number of remarks relative to who
pays here. You have talked about perhaps shifting the tax
burden. You have talked about provinces controlling the
development charges, or DC, regulatory environment, and cities
controlling the zoning and planning environment. But at the end
of the day, I don’t get where the shift to the feds for financing all
this should arise. Am I missing that property tax has a limit to
what you can institute, or shouldn’t the municipalities — I don’t
want to speak against the municipalities — exercise the taxing
requirements to build their infrastructure, however they see it?
They are on the ground. I don’t know what your thoughts are on
that.

Mr. Gemmel: Thanks. Certainly, there is an argument that
municipalities could increase property taxes. There is a political
reality around that locally, of course. There are also issues
around equity. For instance, property taxes that landlords are
paying are passed on to renters. Is that how we should be paying
for growth infrastructure for the country, on the property tax
base? There is also an important question regarding what
municipalities are paying for on the property tax. Regarding
infrastructure, there is a fair argument around that. If they were
only paying for infrastructure, they would have more room to
increase it. But they are also paying for emergency services.
Police budgets are typically the largest line item in a municipal
budget outside of capital costs.

la Banque de l’infrastructure du Canada peut offrir des taux
concurrentiels.

Pour ce qui est du financement par emprunts, il y a des régles
qui varient d’une province a l’autre et imposent des plafonds
d’endettement concernant 1’ampleur d’une dette qu’une
municipalité peut contracter par rapport & son assiette fiscale. On
peut faire valoir que ces limites devraient étre augmentées, ou
augmentées dans certains contextes, mais il y a un compromis a
faire ici.

L’une des caractéristiques du fédéralisme budgétaire est que
les municipalités ne peuvent pas, par la loi, enregistrer des
déficits. La plupart des emprunts se font au palier du
gouvernement provincial et fédéral. Voulons-nous que les
municipalités empruntent davantage? Il y a un débat sur cette
question. Je pense que nos membres y sont ouverts. Plus
précisément, dans le contexte des infrastructures d’aqueduc et
d’égouts, cela pourrait étre remboursé par les tarifs et les frais
d’utilisateurs. La Banque de I’infrastructure du Canada a un role
a jouer pour financer les infrastructures favorisant le logement.

Le sénateur C. Deacon : Merci.

Le sénateur Fridhandler : Permettez-moi de poser une
question simple, mais naive. Vous avez formulé quelques
observations concernant le fait de savoir qui paie ici. Vous avez
évoqué 1’éventuel transfert du fardeau fiscal. Vous avez dit que
les provinces controlent les redevances d’aménagement,
I’environnement réglementaire, et que les villes contrdlent le
zonage et ’environnement de planification. Mais au bout du
compte, je ne comprends pas pourquoi le financement de tout
cela devrait incomber au gouvernement fédéral. Ai-je négligé le
fait que I’impo6t foncier comporte une limite quant a ce qui est
possible d’instaurer, ou bien les municipalités — sans vouloir les
critiquer — ne devraient-elles pas exercer pleinement leur
pouvoir de taxation pour construire leurs infrastructures comme
elles ’entendent? Elles sont sur le terrain. Je ne sais pas ce que
VOus en pensez.

M. Gemmel : Merci. On peut raisonnablement faire valoir
que les municipalités pourraient augmenter les taxes foncicres.
Cela dit, il existe une réalité politique a 1’échelle locale. 11 y a
aussi des questions qui concernent 1’équité. Par exemple, les
taxes fonciéres que les propriétaires paient sont refilées aux
locataires. Est-ce ainsi que nous devrions financer les
infrastructures de croissance a 1’échelle nationale, en nous
appuyant sur 1’assiette de I’impdt foncier? Il demeure aussi une
question importante concernant ce que paient les municipalités a
méme I’assiette de I’impo6t foncier. En matiére d’infrastructures,
I’argument se défend : si c’était leur seule dépense, elles auraient
plus de latitude pour 1’augmenter. Mais elles paient aussi pour
les services d’urgence. Les budgets de la police sont
généralement le poste budgétaire le plus élevé d’un budget
municipal mis a part les colits d’immobilisations.
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However, as we have said, they are also increasingly paying
for complex health and social services and responding to
homelessness, mental health issues and addiction. So there is a
lot that we are asking of the property tax. Is that the best source
of taxation? Should it increase to cover all of those things? Or
should we be looking more to sales and income tax to cover
those social services and those redistributive kinds of programs?
It is an open question. Our view is that municipalities either need
new tax powers or we need to look at sharing income and sales
tax revenue from provincial governments and the federal
government.

Senator Fridhandler: Thanks. I just want to echo Senator
Yussuff’s request that if you have a study that could give us data
that shows comparative DCs and other charges on development
and housing across the country, it is something that I don’t think
we have heard, and it would be very important and helpful to our
report.

On the Build Canada Homes project and the non-market and
affordable housing, we have spoken about a bit of a gap on what
that fund will accomplish versus requirements. There is no
expectation for that fund to drive every bit of the requirements.
Is there anything happening outside of that fund? Is the Build
Canada Homes gap with respect to what is required 100% of the
delta, or are there other people doing things in the market?

Mr. Gemmel: Certainly, from our view, Build Canada Homes
is not meant to — or we’re certainly not expecting it to, on its
own — doubling housing construction. It has really been
designed to — and we think appropriately — focus on just that
non-profit, non-market segment of the housing spectrum.

So what else is happening? In the budget yesterday, the federal
government announced what looked like a $51-billion
infrastructure plan, which received some headlines. It sounds
like a lot of money, and it is. The challenge is that about 80% to
90% of it is funding that was already planned and had already
been announced. In the case of the Canada Community-Building
Fund, which is a transfer through the provinces of $2.4 billion a
year, $27.8 billion of that $51 billion is through those annual
transfers. Municipalities were already counting on it.

It is critical funding. It is going to go towards putting the pipes
in the ground that will build more housing, but it was the same
amount of money two days ago as it is today. It is not going to
build any more housing than we would have built otherwise.
There is the $12 billion for incentives to help municipalities

Toutefois, comme nous 1’avons dit, elles paient de plus en plus
pour des services de santé et des services sociaux complexes et
pour lutter contre I’itinérance, les problémes de santé mentale et
la dépendance. Ce que nous demandons a [’assiette fiscale
fonciére est donc beaucoup plus élevé. Est-ce la meilleure source
de taxation? Devrions-nous 1’augmenter pour couvrir toutes ces
choses? Devrions-nous nous tourner davantage vers la taxe de
vente et ’impot sur le revenu pour couvrir ces services sociaux
et ces types de programmes de redistribution? La question est
ouverte. Nous sommes d’avis que les municipalités ont besoin de
nouveaux pouvoirs fiscaux, ou que nous devons envisager de
partager les revenus provenant de la taxe de vente et I’impdt sur
le revenu que recueillent les gouvernements provinciaux et le
gouvernement fédéral.

Le sénateur Fridhandler : Merci. Je veux me faire 1’écho de
la demande du sénateur Yussuff, a savoir que si vous avez une
étude qui pourrait nous fournir des données sur les redevances
d’aménagement comparatives et d’autres redevances sur
I’aménagement et le logement dans le pays, c’est, & mon avis,
une chose que nous n’avons pas entendue, qui serait trés
importante et utile pour notre rapport.

En ce qui concerne le projet Maisons Canada et le logement
hors marché et abordable, nous avons effleuré la question d’un
écart dans ce que ce fonds permettra d’accomplir par rapport aux
besoins. On ne s’attend pas a ce que ce fonds couvre I’ensemble
des besoins. Y a-t-il autre chose en cours en dehors de ce fonds?
L’¢écart lié au programme Maisons Canada représente-t-il
I’ensemble du manque a combler par rapport aux besoins, ou
existe-t-il d’autres initiatives sur le marché?

M. Gemmel : Assurément, de notre point de vue, Maisons
Canada n’a pas pour objectif — ou ne nous y attendons
certainement pas — de doubler a lui seul la construction de
logements. Le programme vise vraiment — et nous pensons que
c’est appropri¢ — a se concentrer sur le segment a but non
lucratif et hors marché du spectre du logement.

Quelles sont les autres initiatives? Dans le budget déposé hier,
le gouvernement fédéral a annoncé un plan d’infrastructure de
51 milliards de dollars, qui a fait les manchettes. Il s’agit
effectivement d’un montant substantiel. Le probléme, c’est
qu’environ 80 a 90 % de ces fonds étaient déja planifiés et
avaient déja été annoncés. Dans le cas du Fonds pour le
développement des collectivités du Canada, qui est un transfert
par I’intermédiaire des provinces de 2,4 milliards de dollars par
année, 27,8 milliards de dollars de ces 51 milliards de dollars
sont versés dans le cadre de ces transferts annuels. Les
municipalités comptaient déja sur ces fonds.

Il s’agit d’un financement essentiel. Il servira a installer les
conduites nécessaires a la construction de nouveaux logements,
mais c’est le méme montant aujourd’hui qu’il y a deux jours. Il
ne servira pas a construire plus de logements que ce que nous
prévoyions construire. Il y a le projet d’incitatifs de 12 milliards
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reduce development charges. We welcome that. Again, it is not
going to build necessarily more housing than we were before. It
is going to reduce development charges where they are already
high and marginally improve affordability.

The Deputy Chair: Senators, unfortunately, we are out of
time. Mr. Gemmel, thank you very much for your participation
today. Your testimony and insights have been very much
appreciated, and I think we could have used at least an hour more
of questioning.

Mr. Gemmel: An hour goes by quickly.
The Deputy Chair: Yes, it does.

Senators, we will now continue our special study on Canada’s
housing crisis and the challenges currently facing Canadian
homebuyers, with a particular focus on government taxes, fees
and levies. I wish to welcome our second panel of witnesses,
representing the Association of Construction and Housing
Professionals of Quebec, Ms. Isabelle Demers, Vice President —
Strategic Development, Public Affairs and Innovation; and
Mr. David Goulet, Chief Financial Officer.

Welcome to our committee and thank you both for accepting
to appear before us. I would also invite you to deliver your
opening remarks. You have five minutes to do so. Ms. Demers,
the floor is yours.

Isabelle Demers, Vice President —Strategic Development,
Public Affairs and Innovation, Association of Construction
and Housing Professionals of Quebec: Thank you so much.

[Translation]

Ladies and gentlemen of the committee, thank you for inviting
me here today to discuss the housing crisis, an issue that affects
millions of Canadians.

My name is Isabelle Demers, Vice-President, Strategic
Development, Public Affairs and Innovation at the APCHQ, the
Association des professionnels de la construction et de
I’habitation du Québec. With me is David Goulet, our Chief
Financial Officer.

Founded in 1961, the APCHQ represents and supports more
than 28,000 businesses in the residential construction and
renovation industry. It serves as a driver of social and
economic development by promoting sustainability and quality

de dollars pour aider les municipalités a réduire leurs redevances
d’aménagement. Nous D’accueillons avec plaisir. Encore une
fois, cela ne va pas nécessairement permettre de construire plus
de logements qu’auparavant. Cela va réduire les redevances
d’aménagement qui sont déja élevées et améliorer de maniére
marginale I’abordabilité.

Le vice-président : Mesdames et messieurs,
malheureusement, le temps est écoulé. Monsieur Gemmel, merci
beaucoup de votre participation aujourd’hui. Nous vous
remercions de votre témoignage et de vos observations, et je
pense que nous aurions facilement pu poursuivre nos questions
pendant au moins une heure.

M. Gemmel : Une heure est vite passée.
Le vice-président : Oui, en effet.

Mesdames et messieurs, nous allons maintenant poursuivre
notre étude spéciale sur la crise du logement au Canada et les
défis auxquels sont actuellement confrontés les acheteurs
d’habitations canadiens, en mettant particuliérement 1’accent sur
les taxes, les frais et les prélévements gouvernementaux. Je
souhaite accueillir notre deuxiéme groupe de témoins, soit
Mme Isabelle Demers, vice-présidente — Développement
stratégique, Affaires publiques et innovation; et M. David
Goulet, directeur économique, qui représentent 1’ Association des
professionnels de la construction et de I’habitation du Québec.

Bienvenue a notre comité et merci & vous deux d’avoir accepté
de comparaitre devant nous. Je vous invite également a présenter
votre déclaration liminaire. Vous avez cinq minutes pour le faire.
Madame Demers, la parole est a vous.

Isabelle Demers, vice-présidente — Développement
stratégique, Affaires publiques et innovation, Association des
professionnels de la construction et de I’habitation du
Québec : Merci beaucoup.

[Frangais]

Mesdames et messieurs les membres du comité, je vous
remercie de nous recevoir aujourd’hui pour discuter d’un enjeu
qui touche des millions de Canadiens et Canadiennes : la crise de
I’habitation.

Je m’appelle Isabelle Demers, je suis vice-présidente —
Développement stratégique, affaires publiques et innovation a
I’APCHQ, I’ Association des professionnels de la construction et
de I’habitation du Québec. Je suis accompagnée de M. David
Goulet, directeur économique.

Fondée en 1961, ’APCHQ représente et soutient plus de
28 000 entreprises de I’industrie de la construction résidentielle
et de la rénovation. Elle agit comme un moteur de
développement social et économique par la promotion de la
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in housing. It is also the largest voluntary membership
association in the construction industry in Canada.

[English)

We are here because of the historic housing crisis affecting
the entire country. We are facing the first generation since 1971
that may not have access to home ownership. This is happening
while the retirement-asset gap between homeowners and renters
is 5 to 1. This concerns the Association of Construction and
Housing Professionals of Quebec, or APCHQ. The risk of
individual and collective impoverishment should equally concern
legislators.

Households that remain in the rental market are delayed home
ownership due to affordability issues and increased pressure on
the affordable rental market. Rental and mortgage costs are
rising and housing starts are stagnating, yet housing needs
persist. According to CMHC, Quebec alone will need to build
1 million new homes by 2035. To restore affordability, this
means doubling annual housing starts. The urgency of the
situation calls for coordinated and coherent action among all
stakeholders and levels of government.

[Translation]

To this end, the APCHQ advocates a three-pronged approach:
increasing overall supply, facilitating access to ownership and
maintaining and improving the existing housing stock through
renovation.

[English]

Of course, this is complex. The sector faces challenges such as
skilled labour shortages, rising construction and material costs,
aging rental stock and infrastructure and lengthy administrative
delays.

[Translation]

This crisis is further exacerbated by the very structure of the
industry, which reinforces an approach to management that is
piecemeal or in silos, as though a million homes would be built
with one hammer at a time. Consider for example the lack of
consistency in the interpretation of the building code, which
results in a lack of standardization and therefore of predictable
usage, which limits scale-ups, as well as processes and
expectations that differ from one city to another or even from
one postal code to another, right across the country, not to
mention the fact that there is strictly speaking no benefit for
renovation, even though the most affordable housing is housing
that is already built.

durabilit¢ et de la qualit¢ en habitation. Elle est aussi
’association a adhésion volontaire du secteur de la construction
la plus importante au Canada.

[Traduction]

Nous sommes ici car une crise historique de 1’habitation
frappe tout le pays. Nous sommes devant la premiere génération
depuis 1971 qui n’aura pas acces a la propriété. Et ce, alors que
la différence d’actifs a la retraite entre un propriétaire et un
locataire est de 5 pour 1. Cela préoccupe 1’Association des
professionnels de la construction et de 1’habitation du Québec,
ou APCHQ. Le risque d’appauvrissement individuel et collectif
devrait tout autant préoccuper les l1égislateurs.

Les ménages qui restent dans le marché locatif accédent a la
propriété plus tard, faute de moyens, et accentuent la pression sur
le marché locatif abordable. Conjugué a cela, le prix des loyers
et des hypothéques augmente, le nombre de mises en chantier de
nouvelles habitations stagne, mais les besoins en logement eux,
demeurent. Selon la SCHL, il faudra construire, au Québec
seulement, un million de nouvelles habitations d’ici 2035 pour
rétablir I’abordabilité. Cela suppose de doubler annuellement les
mises en chantier. L’urgence commande d’agir ensemble, par la
mise en place d’actions cohérentes et concertées entre tous les
acteurs de I’écosysteéme et les ordres de gouvernement.

[Frangais]

A cet effet, PAPCHQ argumente qu’il faut agir sur trois
fronts : augmenter 1’offre sous toutes ses formes, favoriser
I’accés a la propriété, ainsi que maintenir et améliorer le parc
d’habitation existant par la rénovation.

[Traduction]

Evidemment, c’est complexe. Le secteur fait face a des enjeux
de pénurie de main-d’ceuvre qualifiée, d’explosion des cofits de
construction et des matériaux, de vétusté du parc locatif existant,
en plus de longs délais administratifs.

[Frangais]

Cette crise est en plus exacerbée par la structure méme de
I’industrie qui renforce une gestion a la piéce, en vase clos,
comme si un million d’habitations allaient se construire un
marteau a la fois. Par exemple, on peut nommer le manque
d’harmonisation de I’interprétation du Code de construction, qui
fait en sorte qu’il n’y a pas de standardisation, et donc de
prévisibilité d’usage, ce qui limite les mises a 1’échelle, les
processus et les attentes qui différent d’une ville a 1’autre ou
méme d’un code postal a un autre, et ce, a travers le pays, sans
oublier le fait qu’il n’y a, a proprement parler, aucun avantage a
la rénovation, alors que le batiment le plus abordable est celui
qui est déja construit.
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[English]

Let us review some measures and recommendations. To
increase supply, enable small businesses so they can adapt, grow
and better perform. Reward innovation, a driver of productivity,
especially among smaller players. Spearhead the industrialization
of the construction processes to provide predictability and
scalability supported by harmonized codes and regulations.
Simplify — over-regulation and complexities must be reviewed.
Also improve programs people appreciate that have outdated
criteria such as APH Select and MLI Select. Everyone loves
them. They need to be improved or updated. Continue massive
investment in water infrastructure. Building is not enough.
Buildings must also be connected.

[Translation]

To increase access to ownership, since people should have the
choice to rent or own, the APCHQ recommends relaunching the
CMHC First-Time Home Buyers’ Incentive by improving the
eligibility and reimbursement criteria; continuing efforts to
replace the minimum qualifying rate, known as the stress test;
making the Home Buyers’ Plan or the First Home Savings
Account intergenerational; and amending Bill C-4 to make
March 20 the effective date of the GST rebate for first-time
homebuyers.

[English]

To preserve affordable housing through renovation, we need to
link the benefits of renovation, housing retention and quality of
life with energy gains, reducing waste and cost effectiveness.
This is a win-win. Enhance programming that promotes short-
term, high-volume action. Finally, we must act coherently and
support Canada and its businesses. How is it that a major fund
like the Public Sector Pension Investment Board, or PSP, invests
85% of its $26-billion real estate portfolio outside of Canada?

[Translation]

In closing, ladies and gentlemen of the committee, the housing
crisis is certainly a collective challenge that demands political
courage, vision, and consistent and concerted action by all orders
of government and industry members.

[Traduction]

Rappelons donc certaines mesures et recommandations.
Pour augmenter 1’offre, soutenir les petites entreprises de
I’écosysteme afin qu’elles puissent s’adapter, croitre et étre plus
performantes.  Récompenser  l’innovation, vecteur de
productivité, surtout chez les plus jeunes joueurs. Favoriser une
certaine industrialisation des procédés de construction, afin
d’offrir de la prévisibilité et de permettre une mise a 1’échelle
des capacités, favorisées, par exemple, par une harmonisation
des codes ou des réglements. Simplifier. La surintervention, la
complexification, ’accumulation des réglements doivent étre
revues. Et aussi, améliorer des programmes appréciés mais dont
les critéres sont désuets, comme APH Select et MLI Select. Tout
le monde les aime. Ils doivent étre améliorés ou mis a jour.
Poursuivre les investissements massifs dans les infrastructures en
eau. Il ne suffit pas de construire, il faut connecter.

[Frangais]

Pour favoriser I’accés a la propriété, parce qu’étre locataire ou
propriétaire devrait étre un choix, ’APCHQ recommande de
relancer I’incitatif a I’achat d’une premiére propriété de la SCHL
en bonifiant les critéres d’admissibilité et de remboursement,
poursuivre les efforts pour remplacer le taux admissible minimal
ou ce qu’on appelle le « stress test », faire du RAP ou du
CELIAPP des régimes intergénérationnels et modifier le projet
de loi C-4 afin que le nouveau programme de remboursement
de TPS pour les acheteurs d’une premiére habitation soit actif
au 20 mars.

[Traduction]

Pour maintenir les acquis en logement abordable par la
rénovation du parc existant, il faut associer les avantages de la
rénovation, comme le maintien en logement et la qualité de vie,
aux avantages de rénovation qui accroissent la rentabilité,
diminuent le gaspillage et favorisent les gains énergétiques.
C’est une situation gagnant-gagnant. Bonifier des programmes
qui motivent le passage a l’action a court terme et a grand
volume. Enfin, il faut faire preuve de cohérence, soutenir le
Canada et ses entreprises. Par exemple, il est intéressant de
constater qu’un fonds majeur, comme 1’Office d’investissement
des régimes de pensions du secteur public, ou PSP, investit 85 %
de son portefeuille immobilier de 26 milliards de dollars a
I’extérieur du Canada.

[Frangais)

En terminant, mesdames et messieurs les membres du comité,
la crise de I’habitation est assurément un défi collectif qui exige
du courage politique, de la vision et des actions cohérentes et
concertées entre tous les ordres de gouvernement et les acteurs
de I’industrie.
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The APCHQ is active and invested in building a future in
which everyone has access to affordable housing that is
sustainable and of good quality.

Thank you for your attention. My colleague and I are available
to answer your questions.

[English]

The Deputy Chair: Thank you very much for the opening
statement. Now we will proceed to questions from senators.
Colleagues, you have five minutes for questions, and that
includes the answers.

[Translation]

Senator Loffreda: Thank you for being here with us,
Ms. Demers and Mr. Goulet.

In your pre-budget submission for the Carney government’s
first budget, you make nine recommendations. I would like you
to speak to your second recommendation regarding the role of
the Canada Housing and Mortgage Corporation. You suggest
that the corporation’s annual profits should be transferred into
direct investments in affordable social housing.

With the creation of Build Canada Homes, you suggest that
this new agency could lead to the reworking of CMHC'’s
mandate. Could you elaborate on that idea and tell us what
changes or adjustments should be made at CMHC?

Ms. Demers: Thank you for the question, Senator Loffreda.

First of all, Build Canada Homes is something new. Its
provisions and operating method are not yet fully known.

Something that seems important to us is to ensure that we can
continue to support and develop construction projects. They must
also be affordable construction projects. The existing programs
at CMHC should be maintained or enhanced. If the Build Canada
Homes mandate is expanded, we might also expect certain
programs to shift to that organization.

As to your specific question regarding aspects that could lead
to certain improvements, | will let my colleague David Goulet
answer.

David Goulet, Chief Financial Officer, Association des
professionnels de la construction et de I’habitation du
Québec: Not knowing exactly what the new responsibilities of
Build Canada Homes will be, it is hard to say what they should
do that is currently done by the CMHC. We would of course like

L’APCHQ demeure un collaborateur actif et investi pour batir
un avenir ou chacun devrait pouvoir se loger a un coft
abordable, dans des habitations tout aussi durables que de bonne
qualité.

Je vous remercie de votre attention. Mon collégue et moi
sommes disponibles pour répondre a vos questions.

[Traduction]

Le vice-président : Merci beaucoup d’avoir présenté
votre déclaration liminaire. Nous allons maintenant passer
aux questions des sénateurs. Chers collégues, vous aurez
cinq minutes pour les questions, et cela comprend les réponses.

[Frangais]

Le sénateur Loffreda : Merci, madame Demers et monsieur
Goulet, d’étre avec nous.

Dans votre soumission prébudgétaire pour le premier budget
du gouvernement Carney, vous formulez neuf recommandations.
J’aimerais vous entendre sur votre deuxiéme recommandation
qui porte sur le role de la Société canadienne d’hypothéques et
de logement. Vous suggérez que les profits annuels de la société
soient réaffectés a des investissements directs dans le logement
abordable et social.

Avec la création de Maisons Canada, vous estimez que cette
nouvelle agence pourrait entrainer une redéfinition du mandat de
la SCHL. Pourriez-vous développer davantage cette idée et nous
dire quels changements ou ajustements devraient étre mis en
ceuvre au sein de la société?

Mme Demers : Merci de la question, sénateur Loffreda.

Tout d’abord, Maisons Canada est nouvelle. Les dispositions
et le mode de fonctionnement ne sont pas encore complétement
connus.

Il y a un élément qui nous semble important, et c’est de
s’assurer qu’on peut continuer de soutenir et de promouvoir des
projets de construction; il faut également que ce soit des projets
de construction abordables. Les programmes qui existent a la
SCHL devraient étre maintenus ou rehaussés. Si le mandat de
Maisons Canada est élargi, on pourrait alors penser que certains
programmes devraient aussi basculer de leur coté.

Pour répondre a votre question spécifique sur les éléments qui
pourraient améliorer certaines choses, je vais céder la parole a
mon collégue David Goulet.

David Goulet, directeur économique, Association des
professionnels de la construction et de I’habitation du
Québec : Ne sachant pas exactement quelles seront les
nouvelles responsabilités de Maisons Canada, il est difficile de
déterminer ce qui devrait étre fait par eux et qui est actuellement
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to see processes simplified in order to prevent duplication and
not create problems for business owners.

The APH Select program was also mentioned, an insurance
program that is widely used now to support the construction of
rental housing units right across Canada. One of the issues with
this program is that it was established a number of years ago.
CMHC is still using Canadians’ salaries from 2019 to determine
eligibility, even though we are now in 2025. The database they
used at the time has since been updated. We have the data
for 2022, but CMHC has not updated its program. We would like
to better understand the reasons for that.

There have also been changes in energy efficiency ratings.
This sends a contradictory message. Energy efficiency is very
important. One should not have to choose between affordability
and energy efficiency; rather, both should be encouraged. This is
another aspect of practices that we think CMHC should review,
at least for the APH Select program.

Since APH Select is a mortgage insurance program for rental
housing, it seems more logical for it to remain with the CMHC
since they already offer various insurance programs. As to other
programs, however, we will have to see how Build Canada
Homes operates to determine what should be transferred. The
goal is once again not to double the workload for business
owners and developers.

[English]

The Deputy Chair: I respectfully request that your answers
be more concise.

Mr. Goulet: No problem.
[Translation]

Senator Loffreda: I like your nine recommendations. I would
like you to speak briefly about your third recommendation,
which is to make the first-time home buyer’s plan, or HBP, and
the first home savings account, or FHSA, intergenerational so
that parents could contribute to their children’s downpayments
while reducing the financial penalties associated with those
contributions.

Ms. Demers: Yes, that is one of our recommendations.
A multi-pronged approach is needed: increasing supply, and
giving those who want it greater access to ownership. One of the
issues right now is that the downpayment needed to purchase a
home has increased. Not many people would typically have that
much money in their bank account. It is out of reach for many

fait par la SCHL. Evidemment, on souhaite avoir une
simplification des processus et faire en sorte qu’il n’y ait pas de
dédoublement pour ne pas créer plus de difficultés pour les
entrepreneurs.

On a ¢également mentionné APH Select, qui est une assurance
qui est trés utilisée actuellement pour soutenir la construction de
logements locatifs & travers le Canada. Un des enjeux de ce
programme, c’est qu’il a été mis en place il y a plusieurs années.
Pour déterminer les critéres d’abordabilité, on se base encore sur
les salaires des Canadiens en 2019. On est pourtant en 2025. La
base de données sur laquelle ils se basaient a 1’époque a été mise
a jour depuis. On a des données de 2022. Pourtant, la SCHL n’a
pas revu son programme. Nous aimerions mieux comprendre ce
qui justifie cela.

Il y a aussi eu des changements au chapitre du pointage pour
I’efficacité énergétique. Cela envoie un message contradictoire.
L’efficacité énergétique est vraiment importante. On ne devrait
pas avoir a choisir I’abordabilité ou ’efficacité énergique, mais
plutét favoriser les deux. C’est un autre point sur lequel on croit
que la SCHL, du moins dans ce programme de I’APH Select,
devrait revoir son fonctionnement.

APH Select étant une assurance pour les préts hypothécaires a
la construction locative, cela nous semble plus naturel que cela
reste du coté de la SCHL, parce qu’ils offrent déja plusieurs
programmes d’assurance. Cependant, pour les autres
programmes, il faudra voir comment Maisons Canada procédera
pour voir ce que 1’on devrait transférer. L objectif reste de ne pas
dédoubler la charge de travail pour les entrepreneurs et les
promoteurs.

[Traduction]

Le vice-président : Avec tout le respect que je vous dois, je
vous demande de fournir des réponses plus concises.

M. Goulet : C’est compris.
[Frangais]

Le sénateur Loffreda : J’aime vos neuf recommandations.
Jaimerais vous entendre rapidement sur la troisieme
recommandation, qui porte sur 1’idée de rendre le régime
d’accession a la propriété, ou RAP, ou le compte d’épargne libre
d’imp6t pour I’achat d’une premiére propriété, ou CELIAPP,
« intergénérationnel », ce qui permettrait aux parents de
contribuer a la mise de fonds de leurs enfants tout en réduisant
les pénalités financiéres associées a ces contributions.

Mme Demers : Effectivement, c’est une recommandation que
nous faisons. Il faut travailler sur plusieurs fronts : augmenter
I’offre, mais permettre 1’accés a la propriété pour ceux qui
souhaitent le faire. L’un des enjeux actuels est que la mise de
fonds nécessaire pour étre en mesure d’accéder a la propriété a
augmenté. Essentiellement, peu de gens ont ce montant dans leur
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people. There are nonetheless some families or children and
parents that have that much saved in a HBP or FHSA. Many
people would like to contribute to those. According to fairly
recent CMHC data, 70% of parents are already making
contributions for their children. That is already the case. Why not
create that structure and system through a HBP or FHSA? That
would not take anything away from anyone and would directly
help the children wishing to purchase a home.

[English]
The Deputy Chair: Thank you very much.

Senator Fridhandler: I have general question about which
you might be aware. In the Quebec marketplace, does anyone
build without support from the government? Is there a
marketplace where people can afford to build required housing
without subsidies?

Ms. Demers: That is a great question; thank you for asking it.
Building is very costly everywhere in Canada, including Quebec.
What the construction people say is that the math doesn’t work.

In order to build with all the costs, before, while building, and
after, to put it to market, the projects are very costly. Some
promoters build without subsidies, of course, and there are many.
But some who need to build for an out-of-market project need
help so that the math works.

Senator Fridhandler: A prior witness talked about what
seems to be more support from the provincial government
relative to municipal infrastructure. Can you tell us about that in
terms of where the province engages in specific financing of
municipal infrastructure on new development?

Ms. Demers: I’m not sure what the specific question is.

Senator Fridhandler: A previous witness said that the
provincial government in Quebec supports infrastructure like
water and water treatment in municipalities. In other provinces,
they don’t get that support. So not everything is downloaded at
the developer and municipal levels.

Ms. Demers: The structure is a bit different in Quebec than
the rest of Canada for many things. The way the infrastructure is
organized is that it is the responsibility of the municipalities, but
it is also the responsibility in some instances of the provincial
level. So the municipalities are funded through the taxation that
they have.

compte en banque de fagon courante. Rares sont ceux qui
peuvent se le permettre. Pourtant, certaines familles ou certains
enfants et parents ont ce montant dans un contexte de RAP ou de
CELIAPP. Plusieurs voudraient pouvoir contribuer. D’ailleurs,
on voit déja, selon des données assez récentes de la SCHL, que
70 % des parents contribuent déja aupres de leurs enfants. Cette
mesure existe déja. Pourquoi ne pas la structurer et la
systématiser par 1’entremise d’un RAP ou d’un CELIAPP? Cela
n’enlévera rien a personne et cela aidera directement les enfants
qui voudraient avoir acces a la propriété.

[Traduction]
Le vice-président : Merci beaucoup.

Le sénateur Fridhandler : J’ai une question générale dont
vous étes peut-&tre au courant. Dans le marché du Québec, est-ce
que quelqu’un construit sans le soutien du gouvernement?
Y a-t-il un marché ou les gens ont les moyens de construire les
logements requis sans subventions?

Mme Demers : C’est une excellente question, merci de la
poser. Les colits de construction sont trés élevés partout au
Canada, y compris au Québec. Ce que les gens du milieu de la
construction disent, c’est que les calculs ne fonctionnent pas.

Tous les colts associés a la construction, avant, pendant et
apres celle-ci, ainsi que la mise des logements sur le marché...
les projets sont trés coliteux. Certains promoteurs construisent
sans subventions, bien sir, et ils sont nombreux a le faire. Mais
ceux qui doivent construire un projet hors marché ont besoin
d’aide pour que les chiffres fonctionnent.

Le sénateur Fridhandler : Un témoin précédent a parlé d’un
plus grand soutien de la part du gouvernement provincial
concernant les infrastructures municipales. A ce sujet,
pourriez-vous nous dire quel financement particulier la province
accorde aux infrastructures municipales pour les nouveaux
aménagements?

Mme Demers : Je ne suis pas certaine de comprendre la
question.

Le sénateur Fridhandler : Un témoin précédent a dit que le
gouvernement provincial du Québec soutient les infrastructures
comme les aqueducs et le traitement des eaux usées dans les
municipalités. Dans d’autres provinces, ce n’est pas le cas. Donc,
ce n’est pas tout qui est transféré au promoteur et aux échelons
municipaux.

Mme Demers : A bien des égards, la structure au Québec
différe un peu de celle du reste du Canada. Vu la maniére dont
I’infrastructure est organisée, elle est la responsabilité des
municipalités, mais elle est aussi la responsabilité, dans certains
cas, de I’échelon provincial. Les municipalités sont donc
financées par les taxes qu’elles percoivent.
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Of course, if the taxation is not enough, then they need to
readjust the budget. The reality is that there is a $47-billion gap
in order to update the water infrastructure. There is no way that
the municipalities will be able to fund this. There is also no way
that the provincial level will be able to fund this by itself. That
means that it will not be updated and some municipalities will
not be able to provide space for new projects, new construction,
because water is missing — water treatment is not enough — or
the impact is that the cost is provided for and sent to the
consumers, who, at the end, are the ones who are impacted and
have to pay for it.

Senator Fridhandler: Do they, in Quebec, limit what
municipalities can charge for property taxes? Or are there no
limits and municipalities just don’t want to take the political heat
of charging more to cover their costs?

Ms. Demers: Of course, we understand how difficult it
is for elected mayors all across the province. There are
1,100 municipalities in Quebec, so there is also this issue of very
large numbers of small municipalities that, of course, rely on a
small number of constituents also. How can they raise the taxes
so much? That is a difficult situation that they are sometimes put
nto.

Senator C. Deacon: Thank you, Ms. Demers and Mr. Goulet.
I want to focus on the talent needed to build homes. There has
been a shortage of those who have the skills to do essential work.
No Al can build a house yet.

We have 900,000 currently unemployed or not-in-school or
not-in-training youth under the age of 29 in this country. So
900,000 are languishing and certainly not saving to buy a house.
They are not able to afford much. What is it that the federal
government could do? I see a big gender difference in
apprenticeship programs. Women who enter apprenticeship
programs often enter an environment that’s not as conducive to
more respectful employment, and males complete apprenticeship
programs at twice the rate. Larger builders tend to have all the
apprentices, and they keep them due to market power. The
smaller, more innovative rural employers don’t necessarily get
the same number of apprentices. What do you think the federal
government could do to be doing a better job there? I know
apprenticeship is a provincial issue, but unemployment is a
federal issue.

Do you have any thoughts on that? It is tied into the whole
challenge we are facing right now.

Bien sir, si la taxation n’est pas assez élevée, elles doivent
rajuster le budget. La réalité, c’est qu’il y a un manque a gagner
de 47 milliards de dollars pour mettre a niveau les infrastructures
d’eau. Les municipalités ne seront pas du tout en mesure de
financer ce projet. La province ne sera pas du tout en mesure de
le financer a elle seule. Cela signifie qu’elles ne seront pas mises
a niveau et que certaines municipalités ne pourront pas fournir
d’espace pour de nouveaux projets, de nouvelles constructions,
parce qu’il manque de I’eau — le traitement de ’eau ne suffit
pas — ou ce qui se passe, c’est que les colts sont engagés et
refilés aux consommateurs, qui, au bout du compte, sont ceux
qui sont touchés et doivent les payer.

Le sénateur Fridhandler : Est-ce que, au Québec, on limite
ce que les municipalités peuvent facturer en taxes fonciéres? Ou
est-ce qu’il n’y a aucune limite et que les municipalités ne
veulent pas s’exposer a la pression politique liée au fait de
facturer davantage pour couvrir leurs cofts?

Mme Demers : Bien sir, nous comprenons a quel point
c’est difficile pour les maires élus de I’ensemble de la province.
Le Québec compte 1 100 municipalités; il se trouve donc qu’un
trés grand nombre de petites municipalités, bien slr, comptent
également sur un petit nombre d’électeurs. Comment
peuvent-elles autant augmenter les taxes? C’est une situation
délicate dans laquelle elles se retrouvent parfois.

Le sénateur C. Deacon : Merci, madame Demers et monsieur
Goulet. Je veux me concentrer sur les talents nécessaires pour
construire des maisons. Il y a eu une pénurie des travailleurs
qualifiés pour réaliser le travail essentiel. Aucune intelligence
artificielle ne peut encore construire de maison.

Le pays compte actuellement 900 000 jeunes sans emploi, pas
aux études et pas en formation, de moins de 29 ans. Cela signifie
que 900 000 jeunes attendent et ne sont certainement pas en train
d’économiser pour acheter une maison. Ils n’ont pas beaucoup
de moyens. Qu’est-ce que le gouvernement fédéral pourrait
faire? Je constate une grande différence entre les sexes dans les
programmes d’apprentissage. Les femmes qui entrent dans ces
programmes se retrouvent dans un environnement qui ne conduit
pas nécessairement a un emploi plus respectueux, et les hommes
terminent les programmes d’apprentissage deux fois plus
rapidement. Les grands constructeurs sont généralement ceux qui
ont tous les apprentis, et ils les gardent & cause de leur pouvoir
de marché. Les petits employeurs ruraux plus novateurs
n’obtiennent pas nécessairement le méme nombre d’apprentis.
Selon vous, de quelle maniére le gouvernement fédéral
pourrait-il rectifier le tir a cet égard? Je sais que 1’apprentissage
est une compétence provinciale, mais le chomage est un enjeu de
ressort fédéral.

Avez-vous des réflexions a ce sujet? Tout cela est lié au
probléme auquel nous sommes actuellement confrontés.
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Ms. Demers: It is a great question, because it speaks to how
the industry is structured, and how the industry is structured in
Quebec is very different than elsewhere in Canada. APCHQ is
also the labour representative. We speak on behalf of all the
employers who work in the residential sector with the
counterparts that are unions. In Quebec, to be unionized is
mandatory. If you want to work in the construction sector in
Quebec, you must join a union. There are five unions that can
represent you, but you must choose one. Otherwise, you cannot
work.

The way it is structured is as a closed market. It is a closed
market because not everybody can enter the market. To enter the
market, you either need to go through training, and then you get
a competency card that allows you to do a certain trade. When
there is a shortage of trades in some sectors or regions in
Quebec, then you have the option to get in and jump into the
industry, because employers will vouch for you and train you
on-site.

It is a closed market, so when there is need, then all the
employers are fighting for the same workers because the number
of workers is fixed.

When there are fewer needs or business is slower, employers
are fighting less for the same trades and skills. That means it is
not so easy to enter the market. It is not so easy for youth to join
the market and become constructors and skilled labourers in the
construction industry, because the way it is set up doesn’t allow
for easy access.

At this moment in Quebec, we’re missing about 16,500 skilled
workers. One of the issues is that 70% of the workers who work
in the construction industry in Quebec are technically unskilled.
It means they have learned their trade on-site. That’s okay. It
doesn’t mean they are not good. It means they are not coming
from the route of formal training.

How can the federal government help? There is one place
where it can help, definitely, and it is in regards a sector that is
not completely impacted by all this: the prefabricated buildings,
the prefabs. The workers work in industries with factories, and
they are not affected by that structure and system.

The Deputy Chair: Thank you.

Senator Martin: Thank you for your testimony. I had asked
the previous witness questions about Quebec. I know you’ve
answered that with Senator Fridhandler.

Mme Demers : C’est une excellente question, car elle traite
de la maniére dont 1’industrie est structurée, qui est trés
différente au Québec d’ailleurs au Canada. L’APCHQ est aussi
la représentante des travailleurs. Nous nous exprimons au nom
de I’ensemble des employeurs ccuvrant dans le secteur résidentiel
en collaboration avec leurs homologues syndicaux. Au Québec,
il est obligatoire d’étre syndiqué. Si vous voulez travailler dans
le secteur de la construction au Québec, vous devez vous joindre
a un syndicat. Il existe cinq syndicats pour vous représenter,
mais vous devez en choisir un. Autrement, vous ne pouvez pas
travailler.

La structure adoptée s’apparente a celle d’un marché fermé.
C’est un marché fermé, parce que ce n’est pas tout le monde qui
peut y entrer. Pour entrer sur le marché, vous devez suivre une
formation, puis obtenir une carte de compétence qui vous permet
d’occuper un métier donné. Lorsqu’il y a une pénurie de métiers
dans certains secteurs ou certaines régions du Québec, vous avez
alors la possibilité d’intégrer le secteur, car les employeurs se
porteront garants pour vous et assureront votre formation en
milieu de travail.

C’est un marché fermé, ce qui signifie que, en cas de besoin,
tous les employeurs se battent pour les mémes travailleurs parce
que le nombre de travailleurs est fixe.

Lorsque les besoins sont moins grands ou que les activités sont
ralenties, les employeurs se battent moins pour les mémes
métiers et compétences. Cela signifie qu’il n’est pas aussi facile
d’entrer sur le marché. Ce n’est pas facile pour les jeunes de se
joindre au marché et de devenir des constructeurs et des
travailleurs qualifiés dans le secteur de la construction, car la
structure ne permet pas un accés facile.

A T’heure actuelle, au Québec, il manque environ
16 500 travailleurs qualifiés. L’un des problemes, c’est que 70 %
des travailleurs qui ceuvrent dans le secteur de la construction au
Québec sont techniquement non qualifiés. Cela signifie qu’ils ont
appris leur métier sur le terrain. C’est correct; cela ne veut pas
dire qu’ils ne sont pas bons. Cela veut dire qu’ils n’ont pas suivi
la formation officielle traditionnelle.

Comment le gouvernement fédéral peut-il aider? Il y a
assurément un endroit ou il peut aider, et ¢’est dans un secteur
qui n’est pas enticrement touché par cette situation : les
batiments préfabriqués. Les travailleurs travaillent dans des
industries avec des usines et ne sont pas touchés par cette
structure et ce systéme.

Le vice-président : Merci.

La sénatrice Martin : Merci de votre témoignage. J’ai posé
au témoin précédent des questions au sujet du Québec. Je sais
que vous y avez répondu avec le sénateur Fridhandler.
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My question relates to the new powers that Quebec
municipalities have received to accelerate permitting. These are
often underused or misunderstood. What needs to happen to
ensure these regulatory tools are effectively adopted to speed up
housing delivery?

Ms. Demers: You are speaking about PL31, which is
a power provided to municipalities in Quebec with over
10,000 constituents. Not many municipalities in Quebec are
able to use it, because there are many more with under
10,000 constituents. That’s the first thing.

Second, you mentioned the fact that not so many use it. Again,
it speaks to what was mentioned before. Sometimes when you
want to use a power such as this one, it goes against what your
constituents are asking for, so it takes courage.

Yet many mayors in Quebec in the past two years have used
this power. It was used in Quebec City. It was used in major
cities elsewhere in the province. What it provides for is if there is
a project that doesn’t need any transformation in terms of zoning
or regulation and it is all okay —

The Deputy Chair: It is as-of-right.
Ms. Demers: Yes, it is as-of-right. Thank you for the help.

If a project is as-of-right, you can go ahead and you
don’t have to go through the lengthy process. If the project is not
as-of-right, then you have to go through the lengthy process.

The issue is that zoning, in many municipalities, needs to be
updated. For instance, if you have zoning that allows for
flooring, and you would like to have a project with densification
that goes up to six floors, then you are not as-of-right and would
not be able to use the power.

Senator Martin: With this power, you also need
modernization. You talked about whether it is harmonized codes.

Ms. Demers: Yes.
Senator Martin: You identified several problems.
Ms. Demers: Yes.

Senator Martin: Do all these things have to catch up?

Ms. Demers: It is catching up, and sometimes at a faster pace
than others depending on the municipality.

Ma question concerne les nouveaux pouvoirs que les
municipalités québécoises ont regus pour accélérer la délivrance
de permis. Ceux-ci sont souvent sous-utilisés ou mal compris.
Que doit-on faire pour s’assurer que ces outils réglementaires
sont adoptés efficacement si 1’on veut accélérer la livraison de
maisons?

Mme Demers : Vous parlez du projet de loi 31, qui accorde
un pouvoir aux municipalités du Québec comptant plus de
10 000 électeurs. Peu de municipalités au Québec peuvent
I’utiliser, car il y a beaucoup plus de municipalités composées de
moins de 10 000 électeurs. Voila la premiére chose.

Ensuite, vous avez évoqué le fait qu’il n’y a pas énormément
de municipalités qui utilisent ce pouvoir. Encore une fois, cela
rejoint ce qui a été mentionné plus tot. Parfois, I’'usage d’un tel
pouvoir va a I’encontre des demandes de vos électeurs, alors
vous devez vous armer de courage.

Et pourtant, ces deux derniéres années, bon nombre de maires
au Québec en ont fait usage. Ce pouvoir a été utilisé a Québec.
Il a également été utilisé dans d’autres grandes villes de la
province. Ce que le projet de loi prévoit, c’est qu’advenant
une situation ou un projet n’exige aucune transformation,
c’est-a-dire, aucun changement de zonage ou de la
réglementation, et il est tout a fait correct...

Le vice-président : Il est de plein droit.
Mme Demers : Oui, il est de plein droit. Merci de votre aide.

Si un projet est de plein droit, vous pouvez aller de ’avant, et

vous n’avez pas a passer par le long processus. Dans le cas
contraire, vous devez passer par le long processus.

Le probléme, c’est que le zonage, dans beaucoup de
municipalités, nécessite une mise a jour. Par exemple, si le
zonage permet une certaine aire habitable, et que vous
aimeriez disposer d’un projet qui augmente la densité en ajoutant
six étages, votre projet n’est donc pas de plein droit et vous ne
serez pas en mesure d’utiliser ce pouvoir.

La sénatrice Martin : Avec ce pouvoir, la modernisation est
également nécessaire. Vous avez évoqué la question de savoir
s’il s’agissait de codes harmonisés.

Mme Demers : Effectivement.
La sénatrice Martin : Vous avez cerné plusieurs problémes.
Mme Demers : Oui.

La sénatrice Martin : Est-ce que tous ces éléments devront
rattraper le retard?

Mme Demers : Ces ¢éléments rattrapent effectivement le
retard, et parfois, ils le font a un rythme beaucoup plus rapide
que les autres, en fonction de la municipalité.
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We had an election. New mayors were elected last Sunday in
Quebec. We’re really looking forward to seeing how this will be
implemented in the next few years.

Senator Martin: Does this power also exist in other regions
of Canada, or is this something specific to Quebec?

Ms. Demers: I believe it is specific to Quebec.

Senator Martin: You have these models that are working for
you in this way. However, as you said, there needs to be
improvement. In your testimony, at the end, you said it quickly
because the chair said you had limited time. I heard you say an
agency invests 85% outside of Canada. That’s a huge number.
Would you explain further about that? I did not quite understand.

Mr. Goulet: The organization PSP has a global real estate
portfolio. Its value is about $26 billion. If you go on their
website, it is right there. For 85% of the portfolio, the value is
outside of Canada, which shows they don’t invest a lot of money.

We have also checked for the Canada Pension Plan. We didn’t
have specific numbers in terms of the portfolio value, but we did
see a similar trend. We see portfolios related to the federal
government are not actually investing much in terms of
residential development in Canada.

Senator Martin: That’s an important point to note. Thank
you.

Mr. Goulet: Absolutely.
[Translation]

Senator Dalphond: In your Bulletin de [’habitation
Prévisions 2025-2026, you indicate however that construction
figures are very good in Quebec this year. We will be breaking
records. There is no problem with housing starts. Unlike Ontario
which has seen a drop, housing starts are up in Quebec. How
many workers did you say are needed?

Ms. Demers: We need 16,500 workers.

Senator Dalphond: If we had those
15,000 additional workers, we would break records.

10,000 or

Ms. Demers: I will ask David to complete my answer on
certain aspects. Thank you for the question, senator.

Nous avons eu une élection. De nouveaux maires ont été élus
dimanche dernier au Québec. Nous avons vraiment hate de voir
la fagon dont ce projet de loi sera mis en ceuvre ces quelques
prochaines années.

La sénatrice Martin : Est-ce que ce pouvoir existe ¢galement
dans d’autres régions du Canada, ou est-ce qu’il est spécifique au
Québec?

Mme Demers : 11 me semble qu’il est spécifique au Québec.

La sénatrice Martin : Vous disposez de ces modeles qui
fonctionnent pour vous de cette fagon. Cependant, comme vous
I’avez mentionné, une amélioration est nécessaire. Vous 1’avez
rapidement évoqué a la toute fin de votre témoignage, car le
président avait indiqué que vous n’aviez qu’un temps limité. Je
vous ai entendu affirmer qu’une agence investissait 85 % de ses
fonds a I’extérieur du pays. Il s’agit d’un chiffre considérable.
Pouvez-vous apporter plus d’explications a cet égard? Je n’ai pas
bien compris.

M. Goulet : Investissements PSP dispose d’un portefeuille
immobilier a 1’échelle mondiale. Elle a une valeur d’environ
26 milliards de dollars. Si vous allez sur son site Web, vous y
trouverez cette information. Au total, 85 % de la valeur du
portefeuille se situe a 1’extérieur du Canada, ce qui montre
qu’elle n’investit pas énormément d’argent dans le pays.

Nous avons ¢galement vérifié les données concernant le
Régime de pensions du Canada. Nous n’avons pas vu de chiffres
spécifiques en ce qui a trait a la valeur de son portefeuille, mais
nous avons remarqué une tendance similaire. Nous voyons que
les organismes dont le portefeuille est li€ au gouvernement
fédéral n’investissent en réalité pas énormément dans
I’aménagement domiciliaire au Canada.

La sénatrice Martin : C’est un point important a signaler. Je
vous remercie.

M. Goulet : Je vous en prie.
[Frangais]

Le sénateur Dalphond : Dans votre Bulletin de [’habitation
Prévisions 2025-2026, vous montrez quand méme que les
chiffres de construction au Québec sont trés bons cette année.
Nous allons battre des records. Il n’y a pas de probléme de mise
en chantier. Contrairement a 1’Ontario, qui est en chute, le
Québec est a la hausse. Combien de travailleurs avez-vous dit
qu’il manquait?

Mme Demers : Il en manque 16 500.

Le sénateur Dalphond : Si nous avions ces 10 000 ou
15 000 employés de plus, nous battrions des records.

Mme Demers : Je vais demander a David de compléter ma
réponse sur certains éléments. Merci pour la question, sénateur.
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First, the record for housing starts in Quebec is about 74,000.
That is the absolute record for housing starts in a year. We would
need to build 100,000 homes, which is still a significant increase.

Would we break records if we had more workers? We would
break records if all the factors that go into housing starts could
be accelerated. The number of workers is one factor, but
obviously not the only one. Workers in Quebec’s construction
industry cannot enter and leave the market as they would like. It
is a closed market.

Once they are in the construction industry, they can work in
the sector they prefer: residential, commercial, industrial,
institutional or major public works. Depending on where the
projects are and where the investments are made, workers follow
their employers who may have projects in one place or another.
Having more workers would not necessarily guarantee an
increase in housing starts.

Senator Dalphond: That brings me to my second question. In
the budget, specifically with regard to housing, we see that
productivity has increased in all sectors except for construction,
which has dipped. How does Quebec fare in that regard? Has
productivity in construction been declining in Quebec for a
number of years as it has across Canada? If so, what does your
organization, which includes general contractors, suggest to
make workers more productive?

Ms. Demers: We are very concerned about the drop in
productivity in the construction industry. There are various
factors at play. I am very keen on this topic, but I will try to be
brief.

Senator Dalphond: You have two minutes.

Ms. Demers: The construction industry has not been forced to
change its practices dramatically in recent years because
everything was running smoothly. A gap has widened with other
sectors which have had to modernize. The construction industry
has not had to modernize as much. That is one aspect.

Another aspect is that the industry is made up of small players.
That does not mean that those players should not innovate, but
not all businesses can make the same kinds of innovations.

Various things are needed for the construction industry to
adopt more effective and productive practices, including a work
structure that allows greater flexibility, versatility and freedom

D’abord, le record de mises en chantier au Québec est
d’environ 74 000. C’est le record absolu de mises en chantier
pour une année. Il faudrait construire 100 000 habitations, ce qui
représente quand méme une augmentation substantielle.

Est-ce qu’on battrait des records avec plus de travailleurs? On
battrait des records si on pouvait accélérer tous les facteurs qui
permettent de faire des mises en chantier. Le nombre de
travailleurs est un facteur, mais il n’est évidemment pas le seul.
Les travailleurs dans 1’industrie de la construction au Québec ne
peuvent pas entrer dans le marché et en sortir comme ils le
souhaitent. C’est un marché fermé.

Une fois qu’ils travaillent dans I’industrie de la construction,
ils peuvent travailler dans le secteur qui leur convient
résidentiel, commercial, industriel, institutionnel ou grands
travaux publics. Selon ou se font les projets et ou se trouve
I’investissement, les travailleurs vont suivre les employeurs, qui
auront des projets a un endroit ou un autre. Le fait d’avoir plus
de travailleurs ne veut pas nécessairement dire que cela va
accélérer les mises en chantier.

Le sénateur Dalphond : Cela m’améne a ma deuxiéme
question. Dans le budget, notamment en ce qui a trait a
I’habitation, on montre que la productivité a augmenté dans tous
les secteurs, mais pas dans la construction, ou elle est a la baisse.
Comment est-ce que le Québec s’inscrit la-dedans? Est-ce que la
productivité du Québec dans le domaine de la construction est a
la baisse depuis des années, comme partout au Canada? Si oui,
que propose votre association, qui regroupe notamment des
entrepreneurs généraux, pour que sa main-d’ceuvre soit plus
productive?

Mme Demers : La perte de productivité dans 1’industrie de la
construction nous préoccupe beaucoup. Il y a plusieurs éléments.
C’est une discussion qui me passionne, mais je vais essayer
d’étre succincte.

Le sénateur Dalphond : Vous avez deux minutes.

Mme Demers : L’industrie de la construction n’a pas été
forcée de changer dramatiquement ses fagons de faire au cours
des derniéres années, car tout fonctionnait trés bien. L’écart s’est
creusé avec d’autres secteurs qui ont di se moderniser.
L’industrie de la construction n’a pas eu autant a se moderniser.
Voila I’un des éléments.

L’autre élément, c’est qu’il s’agit d’une industrie qui est
parcellée de petits joueurs. Cela ne veut pas dire que ces joueurs
ne devraient pas faire d’innovation, mais le type d’innovation
possible n’est pas le méme pour tous les types d’entreprises.

Amener I’industrie de la construction a adopter des pratiques
plus performantes et plus productives passe par plusieurs choses,
dont une structure du travail qui ameéne plus de flexibilité, de
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of choice in management. The industry’s structure limits those
aspects. That is one limitation.

Increased productivity is also needed, for example by adopting
work  practices that involve prefabricated materials,
modernization and standardization. Not much standardization
is possible right now because, even though there is just
one building code in Quebec, its interpretation is arbitrary.
There are 1,100 towns and cities in Quebec that interpret it in
1,100 different ways. That limits predictability. Without
predictability, it is very difficult to invest the millions of dollars
needed to keep pace and adopt automation or standardized
production approaches. Those are among the challenges.

There are others, but I will focus on those. What can we do?
We have to assist, train and help our business owners adopt more
productive business practices and help them develop related
technological and business management practices, and we need
to come back to talk to you about these challenges.

[English]
Senator Yussuff: Thank you both for being here.

Quebec has a unique reality that’s somewhat different from the
rest of the country. You have challenges, no question, but you
have some different realities.

One of the things we’ve heard from witnesses who have come
before the committee is for new builds, development charges
outside Quebec are quite significant. In the Quebec, it’s quite the
opposite. Despite that, you still have problems regarding
building enough new builds to meet the needs of Quebec.

Given the lower costs on development charges in Quebec,
you’re now identifying a myriad of issues that we need to tackle.
Given the uniqueness of the challenges that we face, what are
some of the positive things we can learn from Quebec?
Obviously, having lower development charges is one, but what
are some of the positive things we can learn from Quebec that
other Canadian jurisdictions can benefit from in the context of
what you’ve done very well?

You have a labour shortage — like everybody else — at the
end of the day; not everyone adopts the code equally, and they
don’t know how to implement it. But there have to be positive
attributes in regard to Quebec’s desire to build enough affordable

polyvalence et de libre arbitre au chapitre de la gestion. La
structure de I’industrie a des contraintes la-dessus. C’est une
limite.

Cela passe aussi par une productivité accrue, par exemple
grace aux facons de travailler en adoptant une approche
d’utilisation de préfabriqué, de modernisation ou de
standardisation. I y a peu de standardisation qui est possible en
ce moment, parce que bien qu’il n’y ait au Québec qu’un seul
Code de construction, son interprétation est aléatoire. Il y a
1 100 villes au Québec qui interprétent ce code de 1 100 fagons
différentes. Cela limite la prévisibilité. Sans prévisibilité, il est
trés difficile d’investir les millions de dollars nécessaires pour
emboiter le pas et adopter des approches de robotisation ou de
production de fagon standardisée. Cela fait partie des défis.

Il y en a d’autres, mais je m’arréterai sur ceux-ci. Qu’est-ce
qui peut étre fait? Il faut accompagner, former et aider nos
entrepreneurs a avoir des pratiques d’affaires plus productives et
faire en sorte qu’ils développent des capacités technologiques et
de gestion d’affaires a cet effet, et il faut venir vous rencontrer
pour discuter de ces défis.

[Traduction]
Le sénateur Yussuff : Merci a tous les deux d’étre ici.

La réalité du Québec est quelque peu unique par rapport au
reste du pays. Vous avez des défis, c’est certain, mais vous avez
quelques réalités différentes.

L’une des choses que nous avons entendues de la part de
témoins qui ont comparu devant le comité, c¢’est que les droits
d’aménagement a 1’extérieur du Québec, en ce qui concerne les
nouvelles constructions, sont assez considérables. Au Québec,
c’est tout le contraire. Malgré cela, vous étes toujours confrontés
a des défis pour ce qui est de construire suffisamment de
nouveaux logements pour répondre aux besoins de votre
province.

Compte tenu des droits d’aménagement moins élevés au
Québec, vous cernez a présent une multitude de problémes que
nous devons régler. Compte tenu du caractére unique des défis
auxquels nous sommes confrontés, quelles sont certaines des
choses positives que nous pouvons apprendre du Québec?
Evidemment, le fait d’avoir des frais d’aménagement moins
¢levés en est une, mais quelles sont certaines des choses
positives que nous pouvons apprendre du Québec, dont d’autres
provinces canadiennes peuvent tirer parti dans le contexte des
initiatives que vous avez treés bien réussies?

Vous composez avec une pénurie de main-d’ceuvre — comme
tout le monde — en fin de compte; tout le monde n’adopte pas le
code de la méme fagon, et ce n’est pas tout le monde qui sait
comment le mettre en ceuvre. Mais il doit y avoir des attributs
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housing for its population that seems somewhat different than the
rest of Canada.

Ms. Demers: Thank you for the question, senator.

Again, yes, it is structured differently than in the rest of
Canada. And again, the fact that development charges are
different than the rest of Canada doesn’t greatly impact the fact
that it’s still costly to build in Quebec.

It used to be a market that was less costly; it was an El
Dorado. Students were coming from all over the world because it
was cheap to stay in Quebec. That’s not the case anymore.

There are a few reasons for that. For one, to buy land is costly.
There is also the cost for everything else: materials, labour,
et cetera. What works well — because you asked that
question — is the capacity to do some projects that are not only
private-private or out-of-market.

For instance, some projects have been really successful in
scaling up because they’ve provided one project that was able to
be implemented through the province. That helped.

Another thing that works is to try to have innovative ways for
not-for-profit and for-profit to work together, trying to bring the
best of their expertise together to find ways to make it work.
This is something that has been successful so far.

[Translation]

David, are there any other examples of projects that have
worked well?

[English]

Mr. Goulet: Obviously, there’s also a big partnership going
on right now with public transit being built. We have the
example of the Metro Blue Line being extended in Montreal. The
builder, the public transit provider, is also partnering with
developers to ensure there will be enough housing around each
station. So they’re actually co-developing some of their own lots.
That has been a very effective way to not only increase ridership,
but also increase revenues for transit agencies as well as create
housing where you actually need it, which is where you have
services.

positifs quant a la volont¢é de la province de construire
suffissamment de logements abordables pour sa population,
laquelle semble étre quelque peu différente du reste du Canada.

Mme Demers : Merci de la question, monsieur le sénateur.

Encore une fois, les choses ne sont effectivement pas
structurées de la méme fagon que dans le reste du Canada. Et,
encore une fois, le fait que les droits d’aménagement différent de
ceux du reste du Canada n’a pas une grande incidence sur le fait
que la construction au Québec colte toujours trés cher.

Autrefois, c’était un marché moins colteux; c’était un
eldorado. Les étudiants arrivaient des quatre coins de la plancte,
car c’était moins cher de rester au Québec. Désormais, ce n’est
plus le cas.

Il y a quelques raisons qui expliquent cela. La premiére, c’est
qu’acheter un terrain, c’est coliteux. Il y a également le colit de
tout le reste : les matériaux, la main-d’ceuvre, et ainsi de suite.
Ce qui fonctionne bien — car vous avez posé la question — c’est
la capacité de réaliser certains projets qui ne sont pas uniquement
exécutés par des entités privées ou liés a des logements hors
marché.

Par exemple, certains projets ont vraiment réussi a prendre
davantage d’ampleur, car ils ont fourni un projet qui a pu étre
mis en ceuvre a 1’échelle de la province. Cela a aidé.

Une autre chose qui fonctionne, c’est d’essayer de trouver des
facons innovantes de faire travailler de concert les organismes a
but non lucratif et les organismes a but lucratif pour qu’ils
mettent en commun leur meilleure expertise et qu’ils trouvent
une solution. C’est quelque chose qui a été fructueux, jusqu’a
présent.

[Frangais]

David, y a-t-il d’autres exemples que 1’on peut donner de
projets qui ont bien fonctionné?

[Traduction]

M. Goulet : Evidemment, & I’heure actuelle, nous avons un
grand partenariat dans le cadre duquel un systéme de transport en
commun est en construction en ce moment méme. Par exemple,
la ligne bleue du métro fait 1’objet d’un prolongement a
Montréal. Le constructeur et fournisseur de service de transport
en commun fait également équipe avec les promoteurs pour
s’assurer qu’il y a suffisamment de logements autour de chaque
station. En fait, ils aménagent conjointement certains de leurs
propres terrains. C’est une fagon qui s’est révélée trés efficace
pour augmenter non seulement la fréquentation des transports en
commun, mais aussi les recettes pour les agences de transport,
en plus de créer des logements 1a ou la nécessité est grande,
c’est-a-dire 1a ou il y a des services.
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I think that’s a very good example. It is under construction
right now so we have not necessarily seen the towers being built,
but the partnership has been signed and formalized by the city as
well. That’s a very interesting proposition.

We’ve seen the same thing in Quebec City around the
tramway system. They are planning to massively increase
density around these stations to ensure you will have enough
revenues and have the buy-in from the population to ensure there
is enough housing.

That’s a very good example. Other provinces are trying to go
that way, but it’s not necessarily as formalized as we’ve seen so
far.

Senator Yussuff: Quebec has a lot of smaller municipalities.
It’s very diverse in that way. What are some of the things they’re
doing that are unique and different, given their challenges are
unique and different because they are not big cities in Quebec?

Ms. Demers: That is a great question. We have travelled all
around the provinces to meet with hundreds of mayors. One
thing that stood out is that the municipalities that are successful
in diminishing the time to access a construction permit have
always been able to put in place a great communication channel
that is well linked with expertise from the constructors.

So the constructors, the promoters, are able to have
conversation, to have bilateral dialogue, with the mayors. They
are able to foresee what’s coming and have some visibility.

When you know what’s coming, you can plan accordingly.
And if you plan accordingly and remove some of the steps before
having the permits, then it takes less time and is less costly.
From what we’ve seen, this is a great example of bilateral work.

Senator McBean: Ms. Demers, I think you said something at
the beginning that was one of my favourite things of the entire
study. I understand that there’s a shortage of supply for homes,
but you said the most affordable home is the one that’s already
built.

You also mentioned that you recognize there is a delay for
people moving from the rental environment into home
ownership.

We’ve heard elsewhere in this study that there is a delay in
downsizing for seniors because they can’t move into new homes
because they’re too expensive, so they might as well just stay

Je pense qu’il s’agit 1a d’un excellent exemple. Le projet est
en construction a I’heure actuelle, donc nous n’avons pas
nécessairement pu voir la construction des tours, mais le
partenariat a été signé et officialisé par la Ville également. C’est
une proposition trés intéressante.

Nous avons vu la méme chose & Québec, pour ce qui est du
réseau de tramway. La Ville planifie d’augmenter massivement
la densité autour de ces stations afin de garantir suffisamment de
recettes, et d’appui de la part de la population pour qu’il y ait
assez de logements.

C’est un excellent exemple. Les autres provinces essayent de
lui emboiter le pas, mais leur projet n’est pas nécessairement
aussi bien mis en forme que ce que nous avons vu jusqu’a
présent.

Le sénateur Yussuff : Le Québec compte bon nombre de
petites municipalités, ce qui fait que les données sont tres
variées. Quelles sont certaines des choses uniques et différentes
que font les municipalités, vu que leurs défis sont uniques et
différents en raison du fait que les villes, au Québec, ne sont pas
trés grandes?

Mme Demers : Voila une excellente question. Nous avons
voyagé dans toutes les provinces pour rencontrer des centaines
de maires. Un détail important que nous avons relevé, c’est que
les municipalités qui ont réussi a réduire le délai d’obtention du
permis de construction, ont toujours pu mettre en place une
excellente voie de communication par laquelle circule facilement
I’expertise des constructeurs.

Par conséquent, les constructeurs et les promoteurs sont en
mesure d’avoir une discussion et des échanges bilatéraux avec
les maires. Ils sont capables de prédire ce qui va se passer, et ont
une certaine visibilité.

Lorsque vous savez ce qui va se passer, vous pouvez planifier
en conséquence. Et si vous planifiez en conséquence et que vous
retirez certaines des étapes menant a 1’obtention des permis, le
processus sera donc moins long et moins colteux. De ce que j’ai
vu, il s’agit d’un excellent exemple de travail bilatéral.

La sénatrice McBean : Madame Demers, vous avez évoqué
quelque chose tout au début, et c’était 'un de mes éléments
préférés dans toute 1’étude. Je crois comprendre qu’il y a une
pénurie de logements, mais vous avez dit que le logement le plus
abordable, ¢’¢était celui qui était déja construit.

Vous avez également mentionné que vous reconnaissiez qu’il
y avait un retard en ce qui concerne les personnes qui passent du
statut de locataire a celui de propriétaire.

Nous avons également entendu dire, a un autre moment de
I’étude, qu’il y a un retard en ce qui concerne les personnes
agées qui déménagent dans une plus petite maison, car elles ne
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where they are. And I see the chain is locked up; people are not
flowing through the system enough.

Do you believe federal tax incentives, such as for purpose-
built rental or renovation of existing homes, would meaningfully
increase the supply in Quebec’s urban and rural areas?

Ms. Demers: This is one of my favourite topics, so thank you
for asking. One of the issues that we face — and we have to
understand the Quebec market and Quebec structure — is we
have the highest number of renters in Canada. Yet we also have
the oldest stock of apartments in Canada.

One of the impacts is that there is no incentive or benefit for
renovating. If you live in your own house and you renovate, then
you do it for yourself and you do some home improvement. You
pay with taxed money and for taxed services, and maybe one day
you’ll have a return on investment or your children will get the
benefits of your renovation. If you are homeowners but you
don’t live in the place — if you are a landlord and rent to
others — the issue is that you invest in renovating, then there is
no way you can have a return on investment unless you are very
patient. The impact is that the stock is not renovated as it should
be.

Yet we have done research, and it is interesting and
fascinating to see that if we were to renovate houses and
apartments in Quebec that were built before the 1980s, we would
be able to stop the energy loss of the equivalent of two dams,
which is incredible. We would be able to stop the loss of the
equivalent of more than 800,000 houses’ electricity and heat
needs per year. Yet we don’t see any clear programs that
spearhead and accelerate this renovation. It needs to be done for
economic reasons but also because those houses are the ones that
are more affordable, and we need to keep people living in those
houses in place. One of the reasons that we see that the
movement is not done is there is not enough of all the options.
Older people don’t want to move. They saw what happened
during the pandemic, and they don’t want to move to long-term
care homes either. They don’t want to move. It is very expensive
for youth to find apartments. The chain is stuck. If we renovate,
then we don’t lose any apartments or stock. This is something
that needs to be accelerated. Do we have enough programs? No,
not yet. Thank you.

peuvent pas déménager dans de nouvelles maisons, en raison du
prix trop élevé, donc elles préferent rester 1a ou elles sont. Et je
vois que la chaine est bloquée; les gens ne circulent pas assez
entre les composantes du systéme.

Pensez-vous que les incitatifs fiscaux fédéraux, comme les
logements construits spécialement pour la location ou la
rénovation des logements, augmenteraient de maniére
significative le nombre de logements dans les zones rurales et
urbaines du Québec?

Mme Demers : C’est I'un de mes sujets préférés, donc merci
d’avoir posé la question. L’un des problémes auxquels nous
faisons face — et nous devons comprendre le marché québécois
et la structure québécoise — c’est que nous avons le nombre le
plus élevé de locataires au Canada. Et pourtant, nous avons
également le parc d’appartements le plus vieux au Canada.

L’une des conséquences, c’est qu’il n’y a aucune mesure
incitative ni aucun avantage en ce qui concerne la rénovation. Si
vous habitez dans votre propre maison, et que vous la rénovez,
vous le faites donc pour vous-méme et vous y apportez quelques
améliorations. Vous payez avec de I’argent et des services
imposés, et peut-étre qu’un jour vous aurez un rendement du
capital investi ou que vos enfants récolteront les fruits de votre
rénovation. Si vous étes propriétaire, mais que vous n’habitez
dans le logement — si vous étes un propriétaire et louez a
autrui — le probléme, c’est que vous investissez dans la
rénovation, et donc, il n’y a aucun moyen de percevoir un
rendement du capital investi a moins d’étre trés patient. La
conséquence, le parc n’est pas rénové comme il devrait 1’étre.

Et pourtant, nous avons effectué¢ des recherches, et il est
intéressant et fascinant de voir que, si nous devions rénover des
maisons et des appartements construits avant les années 1980 au
Québec, nous serions en mesure d’éliminer une perte d’énergie
équivalente a ce que produisent deux barrages, ce qui est
incroyable. Nous serions en mesure d’éliminer une perte
d’énergie équivalente aux besoins annuels en ¢lectricité et en
chauffage de plus de 800 000 maisons. Et pourtant, nous ne
voyons aucun programme clair qui dirige et accélére cette
rénovation. Cette rénovation doit étre effectuée pour des raisons
économiques, mais €¢galement en raison du fait que ces maisons
sont les maisons les plus abordables, et nous devons veiller a ce
que les gens continuent de vivre dans ces maisons existantes.
L’une des raisons pour lesquelles nous voyons qu’aucune mesure
n’a été prise, c’est que toutes les options ne sont pas suffisantes.
Les personnes dgées refusent de déménager. Elles ont vu ce qui
s’est passé¢ lors de la pandémie, et elles refusent également
d’aller dans des résidences pour ainés. Elles refusent de
déménager. Trouver des appartements, pour les jeunes, cotte trés
cher. La chaine est bloquée. Si nous rénovons, nous ne perdons
aucun appartement ou aucun parc. C’est un projet qui doit étre
accéléré. Avons-nous suffisamment de programmes? Non, pas
encore. Merci.
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The Deputy Chair: Thank you, Ms. Demers.

Senator Marshall: Could you give us some more information
on the development charges? I know Senator Yussuff mentioned
it briefly in one of his questions. One of the issues that keeps
coming up with all of our witnesses is the excessive costs,
especially in Toronto and Vancouver. I see your development
charges are very low. Did you say earlier that the provincial
government is subsidizing them? Why are your charges so low
whereas in other provinces or other cities and towns, they are so
high? Is your tax structure different? Are you picking it up
through your property taxes? Please talk a little bit about that.
Are you a member of the Federation of Canadian Municipalities?
We did have a representative here. Could you just explain where
you are getting your money?

Mr. Goulet: It depends. When we’re building a street to build
houses on, regular suburban developments, yes; obviously, the
developer has to pay for that kind of infrastructure, as in the rest
of Canada. When it comes to infill sites, before 2018, that was
not permitted in Quebec, so this is a new form of development.
It is a new charge. That’s also why not a lot of cities have started
using that, because a lot of the infrastructure already existed and
they had to build it using regular property taxes. In the past, the
Quebec government had specific funds, especially when it came
to water treatment facilities. They had specific programs in
the 1990s to pay for those. In a way, the cities didn’t have to pay
for them. Now the problem is that these facilities need to be
updated. Now the provincial government is not necessarily
putting up the money to do so, so the cities have to start charging
development fees to try to fund these new infrastructure projects
or these renovations. At the same time, a lot more cities are now
starting to charge development charges, especially for infill
projects. It didn’t exist before for a lot of these developments.

Senator Marshall: Based on what you are saying, if the
development charges are now low and you are saying now it is
starting to shift, are you going in the same direction as Toronto
and Vancouver and all of these cities?

Ms. Demers: That’s the risk.

Mr. Goulet: Yes.

Le vice-président : Merci, madame Demers.

La sénatrice Marshall : Pouvez-vous nous en dire un peu
plus sur les droits d’aménagement? Je sais que le sénateur
Yussuff a briévement évoqué le sujet dans 1’une de ses questions.
L’un des problémes qui reviennent souvent, dans la bouche de
tous nos témoins, ce sont les colits excessifs, surtout a Toronto et
a Vancouver. Je vois que vos droits d’aménagement sont trés
bas. Est-ce que vous avez affirmé plus t6t que c’était le
gouvernement provincial qui les finangait? Pourquoi vos droits
d’aménagement sont-ils si bas par rapport aux autres provinces et
autres villes dont les droits d’aménagement sont si élevés? Votre
structure fiscale est-elle différente? Le financement provient-il
des impéts fonciers? Veuillez nous en dire un peu plus. Etes-
vous membre de la Fédération canadienne des municipalités? Un
représentant a effectivement comparu ici. Pouvez-vous juste
nous expliquer d’ou provient le financement?

M. Goulet : Cela dépend. Lorsque nous construisons une rue
afin d’y construire des maisons, et que nous effectuons les
aménagements suburbains réguliers, la réponse est oui;
évidemment, le promoteur doit financer ce genre
d’infrastructure, comme c’est le cas dans le reste du Canada.
Pour ce qui est des terrains intercalaires, avant 2018, ce n’était
pas permis au Québec, donc il s’agit d’une nouvelle forme
d’aménagement. Ce sont de tout nouveaux frais. C’est également
la raison pour laquelle trés peu de villes ont commencé a
I’utiliser, car, en effet, une grande partie de 1’infrastructure
existait déja, et on devait construire ’'immeuble en utilisant les
impdts fonciers réguliers. Dans le passé, le gouvernement du
Québec disposait de fonds spécifiques, surtout pour ce qui était
des stations des traitements d’eau. Il disposait de programmes
spécifiques dans les années 1990 pour financer ces projets.
D’une certaine fagon, les villes n’avaient pas a les financer. Mais
le probleme, & présent, c’est que ces installations doivent étre
mises a jour. Alors, puisque le gouvernement provincial ne
fournit pas nécessairement les fonds pour financer le projet, les
villes doivent commencer a facturer des droits d’aménagement
pour essayer de financer ces nouveaux projets d’infrastructure ou
ces rénovations. Au méme moment, beaucoup plus de villes
commencent, a présent, a facturer les droits d’aménagement,
surtout pour les projets d’aménagement sur terrain intercalaire.
Les droits d’aménagement n’existaient pas avant pour un bon
nombre de ces aménagements.

La sénatrice Marshall : Selon ce que vous nous dites, si les
droits d’aménagement sont a présent bas, et que, selon vous, ils
commencent & augmenter, est-ce que vous suivez la tendance de
Toronto et Vancouver et de toutes ces autres villes?

Mme Demers : C’est le risque, oui.

M. Goulet : Oui.
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Senator Marshall: I know the federation was going to ask or
did ask the federal government for so many billions of dollars to
replace these development fees that they are charging. Is that
something that you are onside with?

Ms. Demers: We are not part of the Federation of Canadian
Municipalities —

Senator Marshall: Oh, you are not members.

Ms. Demers: We are not a municipality. One thing that we
argue is the fact that it is unfair to only put the burden of future
infrastructure on newcomers because all the constituents have
been able to access and use all the infrastructure. To put the
burden of the infrastructure only on newcomers in a city or a
neighbourhood is therefore unfair, and it is especially unfair
because then it impacts the newcomers, who are new families
who are often accessing home ownership for the first time. They
are doubly impacted because of the high costs of the house and
of interest rates and, again, because they are being charged for
the development of the streets and other infrastructure.

Senator Marshall: Do I have time for a follow-up question?

The Deputy Chair: You have 30 seconds. With the grace of
the chair, go ahead.

Senator Marshall: So does that mean that the objective now
is to spread those costs with the property taxes? Is that where
you are going?

Ms. Demers: No. We need to review how cities are financed.
The way they are financed is through land expansion, and there
was a time when it was not costly and easy to do. Now that is not
the case. We cannot finance the cities the same way we used to
since we have different needs today.

Senator Marshall: Thank you. That’s very helpful.

Ms. Demers: Thank you.

The Deputy Chair: Seeing that there are no other questions, [
will use the chair’s prerogative to ask one.

The question is looking to compare the Quebec experience
with the Ontario experience and even the British Columbia
experience. Urban planning is the root of development. You
always plan first; you engineer second. You don’t know what
pipes you need until you have actually created your community
plan, your master planning. Ontario has always been derelict in
its planning. They are always chasing infrastructure money
because they have never planned accordingly in terms of where

La sénatrice Marshall : Je sais que la fédération allait
demander ou a effectivement demandé au gouvernement fédéral
de verser tant de milliards de dollars pour remplacer ces droits
d’aménagement qu’ils facturent. Est-ce quelque chose a quoi
vous étes favorables?

Mme Demers : Nous ne sommes pas membres de la
Fédération canadienne des municipalités...

La sénatrice Marshall : Ah, vous n’étes pas membres.

Mme Demers : Nous ne sommes pas une municipalité. Nous
sommes d’avis qu’il est injuste que le fardeau des futures
infrastructures soit imposé uniquement aux nouveaux arrivants,
car tous les électeurs ont pu accéder a toute I’infrastructure et
I’utiliser. Il est par conséquent injuste d’imposer le fardeau de
I’infrastructure uniquement aux nouveaux arrivants dans une
ville ou un quartier, et c’est particuliérement injuste, car cela
affecte ces nouveaux arrivants, de nouvelles familles qui,
souvent, deviennent propriétaires pour la premiere fois. Ils sont
doublement touchés a cause des cofits élevés de la maison et des
taux d’intérét et, encore une fois, du fait qu’ils doivent assumer
I’aménagement des rues et des autres infrastructures.

La sénatrice Marshall : Est-ce que j’ai assez de temps pour
une question de suivi?

Le vice-président : Vous avez 30 secondes. Par la grace de la
présidence, allez-y.

La sénatrice Marshall : Donc, est-ce que cela signifie que
I’objectif actuel est de répartir ces colts par le biais des impdts
fonciers? Est-ce que c’est 1a que vous essayez d’en venir?

Mme Demers : Non. Nous devons revoir la fagon dont les
villes sont financées. Elles sont financées au moyen de
I’expansion fonciére, et il fut un temps ou il était facile et peu
couteux de le faire. Ce n’est a présent plus le cas. Nous ne
pouvons plus financer les villes de la méme fagon que nous le
faisions autrefois, car nos besoins actuels sont différents.

La sénatrice Marshall : Merci. Cette information est trés
utile.

Mme Demers : Merci.

Le vice-président : Puisque je vois qu’il n’y a pas d’autres
questions, je vais me prévaloir de la prérogative de la présidence
et en poser une.

Je souhaite comparer 1’expérience québécoise avec
I’expérience ontarienne, et méme avec celle de la Colombie-
Britannique. L’aménagement urbain est au cceur de la croissance.
D’abord, vous planifiez, et ensuite, vous concevez. Vous ignorez
de quels tuyaux vous aurez besoin jusqu’a ce que vous conceviez
votre plan communautaire et votre plan directeur. L’Ontario a
toujours été négligent en ce qui a trait a son urbanisme. Les
responsables de la province sont toujours a la recherche de



12:40

Banking, Commerce and the Economy

5-11-2025

they are going to put the intensification. What is the Quebec
experience? That’s what I am asking. Are they planning
accordingly and then doing the engineering, layering that on top,
or are they following some of the bad examples throughout
Canada?

Ms. Demers: The answer to your question — and thank you
for this question — is yes and no. It depends on the cities. Again,
there is what we call the autonomy of each city and municipality.
Some of them are good planners and are able to provide some
good provisions. Some are less good planners, and it is difficult
for them.

Some of them are also stuck with zoning that is not as positive
for them: They are not allowed to develop because it is rezoned
green and so on.

One thing we are doing — I would like David to speak about
it — is putting in place a committee, kind of a think tank, to
better understand what the needs are in terms of infrastructure
and where we can build in Quebec.

Mr. Goulet: Thank you. Indeed, we are working on this group
and working with different organizations in Quebec, including
the organization that represent all the contractors for major
works, including roads and infrastructure.

We also work with the organization that represents the
engineering firms in Quebec, as well as a number of other
organizations and associations that help us understand what the
issues are in terms of the way we’re building.

In some ways, we’re behind in terms of our practices —
compared to European countries, for instance.

When we are comparing ourselves to other provinces, this is a
Canada-wide and even a North America-wide issue. We’re still
over-regulating. The code hasn’t been updated, or we keep
adding rules instead of cleaning it up and rationalizing it. That is
a big issue in general in Canada.

Once again, it depends on different cities. As we mentioned
before, we have many smaller municipalities, so they don’t
necessarily have the staff in-house to do the kind of research on
these new technologies or innovations to try to solve their own
issues. That’s a big problem as well.

financement pour les infrastructures, car ils ne planifient jamais
en conséquence, dans la mesure ou ils ignorent les endroits qu’ils
vont densifier. Quelle est I’expérience du Québec? C’est ma
question. Est-ce que la province planifie en conséquence avant
de passer a la conception, en ajoutant cela par-dessus, ou est-ce
qu’elle suit certains des mauvais exemples des autres provinces
du Canada?

Mme Demers : La réponse a votre question — et d’ailleurs,
merci de ’avoir posée — c’est oui et non. Cela dépend des
villes. Encore une fois, il y a ce que 1’on appelle 1’autonomie de
chaque ville et de chaque municipalité. Parmi ces villes et ces
municipalités, certaines planifient bien les choses, et sont
capables de prévoir de bonnes dispositions. Certaines sont moins
douées pour la planification, et donc, la tdche est compliquée
pour elles.

Certaines se retrouvent avec un zonage dont elles ne peuvent
pas tirer parti, dans la mesure ou elles ne sont pas autorisées a
I’aménager, car il s’agit d’un espace vert rezoné et ainsi de suite.

Une chose que nous faisons — et j’aimerais que M. Goulet en
parle — c’est de mettre sur pied un comité, un genre de groupe
de réflexion, afin de mieux comprendre les besoins au chapitre
de I’infrastructure et les endroits ou nous pouvons construire au
Québec.

M. Goulet : Merci. Effectivement, nous mettons sur pied ce
groupe de réflexion et travaillons de concert avec différentes
organisations au Québec, dont 1’organisation qui représente tous
les entrepreneurs dans le cadre de travaux majeurs, y compris les
routes et les infrastructures.

Nous travaillons ¢galement avec 1’organisation qui représente
les firmes d’ingénierie du Québec, ainsi qu’avec un certain
nombre d’autres organisations et associations qui nous aident a
comprendre les défis ayant trait a notre fagon de construire.

D’une certaine fagon, nos pratiques accusent un certain
retard — par rapport aux pays européens, par exemple.

Lorsque nous nous comparons aux autres provinces, nous
remarquons que c’est un probléme a 1’échelle du Canada, et
méme a I’échelle de I’Amérique du Nord. Nous réglementons
toujours a outrance. Le code n’a pas été mis a jour, ou nous
continuons d’y ajouter des regles au lieu de 1’épurer et de le
rationaliser. C’est un grand probléme partout au Canada.

Encore une fois, cela dépend de chaque ville. Comme nous
I’avons mentionné plus tot, nous comptons de nombreuses
petites municipalités, et donc elles ne disposent pas
nécessairement d’employés a ’interne pour effectuer ce genre de
recherche sur ces nouvelles technologies ou innovations afin de
régler leurs propres problemes. C’est également un gros
probléme.
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From what I can see, in Ontario, you have fewer cities but
there are still similar issues. I don’t think it is necessarily linked
to the size or the number of municipalities but the capacities.
Maybe we need to have more provincial investment or work
towards that to ensure we have some kind of standardized
procedures instead of always working one-on-one.

The Deputy Chair: Thank you. Colleagues, any further
questions?

Ms. Demers, Mr. Goulet, thank you for your participation
today. Your testimony and insight have been appreciated. Thank
you.

Mr. Goulet: Thank you.
Ms. Demers: Thank you for having us.

The Deputy Chair: Colleagues, I see there are no further
questions. With that, thanks to our witnesses for taking the time
to appear before us today. It was a very informative panel and
session. We appreciate your contributions to our study.

As mentioned, we will soon be getting into the writing phase
of this report. We will ensure each of you receives a copy of the
report down the road.

If you have further items to contribute with respect to your
answers to some of the questions, please send them to our clerk.
We would appreciate that.

Colleagues, thank you for your contributions today. Your
preparation and thoughtful participation are always appreciated.

I want to take a moment to thank the staff who support our
committee, our colleagues in our offices, the interpreters, the
Debates team transcribing and editing the meeting, the
committee room attendant, the multimedia services technician,
the broadcasting team, the recording centre, ISD and our
page Kate. Thank you all for contributing to this successful
meeting.

(The committee adjourned.)

Selon moi, en Ontario, vous avez moins de villes, mais les
problémes restent similaires. Je ne pense pas que nos problémes
soient liés nécessairement a la taille ou au nombre des
municipalités, mais ils sont plutot liés aux capacités. Peut-étre
qu’il faut qu’il y ait plus d’investissements ou de travaux a ce
chapitre, a D’échelle provinciale, pour garantir une certaine
normalisation des procédures, au lieu que chacun travaille
individuellement.

Le vice-président : Merci. D’autres chers

collégues?

questions,

Madame Demers, monsieur Goulet, merci d’avoir pris part a
I’étude aujourd’hui. Nous vous remercions de votre témoignage
et de votre perspective. Merci.

M. Goulet : Merci.
Mme Demers : Merci de nous avoir accueillis.

Le vice-président : Chers collégues, je vois qu’il n’y a plus
de questions. Sur ce, merci a nos témoins d’avoir pris le temps
de comparaitre devant nous aujourd’hui. La séance a été trés
instructive, et le groupe de témoins a été tres intéressant. Nous
vous remercions de vos contributions a notre étude.

Comme je 1’ai mentionné, nous allons bientdt passer a la

rédaction du rapport. Nous veillerons a ce que chacun de vous
recoive une copie du rapport un peu plus tard.

Si vous avez d’autres ¢léments a ajouter quant a vos réponses
a certaines des questions, veuillez les envoyer a notre greffier.
Nous vous en serions reconnaissants.

Chers collégues, merci de vos contributions aujourd’hui. Nous
apprécions toujours votre préparation et participation réfléchie.

J’aimerais prendre un moment pour remercier le personnel qui
soutient notre comité, nos collégues dans nos bureaux, les
interpretes, 1’équipe des Débats qui transcrit et met en forme la
séance, le préposé a la salle du comité, le technicien en
multimédias, 1’équipe de radiodiffusion, le centre
d’enregistrement, la DSI et notre page, Kate. Merci a tous ceux
qui ont contribué a faire de cette séance un succes.

(La séance est levée.)




