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Résumeé

La présente recherche résume les besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu
habitant en milieu rural au Canada, caractérise les obstacles qui empéchent de répondre a leurs
besoins de logement, et les possibilités qui existent dans les collectivités rurales et le petites
municipalités pour remédier a la situation.

Méthode

Trois méthodes ont permis de comprendre les besoins de logement des personnes a faible revenu
des secteurs ruraux. Un dépouillement documentaire et une étude statistique ont été effectués
simultanément, suivis par 12 études de cas portant sur des collectivités rurales ou des petites
municipalités canadiennes, y compris des entretiens avec des spécialistes et une revue des
documents & caractere local.

De nombreuses définitions de ruralité ont servi dans le cadre de la présente recherche. Elles ont
permis, par exemple, d’explorer grandement la documentation pertinente et de revoir les données
de recensement sondant le rapport entre le logement, le revenu et les ménages des secteurs
ruraux, principalement a 1’aide de la base de données SCHL intitulée Le logement au Canada.
Pour cerner la notion de milieu rural, on a retenu la définition de région essentiellement rurale de
I’OCDE en vue de soumettre 12 collectivités & une étude de cas (1a ou la collectivité compte
moins de 10 000 habitants) en prévision d’une étude approfondie.

Les études de cas ont éte choisies selon la commodité de 1a méthode d’échantillonnage et en
fonction des consultations menées aupres de la SCHL et de membres du groupe de travail
fédéral-provincial-territorial sur le logement dans les milieux ruraux et éloignés. Voici d’ailleurs
les endroits sur lesquels ont porté les études de cas :

Brooks (Alberta) Preeceville (Saskatchewan)

Coral Harbour (Nunavut) Russell (Manitoba)
Kingston-Greenwood (N ouvelle-Ecosse) Saint-Fabien-de-Panet (Québec)
Maniwaki (Québec) St. Stephen (Nouveau-Brunswick)
Marystown (Terre-Neuve et Labrador) Wawa (Ontario)

Mississippi Mills (Ontario)

Port Elgin (Ontario)

Ménages a faible revenu habitant en milieu rural au Canada

Les catégories de ménages a faible revenu vivant dans différents types de collectivités rurales
varient énormément. Dans les collectivités rurales en croissance, les travailleurs & faible revenu,
les familles monoparentales et les personnes dgées dominent généralement parmi les ménages a
faible revenu. Ils y ressentent habituellement les effets de la hausse du colit du logement. Les
ménages a faible revenu de toutes les catégories se retrouvent, en régle générale, aussi bien dans



les collectivités stables qu’en déclin. Dans les collectivités rurales, collectivités dortoirs des
grands centres urbains, ol emménagent les ménages a revenu élevé, les travailleurs a faible
revenu et les familles monoparentales se retrouvent généralement dans une situation de faible
revenu et en plus grand nombre que les autres catégories de ménages a faible revenu. Les
collectivités de retraités regroupent surtout des ainés et des personnes seules parmi les ménages a
faible revenu. Dans les collectivités du Nord, les Autochtones, les familles monoparentales, les
travailleurs a faible revenu et les personnes seules dominent parmi les ménages a faible revenu.
On a observé que les jeunes vivant seuls et les personnes handicapées ne dominaient pas parmi
les gens a faible revenu.

Situation du logement pour les ménages a faible revenu

La situation du logement pour les ménages a faible revenu varie considérablement selon les
différentes catégories de collectivités rurales. En effet, dans les collectivités en croissance, les
ménages a faible revenu sont confrontés a la hausse du coit du logement et a la baisse des taux
d’inoccupation. Tant dans les collectivités stables qu’en déclin, le coiit d’utilisation élevé et les
vieux logements en piétre état constituent des problémes plus répandus. La baisse des taux
d’inoccupation qu’enregistrent les collectivités stables s’explique par la pénurie de constructions
neuves. Dans les collectivités dortoirs, o emménagent les gens a revenu élevé, les travailleurs a
faible revenu et les familles monoparentales connaissent généralement une hausse de cofiit du
logement et peu de choix de logements. Les loyers des logements neufs pour les ainés habitant
les collectivités de retraités sont élevés. Les collectivités du Nord, qui se caractérisent par des
coits de construction et d’utilisation beaucoup plus élevés que dans le Sud, connaissent
d’importants problémes d’abordabilité et de surpeuplement, en particulier chez les ménages
autochtones.

Abordabilité L’étude statistique montre que 15 % des ménages ruraux et 17,8 % des ménages
autochtones ruraux habitant hors des réserves éprouvent des problémes d’abordabilité, comme en
faisait foi le modéle des besoins impérieux de logement en 1996. Les ménages dirigés par une
personne agée, les ménages non familiaux (formés notamment des gens vivant seuls, ou des
individus libres de liens familiaux vivant ensemble) et les locataires sont plus susceptibles
d’éprouver des problémes d’abordabilité que les autres ménages ruraux. Cette assertion a été
corroborée dans la plupart des collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas.

Qualité et taille convenables L’étude statistique révéle que 11,3 % des ménages ruraux n’ont
pas de logement de qualité convenable, mais que seulement 4,4 % figurent parmi ceux qui
éprouvent des besoins impérieux de logement. La taille convenable pose un probléme de moindre
envergure, alors que 4,1 % des ménages ruraux occupent un logement surpeuplé et que
seulement 0,9 % sont du nombre de ceux qui éprouvent des besoins impérieux. Les besoins de
réparations étaient évidents dans certaines collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas,
surtout St. Stephen, Kingston-Greenwood, Maniwaki et Wawa. Les problémes de surpeuplement
ne se sont manifestés que dans des cas assez isolés parmi les collectivités étudiées; par contre, il
y avait des signes de surpeuplement a Brooks et a Coral Harbour en particulier.
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Coiit du chauffage et des services publics Les ménages a faible revenu (de toutes les
catégories) habitaient généralement de vieux logements mal isolés, et subissaient par conséquent
des frais élevés de chauffage et de services publics. La situation était particuliérement évidente
pour les locataires a faible revenu de St. Stephen, Marystown, Kingston-Greenwood,
Saint-Fabien-de-Panet, Maniwaki, Port Elgin et Wawa. Les cofits d’utilisation élevés étaient
particuliérement prononcés dans le Nord.

Logements locatifs La plupart des collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas
connaissaient une pénurie de logements locatifs neufs, d’ou le trés faible choix de logements
locatifs caractérisés par un faible taux d’inoccupation, 1’état du logement laissant a désirer et des
frais d’utilisation élevés. Faisaient exception a la régle les collectivités en essor économique
(Brooks, Mississippi Mills) et celles ot il se construisait un nombre modeste de logements neufs
destinés aux ainés a revenu élevés, comportant généralement une gamme étendue de services et
de commodités (Kingston-Greenwood, St. Stephen, Russell, Port Elgin). Les versements d’aide
sociale créaient de la distorsion dans les petits marchés locatifs : dans certaines provinces, les
versements étaient trop faibles pour permettre aux ménages de joindre les deux bouts (Ontario,
Nouveau-Brunswick) et, dans d’autres provinces (Nouvelle-Ecosse), ol 1’aide sociale a une
composante logement, les loyers du marché étaient généralement fixés a ce niveau par les
propriétaires-bailleurs, ce qui rendait les loyers encore plus chers pour les ménages a faible
revenu, en particulier les travailleurs a faible revenu.

L’accession a la propriété Il s’agit du principal mode d’occupation dans les secteurs ruraux et
les petites municipalités, méme pour les ménages a faible revenu. Un faible pourcentage de
propriétaires ruraux éprouvent des besoins impérieux (10 % comparativement & 30 % pour les
locataires ruraux). L’accession a la propriété ne constitue souvent que le seul mode d’occupation,
surtout lorsque les logements locatifs sont inaccessibles en raison du faible taux d’inoccupation
ou coftent aussi cher que d’étre propriétaires. De nombreux ménages a faible revenu ont de la
difficulté a constituer une mise de fonds en vue de s’acheter une maison. A Brooks,
Kingston-Greenwood, Mississippi Mills et Port Elgin, ou le revenu moyen est assez élevé, le prix
moyen des maisons est généralement élevé et hors de portée des ménages a faible revenu. A
Coral Harbour, ou les coits de construction (et par conséquent les prix d’achat) sont
exceptionnellement élevés, les personnes touchant un faible revenu n’ont pratiquement pas
d’espoir d’acquérir une maison. D’autres propriétaires a faible revenu n’ont pas les moyens
d’acquitter les frais d’entretien de leur maison (taxes fonciéres, factures de services publics, frais
d’entretien et de réparation). C’est une situation évidente & Saint-Fabien-de-Panet, Port Elgin, St.
Stephen, Kingston-Greenwood et Preeceville.

Ménages autochtones a faible revenu habitant hors des réserves Les besoins parmi les
ménages autochtones étaient beaucoup plus élevés en 1996 (28,8 %) que parmi les autres
ménages des secteurs ruraux; ainsi, 17,8 % éprouvaient un probléme quelconque d’abordabilité
en matiére de logement, 21,6 % n’avaient pas un logement de qualité convenable et 18 %
n’avaient pas de logement de taille convenable. Méme si la situation s’est améliorée depuis le

début des années 1990, les ménages autochtones vivant hors des réserves étaient deux fois plus
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susceptibles d’éprouver des besoins impérieux et sept fois plus susceptibles d’occuper des
logements non conformes a plusieurs normes que les autres ménages ruraux. Le nombre absolu
de ces ménages dans le besoin était faible. Par contre, & Coral Harbour, de nombreux problémes
de logement étaient associés au colt élevé de la construction et des services publics, en plus de la
pénurie d’emplois. La situation laisse les ménages autochtones avec d’importants problémes
d’abordabilité qui se réglent souvent par la « cohabitation » de logements déja surpeuplés.

Les sans-abri en milieu rural Les études de cas montrent treés peu de signes de sans-abri
absolus. En effet, la plupart des communautés ayant fait 1’objet d’une étude de cas ne comptent
peut-étre qu’un ou deux ménages ou individus qui pourraient correspondre a la définition de

« sans-abri absolu » dépourvu d’un lieu de résidence permanent. En général, ces gens vivent a
I’extérieur de la petite municipalité ou de la communauté, en milieu vraiment rural, peut-étre
sous la tente pendant une partie de 1’année ou dans un autre abri quelconque (comme un autobus
ou une camionnette de camping transformés).

La nature du logement en milieu rural

Type et mode d’occupation Selon le recensement du Canada de 1996, les habitants des secteurs
ruraux et des petites municipalités du Canada sont, dans un pourcentage élevé, propriétaires de
leur habitation (82 %) comparativement aux ménages des milieux urbains ou le taux de
possession s’établit a 64 %. Bien des maisons appartenant & des occupants des secteurs ruraux et
des petites municipalités ne sont pas grevées d’une hypothéque (56 %), alors que seulement 45 %
des maisons des propriétaires des régions urbaines ne sont pas grevées d’une hypothéque. Les
logements locatifs des secteurs ruraux comprennent généralement des immeubles d’appartements
de faible hauteur regroupant 6 logements ou moins (y compris des maisons transformées en
collectifs d’habitation), ainsi que des maisons individuelles ou des maisons jumelées. Certaines
communautés rurales et petites municipalités regroupent des appartements accessoires, des
pavillons-jardins ou des maisons mobiles, ainsi que des appartements situés au-dessus de
propriétés commerciales, mais leur nombre est généralement moins important sur le plan de
I’offre dans 1’ensemble.

Etat du parc de logements en milieu rural Par rapport aux secteurs urbains, plus de logements
du parc rural requiérent d’importantes réparations. Le parc de logements en milieu rural est
constitué de proportions appréciables de vieux logements d’avant 1941 (29 %). Vu leur age, la
proportion de ces maisons ayant besoin d’importantes réparations est supérieure a la moyenne
canadienne. Le probléme causé par la pietre qualité du parc de logements ou le besoin de
réparations (en particulier pour les locataires a faible revenu) a été soulevé dans certaines
communautés ayant fait I’objet d’une étude de cas, dont St. Stephen, Saint-Fabien-de-Panet,
Maniwaki et Wawa. On a également cerné ce probléme a I’égard de certains propriétaires
habitant en milieu rural, surtout les propriétaires-occupants ages.

Offre de logements Le nombre de logements locatifs neufs a été trés peu élevé, voire inexistant,
ce qui a suscité une déficience de I’offre dans de nombreuses petites communautés, en particulier
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pour les ménages a faible revenu. L’apport soudain de nouveaux logements dans les
communautés rurales et les petites municipalités a souvent un lien avec une période précise
d’essor économique (Port Elgin, Maniwaki et Wawa). Le marché de la revente, a titre de moyen
d’approvisionnement en maisons varie largement, mais dans les communautés connaissant une
crise économique, il peut étre difficile de vendre des maisons en raison de I’immigration interne
limitée (Maniwaki, St. Stephen) ou de 1’4ge avancé des propriétés, ce qui remet en question leur
qualité et leur coiit d’utilisation.

Capacité du secteur local de la construction En général, le secteur privé de la construction est
confronté 4 de nombreux défis pour assurer I’approvisionnement en logements. Une fois réunis,
la population peu élevée, 1’éparpillement des collectivités et les colits supplémentaires réduisent
la viabilité de toute activité du marché privé dans de nombreuses communautés rurales isolées ou
de petite taille. A Maniwaki, Wawa, Preeceville, Saint-Fabien-de-Panet, Preeceville et Russell,
on arelevé que le secteur local de la construction n’existe généralement que pour la rénovation.
Au fil du temps, la demande limitée ou inexistante a I’égard de logements neufs (attribuable dans
une large mesure 4 la faible taille de la population de ces communautés) signifie que peu de gens
oeuvrent dans ce secteur ou qu’il y a des gens qui ont quitté leur communauté pour se trouver un
autre emploi. Coral Harbour fait exception a la régle. En effet, il y a eu a cet endroit des efforts
concertés pour former des menuisiers et gens de métier parmi la population autochtone dans le
dessein de réduire la nécessité d’importer une telle main-d’oeuvre et d’offrir des emplois dans la
localité. Dans les communautés connaissant une économie en essor ou raisonnablement saine
(Brooks, Mississippi Mills, Kingston-Greenwood), il se construit des logements neufs et le
secteur local de la construction est davantage en mesure de construire des logements neufs sur

demande.

Autoconstruction L.’ autoconstruction est I’une des stratégies auxquelles ont recours les
ménages des communautés rurales et des petites municipalités, qui désirent réduire leur cofit de
logement. Les économies de cofit réalisées par les autoconstructeurs tiennent principalement a
leur propre contribution physique aux travaux, a la collaboration de membres de la famille et
d’amis, et aux frais d’emprunt moindres obtenus en réduisant considérablement ou en éliminant
le montant du prét hypothécaire. Par contre, tant le dépouillement documentaire que les études de
cas réveélent que trés peu d’autoconstructeurs font partie des ménages a faible revenu, puisqu’ils
n’ont pas les économies initiales requises.

Habitation usinée L’habitation usinée revét de I’importance comme moyen possible d’offrir
des logements abordables locatifs ou d’accession a des ménages a faible revenu.
Malheureusement, les vieux modeéles sont en piétre état et portent avec eux le stigmate qui rend
1’achat et 1a mise en place de nouveaux logements quelque peu difficiles a cause de Iattitude et
des perceptions négatives des gens locaux a I’égard de ce type de logements. Dans I’ensemble du
Canada, seulement 3 % des logements mis en chantier proviennent du secteur de ’habitation
usinée (comparativement a 24 % aux Etats-Unis). Le secteur enregistre plus d’activité en
Nouvelle-Ecosse et au Nouveau-Brunswick que partout ailleurs au Canada, d’aprés sa part de
mises en chantier de logements. A Preeceville et & Russell, endroits peu peuplés ot le secteur de
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la construction n’existe a peu pres pas, et a St. Stephen, 1’habitation usinée est devenue le
logement de choix parmi toutes les catégories de revenu.

Obstacles et possibilités

Différents obstacles empéchent de satisfaire les besoins de logement des ménages a faible

revenu, mis a part le faible revenu :

* le coit de construction élevé;

* le syndréme pas dans ma cour;

* le peu d’options économiques, 1’incertitute économique et I’absence de marché de
I’habitation viable;

* le peu de rendement économique des logements locatifs;

e [’infrastructure des services communautaires;

* la situation sociale laissant a désirer;

* le manque de leadership au sein de la communauté;

e les réglements et la politique d’intérét public.

Malgré les nombreux obstacles empéchant de répondre aux besoins de logement des ménages a

faible revenu des communautés rurales, 1’expérience collective des 12 études de cas révele qu’il

existe bien des possibilités pour satisfaire certains de ces besoins :

¢ adopter de nouvelles pratiques municipales de planification et d’aménagement foncier;

* exploiter ’esprit de leadership au sein de la communauté¢;

* transformer des batiments non résidentiels en logements;

e donner suite aux besoins des ainés au sein du marché;

* intégrer les logements et les services pour le bénéfice des ainés, des personnes handicapées et
des autres;

e se tourner vers I’habitation usinée;

* poursuivre la recherche et le développement sur les techniques de construction pour le Nord.

L’élaboration de stratégies visant a satisfaire les besoins de logement des communautés rurales et
des petites municipalités doit étre envisagée de concert avec les activités générales
d’aménagement communautaire. L’enquéte menée dans les communautés ayant fait I’objet d’une
étude de cas révele clairement que certaines communautés sont mieux préparees pour répondre
aux besoins. En pareils cas, la communauté a adopté des méthodes générales en établissant des
habitations communautaires ou des organismes sociaux (Brooks, Mississippi Mills), en élaborant
une stratégie de croissance ou de conservation de la population (Saint-Fabien-de-Panet), en
faisant usage des biens et ressources communautaires (Saint-Fabien-de-Panet, Port Elgin, St.
Stephen) et en liant le développement social et la prestation de services sociaux et de soins de
santé a la fourniture de logements (Mississippi Mills, Port Elgin, Russell, Preeceville). D’autres
communautés ont reconnu la nécessité de mettre en place une stratégie de développement social
mieux coordonnée pour accroitre la dynamique de la vie des gens pour qu’ils occupent mieux
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leur logement et qu’ils aient une plus grande chance d’obtenir un emploi significatif (St. Stephen,
Coral Harbour).

Les besoins de logement des ménages a faible revenu font aussi partie, dans une certaine mesure,
du probléme de revenu. Bien des communautés rurales disposent de peu d’options économiques
(Coral Harbour, Marystown, Wawa, Saint-Fabien-de-Panet, Maniwaki, Preeceville), ce qui réduit
les possibilités que les citoyens obtiennent un emploi durable, a longueur d’année, susceptible de
leur assurer un revenu suffisant pour acquitter leurs frais de logement. Il est, par conséquent,
primordial que les stratégies de création de logements soient explicitement liées a des stratégies
générales de développement communautaire qui permettront de créer des emplois pour les
ménages a faible revenu et de pourvoir a leur subsistance.

Conclusions

Les besoins de logement des personnes a faible revenu habitant les secteurs ruraux au Canada
sont plut6t différents et varient d’un endroit 4 ’autre. On retrouve des ainés, des familles & faible
revenu, des ménages monoparentaux, des jeunes vivant seuls et des jeunes adultes, des personnes
handicapées et des Autochtones représentés dans « 1’univers » des personnes a faible revenu
habitant en milieu rural au Canada. La présence d’un groupe ou plus parmi les populations
locales & faible revenu varie d’un endroit a 1’autre, compte tenu des circonstances locales, tout
comme les besoins de logement auxquels ils sont confrontés, ainsi que les obstacles et les
possibilités pour satisfaire leurs besoins de logement.

Quatre enjeux définissent largement la nature de la situation en matiere de logement a laquelle

sont confrontés les ménages a faible revenu des communautés rurales :

¢ la situation économique de la communauté en termes d’activité et en rapport avec la grande
région, qui se rapporte aux possibilités et revenus d’emplois;

* la distance séparant la communauté d’un grand centre urbain, qui a rapport avec 1’accés aux
services et aussi avec les possibilités d’emploi et le revenu;

¢ lataille de la population de la communauté, qui a rapport avec le fonctionnement du marche,
ainsi qu’avec le développement et la capacité du secteur de la construction;

¢ lataille de la population locale et régionale d’ainés, étant donné que ce groupe est attiré vers
les petites communautés rurales donnant accés a une gamme d’options de logement (de
’accession a la propriété aux immeubles d’appartements tout indiqués en passant par les
résidences-services jusqu’aux centres d’hébergement dispensant tous les services de soins) et
d’installations de soins de santé.

Par suite de ces quatre facteurs prédominants, la création de logements en général et les marchés
locatifs en particulier, posent d’habitude probléme dans la plupart des communautés rurales et
des petites municipalités. Du point de vue de la demande, les personnes a revenu plutdt élevé ou
méme modeste ont les moyens d’accéder a la propriété. Par conséquent, les locataires sont
souvent caractérisés comme des gens a faible revenu, ou prestataires d’aide sociale ou en
situation transitoire. Il existe cependant plusieurs occasions ot les personnes a revenu élevé
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(enseignants, spécialistes de soins de santé) désirent avoir acces a des logements locatifs a court
ou a moyen terme, dont le choix est limité et peu présentent une qualité élevée. Cet état de fait a
été mis en évidence a St. Stephen et a Russell. Puis, du c6té de I’offre, il est difficile pour les
propriétaires de logements locatifs et les investisseurs de toucher un revenu suffisant pour
réinvestir et cette situation explique en partie la baisse de qualité du parc de logements.

Ce contexte pose de véritables défis aux ménages a faible revenu qui cherchent des fagons de
régler leur propre probléme de logement. Le modele des besoins impérieux de logement tient
pour acquis I’hypothése suivante : le ménage qui touche un revenu suffisant est en mesure de
régler son probléme de logement. En milieu urbain connaissant un marché locatif viable, cette
hypothése tient probablement du raisonnable. En milieu rural, I’offre peut étre restreinte au point
que méme les gens possédant les ressources financicres ne pourraient peut-étre pas avoir acces a
d’autres options. Le manque d’offre de logements dans les secteurs ruraux doit entrer en ligne de
compte au moment d’évaluer les besoins de logement en pareil milieu.
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1.0 Introduction

Le présent document contient un apercu statistique des besoins en matiére de logement dans les
milieux ruraux. L'information nécessaire & sa préparation a été tirée des Recensements du
Canada de 1991 et de 1996, de I'Enquéte sur les dépenses des ménages de 1999 et de I'Enquéte
postcensitaire auprés des peuples autochtones de 1991.

1.1 Evaluation quantitative des besoins en matiére de logement

En 1991 et en 1994, la SCHL a élaboré une approche visant a définir et & quantifier les besoins
en matiere de logement, désignée généralement comme la méthode d'évaluation des besoins
impérieux en matiére de logement. Cette méthode a été adoptée par les gouvernements du
Canada et des provinces, et a ét€ appliquée & un certain nombre de sources statistiques.

La plupart des ménages canadiens vivent dans des logements de qualité, abordables
relativement a leur revenu et de taille convenable.

. Un logement de qualité ne requiert pas, aux yeux des occupants, de réparations majeures
et est équipé d'eau courante chaude et froide ainsi que d'une salle de bains compléte ;

. le colit d'un logement abordable ne doit pas excéder 30 % du revenu brut du ménage.

Dans le cas des propriétaires occupants, les cotits de logement incluent les paiements du
capital et de l'intérét de I'hypotheque, 1'impdt foncier, les charges de copropriété (le cas
échéant) et les services publics (eau, gaz et électricité). Dans le cas des locataires, les
colits de logement comprennent le loyer et les services publics, si ces derniers ne sont pas
inclus dans le loyer.

o Un loyer de taille convenable contient assez de chambres pour offrir 1'espace et la vie
privée requis, en fonction de 1'dge et du sexe des occupants, par la Norme nationale
d'occupation (NNO).

La Norme nationale d'occupation stipule que :

0 deux enfants de moins de cinq ans peuvent partager une chambre a coucher, peu
importe leur sexe ;

0 deux enfants de méme sexe dgés entre cing et dix-huit ans peuvent partager une
chambre a coucher ;

0 chaque adulte (dix-huit ou plus) doit avoir sa propre chambre a coucher, & moins

qu'il fasse partie d'un couple marié ou en union de fait ; dans ce cas, il peut
partager une chambre a coucher avec son conjoint.

Un certain pourcentage des ménages habitent des logements qui ne satisfont pas a une ou
plusieurs des normes de qualité, d'abordabilité ou de taille. Certains de ces ménages ont les
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moyens de louer un logement répondant aux normes dans leur marché immobilier. Dans d'autres
cas, le revenu du ménage ne le permet pas. Un ménage a des besoins impérieux en matiére de
logement lorsque son logement ne satisfait pas a l'une ou plusieurs des normes de qualité,
d'abordabilité ou de taille et qu'il n'a pas les moyens d'accéder a un logement qui répond aux
normes. Le calcul de I'évaluation des moyens des ménages consiste & comparer le montant
équivalant a 30 % du revenu brut du ménage au loyer annuel médian d'un logement de qualité et
de taille convenable.

Dans le cas des ménages agricoles, il n'est pas toujours possible de distinguer les dépenses
résidenticlles de celles liées aux batiments et aux biens agricoles ; il est donc impossible
d'évaluer les moyens de ce type de ménage par cette méthode.

La base de données Logement au Canada (LAC) contient des données distinctes pour les
ménages agricoles et pour les ménages autochtones hors-réserve. (Les ménages autochtones
vivant dans les réserves ne sont pas inclus dans cette étude.)

1.2 Limites du modé¢le des besoins impérieux en matiére de logement dans le Nord

Le modéle des besoins impérieux en matiére de logement est employé actuellement pour évaluer
les besoins en matiére de logement des collectivités nordiques et éloignées. L'Institute of Urban
Studies (1999) a publié un rapport faisant état de la pertinence du modéele des besoins impérieux
pour évaluer les conditions de logement dans ces collectivités. Le rapport comprend une étude
documentaire décrivant une série de méthodes d'évaluation des besoins en matiére de logement
au Canada et ailleurs, et des études de cas qui ont permis de tracer un profil détaillé des ménages,
des habitations et des caractéristiques des collectivités & I'étude. Le rapport conclut qu'un modéle
plus complet est requis pour évaluer correctement les besoins des collectivités nordiques et
éloignées. Ce modele doit inclure non seulement une base de données élargie sur le logement et
les conditions d'habitation, mais aussi des données sur les services généraux a la disposition des
collectivités, l'offre de logements, les facteurs du marché et l'effet des conditions d'habitation sur
la santé et le bien-étre social du ménage (qualité de vie). L'étude souligne également qu'on
s'inquiéte du fait que le présent modele des besoins impérieux en matiére de logement ne tient
compte ni de la gravité ni de l'urgence des besoins des collectivités étudiées. Le rapport conclut
que, dans l'ensemble, une approche plus exhaustive est requise pour identifier les besoins en
matiére de logement, et ce, a l'échelle des collectivités ou des régions. Cette approche doit
dépasser le cadre de la composition des ménages, du revenu et des caractéristiques du logement,
pour tenir compte d'un plus large éventail de facteurs propres aux collectivités, au marché et aux
ménages.

Dans la présente étude, la source de données sur les besoins impérieux en mati¢re de logement
englobe toutes les collectivités, car nous ne disposons que de cette source a I'heure actuelle.
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1.3 Définition de la ruralité

Le terme « région rurale » a plusieurs définitions opérationnelles dans les sources statistiques
consultées aux fins de cette étude. La définition standard d'une région rurale, dans le Dictionnaire
du recensement de 1996, est 1a suivante.

Les régions rurales consistent en des zones peu peuplées situées a
l'extérieur des régions urbaines. Au sein des régions rurales du Canada,
la densité de population et les conditions de vie peuvent varier
grandement. Les régions rurales comprennent :

e Jes petites villes, les villages et autres agglomérations ayant une
population inférieure a 1 000 habitants, selon le recensement le plus
récent ;

o les milieux ruraux adjacents aux régions métropolitaines et les
agglomérations recensées pouvant contenir des lots de domaines
ainsi que des terres agricoles, non développées ou stériles ;

o les régions éloignées et sauvages ;

o les terres agricoles.

Les régions rurales ont été définies relativement aux régions urbaines, qui ont une densité de

population de 400 habitants ou plus par kilométre carré. Les régions rurales ont une densité plus
faible.

La SCHL applique un seuil de population de 2 500 habitants ou moins pour définir une
collectivité rurale. Les collectivités sous ce seuil sont considérées comme rurales, alors que les
autres sont considérées comme urbaines. Rupnik et al. (2001) ont appliqué le concept de « région
a prédominance rurale » de 'OCDE (1994). Selon cette définition, les régions a prédominance
rurale sont celles ou plus de 50 % de la population habite dans une zone de densité inférieure &
150 habitants par kilométre carré. Ces régions ont été subdivisées en trois sous-groupes : secteurs
adjacents a des régions métropolitaines, secteurs non adjacents a des régions métropolitaines et
secteurs ruraux nordiques.

La présente étude utilise toutes ces définitions de la ruralité, c'est-a-dire qu'elle adopte celle de la
source de données dont les chiffres sont tirés. L'Enquéte sur les dépenses des ménages (EDM)
utilise la définition de Statistique Canada. L'information tirée de la base de données Logement au
Canada utilise le seuil de 2 500 habitants pour définir les régions rurales. L'étude des besoins en
matiére de logement de Rupnik et al. (2001), qui a utilisé la définition de 'OCDE, sera
¢galement citée.

1.4 Sources statistiques

Le recensement est la source de données la plus complete pour 1'évaluation des conditions et des
besoins de logement au moyen de la méthode des besoins impérieux en matiére de logement. Son
grand échantillonnage permet de calculer les besoins en mati¢re de logement dans des régions
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trés circonscrites. Le recensement recueille en outre l'information démographique compléte sur
toutes les personnes composant le ménage. Cela facilite I'évaluation de la capacité du logement a
satisfaire aux besoins de vie privée des occupants (taille), en tenant compte de 1'dge, du sexe et
du lien entre les occupants.

Le recensement est effectué tous les cing ans et les données sont publiées deux ou trois ans plus
tard. Des enquétes sont menées entre les recensements afin de mettre en lumiére les tendances
des besoins en matiere de logement. L'Enquéte sur les dépenses des ménages est un sondage
annuel mené par Statistique Canada en vue de calculer la pondération des dépenses de l'indice
des prix a la consommation et de distribuer les revenus entre le gouvernement fédéral et celui des
provinces qui ont harmonisé leur taxe de vente avec celui-ci. L'EDM contient aussi des données
sur les stocks et I'équipement colligées auparavant dans 1'Enquéte sur l'équipement ménager.
L'information recueillie par 'EDM sur le revenu des ménages (uniquement au sein des enquétes
de Statistique Canada) couvre la méme période de référence que celle sur les dépenses. Dans
d'autres enquétes, le revenu des ménages est celui de toute I'année précédente, alors que les
dépenses sont celles de I'année en cours. Aux fins de 1'analyse des conditions de logement,
I'EDM remplace I'Enquéte sur les dépenses des familles (EDF) et I'Enquéte sur l'équipement
ménager (EEM).

1.5 Ménages exclus de la méthode d'évaluation des besoins impérieux en matiére de
logement

11 est impossible d'appliquer la méthode a tous les ménages. Par exemple, le ratio cofits de
logement/revenu (RCLR) ne peut pas étre calculé pour les ménages dont le revenu est nul.
Certains ménages ont un RCLR excédant 100 % ; ils ont été exclus de l'analyse. Dans le
recensement, le revenu est celui de I'année précédente, alors que le cofit du logement est celui du
mois en cours. Un RCLR de plus de 100 % peut signifier que le revenu du ménage a augmenté
depuis l'année précédente, et que celui-ci est en mesure de couvrir le cott du logement. Ftant
donné qu'il est impossible d'expliquer les raisons pour lesquelles le logement est si élevé par
rapport au revenu, les données sont exclues de 'analyse. Dans le cas des ménages agricoles, il
peut étre impossible de distinguer la portion résidentielle de la portion agricole des dépenses. Le
tableau 1 illustre la proportion de ménages dont les besoins impérieux en matiere de logement
ont pu étre déterminés et qui ont donc pu étre inclus dans la base de données LAC.

Tableau 1 : Ménages inclus dans la base de données Logement au

Canada

Total Non agricole, |Non Agricole {Réserve
non agricole,
autochtone  |autochtone
Tous 10 818 470 10 320 690 239995 188 260 69 525
Revenu positif 10720235 10295 160 239600 185475 52 098
RCLR < 100 10 027 835 9 809 525 218 310 S.0. S.0.
Source : Logement au Canada, SCHL, Figure 1A

Etude statistique des besoins en matiére de logement en milieu rural



Dans I'ensemble, presque 800 000 ménages, ou 7,3 %, ont été exclus de 1'étude des besoins
impérieux en matiére de logement.

Le nouveau territoire du Nunavut a vu le jour en avril 1999. Au moment du recensement de
1996, celui-ci faisait partie des Territoires du Nord-Ouest. Il paraitra comme tel dans la plupart
des tableaux basés sur le recensement de 1996 (et publiés dans la base de données Logement au
Canada). La SCHL fournit néanmoins certaines données sur le Nunavut au tableau 7.
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2.0 Besoins en matiére de logement des ménages ruraux non agricoles et non autochtones

Le tableau 2 indique le nombre de ménages vivant en milieu rural en 1996. Ce tableau se fonde
sur la définition de ruralité de la SCHL (collectivités de 2 500 habitants ou moins). Il exclut les
ménages de revenu nul et ceux dont le ratio cofits de logement/revenu dépasse 100 %, étant
donné qu'il est impossible d'en évaluer les besoins en matiére de logement. Enfin, ce tableau se
limite aux ménages non agricoles et non autochtones. Il s'agit donc d'un sous-groupe des
ménages ruraux. Le taux de propriété des ménages ruraux est trés élevé (plus de 80 %) par
rapport a celui de I'ensemble des ménages du Canada (65 %). Les ménages agés sont plus
fréquents en milieu rural que dans I'ensemble du Canada (25 % et 21 %). Parallelement, les
ménages sans enfants sont plus rares dans les régions rurales’.

abied enages de eqgio ale DA pe el pd e e
Q0 6B
Total Propriétaire |Locataire

Tous les ménages 1556 815] 1254 650| 302 165
Ménages agés 383735 320990 62745
Ménages non agés 1173 080 933 660 239 420
Ménages familiaux 969 920 812 500 157 415
Ménages non familiaux 203 160 121 160 82 000
Source ; Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de 1996

La base de données LAC a également permis de comparer ces données a celles de 1991, tel
qu'illustré au tableau suivant. Le tableau 3 indique la variation, en pourcentage, du nombre de
ménages ruraux, par tenure et par type de ménage, entre 1991 et 1996. Afin de faciliter la
comparaison des recensements, Statistique Canada distribue les données de 1991 dans le

découpage géographique de 1996. Ainsi, les régions définies comme rurales en 1996 ont pu €tre
comparées aux mémes régions en 1991.

La hausse la plus élevée a été relevée dans les ménages non familiaux. Le nombre de ménages
non familiaux propriétaires de leur logement a augmenté de 16,2 %. Le taux de croissance le plus
faible a été observé chez les ménages ruraux familiaux non dgés ; le nombre absolu de ménages
ruraux locataires a méme décru.

! Dans un ménage ag¢, selon la définition de la base de données LAC, au moins un des soutiens du ménage est gé
de plus de 65 ans. Dans un ménage familial, le soutien du ménage est un membre de la famille. Un ménage non
familial est composé de personnes ne faisant pas partie de la méme famille, ou de fréres et sceurs vivant ensemble.
Le recensement définit une famille comme un couple marié ou en union de fait avec ou sans enfants ou d'un parent
avec des enfants non mariés.
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Tableau 3 : Variation, en pourcentage, du nombre
de ménages ruraux, par type, entre 1991 et 1996

Total | Propriétaire | Locataire
Tous les 4.4 % 49% 26 %
ménages
Ménages agés 7.2 % 7,8 % 41 %
Ménages non 3,5% 3.9% 22%
agés
Ménages 1,8 % 23%| -06%
familiaux
Ménages non 12,7 % 16,2 % 8,0%
familiaux
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le
recensement de 1996

2.1 Besoins en matiére de logement

Selon la base de données LAC, le pourcentage de ménages ruraux ayant un besoin impérieux en
mati¢re de logement est de 14 %, alors qu'il est de 18 % dans les régions urbaines. Dans les
régions rurales, les besoins impérieux en matiére de logement sont d'abord et avant tout
attribuables a des problémes d'abordabilité. Plus de 78 % de ménages ayant un besoin impérieux
en mati¢re de logement ne répondent pas soit a la norme d'abordabilité seulement, soit a cette
norme et a une des deux autres normes. Dans les régions urbaines, cette proportion atteint 95 %.

Le tableau 4 indique la distribution des ménages urbains et ruraux en fonction des normes de
logement, et indique si ceux-ci ont un besoin impérieux en matiére de logement. Parmi les
ménages urbains, 18,2 % ont un besoin impérieux en matiére de logement, contre 14,2 % parmi
les ménages ruraux.

Un ménage peut ne pas répondre a ['une des trois normes de logement (qualité, abordabilité ou
taille), sans pour autant étre en besoin impérieux en matiére de logement, dans la mesure ou le
revenu du ménage dépasse le seuil permettant de satisfaire aux besoins de base. Le pourcentage
des ménages répondant & toutes les normes est plus faible en milieu urbain (67 %) qu'en milieu
rural (73 %). Ces pourcentages sont calculés en fonction du nombre total de ménages urbains ou
ruraux. La conformité aux normes d'abordabilité et de taille est le principal probléme, en fait de
pourcentage, en région urbaine. En région rurale, ce sont les problemes de qualité des logements
qui ont l'incidence la plus élevée. Six pour cent des ménages ruraux habitent des logements ayant
besoin de réparations majeures, mais ne sont pas en situation de besoin impérieux en matiére de
logement. Leur revenu est suffisamment élevé pour leur permettre de louer un logement de
meilleure qualité, dans la mesure ou de tels logements sont disponibles. Dans les régions
urbaines, cette proportion est de moins de quatre pour cent.
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Une plus grande proportion de ménages ruraux ayant un besoin impérieux en matiére de
logement ne répond pas a la norme de qualité, ce qui suggére que la qualité et le choix des
logements est un probléme plutdt rural qu'urbain. Dans l'ensemble, environ 14 % des ménages
ruraux ont un besoin impérieux en matiére de logement, alors que c'est le cas de 18 % des
ménages urbains.

Tableau 4 : Ménages urbains et ruraux, par norme de logement et statut

des besoins, 1996

Région Région
urbaine rurale

Pas dans le [Dans le  |Pas dans le|Dans le

besoin besoin besoin besoin
Tous les ménages 81.8% 18,2 % 858 % 14,2%
Ménages répondant aux normes 67,3 % 0.0% 73.0% 0,0 %
de logement
Ménages ne répondant pas aux 145 % 182 % 12,8 % 14,2 %
normes de logement
Ménages ne répondant pas a une 13,1 % 15,1 % 11,7 % 12,0 %
norme
Sous la norme d'abordabilité 53% 13.9% 3,2% 91%
Sous la norme de qualité 3,7% 0,8% 6,0 % 26 %
Sous la norme de taille 4,0 % 0,4 % 25% 0,4 %
Ménages ne répondant pas a plus 1.4 % 3.1% 1,1 % 22%
d'une norme de logement
Sous les normes d'abordabilité et 04 % 1,4 % 04 % 1,6 %
de qualité
Sous les normes d'abordabilité et 0,5% 1,4 % 0,2 % 0,4 %
de taille
Sous les normes de qualité et de 0,4 % 0,0 % 0,5 % 0,1%
taille
Sous les normes d'abordabilité, de 0,1% 0,.2% 0,0 % 0,1%
qualité et de taille
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de
1996

Le tableau 5 indique les caractéristiques des ménages ruraux ayant un besoin impérieux en
matiére de logement. Environ 59 % d'entre eux sont des propriétaires et 41 % des locataires.
Cinquante pour cent sont des ménages familiaux dont le soutien n'est pas une personne 4gée. Les
ménages agés et les ménages non familiaux non 4gés représentent chacun le quart des ménages
ayant un besoin impérieux en maticre de logement.
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Tableau 5 : Ménages ruraux ayant un besoin impérieux
en matiére de logement, par type et par tenure, 1996

Total |Propriétaire|Locataire
Tous les ménages 100,0 % 58,7%| 413%
Ménages &gés 257 % 15,8 % 9,9 %

Ménages non dgés 74,3 % 42.8%| 31,5%

Ménages familiaux 49,2 % 305%| 18,7 %

Ménages non 251% 123%| 12,7 %
familiaux

Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de
1996

On releve l'incidence de besoins impérieux en matiére de logement la plus élevée parmi les
ménages locataires 4gés et les ménages locataires non agés et non familiaux (34 %). On reléve
l'incidence de besoins la plus faible (8 %) parmi les ménages familiaux propriétaires de leur
logement (tableau 6).

Tableau 6 : Incidence des besoins impérieux en
matiére de logement parmi les ménages ruraux,

par type et par tenure, 1996

Total Propriétair |Locataire
e
Tous les 14,2 % 10,3 % 30,2 %
ménages
Ménages agés 148 % 10,9 % 34,7 %

Ménages non 140% 10,1 % 29,0 %

agés

Ménages 11,2% 8,3 % 26,3 %
familiaux

Ménages non 27,3 % 225 % 34,3 %
familiaux

Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le
recensement de 1996

Parmi les provinces, on reléve le pourcentage le plus élevé de ménages ruraux ayant un besoin
impérieux en matiére de logement au Yukon et en Colombie-Britannique, soit 20,7 %. Terre-
Neuve arrive en deuxiéme, avec 15,4 %. L'incidence la plus faible est en Saskatchewan, avec
12,4 % (tableau 7).

Le Québec détient la plus grande part de ménages ayant un besoin impérieux en matiére de
logement ; en 1996, 28,7 % de tous les ménages ayant un besoin impérieux en mati¢re de

Etude statistique des besoins en matiére de logement en milieu rural



logement se trouvaient au Québec. Ce chiffre atteint 30 % dans le cas des ménages ruraux. Dans
les deux distributions, 1'Ontario s'est classée au second rang. Cela n'a rien d'étonnant si I'on
considere que 1'Ontario et le Québec sont les deux provinces les plus populeuses (I'Ontario ayant
la plus grande population). A Terre-Neuve, en Nouvelle-Ecosse et en Colombie-Britannique, la
part de ménages en besoin impérieux en matiére de logement dépasse la part de ménages ruraux.
Dans les autres provinces, la part de ménages dans le besoin est inférieure & la part de ménages
ruraux, sauf a 1'Tlle-du-Prince-Edouard, ou les parts sont exactement les mémes.

Tableau 7 : Incidence des besoins en matiere de
logement parmi les menages ruraux, distribution par

provinces des ménages dans le besoin et de tous les
ménages ruraux, 1996

Distribution
provinciale des
Province Incidence ménaggs
Dansle |Ménages
besoin ruraux —
total
Terre-Neuve 15,4 % 4.4 % 4.1 %
lle-du-Prince-Edouard 14,6 % 1,2 % 12%
Nouvelle-Ecosse 14,5 % 6,8 % 6,6 %
Nouveau-Brunswick 14,0 % 6.1% 6.2%
Québec 13,5 % 28,6 % 301%
Ontario 13,6 % 24,7 % 25,8 %
Manitoba 13,4 % 4.1 % 4.4 %
Saskatchewan 12,4 % 46 % 52%
Alberta 12,5 % 6,5 % 7.3%
Colombie-Britannique 20,7 % 12,7 % 87%
Territoires du Nord- 13,6 % 0,0% 0,0 %
QOuest
Nunavut 122% 0,0 % 0,1 %
Yukon 21.0% 02% 02%
Canada 14,2 %| 100,0%| 100,0 %
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de
1996

Le tableau 8 fait état du revenu, des coits de logement et du ratio coiits de logement/revenu
(RCLR) des ménages ruraux, et compare ces données a celles de 1991. En 1996, le revenu des
ménages ruraux dans le besoin atteignait moins du tiers de celui des ménages non dans le besoin
(15200 $ contre 47 800 $). La différence entre leurs cofits de logement était de moins de huit
dollars. Les colts mensuels de logement des ménages dans le besoin étaient, en moyenne, de
487 dollars, alors que ceux des autres ménages étaient de 495 dollars. Cette maigre différence
entre les colits de logement, ajoutée a la grande différence entre les revenus, se solde par un écart
majeur dans le pourcentage moyen du revenu consacré au logement. Les ménages ayant un
besoin impérieux en matiére de logement ont consacré 42 % de leur revenu au logement, alors
que les ménages non dans le besoin n'y ont consacré que 14 % de leur revenu.
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En outre, le RCLR des ménages dans le besoin a augmenté de 2 % entre 1991 et 1996, pour
atteindre 42 %. Il est passé de 37 % a 40 % pour les propriétaires dans le besoin et de 44 % a

46 % pour les locataires dans le besoin. Le RCLR moyen est demeuré constant pour les ménages
n'ayant pas de besoin impérieux en mati¢re de logement. Il est évident que le revenu des
ménages dans le besoin ne parvient pas a absorber 1'augmentation des cofits de logement.

Les locataires dans le besoin ont le revenu le plus faible, soit 13 700 $ ; il est de 16 200 $ pour
les propriétaires dans le besoin. En fait, les locataires dans le besoin ont des coiits de logement
supérieurs a ceux des locataires non dans le besoin (479 $ contre 446 $). Conséquemment, les
locataires dans le besoin ont consacré, en 1996, 46 % de leur revenu au logement.

Tableau 8 : Revenu moyen, codts de logement et ratio colts de logement/revenu des

ménages ruraux, par statut des besoins, 1991-1996

1996 1991
Revenu |§g°e“r;:f]t RCLR | Revenu gg:::gft RCLR
moyen moyen moyen moyen moyens moyen
Total 43160 % 495 $ 18] 39718 % 426 $ 17
Pasdans | 47794 % 495§ 14| 43066 % 432 % 14
Tous le besoin
Dans le 15156 $ 487 $ 42] 12872% 378 % 40
besoin
Total 46 257 $ 504 $ 16| 42255% 434 % 15
Pasdans | 49727 3% 504 $ 13] 44791 % 439 % 13
Propriétaire |le besoin
Dans le 16171 % 493 $ 40| 13759 % 373% 37
besoin
Total 302097 % 458 $ 26] 29417 % 395% 23
Pasdans | 37481 % 446 $ 17| 34719% 397 % 17
Locataire [le besoin
Dans le 13716 % 479 % 46| 1158998 386 % 44
besoin
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de 1996

Rupnik et al. (2001) ont publi¢ un rapport sur les besoins en matiere de logement dans les
régions rurales basé sur le recensement de 1996. Cette étude a utilisé la définition des besoins de
la SCHL en ce qui a trait a la qualité, a I'abordabilité et a la taille des logements, ainsi que les
variables que la SCHL a fait ajouter au dossier du recensement par Statistique Canada. La
définition de la ruralité utilisée par Rupnik et al. était différente de celle utilisée par la SCHL
dans sa base de données LAC. La SCHL applique simplement un seuil de population de

2 500 habitants ou moins. Rupnik et al. ont appliqué le concept de « région & prédominance
rurale » de I'OCDE (1994). Selon cette définition, les régions a prédominance rurale sont celles
ou plus de 50 % de la population habite dans une zone de densité inférieure a 150 habitants par
kilometre carré. Rupnik et al. ont ensuite subdivisé les régions rurales en trois sous-groupes :
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secteurs adjacents a des régions métropolitaines, secteurs non adjacents & des régions
métropolitaines et secteurs ruraux nordiques.

Dans I'ensemble, 31 % des ménages situés dans les régions rurales définies aux termes de
'OCDE ne répondaient pas a une ou plusieurs normes de logement de la SCHL en fait de qualité,
d'abordabilité ou de taille. Selon la base de données LAC, ce pourcentage est plus faible, soit

27 %. Le chiffre comparable pour les ménages urbains, dans LAC, est 32 %.
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3.0 Ménages agricoles

Dans la présente étude, I'abordabilité n'est pas calculée pour les ménages agricoles, étant donné
qu'il est souvent impossible de distinguer les dépenses résidentielles de celles liées aux biens et
aux batiments agricoles. Cependant, la conformité aux normes de qualité et de taille est
mesurable. Le tableau 9 fait état de la conformité des ménages agricoles aux normes de qualité et
de taille en 1996, et présente une estimation des besoins en matiére de logement. La grande
majorité des ménages agricoles (84 %) répond aux normes de qualité et de taille des logements.
Les 16 % restant ne répondent pas a I'une de ces normes ou aux deux. Parmi les ménages ne
répondant pas aux normes, 76 % ne répondent pas soit a la norme de qualité seulement, soit a la
norme de qualité et a la norme de taille.

Soixante-cing pour cent des 22 530 ménages agricoles ne répondant pas & la norme de qualité ont
des revenus supérieurs a la norme prescrite pour le logement, et disposent donc des moyens
financiers nécessaires pour résoudre leur probléme de logement. Moins de 5 % des ménages
agricoles ne répondant pas & la norme de qualité ou de taille ont un revenu inférieur a la norme
prescrite pour le logement, et peuvent donc étre considérés comme dans le besoin.

Tableau 9 : Ménages agricoles, par norme de logement et

statut des besoins, 1996

Total Pas dans | Dans le
le besoin | besoin
Ensemble des ménages 185475| 176265 9210
Ménages répondant aux 155 765| 155765 0
normes de logement
Sous une norme de 29710 20 500 9210
logement autre que
I'abordabilité
Sous la norme de qualité 21030 13 645 7 380
Sous la norme de taille 7 180 5755 1430
Sous les normes de 1500 1100 400
qualité et de taille
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de 1996

Le tableau 10 fait état du nombre total de ménages agricoles par province et indique la
distribution provinciale ainsi que le nombre et I'incidence de meénages dans le besoin (selon la
définition susmentionnée). L'{le-du-Prince-Edouard, la Nouvelle- Ecosse, le Manitoba, I'Alberta
et la Colombie-Britannique ont une proportion de ménages agricoles dans le besoin supérieure a
leur proportion totale de ménages agricoles. Le Québec et I'Ontario ont une proportion de
ménages agricoles dans le besoin inférieure  leur proportion totale de ménages agricoles.
L'incidence de ménages agricoles dans le besoin est la plus élevée au Manitoba, & I1le-du-Prince-
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Edouard et en Colombie-Britannique. Le Québec et 'Ontario sont les deux seules provinces ou
cette incidence est inférieure a 4 %.

Le revenu moyen des ménages agricoles dans le besoin atteint 34 % de celui des ménages non
dans le besoin (18 400 $ contre pres de 54 000 $). Les ménages agricoles non familiaux ont de
loin I'incidence de besoins la plus élevée, soit 11 % contre environ 4 % pour les ménages
familiaux et 5 % pour les ménages agés.

La qualité des logements, notamment la nécessité de réparations majeures, est une source
importante de besoins chez les ménages agricoles. Douze pour cent des résidences agricoles sont
considérées comme requérant des réparations majeures. Dans la catégorie des batiments les plus
agés, soit ceux construits avant 1946, ce taux atteint 18 %. Le taux de besoin de réparations

diminue avec 1'dge des batiments et s'éleve a 2,4 % seulement pour les batiments construits aprés
1991.

Une proportionnalité semblable a été observée en comparant le rapport entre le besoin de
réparations majeures et le revenu. Dans la catégorie des ménages a plus faible revenu (revenu
annuel de moins de 10 000 $) l'incidence de logements requérant des réparations majeures est la
plus élevée, soit 18 %. Ce taux diminue a 10,3 % pour les ménages ayant un revenu annuel
supérieur a 50 000 $. Le revenu annuel des ménages vivant dans un logement requérant des
réparations majeures est de 44 300 $, soit 10 000 $ de moins que celui des ménages ayant
indiqué que leur logement ne requiert que des réparations de routine.

Tabieau 10 : Ensemble des ménages agricoles, ménages agricoles dans le
bescin et incidence des besoins, 1996

Ensemble des Meénages agricoles
: ménages agricoles dans le besoin :

Province o b%a 9 o Norbrs o Incidence
Terre-Neuve 215 0,1% 10 0,1 % 4.7 %
lle-du-Prince-Edouard 1260 0,7% 95 1,0 % 7.5 %
Nouveau-Brunswick 1780 1,0% 80 0,9 % 45 %
Nouvelle-Ecosse 2195 1,2 % 140 15% 6,4 %
Québec 22 605 12,2 % 675 73% 3,0%
Ontario 47 160 25,4 % 1775 19,3 % 3,8%
Manitoba 17 695 9,5% 1 465 15,9 % 8,3%
Saskatchewan 36 495 19,7 % 1780 19,3 % 4.9 %
Alberta 41 855 226 % 2180 23,7 % 52%
Colombie-Britannique 14 205 7.7 % 1005 10,9 % 7.1 %
Canada 185475 100,0 % 9210 100,0% 50%
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de
1996
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4.0 Ménages autochtones

Statistique Canada utilise deux définitions du terme autochtone dans le recensement. La
premicere est fondée sur l'origine ethnique et la seconde sur le groupe auquel s'identifient les
répondants. En 1991, Statistique Canada a mené I'Enquéte postcensitaire auprés des peuples
autochtones (EPA). Un échantillon des répondants s'étant identifiés comme Autochtones dans le
questionnaire a été inclus dans 'EPA. Ark Research (1996) a mené une analyse des réponses a
I'EPA pour le compte de la SCHL. Le projet consistait en la comparaison des réponses au

questionnaire de 'EPA avec celles du recensement, afin d'examiner la situation du logement chez
les peuples autochtones.

La SCHL a adopté la définition identitaire des ménages autochtones. La définition d'un ménage

autochtone englobe les suivantes :

e tout ménage unifamilial ol au moins un des époux ou des partenaires d'union de fait, ou le
parent unique s'identifie comme Autochtone ;

e tout ménage plurifamilial ot au moins une des familles en faisant partie s'identifie comme
Autochtone (aux termes de la définition ci-dessus) ;

e tout ménage non familial dont au moins 50 % des membres s'identifient comme Autochtones.

La base de données Logement au Canada emploie cette définition du statut d'Autochtone. La
base de données LAC contient de I'information sur la population s'identifiant comme Autochtone
et vivant hors des réserves, tant en milieu rural qu'urbain. Dans l'ensemble, on compte 218 000
ménages s'identifiant comme Autochtones, dont 56 000 vivaient en milieu rural en 1996.

En 1996, parmi les 56 000 ménages vivant hors des réserves en région rurale, plus de 50 % se
sont identifiés comme Amérindiens, 35 % comme Métis et environ 12 % comme Inuit. Aux fins
de comparaison, on comptait un total de 59 000 ménages autochtones vivant dans des réserves,
dont certaines peuvent étre dans des régions urbaines. En 1996, le plus important groupe de
ménages autochtones vivait a I'extérieur d'une réserve, dans une région urbaine. Ce groupe
représentait 162 000 ménages, soit 58 % de l'ensemble.

L'incidence des besoins des ménages autochtones, en 1996, était beaucoup plus élevée que celle
des autres ménages ruraux (tableau 11). Aux Territoires du Nord-Ouest et en Saskatchewan, plus
du tiers des ménages autochtones avaient des besoins impérieux en matiere de logement. Les
taux de besoins impérieux en matiére de logement les plus bas reviennent a I'ile-du-Prince-
Edouard et 4 la Nouvelle-Ecosse, ol on trouve peu de ménages autochtones. D'aprés les chiffres
de 1996, I'0Ontario, 1a Colombie-Britannique et la Saskatchewan ont le plus grand nombre de
ménages autochtones dans le besoin. En termes relatifs, cependant, le pourcentage de ménages
autochtones dans le besoin est le plus élevé en Saskatchewan, aux Territoires du Nord-Ouest et
en Colombie-Britannique. L'incidence de besoins impérieux en matiére de logement (28,8 %)
observée parmi les ménages autochtones en milieu rural est inférieure a celle des ménages

autochtones hors des réserves (tous les ménages, y compris les Autochtones en milieu urbain) en
1996, qui était de 32 %.
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statut des besoins, 1996

Tableau 11 : Ménages ruraux s'identifiant comme Autochtones, par province et par

Tous les ménages |Ménages dans le
besoin Incidence

Nombre % Nombre %
Terre-Neuve 2290 41 % 585 36 % 255 %
lle-du-Prince-Edouard 115 0,2 % 20 01%| 17.4%
Nouvelle-Ecosse 955 1,7% 165 1,0 % 17,3 %
Nouveau-Brunswick 715 1,3% 155 1,.0% 21,7 %
Québec 6775 12,1 % 1345 8,3% 19,9 %
Ontario 10 355 18,5 % 2 570 15,9 % 248 %
Manitoba 7 220 12,9 % 2035 12,6 % 282 %
Saskatchewan 6 155 11,0 % 2130 13.2 % 34,6 %
Alberta 6 390 11,4 % 1650 102 % 258 %
Colombie-Britannique 6 825 12,2 % 2185 13,5 % 32,0%
Territoire du Yukon 785 1.4 % 255 1,6 % 325%
Territoires du Nord-Ouest 3225 58 % 1250 7.7 % 38,8 %
Canada 55990{ 100,0 % 16 140 100,0 % 28,8 %
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de 1996

Le tableau 12 indique la distribution des ménages autochtones en fonction des normes de
logement et de leurs besoins impérieux en matiere de logement. Plus de 46 % des ménages
autochtones des régions rurales ne répondent pas a I'une ou plusieurs des normes de logement.
Les ménages autochtones, dans 'ensemble, éprouvent davantage de problémes de qualité que
d'abordabilité du logement.

Les ménages autochtones ont deux fois plus de chances d'avoir des besoins impérieux en matiere
de logement et sept fois plus de chances de ne pas répondre a plus d'une norme de logement que
I'ensemble des ménages ruraux.
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Tableau 12 : Ménages autochtones ruraux, par norme de logement et statut des

besoins, 1996

Total Pas dans le |Dans le
besoin besoin
Ensemble des ménages 100,0 % 71.2% 28,8 %
Ménages répondant aux normes de 54,0 % 54,0 % 0,0 %
logement
Ménages ne repondant pas aux normes de 46,1 % 17,2 % 28,8 %
logement
Ménages ne répondant pas a une norme 35,5 % 14,4 % 211 %
Sous la norme d'abordabilité seulement 11,6 % 1.5% 10,1 %
Sous la norme de qualité seulement 129 % 7,0 % 59 %
Sous la norme de taille seulement 11.0% 58 % 51%
Ménages ne répondant pas a plus d'une 10,6 % 29% 7,7 %
norme
Sous les normes d'abordabilité et de 36% 0,3% 3.3%
qualité
Sous les normes d'abordabilité et de taille 1,9 % 0,1% 1.7%
Sous les normes de qualité et de taille 4.4 % 23% 21%
Sous les normes d'abordabilité, de qualité 0,7% 0,1% 0,6 %
et de taille
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le recensement de 1996

Le tableau 13 compare le revenu, les colits de logement et le ratio coiits de logement/revenu
(RCLR) des ménages autochtones ruraux, par statut des besoins. Le revenu moyen des ménages
dans le besoin atteint moins de 40 % de celui des ménages non dans le besoin. Par ailleurs, le
colt moyen de logement des ménages dans le besoin s'éléve a 84 % de celui des ménages non
dans le besoin (411 $ contre 487 $). Conséquemment, la proportion du revenu consacrée au
logement des ménages dans le besoin s'éléve a plus du double de celle des ménages non dans le
besoin (34 % contre 14 %).

Tableau 13 : Ménages autochtones ruraux : revenu

moyen, colts de logement et ratio colts de
logement/revenu, par statut des besoins, 1996

Nombre de |Revenu g‘g’:ﬁ de IRCLR
ménages moyen moyen
moyens
Total 55990] 395559 466 $ 19 %
Pas dans 39855 48266 % 487 % 14 %
le besoin
Dans le 16 140f 18044 $ 41193 34 %
besoin
Source : Base de données LAC, SCHL, basée sur le
recensement de 1996
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Entre 1991 et 1996, l'incidence de besoins impérieux en matiére de logement a chuté de 8,1 %
chez les Inuits (tableau 14). Chez les Métis, les besoins impérieux en matic¢re de logement n'ont
pas varié au cours de la méme période. Chez les Amérindiens, l'incidence des besoins impérieux
en matiére de logement a augmenté de 3,2 %.

Tableau 14 : Variation de l'incidence des
besoins en matiére de logement parmi les

groupes autochtones des régions rurales
vivant hors des réserves, 1991-1996

Total — Origine ethnique +1,5 %
autochtone

Amérindiens +3,2 %
Métis -1,0%
Inuits -8,1 %
Source : Base de données LAC, SCHL, basée
sur le recensement de 1996
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5.0 Enquéte sur les dépenses des ménages

Cette section contient de 1'information sur les besoins en matiére de logement dans les régions
rurales tirée de I'Enquéte sur les dépenses des ménages (EDM) de 1999. Etant donné qu'il s'agit
d'une source de données relativement récente, elle n'a jamais été utilisée dans l'estimation des
besoins impérieux en matiére de logement auparavant. Le prédécesseur de 'EDM, 1'Enquéte sur
les dépenses des familles ou EDF, a été utilisé par Marshall (1999) dans le but d'examiner les
habitudes de consommation des ménages ruraux et urbains. Les résultats de cette étude sont
employés aux fins de comparaison.

Compte tenu de sa petite taille, I'échantillon de I'fle-du-Prince-Edouard n'est pas subdivisé en
régions rurales et urbaines. Par conséquent, l'information sur cette province n'apparait pas dans
les groupes de données de 'EDM.

Le tableau 15 indique la subdivision des ménages par région urbaine/rurale et par tenure. La
définition de la ruralité employée par 'EDM est celle du recensement. Le recensement définit
une région urbaine comme ayant une population de 1 000 habitants ou plus et une densité d'au
moins 400 habitants par kilométre carré. Les régions rurales sont celles qui ne correspondent pas
a l'un ou 'autre de ces critéres. Le tableau 15 inclut également les agriculteurs et les personnes
d'origine autochtone. L'EDM ne couvre pas les réserves et les établissements autochtones. Dans
les territoires (Yukon, Territoires du Nord-Ouest et Nunavut), I'étude ne couvre que les régions
urbaines.

La tenure des logements varie entre les régions urbaines et rurales. Alors que la proportion de
propriétaires ayant un emprunt hypothécaire est pratiquement la méme dans les deux régions
géographiques, on releve des différences marquées entre les groupes. La proportion de locataires
est plus de deux fois moindre en région rurale qu'en région urbaine. Les propriétaires n’ayant pas
d’emprunt hypothécaire représentent prés de 48 % des ménages ruraux alors que ceux-ci ne
représentent que 27 % des ménages urbains.

Tableau 15 : Ménages urbains et ruraux, 1999

Propriétaire | Propriétaire

ayantun | n'ayant pas

emprunt | d'emprunt | Locataire Total

hypothé- hypothé-

caire caire

Région 2535518] 3186302 3736104 9457924
urbaine
% 26,8 % 33,7 % 39,5 % 100,0 %
Région 899 110 634 631| 343558| 1877299
rurale
% 47,9 % 33,8% 18,3 % 100,0 %
Total 3451906 3840 101|4091949| 11 383 956
% 30,3 % 33,7 % 35,9 % 100,0 %
Source : Enquéte sur les dépenses des ménages, 1999
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Le tableau 16 fait €tat du revenu moyen, des cofits de logement et du ratio cofits de
logement/revenu, par tenure et par région urbaine/rurale. Dans le cas des propriétaires occupants,
les cotits de logement incluent le paiement du capital et de l'intérét du prét hypothécaire, I'impdt
foncier, les charges de copropriété (le cas échéant) et les services publics (eau, gaz et électricité).
Dans le cas des locataires, les cotits de logement comprennent le loyer et les services publics. On
peut constater, au tableau 16, que les ménages urbains ont dépensé davantage pour le logement
que les ménages ruraux. Malgré des revenus supérieurs, les ménages urbains ont souvent un ratio
colts de logement/revenu moyen plus élevé, en raison des cotts de logement supérieurs. Le
RCLR moyen des régions rurales est plus bas dans tous les types de tenure. On reléve le plus
grand écart chez les locataires.

Tableau 16 : Revenu, colts de logement et ratio colts de logement/revenu, par

région urbaine/rurale et par tenure, 1999

Propriétaire | Propriétaire
ayant un sans
emprunt emprunt Locataire | Total groupe
hypothé- hypothé-
caire caire
Revenu 60468 $ 75351 % 34044 $ 55044 $
Région |Codts de 4639% 14160 $ 7086$ 8813%
urbaine |logement
RCLR 11,5 % 226 % 28,6 % 22,0 %
Revenu 43723 % 59 963 $ 30 323 46 761 %
Région |Colts de 29719 10210% 5083 % 5805%
rurale [logement
RCLR 10,1 % 20,4 % 23,5 % 16,0 %
Revenu 56 028 $ 72706 % 337109% 53632 %
Total Colts de 4196 % 13485 % 6914 % 8307%
logement
RCLR 1,2% 222 % 28,1 % 21,0%
Source : Enquéte sur les dépenses des ménages, 1999

Au moyen des chiffres de I'EDF de 1996, Marshall (1999) a calculé que les dépenses totales des
ménages ruraux s'élevaient a 42 620 $, contre 50 283 $ pour les ménages urbains. Ces totaux ont
trés peu varié au cours des trois années suivantes, comme en témoignent les résultats de 'EDM
de 1999 : 41 884 $ pour les ménages ruraux et 51 916 $ pour les ménages urbains. Le
pourcentage de variation est +3,2 % pour les ménages urbains et -1,7 % pour les ménages ruraux.
Ces variations dépassent les limites de variation normale de I'échantillonnage. En d'autres
termes, le niveau des dépenses a varié de maniére significative. Cependant, on doit attendre une
autre enquéte avant de déterminer si une tendance est en train de se développer.

L'¢tude fondée sur les chiffres de 'EDF de 1996 a réuni les dépenses d'habillement,
d'alimentation et de logement. Selon Marshall, le ratio de ce groupe de dépenses en 1996 était de
1/3 dans les ménages urbains et ruraux. La situation a sensiblement changé depuis. En 1999, les
ménages urbains ont dépensé environ 36 % de leur revenu en habillement, en alimentation et en
logement, alors que cette proportion est de 32 % dans les ménages ruraux.
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Marshall reléve qu'en 1996, les ménages ruraux ont consacré a l'alimentation une fraction de leur
revenu légérement supérieure a celle des ménages urbains (13 % contre 12 %). L'auteur explique
cette variation par le nombre légérement plus élevé de personnes dans les ménages ruraux (2,75
contre 2,58). L'écart de la taille moyenne de ces ménages s'est réduit en 1999 (2,57 contre 2,54).
Le pourcentage du revenu consacré a l'alimentation par les ménages urbains a augmenté & 19 %,
contre 16 % pour les ménages ruraux. Le pourcentage de revenu des ménages consacré a
I'habillement est le méme dans les deux groupes, soit 5 %, alors qu'il était de 4,3 % en 1996.

Le montant total moyen dépensé pour le logement dans les ménages ruraux a diminué d'environ
900 $ depuis 1996. Ce montant est demeuré le méme dans les ménages urbains. L'EDF de
Statistique Canada inclut les réparations et I'entretien dans les dépenses de logement. La
tendance observée depuis 1996 s'explique par la diminution du nombre de ménages ruraux ayant
un emprunt hypothécaire a payer, par rapport aux années précédentes (59 % contre 56 %).

Le transport demeure un secteur ou les ménages ruraux consacrent davantage d'argent que les
ménages urbains, et 'écart se creuse : de 336 $ en 1996, il est passé a 486 $ en 1999. En 1999,
les ménages ruraux ont dépensé 6 810 $ dans le transport ; ce montant était de 6 328 § trois ans
plus tot.

Le tableau 17 fait état des besoins impérieux en matiére de logement ainsi que du revenu moyen
et des dépenses de logement en 1999. Dans l'ensemble, on ne reléve pas de différence marquante
entre les dépenses de logement des ménages en besoin impérieux en maticre de logement et
celles des ménages non dans le besoin. En fait, dans le cas des propriétaires sans hypotheque, les
ménages dans le besoin dépensent plus. Dans le cas des propriétaires avec hypothéque, les
ménages dans le besoin dépensent beaucoup moins que les ménages non dans le besoin. Cela
pourrait s'expliquer par la moindre capacité d'emprunt des ménages dans le besoin. Leur faible
revenu ne leur permettrait d'obtenir que de modestes préts hypothécaires. Le ratio coiits de
logement/revenu est beaucoup plus élevé chez les ménages dans le besoin et a méme atteint plus
de 47 % en moyenne chez les propriétaires ayant un emprunt hypothécaire.
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Tableau 17 : Incidence des besoins impérieux en matiére de logement,

revenu, colts de logement et RCLR par tenure, régions rurales, 1999

Incidence | Revenu | Coltsde | RCLR
des moyen | logement | moyen
besoins moyens

Total 466919 58579 16,0 %
Total Pas dans le 8.9 % 490623 59469 13,7 %

besoin

Dans le besoin 133799 4954% 39,0 %
Propriétaire |Total 433828 29759 10,1 %
ayant un Pas dans le 6.4 % 45522% 2968% 8,8 %
emprunt besoin -
hypothécaire [Dans le besoin 12151%] 30869 29,5 %
Propriétaire |Total 59474%| 10300%, 204%
sans Pas dans le 55 % 61947 %) 10453% 18,9 %
emprunt besoin '
hypothécaire |Dans le besoin 166568 7660% 472%

Total 313088 52518% 23,5%
Locataire Pas Qans le 22.5 % 36682 % 5279% 17,9 %

besoin

Dans le besoin 12818%] 5156 % 427 %
Source : Enquéte sur les dépenses des ménages, 1999

Le tableau 18 indique la distribution des ménages ruraux par provinces tirée de 'EDM de 1999,
ainsi que la distribution des ménages en besoin impérieux en matiére de logement et 1l'incidence
des besoins par provinces. On a relevé 'incidence de besoins impérieux en matiere de logement
la plus élevée dans les régions rurales de la Colombie-Britannique, suivies de celles du Manitoba
et de I'Alberta. L'incidence la plus faible est en Saskatchewan, avec 6,2 %. En Colombie-
Britannique, en Alberta et au Manitoba, la part de ménages dans le besoin dépasse la part de
ménages ruraux. Dans les autres provinces, la part de ménages dans le besoin est inférieure a la
part de ménages ruraux.
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Distri

Tableau 18 : Distribution provinciale des ménages
ruraux dans le besoin, 1999

bution

Province Incidence | provinciale des
des ménages

besoins | Dans le |Ménages
impérieux | besoin | ruraux —

total
Terre-Neuve 82%, 34% 3.7%

lle-du-Prince-Edouard s.0.

Nouvelle-Ecosse 79%| 60%| 67%
Nouveau-Brunswick 7.7 % 57 % 6,5 %
Québec 7,9%| 224%; 254%
Ontario 82%| 235%| 258%
Manitoba 10,3 % 5,8 % 50%
Saskatchewan 6,2 % 48 % 6,8 %
Alberta 99%| 89% 8,0 %
Colombie-Britannique 146 %| 196 %| 12,0%
Total 8,9 %| 100,0 %| 100,0 %

1999

Source : Enquéte sur les dépenses des ménages,
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6.0 Besoins en matiére de logement au Yukon

La Société d'habitation du Yukon (SHY, 1992) a mis sur pied une méthode d'évaluation des
besoins en mati¢re de logement des collectivités du Yukon. L'approche prévoit une enquéte
aupres des occupants visant a recueillir de 1'information sur leur situation de logement actuelle et
leurs besoins. Le volet de I'enquéte sur la situation de logement actuelle comprend, par exemple,
des questions sur les coits de chauffage, le nombre de chambres a coucher, etc. Dans le volet
besoins, on détermine notamment les besoins de modification du logement susceptibles de
répondre aux besoins des occupants handicapés. L'enquéte a été menée dans un certain nombre
de collectivités en 2000 et a permis de recueillir de l'information plus récente sur le Yukon que
sur les autres provinces et territoires. Cependant, en raison de la nature unique des questions
posées dans le cadre de 1'enquéte de 1a SHY, il est impossible de comparer les données de cette
enquéte a celles du recensement pour vérifier si la situation du logement a changé depuis 1996.
En outre, l'information ne peut pas étre comparée a celle des autres provinces et territoires,
puisque les données n'ont été recueillies qu'au Yukon. Mis a part ces limites, la méthode de
détermination des besoins au Yukon fournit néanmoins une base de comparaison des
collectivités du Yukon entre elles, ce qui était probablement 'objectif principal de
I'administration du territoire.

D'aprés le recensement de 1996, on comptait 8 555 ménages au Yukon, dont 2 600 dans des
régions rurales. Le recensement de l'agglomération de Whitehorse reléve 6 620 ménages. Etant
donné que Whitehorse a un composant rural, certains des 2 600 ménages ruraux se trouvent dans
ces 6 620 ménages.

L'incidence des besoins impérieux en maticre de logement au Yukon, en 1996, était de 18,6 %.
Ce taux est légérement plus élevé en région rurale (21 %) qu'en région urbaine (18 %).

Alors que 21 % des ménages ruraux ont des besoins impérieux en matiére de logement, le
recensement indique que 37 % des ménages ne répondent pas a une ou a plusieurs des trois
normes de logement (qualité, abordabilité et taille). Un plus grand nombre de ménages ne répond
pas a la norme de qualité (18,5 %)* qu'a celle de taille (11 %) ou d'abordabilité (8 %). Fait
intéressant, plus de la moitié des ménages ne répondant pas & la norme de qualité n'avaient pas
de besoins impérieux en matiére de logement. Il y a moins de ménages qui ne répondent pas a la
norme d'abordabilité qu'aux deux autres normes.

6.1 Etude sur les besoins en matiére de logement au Yukon (Yukon Housing Need Study)

La Société d'habitation du Yukon a entrepris une étude des besoins en matiere de logement,
conjointement avec le Northern Research Institute, entre janvier et mars 2000. L'étude a
interrogé 1 324 ménages, dont 62 % a Whitehorse. Les résultats par collectivité ont été publi€s
dans le site Web de la SHY.

2 Cette norme seulement ou en combinaison avec d'autres normes Cela s'applique aux autres
pourcentages dans cet enonce.
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Le tableau 19 détaille les résultats de la Yukon Housing Need Study. Mis a part Whitehorse,
plusieurs des collectivités visées par I'étude étaient trés petites et seraient sans doute considérées
comme rurales en vertu de la définition de Statistique Canada. Par la force des choses, les
échantillons devaient étre trés petits. Cependant, ils ont probablement couvert 1'ensemble des
ménages de la collectivité. Le questionnaire portait sur de nombreux thémes liés au logement.
Une section importante a porté sur la qualité des logements.

Tableau 19 : Etude sur les besoins en matiére de logement au Yukon,

population et taille de I'échantillon, 2000

Population 1991 |Population 1996 |Echantillon (ménages)

Beaver Creek 104 131 38
Burwash Landing 77 58 26
Carcross 183 196 65
Carmacks 349 466 151
Dawson City 1089 1287 89
Destruction Bay S.0. 34 15
Haines Junction 477 574 69
Marsh Lake S.0. 1954 81
Mayo 243 324 66
Ross River 324 352 65
Teslin 181 189 66
Watson Lake 912 993 83
Whitehorse 17 925 19 157 1324
Yukon 27 797 30 766 2139
Source : Site Web de la Société d'habitation du Yukon et recensement de 1996

Les données du recensement indiquent qu'au Yukon, le probléme de la qualité des logements est
plus préoccupant que celui de 1'abordabilité. Le tableau 20 présente de nombreux indicateurs de
la qualité des logements. Le pourcentage de ménages consacrant plus de 2,00 $ par pied carré
pour le chauffage est une considération importante dans un environnement nordique. Celui-ci
varie entre 13 et 41 pour cent. Ce genre d'indicateur peut &tre ambigu, étant donné qu'il ne
contient pas d'information sur la qualité du chauffage de la maison en fonction de la dépense. Les
modalités de dépenses de Whitehorse (région urbaine) et des autres collectivités (région rurale)
sont trés semblables.

Le nombre de ménages ayant indiqué que le systéme de chauffage de leur logement nécessite des
réparations a varié de neuf pour cent & Whitehorse a cinquante pour cent 2 Mayo. Cela représente
sans aucun doute une préoccupation, étant donné qu'un systeme de chauffage siir et efficace joue
un role de premier plan dans le confort des maisons nordiques. Il s'agit d'une question
essentiellement rurale. Dans certaines collectivités, un pourcentage élevé de ménages ont indiqué
que leur logement requiert des réparations majeures, mettant souvent en cause des éléments
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structurels. Un plus petit nombre de ménages a indiqué que des réparations d'éléments
secondaires ¢taient requises.

Tableau 20 : Indicateurs de la qualité des logements au Yukon. 2000

Pourcentage
dépensant  [Pourcentage |Pourcentage |Pourcentage |Pourcentage Pourcentage
plus de requérant unefrequérant  |requérant  [en manque ayant‘des
2,00 $ par  [réparation du |des des de probleme.s .
pied carré  |systéme de |réparations |réparations |commodités de salubrité
pour le chauffage majeures mineures  |de base et, de .
chauffage securite
Beaver Creek 29 24 42 16 0 32
Burwash 30 39 61 27 27 55
Landing
Carcross 30 34 51 46 6 63
Carmacks 28 44 61 49 9 62
Dawson City 22 21 38 24 11 38
Destruction 13 13 27 7 7 40
Bay
Haines 33 30 45 22 0 39
Junction
Marsh Lake 25 19 43 16 19 51
Mayo 41 50 64 53 8 47
Ross River 30 40 72 40 12 45
Teslin 23 19 48 16 11 65
Watson Lake 30 39 58 39 2 35
Whitehorse 30 9 26 5 2 24
Yukon S.0. 14 33 S.0. 4 33
Source : Yukon Housing Needs Study, tirée du site Web

En général, un faible pourcentage seulement des ménages des collectivités manque de
commodités de base comme les bains et les toilettes ; toutefois, dans un cas, ce pourcentage
s'éléve a 27 %. Une derniére question portait sur la salubrité et la sécurité. Ici encore, le
pourcentage est assez élevé dans certains cas. On a signalé notamment 'absence de détecteur de
fumée fonctionnel ou de ventilation dans les toilettes. Ces problémes se rencontrent surtout en
région rurale.

Le tableau 21 contient d'autres indicateurs de I'état du logement tirés de la Yukon Housing Need
Study. L'abordabilité n'est pas un probléme fréquent au Yukon. Haines Junction a I'incidence de
problémes d'abordabilité la plus élevée (13 %). Cependant, si l'on se fie aux indicateurs de la
qualité des logements ci-dessus, on peut s'attendre a ce que le logement ne soit pas coliteux. Les
besoins en fait de taille, notamment 1'ajout d'une chambre additionnelle, sont les plus répandus.
En outre, I'enquéte a révélé un taux élevé de ménages comptant une personne handicapée. Cela
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pourrait inclure une grande variété de conditions, dont une partie seulement requerrait une

adaptation du logement.

Le pourcentage de ménages comptant au moins une personne agée de 65 ans ou plus varie entre

12 et 43 pour cent.

Tableau 21 : Autres indicateurs du logement, Yukon,

2000 (par pourcentage des ménages)

Abordabilite 5:’2 l<J:f\;1ammbre ﬁ\rl:emoms Ménages

Données Probiémes a cqgcher personne ages

insuffisantes |d'abordabilité additionnelle [handicapée
Beaver Creek 37 0 13 8 13
Burwash Landing 23 0 8 12 31
Carcross 23 0 8 17 43
Carmacks 23 7 15 13 s.0.
Dawson City 27 2 7 8 17
Destruction Bay 59 7 7 0 27
Haines Junction 25 13 7 15 19
Marsh Lake 25 5 5 6 27
Mayo 27 2 8 19 23
Ross River 82 0 12 14 12
Teslin 12 2 14 17 23
Watson Lake 22 1 4 13 17
Whitehorse 14 10 5 13 28
Yukon 18 8 6 s.0. S.0.

Source . Yukon Housing Needs Study, tirée du site Web
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7.0 Résumeé et conclusion

La méthode d'évaluation des besoins impérieux en matiére de logement détermine, en deux
étapes, si un ménage est dans le besoin. Premiérement, le ménage doit vivre dans des conditions
qui ne répondent pas a I'une des normes de qualité, d'abordabilité et de taille du logement.
Deuxiémement, le revenu du ménage doit se chiffrer sous un certain seuil, au-dessus duquel le
meénage serait en mesure de trouver un autre logement qui réponde aux trois normes de logement.
Le postulat de cet énoncé est que les ménages peuvent résoudre leurs problémes de logement s'ils
en ont les moyens. Dans un milieu urbain ot la conjoncture du marché des logements locatifs est
viable, ce postulat est probablement raisonnable. En milieu rural, I'offre de logements peut étre
faible, faisant en sorte que des solutions soient impossibles & trouver, méme avec des ressources
financieres suffisantes. La faiblesse de l'offre de logements en milieu rural doit étre prise en
compte dans I'évaluation des besoins en matiére de logement en région rurale.

D'aprés le recensement de 1996 et ' Enquéte sur les dépenses des ménages de 1999, il est évident
que l'incidence de besoins impérieux en mati¢re de logement est plus basse en milieu rural qu'en
milieu urbain. Bien que les revenus soient inférieurs en région rurale, les cofits de logement y
sont moins élevés qu'en région urbaine. Ces cofits de logement aident les ménages ruraux a se
maintenir au-dessus de la norme d'abordabilité et & disposer d'un revenu suffisant pour avoir
acces a un logement convenable.

Selon le recensement de 1996, les familles en milieu rural propriétaires de leur logement
comptent pour le plus grand nombre de ménages en besoin impérieux en matiere de logement ;
cependant, ce groupe a la plus faible incidence de besoins. Les ménages locataires, en particulier
ceux dont le soutien est une personne dgée, ont l'incidence de besoins la plus élevée. L'incidence
de besoins impérieux en matiére de logement des ménages ruraux (exception faite des ménages
agricoles et autochtones) s’établit & 14 %.

Par provinces, la Colombie-Britannique détient l'incidence de besoins la plus élevée parmi les

ménages ruraux, alors que le Québec détient le pourcentage de ménages ruraux dans le besoin le
plus élevé.

Le revenu moyen des ménages dans le besoin est de 15 156 $, soit 16 171 $ pour les propriétaires
et 13 716 $ pour les locataires (exception faite des ménages agricoles et autochtones).

Le revenu moyen des ménages autochtones dans le besoin est plus élevé que celui des ménages
non autochtones, soit 16 140 $ contre 15 156 $. Dans la présente étude, les ménages autochtones
désignent seulement les ménages vivant hors des réserves et en milieu rural. L'incidence de
besoins impérieux en matiere de logement s'éléve a presque 29 % parmi ces ménages, un chiffre
légerement inférieur aux 32 % chez I'ensemble des ménages autochtones hors réserve.

L'Enquéte sur les dépenses des ménages de 1999 a mis en lumiére plusieurs des comparaisons
entre le milieu rural et le milieu urbain qui avaient été relevées dans le recensement. Cependant,
comme dans le cas d'autres enquétes avec échantillon restreint, l'incidence des besoins impérieux
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en matiere de logement observée dans les régions rurales était inférieure a celle issue des
données du recensement. Ce phénomene s'explique par le revenu et les cofits de logement
inférieurs en région rurale. En moyenne, les ménages ruraux ont consacré davantage de dépenses
dans le transport que les ménages urbains. Cependant, du point de vue du logement, l'incidence
des besoins est plus faible en milieu rural qu'en milieu urbain. Compte tenu de la faiblesse
relative du revenu des ménages ruraux et de la maigre disponibilité de logements en région
rurale, 1l est possible que ces ménages ne disposent que d'un nombre restreint d'options pour
résoudre leurs problémes de logement.
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1.0 Introduction

Cette étude documentaire a pour objectif de faire le survol des problémes de logement avec
lesquels les ménages et les personnes a faible revenu sont aux prises dans les régions rurales. On
s’attardera principalement a la situation canadienne, tout en soulignant les enjeux existants dans
le contexte américain, lequel est assez semblable a ’environnement canadien a plusieurs égards.
Nous présenterons également un bref exposé séparé sur les questions de logement en milieu rural
en Europe, en Nouvelle-Zélande et en Australie. Le présent document veut servir de rapport
circonstanciel dans le cadre d’un projet de plus grande envergure, qui comportera également une
analyse des statistiques canadiennes sur le logement et les ménages ruraux a faible revenu et 12
études de cas dans différents secteurs ruraux du Canada. Ensemble, ces travaux serviront a
I’élaboration d’un rapport final.

La présente étude documentaire ne vise a pas étre exhaustive pour trois raisons. Premiérement,
1’étude statistique connexe traitera principalement des besoins impérieux de logement
(abordabilité, taille convenable et qualit¢) dans un contexte rural. L’étude documentaire traite
d’autres aspects, présentés ci-dessous. Deuxiemement, I’étude documentaire vise principalement
a orienter la réalisation des études de cas locales en fournissant des renseignements sur les
aspects a aborder au cours des interviews et dans le cadre d’un examen des documents et
rapports locaux et régionaux. Enfin, nous visons également a désigner les types d’indicateurs du
logement pouvant convenir au contexte rural, de méme qu’a I’environnement nordique du
Canada. En d’autres termes, les notions que nous rattachons normalement au logement et aux
conditions de vie dans les collectivités urbaines ne sont pas toujours transférables ou appropriées
au milieu rural.

Nous amorgons notre étude documentaire par une définition de la ruralité pour les besoins de
I’étude, en distinguant les composantes nordiques et autochtones des autres habitats ruraux. Nous
continuerons par un examen des aspects économiques, sociaux et résidentiels des collectivités
rurales. Nous poursuivrons ensuite par un exposé des enjeux particuliers associés aux conditions
socioéconomiques et aux limites matérielles touchant la construction dans le Nord. Nous
présenterons par la suite un bref apergu de la situation en Nouvelle-Zélande, en Australie et en

Europe. Nous conclurons par un relevé des points importants & traiter dans le cadre des études de
cas.

1.1 Définition de la ruralité
Il y a de nombreuses définitions possibles de la ruralité. Les deux cadres servant le plus souvent
a définir la ruralité au Canada sont celui de Statistique Canada et celui de 1’Organisation de

coopération et de développement économiques (OCDE), qui sont décrits ci-apres.

Pour Statistique Canada, tout ce qui n’est pas urbain est rural. Les collectivités rurales
comprennent donc toute localité non constituée. Il y a trois catégories de régions urbaines :
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¢ Régions métropolitaines de recensement — le principal marché du travail d’un noyau
urbanisé ou d’une zone bétie en continu, de 100 000 habitants et plus;

e Agglomérations de recensement — le principal marché du travail d’un noyau urbanisé ou
d’une zone bétie en continu, de 10 000 a 99 999 habitants;

o Petits centres urbains — Toutes les autres localités constituées de moins de 10 000 habitants.

La définition de Statistique Canada de « région rurale et petite ville » comprend donc les régions
rurales et les petites régions urbaines : en 1996, environ 22 % de la population canadienne
résidait dans ces types de collectivités. du Plessis et coll. (2001) notent que :

« ...la définition a retenir doit étre déterminée par la question a examiner; toutefois, si
nous devions recommander une définition comme point de départ ou point de repére
pour comprendre ce qu’est la population rurale du Canada, ce serait la définition de

« région rurale et petite ville ». Elle désigne la population qui vit dans les villes et
municipalités situées a | 'extérieur des zones de migration quotidienne des grands
centres urbains (c.-a-d. ceux qui comptent 10 000 habitants ou plus)... » (p. 1)

L’Organisation de coopération et de développement économiques (OCDE) considére que la
densité de la population est un facteur important de définition des régions rurales :

« ...Région essentiellement rurale de I'OCDE désigne les personnes vivant dans les
divisions de recensement qui comprennent plus de 50 % de la population habitant dans
les communautés rurales [collectivités dont la densité de population est de moins de
150 personnes par kilométre carré] de I’'OCDE. Ceci comprend toutes les divisions de
recensement qui ne comptent pas de grande ville... » (du Plessis et coll., 2001, p. 6)

Selon cette définition, environ 31,4 % de la population canadienne en 1996 résidait dans des
régions essentiellement rurales (du Plessis et coll., 2001).

Une autre caractéristique importante permet de différencier une collectivité de type « région
rurale et petite ville » d’une autre : sa distance par rapport & une grande ville. Les collectivités
rurales et les petites villes se retrouvent généralement dans 1’un des trois types de régions
essentiellement rurales au Canada : les secteurs ruraux adjacents & une agglomération, les
secteurs non adjacents a une agglomération et les secteurs ruraux nordiques et éloignés (Beshiri
et Bollman, 2001).

Pour les besoins de 1’étude documentaire, nous n’avons pas établi de frontieres strictes dans
notre définition du milieu rural. Conscients qu’il existe différents degrés de ruralité et que la
définition de milieu rural varie d’un pays & un autre, nous avons inclus dans notre relevé des
rapports, des articles et des études qui définissent la ruralité de fagon variée. Toutefois,
généralement parlant, la plus grande partie de la documentation examinée repose sur trois
grandes « définitions » de la ruralité :
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+ des collectivités rurales de moins de 10 000 habitants;

* des régions rurales (comtés ou districts, par exemple) ou la majorité de la population habite
a 'extérieur d’un centre urbain a ’intérieur des limites régionales;

* le Nord (les trois territoires nordiques et les régions nordiques de la Colombie-Britannique,
de I’ Alberta, de la Saskatchewan, du Manitoba et du Québec, de méme que le Labrador a
I’intérieur de Terre-Neuve).

Dans le cas des collectivités rurales et des régions rurales, nous entendons principalement les
populations non nordiques et non autochtones. Les populations autochtones et nordiques sont
souvent regroupées : les Autochtones représentent 81 % de la population nordique, tandis que les
Autochtones habitant une réserve dans un secteur rural non nordique du Canada partagent des
conditions économiques, sociales et démographiques avec les populations nordiques. Pour cette
raison, nous traiterons du Nord dans une section distincte de 1’étude documentaire. Lorsque
c’¢tait justifié, nous avons fait des comparaisons entre le Nord et les autres régions rurales.
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2.0 Le Canada rural et les Etats-Unis : questions et enjeux

Dans la présente section, nous examinons cing facteurs clés se rapportant au logement dans les
collectivités rurales : la structure économique et le changement; les questions sociales et
démographiques, les services sociaux et les services de soutien; les infrastructures et
I’aménagement du territoire; les facteurs d’offre et de demande dans les marchés ruraux de
I’habitation. Dans les lignes qui suivent nous focaliserons principalement sur le Canada rural, en
ajoutant des données américaines lorsque nous le jugerons justifié.

2.1 La structure économique et le changement

La structure de I’économie rurale a une influence sur les marchés de 1’habitation, et ’évolution
de cette économie, qui s’éloigne d’un modele reposant principalement sur les ressources
naturelles, va apporter des changements qui toucheront les facteurs d’offre et de demande. Dans
le Canada rural, les principaux secteurs d’emploi sont le commerce de gros et de détail, et ce,
dans toutes les provinces sauf I'L.-P.-E. et les trois provinces des Prairies, ol ¢’est le secteur
primaire (agriculture) qui domine (Beshiri, 2001). A 1’échelle nationale, les différents secteurs
d’emploi dans les régions rurales sont, par ordre d’importance : le commerce

(426 000 travailleurs), le secteur manufacturier (426 000 travailleurs), le secteur primaire

(401 000), les soins de santé (259 000), les autres services (183 000) et le secteur de
I’hébergement, des aliments et des boissons (180 000) (Beshiri, 2001).

Sur I’ensemble de la population active, seulement 29 % habitent dans une région & prédominance
rurale (composée de collectivités rurales et de petites villes, selon la définition de I’OCDE; voir
Beshiri, 2001). De ce nombre, 15 % habitent dans un secteur rural adjacent a une agglomération
(Juste a I’extérieur d’un grand centre urbain), 12 % dans un secteur rural non adjacent & une
agglomeération et seulement 2 % dans un secteur rural nordique. Dans les secteurs a ’extérieur
des grandes agglomérations, ce n'est que dans les Prairies que le taux de chdmage est inférieur &
ce qu'il est dans les secteurs métropolitains, parce que l'on considére, selon la classification, que
tous les agriculteurs sont employés a longueur d’année (Mendelson, 1999).

Dans une étude sur les marchés locatifs des collectivités de petite taille, Bruce (2000a) a fait
remarquer qu’il existe au moins trois catégories d’économie rurale, chacune étant caractérisée
par un type de marché de I’habitation légeérement différent :

« La dynamique des marchés (locatifs) dans les petites villes est étroitement liée au
contexte économique local dans lequel la collectivité évolue... [il existe] trois grandes
catégories de collectivités selon leur relation avec les marchés locatifs : les collectivités
qui connaissent un cycle d’expansion et de ralentissement, dans lesquelles le marché
locatif est passablement variable et va fluctuer de maniére sensible avec ’activité
économique; les collectivités stagnantes, dans lesquelles les changements sont minimes et
graduels dans le temps; les collectivités en déclin, dans lesquelles les marchés de
I'habitation sont déprimés et les débouchés, limités. » (p. vi)
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Beshiri (2001) souligne que la croissance de 1’emploi (et I’activité économique) est plus
généralement associée aux secteurs ruraux a proximité des grands centres urbains, alors que
I’emploi est en déclin dans la plupart des autres types de collectivités rurales. Par exemple, il
note que, pendant la période allant de 1981 a 1996, les secteurs ruraux autour de Calgary,
Toronto, Winnipeg, Ottawa, Montréal, Québec et Halifax ont enregistré une croissance continue
de I’emploi, tandis que dans la plupart des zones rurales de Terre-Neuve, du Nord de 1’Ontario,
du Sud de la Saskatchewan, de I’Ouest du Manitoba, de la Gaspésie et ailleurs, on accuse un
déclin constant du marché du travail.

Mendelson (1999) fait remarquer que la main-d’ceuvre des secteurs ruraux du Canada différe
sensiblement de celle des milieux urbains selon trois aspects particuliers : les taux de chémage
sont plus €élevés dans les secteurs ruraux, le taux de participation (pourcentage de la population
active — personnes employées ou sans emploi mais a la recherche d’un travail - au sein de la
main-d’ceuvre) est moins élevé dans les secteurs ruraux, et I’évolution de I’emploi est moins
influencée par les fluctuations de 1’économie (dans les périodes de récession, moins d’emplois
sont perdus, tandis que dans des périodes de croissance, moins d’emplois sont créés).

La diversité de la base économique fléchit généralement a mesure que le degré de nordicité et de
ruralité s’accroit (SCHL, 1999). Au cours de la décennie 1990, de nombreuses petites
collectivités des régions rurales, éloignées et nordiques ont souffert considérablement de la
faiblesse de I’économie et des prix dans les secteurs de 1’agriculture et des ressources (Carter,
1990). On a noté un ralentissement sensible du développement des ressources.

Dans les secteurs ruraux, les ménages canadiens disposent d’un revenu inférieur aux ménages
urbains. « En 1997, le revenu moyen des familles habitant en milieu rural était de 48 850 $,
tandis que dans les secteurs dont la population est de 100 000 habitants ou plus, le revenu
familial moyen était de 59 920 $ (dollars constants de 1996) » (Rupnik, Thompson-James et
Bollman, 2001, 3). Cet €cart entre le revenu des familles rurales et celui des ménages urbains
s’est lentement réduit. « Les ménages ruraux de I’Ontario et de la Colombie-Britannique
disposent du revenu moyen le plus éleve, tandis que c’est dans les provinces de 1’ Atlantique et
au Québec que le revenu moyen des familles rurales est le plus faible. » (Rupnik, Thompson-
James et Bollman, 2001, 5)

Si I’on utilise les catégories selon le « seuil de faible revenu » (SFR), on constate qu’il y a une
plus faible proportion de familles a faible revenu dans les secteurs ruraux (10 % des ménages)
que dans les centres urbains (16-18 %). Toutefois, les régions rurales enregistrent la plus forte
proportion de ménages a faible revenu, telle qu’on I’estime selon la « mesure de faible revenu »
avec un taux de 15 % comparativement a 12 % dans les centres urbains dont la population est de
500 000 habitants ou plus (Rupnik, Thompson-James et Bollman, 2001, 15).
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Twombly (2001) note que dans les secteurs tant urbains que ruraux des Etats-Unis, le salaire
minimum ne suffit pas a payer le loyer courant (le loyer du 40° percentile pour un logement
possédant un nombre donné de chambres a coucher) d'un logis de deux chambres. De plus, dans
de nombreux endroits des Etats-Unis, la forte demande, combinée au faible taux d’inoccupation,
accroit la pression sur le marché de ’habitation, ce qui aggrave une situation déja critique.

La géographie (le caractere urbain par rapport au caractére rural) va influencer la répartition des
dépenses des ménages. Les Canadiens habitant une collectivité rurale ou une petite ville
consacrent une proportion un peu moindre de leur revenu total a leur logement (16 %),
comparativement aux ménages urbains (17 %), mais davantage aux autres dépenses comme la
nourriture et les transports. Le ménage typique d’un secteur rural ou d’une petite ville dépensera
620 $ par année pour 1’entretien et la réparation de son logement, ce qui est notablement plus
élevé que les ménages urbains (446 § par année). De plus, le colt de 1’eau, du combustible et de
’électricité est plus €élevé dans les secteurs ruraux et dans les petites villes (1 847 $ par ménage)
que dans les villes (1 437 $ par ménage). Comme les transports en commun sont limités dans les
secteurs ruraux et dans les petites villes, les ménages sont davantage dépendants des véhicules
privés. Il en résulte que le cofit du transport représente généralement 15 % des dépenses totales
des ménages dans les secteurs ruraux et dans les petites villes, comparativement & 12 % dans les
villes (Marshall et Bollman, 1999).

2.2 Aspects sociaux et démographiques

Le Canada rural, selon la définition par I’Organisation de coopération et de développement
économiques, représente 31,4 % de la population canadienne, et la plus grande partie de cette
population habite dans une collectivité rurale adjacente a une agglomération (du Plessis et coll.,
2001). On a noté une variation significative de la proportion de la population habitant un secteur
rural ou une petite ville en Colombie-Britannique (baisse de 37 % a 16 %) et a Ifle-du-Prince-
Edouard (baisse de 67 % 4 46 %). On a également constaté un déclin important en Saskatchewan
(soit de 63 4 43 %) et en Alberta (de 42 % a 26 %) (Mendelson et Bollman, 1999).

Lorsqu’il y a eu croissance de la population dans un secteur rural ou une petite ville du Canada,
celle-ci a été alimentée en partie par I’aménagement de collectivités de retraités a I’extérieur des
centres urbains. On a également enregistré une croissance des collectivités adjacentes aux zones
de migration quotidienne des grands centres urbains. A mesure que les RMR et que les AR
augmenteront en taille, la proportion de la population habitant un secteur rural ou une petite ville
continuera de décroitre, puisque les centres urbains se développent a un rythme plus rapide que
les secteurs ruraux et urbains de petite taille (Mendelson et Bollman, 1999).

Dans les collectivités rurales du sud des provinces des Prairies, ¢’est I’augmentation du nombre
de personnes 4gées qui constitue la tendance démographique prédominante (Carter Research
Associates Inc.,1999). Ce phénoméne est particuliérement notable en Saskatchewan et au
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Manitoba, oul un manque d’options de logement de qualité pour les ménages 4gés a revenu faible
et modéré constitue un probleme important dans de nombreuses collectivités.

2.2.1 Le vieillissement de 1a population rurale

Le vieillissement de la population est plus marqué dans le Canada rural que dans le Canada
urbain. Non seulement notre société vieillit-elle rapidement dans son ensemble, mais davantage
de personnes agées déménagent des collectivités urbaines vers un secteur rural, alors qu’on note
une émigration constante des jeunes depuis les secteurs ruraux (voir la section 2.2.2).

L’ Advocate Institute (1999) rend compte du travail de David Foot en notant « ... qu’au cours des
deux prochaines décennies, alors que I’ensemble des membres de la génération du « baby

boom » atteindront 50 ans, on assistera a un exode important vers les petites villes en provenance
des grandes villes canadiennes » (p. 15). L’institut fait également remarquer que la croissance
démographique la plus élevée dans les secteurs ruraux et dans les petites villes s’observe, et
continuera de s’observer, chez les personnes de 65 ans et plus.

Ces chiffres s’apparentent a la situation américaine. Certaines collectivités ayant regu cette
immigration d’ainés en ont subi les conséquences. Par exemple, voici certaines des répercussions
liées a une hausse des ménages agés dans les collectivités rurales et les petites villes :

* hausse du prix des maisons résultant d’une demande accrue;

* hausse de I’impdt foncier résultant d'une augmentation de la valeur des propriétés;

* hausse du revenu médian;

» pressions sur les services offerts (soins de santé, loisirs et transports) (George et Holden,
2001).

Les auteurs poursuivent en expliquant que, dans certaines collectivités qu’ils ont étudiées, les
conséquences concrétes pour les ménages dgés a faible revenu sont qu’ils n’ont plus les moyens
de posséder leur propre maison et que, étant donné que le revenu médian des personnes dgées est
plus élevé, le financement des programmes d’aide est réduit malgré un nombre égal ou plus élevé
de ménages agés dans le besoin.

On a relevé trois modeéles différents de migration des ménages ainés : les personnes agées qui se
déplacent pour tirer profit des commodités, par exemple, celles qui déménagent dans le Sunbelt
américain, et qui sont généralement plus jeunes, en meilleure santé et plus riches que 1’ensemble
de la population du troisiéme 4ge; les ainés qui quittent un secteur rural pour une agglomération
urbaine parce qu’ils ont besoin des services qui ne sont pas disponibles dans leur secteur et qui
ont généralement des revenus inférieurs et une plus forte dépendance a 1’égard de ces services;
un troisiéme groupe revient dans les secteurs ruraux qu’ils avaient quittés quelques années
auparavant afin de trouver de I’emploi. On considere que ce groupe est moins fortuné que ceux
qui déménagent pour se prévaloir de commodités, mais tout de méme plus favorisé que ceux qui
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sont a la recherche de services disponibles seulement dans les agglomérations (George et
Holden, 2000).

Outre le revenu, le sexe des personnes agées va également influencer les modeéles de migration.
Régle générale, les veuves agées vont quitter leur petite ville et leur village pour les grandes
villes, tandis que les veufs demeurent davantage dans leur collectivité rurale.

En présentant les résultats d’une enquéte de 1998 aupres de 285 personnes dgées habitant

20 collectivités rurales et petites villes du Canada atlantique, Bruce et Black (2000) ont observé
que :

* laplupart des personnes dgées (82 %) habitent une maison individuelle, alors que moins de
5 % habitent un autre type de logement (appartement, duplex, maison mobile, etc.).

+ la plupart sont propriétaires (91 %), tandis que 9 % sont locataires;

+ dans I’ensemble, les ainés disposent d’un revenu moyen inférieur a celui de la population en
général, mais on s’attend que cette situation va s’améliorer avec le temps, avec l'arrivée a la
retraite des membres de la génération du baby boom;

» seulement 55 % des ainés estiment que le choix de logements dans leur collectivité est
suffisant;

» seulement la moitié¢ estime que le colit de leur logement est raisonnable.

De plus, I’étude a montré que peu de personnes dgées (seulement 25 %) avaient eu recours a un
prét hypothécaire pour financer I’acquisition de leur maison actuelle. Beaucoup (40 %) ont
utilisé leurs économies, tandis que 20 % ont payé leur maison & mesure qu’ils la construisaient.

George et Holden (2000) ont observé des tendances semblables aux Etats-Unis. Les ménages
agés possedent plus souvent leur maison (88 %), laquelle est rarement grevée d’une hypothéque
(13,8 %). Toutefois, beaucoup plus des personnes agées vivant en secteur rural habitent une
maison usinée ou une maison mobile (13,6 %) que leur homologues en secteur urbain. Ils ont
constaté qu’environ 6 % des personnes dgées du secteur rural habitent une maison jugée
déficiente (ayant des probléemes de plomberie, de chauffage, d’¢électricité, d’entretien, de

corridors ou de cuisine), une proportion plus élevée que celle des personnes agées par rapport a
I’ensemble de la population américaine.

2.2.2 Jeunesse et émigration

Le phénomeéne de I’émigration des jeunes (de 15 & 29 ans) depuis les collectivités rurales
s’ajoute aux problémes du vieillissement naturel de la population rurale. Dupuy et coll. (2000)
ont démontré que les jeunes Canadiens quittent plus souvent leur collectivité rurale que les
jeunes qui proviennent des secteurs urbains; que parmi les personnes agées de 15 a 19 ans,
I’exode des jeunes est plus important dans les secteurs ruraux, et ce, dans toutes les provinces,
sauf au Nouveau-Brunswick; que parmi le groupe des 20 a 29 ans, les taux d’émigration sont
plus élevés a partir des secteurs ruraux en Ontario, en Colombie-Britannique et en Alberta. Si
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I’on fait la différence entre I’émigration et I’immigration des jeunes dgés de 15 a 19 ans, les
auteurs concluent que les zones rurales perdent de 12 a 16 % de leurs jeunes au profit des
secteurs urbains. De plus, les régions rurales de 1’ Atlantique, du Manitoba et de la Saskatchewan
enregistrent une perte nette de leur population rurale agée de 15 a 29 ans.

2.2.3 Conditions sociales

Un certain nombre d’études soulignent le rapport existant entre de mauvaises conditions de
logement et la santé, le développement social et le degré de scolarité. Parmi les problémes
particuliers que 1’on retrouve plus souvent dans certaines collectivités rurales (et en particulier
¢loignées), mentionnons : des taux plus élevés de maladies transmissibles, de maladies
chroniques, de stress, de conflits interpersonnels, de divorces, de violence familiale ou conjugale,
de toxicomanie et d’alcoolisme, de criminalité et de suicide (Carter Research Associates Inc.,
1999).

2.3 Services sociaux et services de soutien

L’une des préoccupations touchant le logement en milieu rural est la volonté d’aider les
personnes agées a vieillir 4 domicile et & bénéficier d’une variété de services publics et de
services communautaires bénévoles leur permettant de demeurer a la maison plus longtemps.
Deux études canadiennes, réalisées dans le cadre du projet Nouvelle Economie Rurale de la
Fondation canadienne pour la revitalisation rurale, permettent de supposer que cela pourrait étre
difficile. Les deux rapports ont examiné les conditions d’un échantillon représentatif de
différents types de collectivités rurales.

Dans la premiére étude, qui examinait I’acces aux services publics, on a découvert que davantage
de résidents ruraux devaient se déplacer plus loin pour avoir accés a différents types de services
(comme les aéroports, les trains, les autocars, etc.) et aux services gouvernementaux (bureaux
d’emploi, établissements d’enseignement, établissements de soins de santé et beaucoup d’autres
services). Méme si on reconnait que les citoyens font des compromis lorsqu’ils choisissent
d’habiter en milieu rural (en troquant un cotlit moins élevé pour les frais de subsistance et les
commodités contre un colit plus élevé et un accés moins facile aux services), on y suggere que
I’accés aux services de base peut étre impossible pour de trop nombreux citoyens ruraux
(Reimer, 1998).

Dans le cadre de la seconde étude, on a évalué la situation des organisations bénévoles. Méme si
ces organisations offrent un large éventail de services de qualité dans leurs collectivités, on a
conclu que beaucoup d’entre elles font face a une réduction de leur effectif et de leur
financement, et que certaines risquent de fermer leurs portes (Bruce, Halseth et Jordan, 1999).
Ensemble, ces deux études relévent d’importants défis pour une population rurale vieillissante
aux prises avec une mobilité réduite et pour les collectivités qui souhaitent les soutenir.
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Pour illustrer ce point, Bruce et Black (2000) dans leur enquéte auprés de personnes agées de

20 collectivités du Canada atlantique, ont constaté que seulement 20 % des répondants estimaient
que la qualité des soins médicaux répondait a leurs besoins en 1998. Il s’agit 1a d’une baisse
importante par rapport au degré de satisfaction observé dans le cadre d’enquétes semblables
réalisées en 1986 et 1992, alors que ce niveau dépassait 75 %.

Cette réalité est confirmée par des travaux réalisés aux Etats-Unis (George et Holden, 2000). Les
personnes agées des collectivités rurales font face a des défis uniques, alors qu’elles ont tendance
a se fier 4 un certain nombre de services de soutien, notamment le transport en commun et les
services sociaux. Les services communautaires, tels que les repas, les soins médicaux, les
transports et les loisirs, ne sont pas toujours offerts dans les petites collectivités. Ces lacunes
reportent la responsabilité sur les membres de la famille qui doivent fournir de 80 a 90 % des

soins aux ainés, y compris les soins personnels, les soins connexes aux soins de santé et un
soutien dans les activités quotidiennes.

George et Holden (2000) ont relevé, dans un certain nombre d’études de cas, les lacunes
suivantes dans les services offerts aux personnes agées :

+ offrir des services de maintien a domicile abordables pour les résidents ayant besoin d’une
aide dans leurs taches quotidiennes;

+ fournir un financement additionnel pour travaux de rénovation des propriétés et travaux
saisonniers;

+ distribuer des services aux ainés dans les régions éloignées;

« sensibiliser les propriétaires-occupants aux programmes offerts, tels que livraison de repas et
subventions au logement locatif;,

+ offrir des logements aux personnes dgées a revenu modéré;

» construire de nouveaux logements de type propriétaire-occupant dans les secteurs urbains qui
seraient susceptibles d’étre achetés par des ainés habitant actuellement en régions éloignées;

» offrir des services additionnels de soutien aux ainés fragiles vivant dans les petites villes et
les villages;

 inciter les ainés a participer aux programmes de crédit pour la rénovation de leur logement
inférieur aux normes, méme s'ils doivent grever la maison d’une stireté, ce qui pourrait
réduire la valeur de I’héritage laissé aux membres de la famille;

« mettre au point un programme de communication imposant aux ainés 1’utilisation d’un
systéme automatisé de boite vocale, pour lequel ils ont de la difficulté a comprendre les
instructions;

e s’attaquer au probleme d’analphabétisme qui limite la compréhension des programmes
offerts;

» accroitre les services de transport.

George et Holden (2001) ont relevé que les ainés, a mesure qu’ils vieillissent, ont besoin d’une
variété de types de logements. Toutefois, dans de nombreuses collectivités rurales des Etats-
Unis, les ainés disposent de peu d’options de logement, en raison des limites de leur revenu et du
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manque d’installations dans la collectivité. Les ainés des collectivités rurales américaines

préférent indéniablement demeurer dans leur maison plutdt que de déménager dans un logement
locatif.

Les ainés ont tendance a se déplacer le long d’un continuum résidentiel, depuis la propriété d’une
maison, jusqu’a I'admission d'un établissement de soins de longue durée, en passant par la
location d’un logement et le s€jour dans une résidence en milieu de soutien; toutefois, en milieu
rural, ils ont moins accés a un logement locatif qu’en ville ou en banlieue. Dans une certaine
mesure, ¢’est une question de choix, mais & mesure que les gens vieillissent, beaucoup souhaitent
et ont besoin d’habiter dans un appartement. Parce qu’il est difficile pour les ainés vivant en
milieu rural de trouver un logement locatif, beaucoup demeurent dans leur maison sans pouvoir
continuer 4 I’entretenir afin d’éviter d’avoir a aboutir dans un établissement de soins de longue
durée (George et Holden, 2001).

2.4 Infrastructure, urbanisme et aménagement du territoire

Les petites municipalités et les collectivités rurales non constituées en municipalités n’ont pas les
mémes capacités que les grands centres urbains dans 1’offre de terrains viabilisés et d’autres
équipements d’infrastructure visant a faciliter I’aménagement. Leurs petits budgets ne leur
permettent pas d’offrir des services d'égout et d’alimentation en eau dans certaines parties sinon
dans la totalité de leur territoire. Dans les localités non constituées, il est difficile ou impossible
de trouver une justification, pour des motifs d’économie ou de service, pour offtrir ces services a
des propriétaires dispersés. Dans la plupart des cas, les petites municipalités n’ont pas la capacité
de regrouper et d’aménager de grandes bandes de terrains, de sorte que ces taches sont laissées
au secteur privé. Dans les secteurs ruraux non constitués en municipalités, il n’y a tout
simplement que peu ou pas de justifications économiques ou communautaires de fournir ces
services a des propriétaires résidentiels dispersés. Le point essentiel touchant I’aménagement de
logements neufs est que la forme prédominante en milieu rural est la maison individuelle sur un
grand terrain d’une acre. Dans les petites municipalités, les services limités d'égout et
d’alimentation en eau ne peuvent €galer ce qui est offert pour les logements collectifs.

En outre, de nombreuses collectivités de petite taille et de secteurs ruraux ne disposent que de
réglements et d’énoncés d’aménagement sommaires, qui ne leur permettent pas d’approuver de
nouvelles formes de logements autres que la maison individuelle. Cette situation limite les
possibilités de répondre aux besoins en mati¢re de logement.

Certains projets pilotes visant & explorer de nouvelles formes de logements sans ces contraintes
ont été réalisés. A Sackville (Nouveau-Brunswick), la municipalité a modifié son plan municipal
et ses réglements de zonage pour permettre 1’aménagement de pavillons-jardins a titre
temporaire dans le cadre d'ententes d’aménagement entre les propriétaires et la municipalité
(Energy Pathways, 1994). Les pavillons-jardins sont des logements autonomes qui sont
temporairement aménagés sur la propriété d’une maison individuelle a l'intention d’un parent
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adulte 4gé du propriétaire. Ils offrent une option de logement aux ainés qui veulent conserver un
certain degré d’indépendance.

Un deuxiéme projet a permis d’examiner le processus de délivrance des permis pour la
construction de logements secondaires, principalement des appartements accessoires, annexes a
une maison (Energy Pathways, 1996). Bien qu’il s’agisse normalement d’une stratégie urbaine
pour accroitre 1’offre de logements, le canton de Roxborough (dans 1I’Est de 1’Ontario) a exploré
cette possibilité lorsqu’il a constaté la nécessité de se pencher sur la question des logements
secondaires : a la fois des appartements accessoires annexés a une maison existante et des
logements secondaires sur les terrains accueillant déja une maison.

Le canton a reconnu que sa population de personnes dgées augmentait réguliérement, ce qui
occasionnait une demande d’appartements accessoires annexés a une maison individuelle. On a
aussi étudié 'éventualité d’aménager des pavillons-jardins sur des terrains existants. On a
également relevé que des jeunes familles pourraient aussi bénéficier de la possibilité de créer des
appartements accessoires, puisque ces logements offriraient un revenu locatif a des familles
achetant leur premiére maison, ce qui en améliorerait 1’abordabilité.

En vertu des réglements existants, les demandes d’aménagement de ce type de logements étaient
refusées parce que le logement secondaire ne se conformait pas aux exigences de zonage du plan
officiel. On a révisé les réglements de zonage afin de permettre 1’aménagement d’appartements
accessoires dans toutes les zones ou I’utilisation principale est résidentielle, et de pavillons-
jardins dans toutes les zones ou 1’utilisation principale est la maison individuelle. On a établi des
paramétres touchant les stationnements et les marges de recul et décrété une exemption des
droits d’aménagement lorsque le logement secondaire était de taille plus petite que le logement
existant. Ces mesures permettront une croissance supplémentaire dans I’ensemble du canton,
tout en fournissant des logements abordables aux résidents a faible revenu.

Dans le cadre d’un troisiéme projet, on a exploré I’aménagement de deux logements sur un
terrain rural a batir (Tasker-Brown, 1999). Dans ce cas, la communauté rurale de Beaubassin
(Nouveau-Brunswick) estimait nécessaire de contrdler 1’étalement urbain et d’améliorer la vie
communautaire. Cette collectivité comprend deux villages et une ville, et les résidences traitent
leurs eaux usées au moyen de systémes septiques individuels. Pour que 1’on puisse installer les
systémes septiques, les terrains doivent avoir une superficie de 4 000 metres carrés (1 acre). En
raison de cette exigence, des terrains qui étaient autrefois utilisés pour 1’agriculture ont été
convertis a une utilisation de maison individuelle. Le projet pilote consistait a établir de
nouvelles normes minimales de superficie et & permettre a des logements secondaires d’étre
aménageés sur des terrains ou existe déja une maison. Dans les cas ou un propriétaire souhaitait
diviser son terrain de 4 000 métres” en deux lots plus petits ou construire un deuxiéme logement,
il devait obtenir I’approbation du ministere de la Santé et des Services communautaires
relativement au traitement des eaux. La Communauté rurale de Beaubassin-Est a examiné les
options de traitement des eaux (champ d’épandage, étang artificiel, irrigation du terrain, systéme

Besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu habitant en milieu rural
Etude documentaire Page 12




d’évacuation des eaux usées par tourbicre), et a établi que I’installation de systémes septiques
partagés ou communautaires était justifiée. Le bénéfice net est une augmentation de la densité

résidentielle dans ces collectivités rurales, qui se traduit par une offre multipliée d’options de
logement aux citoyens.

2.5 Les marchés ruraux de ’habitation : facteurs d’offre et de demande

2.5.1 Marchés ruraux de I’habitation

Halseth et Rosenberg (1995) estiment que 1’on comprend moins les enjeux et les marchés du
logement dans le contexte rural canadien, principalement en raison de 1’utilisation collective que
nous faisons des indicateurs universels de la qualité ou des caractéristiques générales. Ils
avancent que le logement en milieu rural est plus complexe que ce que 1’on peut soupgonner. Par
exemple, ils font remarquer que le vieillissement rapide du parc pourrait nécessiter une
intervention des pouvoirs publics pour rénover ces logements et les préserver en vue d’une
utilisation future. Ils notent que, dans les zones rurales, la conversion des chalets en logements
utilisés a longeur d’année pose des problémes d’infrastructures (eau et égout) et de services
publics (santé, éducation, transport, etc.). De plus, la plupart des conversions de chalets sont
effectuées par des ménages a la retraite ou a la préretraite, qui déménagent a la campagne pour
de bon. Méme si ce déplacement a lieu alors que les gens sont encore « en forme », les
implications & long terme seront éventuellement significatives a mesure que cette population
vieillissante aura besoin d’un plus grande nombre de services.

2.5.2 Questions relatives a ’offre

La documentation nous en apprend peu sur la capacité du secteur de la construction résidentielle
d’offrir des logements neufs en milieu rural. En régle générale, le secteur privé de la construction
fait face & de nombreux défis relativement a I’offre de logements. Lorsqu’on les conjugue, des
éléments, comme une faible population, la nature dispersée de 1’habitat et les cotits
supplémentaires, réduisent la viabilité des activités du marché privé. La faiblesse des revenus,
une demande limitée et des marges de bénéfice faibles ou non existantes ont également réduit
I’efficacité des constructeurs et des préteurs du secteur privé (Carter, 1993). Non seulement
I’absence d’un marché privé réduit les options de logement offertes, mais elle complique
également les problémes subis par le parc existant. Il en résulte que c’est le secteur public qui
doit assumer le role prédominant dans le financement, la construction et la réparation des
habitations dans les secteurs ruraux et en particulier dans les collectivités éloignées.

Les études de cas ont abordé ce point en détail. Par exemple, dans une étude sur le phénomene
des sans-abri dans la région de Muskoka en Ontario, on a constaté qu’il n’y avait pratiquement
pas eu de construction locative privée au cours de la décennie 1990-2000. Entre 1985 et 1990,
178 logements locatifs privés avaient été construits. Depuis 1990, seulement 27 logements
locatifs ont été batis. Le taux d’inoccupation s’établit maintenant & moins de 2 % a Huntsville et
a 4 % a Muskoka dans son ensemble (Callaghan, 1999).
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L’analyse que fait Bruce des questions touchant I’offre et la demande de logements dans les
secteurs ruraux du Nouveau-Brunswick enregistrant une croissance économique montre que les
promoteurs du secteur privé n’ont souvent qu’une capacité limitée de construire de nouveaux
logements pouvant répondre a la demande actuelle et anticipée (Bruce, 2000b). Les promoteurs
ont des difficultés quant aux cofits de I’aménagement et des infrastructures, et leur petite taille et
leur capacité financiere limitée les empéchent d’assumer I’aménagement de lotissements avant
d’empocher les bénéfices de leur investissement.

Types de logements et mode d’occupation

Selon le recensement du Canada de 1996, une plus forte proportion de résidents des secteurs
ruraux et des petites villes du Canada possédent leur maison (82 %), comparativement aux
ménages urbains (64 %). Il s’agit d’une 1égére baisse par rapport au taux de 88 % estimé une
décennie plus tot (Rostum, 1987). De plus, la plupart des maisons appartenant a des résidents des
secteurs ruraux des petites villes ne sont pas hypothéquées (56 %), alors que seulement 45 % des
ménages urbains n’ont pas de prét hypothécaire a rembourser (Marshall et Bollman, 1999).

Dans une étude sur le logement locatif dans les provinces de 1’ Atlantique, Bruce (2000a) a
observé que I’offre de logements est relativement limitée dans les collectivités rurales (lieux non
constitués en municipalité de moins de 1 000 habitants) et qu’il s’agit principalement de maisons
individuelles. Dans les petites villes (localités constituées en municipalités de moins de

10 000 habitants), le profil est davantage urbain, méme si un logement locatif sur quatre est une
maison individuelle (tableau 1). Les immeubles d’habitation comportant plus de deux logements
accueillent un peu plus de 60 % des ménages de locataires. Dans les régions métropolitaines de
recensement (RMR — population d’au moins 100 000 habitants) et dans les agglomérations de
recensement (AR — population de 10 000 a 99 999 habitants), ce sont les immeubles
d’appartements qui sont les plus courants.

Tableau 1~ Type dimmeuble locatif (répartition en pourcentage. 1996)

Type d’immeuble Canada | Atlantique RMR de AR de Petites villes Secteurs
I’ Atlantique I’ Atlantique de ruraux de
I’Atlantique | 1’Atlantique
Maison individuelle 15 234 10 20,4 24,6 614
Maison jumelée ou mitoyenne 4,2 8 6 9.9 11,2 5,8
Collectif d’habitation 79,6 66,1 82.8 67,1 61,7 26,8
Autre 1,2 2,4 1,2 2,5 2,4 6

Source : Statistique Canada, tableau adapté du recensement de 1996.

Les taux de propriété sont élevés pour tous les types de ménages vivant en milieu rural. Par
exemple, en Saskatchewan, environ 75 % des ménages ruraux de personnes dgées possédaient
leur maison en 1999, alors que seulement 21 % la louaient (Carter Research Associates
Inc.,1999). L’étude de Badiuk et Carter (1991) sur le logement dans les secteurs ruraux du
Manitoba a permis de constater que le taux de propriété était plus élevé dans les collectivités
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dont la population est plus faible, tout comme le pourcentage du parc entrant dans la catégorie
des maisons individuelles.

En comparaison, 75 % des maisons dans les secteurs non métropolitains des Etats-Unis sont
occupées par leur propriétaire, mais on compte tout de méme un nombre important de ménages
locataires dans ces secteurs (5,6 millions). A ’échelle nationale, seulement deux maisons
américaines sur trois sont occupées par leur propriétaire. George et Holden expliquent pourquoi
il y a moins de locataires dans les secteurs ruraux : non seulement les options de logements, en
particulier pour les locataires a faible revenu, sont insuffisantes en milieu rural, mais elles
continuent & diminuer. Compte tenu de la vigueur de I’économie « de nombreux propriétaires-
bailleurs privés augmentent les loyers qui deviennent inabordables pour les locataires a faible
revenu. » (2000, p. 5)

George et Holden (2000) présentent également le niveau de satisfaction des ménages
relativement au logement dans lequel ils habitent. Parmi les propriétaires-occupants ruraux des
Etats-Unis, plus de 75 % se disent trés satisfaits de leur logement. Le niveau de satisfaction des
ménages ruraux locataires est notablement inférieur, soit & peine un peu plus de la moitié.

Etat du parc de logements en milieu rural

Dans les collectivités rurales, éloignées et nordiques, la majorité du parc résidentiel est
composée de maisons individuelles d’un certain 4ge qui appartiennent soit au gouvernement
(logements locatifs sociaux) ou & I’occupant (SCHL, 1999; Badiuk et Carter, 1991). L’étude de
Badiuk et Carter (1991) confirme les résultats nationaux de la recherche réalisée par Rostum
(1987). Ce dernier montre que le parc de logements ruraux comporte une proportion importante
de logements datant d’avant 1941 (29 %). En raison de leur age, la proportion de ces logements
ayant besoin de réparations importantes est plus élevée que la moyenne nationale canadienne
(Rostum, 1987; Stocking, 1978).

L’étude de Carter et Shindruk (1992) sur la population et les tendances en matiére d’habitation
dans le Canada rural confirme les résultats des études précédentes de Stocking (1978) et de
Rostum (1987). Carter et Shindruk énoncent un certain nombre de points importants :

o les maisons individuelles représentent environ 80 % du parc résidentiel rural;

o le parc résidentiel rural est beaucoup plus 4gé que celui des centres urbains;

o en raison de cette différence d’4ge, un pourcentage plus élevé des logements ruraux a besoin
de gros travaux de réparation comparativement au parc résidentiel des centres urbains.

L’étude de Bruce sur le marché locatif rural dans le Canada atlantique (2000a) corrobore ces
points. Bruce souligne en particulier qu™un plus fort pourcentage du parc résidentiel des petites
villes (10 %) et des secteurs ruraux (14 %) a besoin de réparations importantes, comparativement
au parc des centres urbains (tableau 2).
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Tableau 2 — Etat des logements locatifs (répartition en pourcentage. 1996)

Type d’immeuble Canada | Atlantique RMR de AR de Petites villes Secteurs
I’ Atlantique I’ Atlantique de ruraux de
1’ Atlantique I’ Atlantique

Entretien courant 67,3 65,8 68,5 66,8 65 57.4
nécessaire
Réparations importantes 9,2 9,5 7,5 9,1 10,2 14
nécessaires
Réparations mineures 23,5 24.8 24 24,2 24,8 28,6
nécessaires

Source : Statistique Canada, tableau adapté du recensement de 1996.

Outre les problemes de qualité des logements, on note également des problémes évidents d’offre.
Pendant des années, la construction de logements locatifs a été trés faible ou non existante. Il en
a résulté une insuffisance de I’offre dans de nombreuses collectivités de petite taille. Une partie
du probléme provient de la capacité limitée du secteur privé a offrir des logements neufs (Bruce,
2000b). 11 en résulte un manque d’options de logements pour les ménages a revenu faible ou
modéré. Le manque d’options de logements locatifs est un probléme réel pour le faible nombre
de professionnels et de travailleurs spécialisés qui sont a la recherche d’un emploi dans ces
collectivités (Bruce, 2000a). Souvent, les centres de petite taille attireront difficilement certaines
personnes en raison du manque de logements locatifs adéquats, ce qui peut nuire aux possibilités
de croissance économique (Bruce, 2000b). Les personnes agées a revenu modéré qui désirent
louer un logement font également face au méme manque d’options.

Dans de nombreuses collectivités de ce type, le secteur locatif privé ne peut suffire a la demande
qui existe a I’heure actuelle, en raison de la hausse des cofits de construction, de la demande
limitée et de la faiblesse des revenus des ménages (Badiuk et Carter, 1991). Par conséquent, le
logement social constitue une portion importante du stock de logements locatifs dans les
collectivités nordiques et éloignées (Badiuk et Carter, 1991). Souvent, les logements locatifs sont
destinés aux chefs de famille monoparentale, aux personnes handicapées et aux personnes dgées.

Autoconstruction

L’autoconstruction est une stratégie couramment appliquée par les ménages des collectivités
rurales et des petites villes qui souhaitent réduire leurs frais de logement. Selon une étude sur ce
phénomeéne réalisée au début des années 1990 (Ashton, Bruce et White, 1993), jusqu’a 50 % des
logements en milieu rural sont construits par leur propriétaire. L’étude note également que les
autoconstructeurs ont les moyens financiers d’engager un entrepreneur pour construire leur
maison, mais qu'ils choisissent de construire eux-mémes pour égaler ou dépasser la qualité
fournie 4 moindre cofit. Pour les autoconstructeurs, les principales économies proviennent de la
mise de fonds en travail fournie par eux-mémes, des membres de leur famille et des amis et par
une baisse du cofit d’emprunt réalisée par une réduction considérable ou I’élimination du
montant emprunté sur hypotheéque. Toutefois, 1’étude a également montré que trés peu
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d’autoconstructeurs sont des ménages a faible revenu, ces derniers n’arrivant pas a épargner le
montant initial nécessaire.

Logements usinés

Les logements usinés, que 1’on appelle également « maisons mobiles », sont plus fréquents dans
les collectivités rurales que dans les agglomérations urbaines. On les trouve également plus
souvent aux Etats-Unis qu’au Canada. L’Institut canadien de 1’habitation usinée rapporte que les
maisons usinées représentaient jusqu’a 7,15 % de toutes les maisons individuelles mises en
chantier entre le 1° janvier et le 30 septembre 1998. Le Recensement de 1996 rapporte que

160 370 ménages (ou 1,5 % de I’ensemble) habitaient un « logement transportable » ou une
maison usinée. Selon des données plus récentes de Statistique Canada sur le mode d’occupation
(tirées de I’Enquéte sur les dépenses des ménages), les ménages habitant une maison usinée
(terme qui comprend de nombreux logements transportables et d’autres types de logements
usinés) en 1998 représentaient environ 2,1 % de tous les ménages canadiens, soit une légere
baisse par rapport aux 2,2 % enregistrés en 1997. Corbett (2001) rapporte que le secteur de
’habitation usinée ne dénombre qu’environ 3 % des mises en chantier au Canada, alors que ce
chiffre est de prés de 24 % aux Etats-Unis. Il suppose que le cadre 1égislatif aux Etats-Unis est
plus tolérant de ce genre de logement.

Selon le recensement de 1996, c’est au Yukon (9,2 %), dans les Territoires du Nord-Ouest

(7.8 %), & I"lle-du-Prince-Edouard (4,5 %) et au Nouveau-Brunswick (4,5 %) que I’on dénote les
proportions les plus élevées de personnes habitant une maison usinée. Les nombres absolus de
ménages les plus élevés occupant ce type de logements s’observent en Colombie-Britannique

(41 835 ménages), en Alberta (37 330 ménages) et au Québec (19 355 ménages). L’étude de
Corbett (2001) confirme ces chiffres, notant que les logements usinés représentaient 20 % des
mises en chantier (1997) en Nouvelle-Ecosse et au Nouveau-Brunswick, 10 % dans les provinces
de I’Ouest et moins de 2 % en Ontario.

Aux Etats-Unis, on a éprouvé des problémes relativement aux vieilles maisons usinées,
notamment en matiére de contrble de la qualité, de réponse aux plaintes des clients par le
fabricant, de ventilation insuffisante, de dommages causés par les grands vents et les ouragans
(Housing Assistance Council, 2001e). La Fannie Mae Foundation a diffusé un rapport sur les
résultats d’une enquéte effectuée dans huit comtés de Virginie. Cette enquéte sondait 1’opinion
des occupants d'une maison usinée et de la population en général relativement a ce type
d’habitation. Les recommandations du rapport visaient a éduquer les consommateurs et le grand
public relativement aux maisons usinées et 4 améliorer la qualité du produit. De plus, le rapport
formulait la recommandation suivante relativement aux parcs de maisons mobiles : « les
collectivités locales doivent établir des normes de densité, d’apparence et d’entretien qui
contribueront a faire de ces parcs des lieux offrant une meilleure qualité de vie » (Beamish et
coll., 2000).
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Dans son analyse (2001) des obstacles au logement abordable au Canada en matiére de
logements usinés, Corbett note que des lignes de conduite et réglements dissuadent les parcs
d’habitations usinées en milieu rural comme mesure de contrdle de 1’étalement urbain. Dans
d’autres cas, les gouvernements provinciaux, qui ont des lois habilitantes laissant les
municipalités régler I’occupation locale du sol, permettent aux municipalités d’établir une
distinction entre la maison traditionnelle (construite sur chantier) et la maison usinée. Aux Ftats-
Unis, la plupart des Etats ont des lois interdisant aux municipalités de se doter de ce genre de
réglements discriminatoires. Bon nombre des obstacles législatifs existants découlent,
semble-t-il, d’expériences avec des logements plus vieux et d’une moins grande qualité de
construction. Les politiques locales actuelles ne tiennent donc pas compte des améliorations a la
conception et a la performance apportées aux habitations usinées depuis 20 ou 30 ans. En se
fondant sur des enquétes aupres d’avocats pratiquant le droit municipal au Canada et aupres de
responsables de I’urbanisme en Ontario, Corbett conclut qu’avec la modification de certains
réglements municipaux existants, le secteur de 1’habitation usinée pourrait fournir des logements
abordables de grande qualité a des ménages a faible revenu.

2.5.3 Questions relatives a la demande

La demande a I’égard des logements variera de collectivité en collectivité selon les conditions
locales et I’économie régionale a I’intérieur de laquelle la collectivité est située. Dans certaines
régions, des conditions particuliéres peuvent favoriser 1’investissement dans le logement ou la
hausse de la demande éventuelle a 1’égard des logements. Alors que 1’économie rurale continue
de s'éloigner d'une économie basée sur les ressources au profit d’autres activités économiques (y
compris le tourisme saisonnier ou permanent, les technologies de I’information et les activités a
domicile a petite échelle), les personnes employées dans ces nouvelles activités peuvent avoir
besoin, par exemple, de logements locatifs a longueur d’année ou pour une certaine période de
I’année. Avec la complexification et la diversification de la structure professionnelle, la
population adopte des caractéristiques de mobilité accrue et de permanence moindre
s’accompagnant d’une demande plus grande a 1’égard des logements locatifs. Ce phénoméne est
particuliérement vrai avec la relocalisation des services professionnels techniques et
commerciaux dans les petites villes et les secteurs ruraux, services qui peuvent étre rendus sur
I’autoroute de I’'information (Bruce 2000a).

Un aspect démographique essentiel peut également entrainer une hausse de la demande de
logements locatifs. Avec le vieillissement de notre population, la demande & 1’égard de différents
types de logements autres que la maison individuelle occupée par son propriétaire augmentera,
en particulier dans les petites villes et les secteurs ruraux, certaines personnes voulant demeurer
dans les collectivités ou elles ont grandi ou ayant décidé de prendre leur retraite dans ces

endroits. Ces ménages voudront des services et des commodités de qualité 4 faible entretien
(Bruce 2000a).

Concurremment, certaines collectivités pourraient connaitre des conditions moins favorables a
’investissement dans I’habitation ou & la demande a 1’égard des logements. Le remplacement
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constant de la main-d’ceuvre par du capital (c.-a-d. de la technologie) dans de nombreuses
industries du secteur primaire contribue en partie a I’émigration des ménages, ce qui réduira la
base démographique et resserrera la demande sur le marché de 1’habitation en général et a
I’égard des logements locatifs en particulier. Si ’on combine ce phénoméne aux changements
apportés au régime d’assurance-emploi, le fait d’habiter des collectivités rurales et des petites
villes moins propices a la réalisation d’un revenu raisonnable va probablement amoindrir la
demande sur le marché de 1’habitation en général et & I’égard des logements locatifs en
particulier. Compte tenu des trés faibles taux de natalité et de formation des ménages, on compte
un moins grand nombre de jeunes familles dans les secteurs ruraux a la recherche de logements.
En outre, la centralisation des services publics (comme la santé et 1’éducation) dans les grands
centres réduit I attrait des secteurs ruraux et des petites villes, resserrant ainsi la demande
éventuelle a I’égard des logements locatifs (Bruce 2000a).

Une étude de cas réalisée dans le Canada atlantique nous permet d’illustrer les mouvements de la
demande actuelle a I’égard des logements locatifs dans les secteurs ruraux. Dans son examen de
la situation du logement locatif dans les secteurs ruraux des provinces de 1’ Atlantique, Bruce
(2000a) a constaté que les locataires du milieu rural et des petites villes de ces provinces sont
plus souvent des familles composées du mari et de sa femme, avec ou sans enfants (tableau 3),
que les locataires des collectivités urbaines. On trouve également une forte proportion de
familles monoparentales parmi les ménages locataires.

Tableau 3 — Types de ménages locataires (répartition en pourcentage. 1996)

Types de ménages locataires Canada | Atlantique RMR de AR de Petites villes Secteurs
I’Atlantique | I’Atlantique de ruraux de
I’Atlantique | I’Atlantique

Mari et femme avec ou sans autres 33,4 35 32,3 32,2 38,3 44.5
personnes
Famille monoparentale sans autres 13,4 17,1 16 17,9 17,6 18,2
personnes
Personne seule sans autres personnes 40,2 35,3 36,9 37,1 34,5 28
Autres types de familles 13 12,5 14,9 12,7 9,7 94

Source : Statistique Canada, tableau adapté du recensement de 1996.

En outre, la demande se définit en partie par la capacité de paiement. Les tableaux 4 et 5, tirés de
la méme étude, montrent une baisse importante, de 1991 a 1996, du pourcentage de ménages
locataires consacrant moins de 20 % de leur revenu a leur loyer dans toutes les régions
géographiques. Inversement, on a noté, dans toutes les régions, une hausse de la proportion
consacrant 50 % de leur revenu ou plus. Dans les secteurs ruraux, 31 % des ménages locataires
devaient consacrer 30 % ou plus de leur revenu a leur loyer en 1991, tandis qu’en 1996 cette
proportion avait grimpé a pres de 40 %. Dans les petites villes, ce pourcentage est passé de 36 %
en 1991 a 44 % en 1996. Ces chiffres laissent supposer que davantage de ménages risquent de
perdre leur logement et voient se réduire leur capacité de payer le loyer du marché pour un
logement fourni par le secteur privé.
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Tableau 4 — Loyer brut en % du revenu du ménage locataire (répartition en %. 1991)

Loyer en % du revenu | Canada Atlantique RMR de AR de Petites villes Secteurs

I’ Atlantique I’ Atlantique de ruraux de
1’ Atlantique I’ Atlantique

Moins de 20 % 40,3 40,8 39,9 51,8 42,9 48,5

20229 % 24.9 23 24,8 23 21,1 20,2

30239 % 11,9 12,5 12,5 13,7 12 10,7

40249 % 6,9 6,8 6,6 7,7 6,2 6,2

50 % et plus 15,9 16,9 16,3 18,5 17,8 14,4

Source : Statistique Canada, tableau adapté du recensement de 1996.

Tableau 5 — Loyer brut en % du revenu du ménage locataire (répartition en 1996)

Loyer en % du revenu Canada Atlantique RMR de AR de Petites villes de | Secteurs ruraux
I’ Atlantique |’ Atlantique 1’ Atlantique de I’Atlantique

Moins de 20 % 33 33,3 32 29.9 354 40,7

202429 % 23,9 22,1 23,5 22,7 20,4 19,6

30239% 13,5 14,3 13,7 16 14,4 12,3

4024249 % 8,1 8,6 8,3 9,1 8,9 7,9

50 % et plus 21,6 21,7 22,5 22,2 20,8 19,4

Source : Statistique Canada, tableau adapté du recensement de 1996.

Pour fins de comparaison, ajoutons qu’aux Etats-Unis, environ un ménage sur quatre « ployait
sous le fardeau des coiits » en 1995. Le Housing Assistance Council (2001a) note que « ...
I’abordabilité est un probléme propre aux ménages ruraux a faible revenu, qui doivent souvent se
priver d’autres nécessités de base, telles que nourriture, vétements et soins de santé, pour
assumer des frais de logement élevés. En 1995, 68 % des ménages ruraux gagnant moins de

10 000 $ par année consacraient plus de 30 % de ce revenu au logement... ».

Accés au financement hypothécaire et a l'assurance hypothécaire

La documentation sur 1’accés au financement hypothécaire et a I’assurance hypothécaire en
milieu rural date principalement des années 1980, et nous ne disposons de pratiquement aucun
document sur la portée et la nature des aspects et des problémes touchant ce domaine dans les
derniéres années. Compte tenu de cette lacune, il est hautement probable que certains problémes
et enjeux aient changé ou méme n’existent plus. Le résumé qui suit se contente donc de mettre

en relief les principaux enjeux des années 1980 sur le sujet.

A D’exception des collectivités les plus éloignées et de quelques villes mono-industrielles, on
constatait une satisfaction générale quant au financement hypothécaire et 4 1’assurance
hypothécaire dans le Canada rural. Dans certains cas, dans les collectivités plus petites et souvent
plus éloignées, il arrivait que I’on se plaigne du fait que 1’assurance hypothécaire soit plus
difficile 4 obtenir et qu’elle soit assortie de régles plus sévéres que ce qui était appliqué dans les
grands centres urbains (Fallis, 1983a, 1983b).
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Bien que plusieurs études traitaient de cette question, elles ne fournissaient pas de données
concretes qui auraient permis de définir et d’étayer le probléme.

Si ces milieux avaient des besoins particuliers, ils avaient également des problémes uniques qui
influengaient le fonctionnement du prét. Voici les caractéristiques de ces collectivités a cet

égard :

o une dispersion géographique, qui faisait grimper les frais par prét (ou par logement), les frais
de souscription et les frais d’administration des demandes de réglement;

o moins d’établissements préteurs;

o un volume généralement et comparativement plus faible de ventes et de mises en chantier en
raison d’une demande moins élevée (bien qu’il y ait des exceptions);

o des valeurs marchandes moins élevées que le cofit de construction ou de remplacement;

o une valeur des logements généralement inférieure a la moyenne malgré des cotits de
construction plus élevés (bien qu’il y ait des exceptions dans les collectivités a forte
croissance ou dans les collectivités adjacentes a des centres urbains);

o dans de nombreuses collectivités rurales, les revenus étaient généralement inférieurs a la
moyenne et parfois moins stables (dans le contexte d’une économie saisonniére) que dans les
grands centres urbains. De plus, les revenus pouvaient varier considérablement d’une année a
’autre;

o absence généralisée d’achats spéculatifs a des fins résidentielles.

Les villes du secteur primaire et les collectivités mono-industrielles présentaient quelques

caractéristiques supplémentaires qui étaient importantes pour le secteur du prét hypothécaire et
de I’assurance hypothécaire :

(o)

dépendance pour I’emploi a 1I’égard d’une seule industrie, une situation a laquelle le secteur
des établissements privés de prét attribuait un niveau de risques plus élevé;

des taux de roulement et de mobilité plus élevés que la moyenne parmi la population active;
une structure par age comportant davantage de ménages agés et jeunes, et un plus grand
nombre d’hommes seuls, ce qui réduisait la confiance en la capacité de paiement et diminuait
la demande de préts hypothécaires;

des liens plus étroits et une plus grande dépendance par rapport au marché mondial, lequel
peut subir des fluctuations plus rapides quant a la demande et aux prix des produits;

des politiques en maticre de logement pouvant subir une forte influence des politiques des
entreprises;

un isolement parfois extréme combiné a des liens de transport médiocre;

une possibilité de fermetures soudaines et de désagrégation graduelle pouvant entrainer une
dévaluation rapide de la valeur des maisons;

des expériences de pertes totales sur le marché de I’habitation;

une proportion notable de maisons mobiles de faible valeur ayant peu de potentiel de revente
(Bradbury, 1993).
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Compte tenu de ces caractéristiques, on a supposé que les préteurs et assureurs hésitaient
davantage a offrir leurs produits et lorsqu’ils le faisaient, ils demandaient des prix plus élevés au
consommateur. Ces prix plus élevés pouvaient prendre une variété de formes :

o une moins grande disponibilité du financement hypothécaire;

o les préteurs hésitaient a consentir des préts a rapport prét-valeur élevé et, dans certaines
collectivités, a préter de maniére générale;

o des réglements moins souples quant aux préts hypothécaires;

o des droits de souscription et des frais d’administration des créances hypothécaires plus
élevés;

0 un niveau peu élevé de la valeur marchande entrainant un niveau peu élevé de la valeur
d’emprunt, et lorsque les frais de construction dépassent la valeur marchande, le client doit
accroitre sa mise de fonds pour construire ou acheter sa maison.

En raison de ces conditions (frais d’administration plus élevés et des plus grands risques de
défaillance et de sinistre), certaines compagnies d’assurance hypothécaire n'ont pas fait affaire
dans certaines collectivités rurales et en région éloignée (Clayton, 1984; Ryba, Damus et
Carriére, 1983).

Dans le cas des fermes, la difficulté a tenir compte de la valeur du terrain peut réduire I’acces au
crédit de sorte que les frais de construction vont dépasser la valeur du prét que pourra obtenir le
client. Dans ce contexte, celui-ci doit fournir une mise de fonds plus élevée ou construire une
maison a moindre colit (Rowe, 1993).

Dans ’ensemble, les difficultés que les établissements préteurs ont rencontrées dans les
collectivités rurales, éloignées et du secteur primaire ont réduit la flexibilité et le service offerts
au consommateur. Ces conditions ont rétréci I’acces a un logement adéquat et abordable. Ces
collectivités n'ont donc pas présenté les caractéristiques d’un « marché normal », une situation
qui s'est avérée difficile a gérer pour le secteur du financement.

George et Holden (2000) ont étudié la question de ’accés au financement hypothécaire aux
Etats-Unis. Ils ont constaté qu’un ménage habitant une zone non métropolitaine essuiera deux
fois plus souvent un refus relativement a sa demande de prét hypothécaire qu’un ménage habitant
une zone métropolitaine. Ce taux de refus plus élevé pourrait étre attribuable au fait qu’une plus
forte proportion de ménages de ces secteurs non métropolitains habitent des maisons usinées,
lesquelles font I’objet d’un taux de refus plus élevé que les autres formes de logement.
Généralement parlant, la valeur des maisons usinées diminue avec le temps, contrairement aux
maisons ordinaires dont la valeur va généralement en augmentant. De plus, il est souvent
difficile d’obtenir du financement en vue de I’achat d’une maison usinée dans un secteur rural
pour un certain nombre de raisons, notamment la faiblesse des revenus des demandeurs (revenu

médian de 18 746 $), comparativement & un revenu médian de 24 750 § pour I’ensemble des
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ménages du milieu rural. Voila pourquoi, au lieu d’avoir recours aux méthodes traditionnelles de
financement pour I’achat de ces maisons, beaucoup de ménages (73 %) doivent obtenir un prét
personnel échelonné en s’adressant a une société de crédit. Il en résulte des frais de financement
plus €levés pour ces ménages, puisque ces frais nécessitent parfois une mise de fonds plus
importante que les préts hypothécaires courants, qu’ils ont une durée plus courte et sont assortis
de taux d’intérét jusqu’a 5 % plus élevés (Housing Assistance Council, 2001f).

2.5.4 Lacunes dans le paysage changeant du logement en milieu rural

Jusqu’a maintenant, nous avons cerné d’importants enjeux se rapportant a ’offre et a la demande
sur des marchés de 1’habitation imparfaits dans un contexte rural en évolution. Il en résulte
d’importantes lacunes en matiere de logement, en particulier pour les ménages dans le besoin. En
effet, les familles a faible revenu sont aux prises avec un risque de devenir sans abri. Méme si
elles ont actuellement un logement, elles risquent de le perdre en raison des coiits, des besoins de
réparations majeures, de la conversion du parc de logements a d’autres utilisations, de I’achat et
de la rénovation du parc locatif par d’autres agents et beaucoup d’autres facteurs. L’offre
d’options de logement est limitée, et de nombreux ménages pourraient étre forcés de quitter leur
collectivité pour trouver une solution a leur probléme.

Une partie du probleme émerge lorsqu’il n’y a eu que peu, sinon pas, de construction de
logements sociaux ou subventionnés au cours des dernieres années. Les études locales nous
permettent de constater que le logement social ne constitue qu’un infime pourcentage du parc en
milieu rural, alors que la demande est immense. Par exemple, on dénombre 574 logements
sociaux a Muskoka, ce qui représente 13 % du parc de logements locatifs; toutefois, la liste
d’attente s’est allongée de 60 % en moins de cinq ans (Callaghan, 1999). Dans le Canada
atlantique rural, la situation est semblable. Bruce (2000a) a résumé le probléme des collectivités
rurales et des petites villes de la maniére suivante :

« L’incidence... varie par type de collectivités. Dans les collectivités de type expansion-
récession, les répercussions sont minimes. Il y a eu assez de nouveaux lotissements pour
répondre a la demande générale... Il y a encore des gens qui ont de graves problemes
d’abordabilité... Dans les collectivités en déclin, et dans une certaine mesure, dans les
collectivités stagnantes, nos informateurs clés nous confient que le gouvernement, en tant
que fournisseur de logements locatifs, a rendu la tache difficile aux propriétaires de
logements locatifs désireux d’attirer et de garder les « meilleurs » locataires a faible
revenu. Dans ces collectivités, les listes d’attente pour obtenir un logement social se sont
allongées de maniére considérable. Comme le secteur privé a été incapable de construire
des logements locatifs a un colit qui permettrait aux ménages a faible revenu de payer les
loyers du marché, un probléme a surgi en raison du manque de logements sociaux

neufs. ».

On note un nombre grandissant de rapports sur la question des sans-abri dans les zones rurales.
Ces documents prennent surtout la forme d’études de cas et de plans d’aménagement
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communautaire (Armin, 2000; Callaghan, 1999; Housing Assistance Council, 2001b; National
Rural Health Association, 1996; Post, 2002), en plus de certaines études qui considerent la
question dans un contexte théorique plus large (Fitchen, 1991; Wright, Rubin et Devine, 1998).
L’ensemble de ces documents relévent un certain nombre d’éléments critiques permettant de
comprendre le phénomene des sans-abri en milieu rural :

* Dans un contexte rural, I’itinérance est plus souvent « relative »; il s’agit de personnes qui
présentent des risques de devenir sans abri (en raison d’un faible revenu, d’un manque de
sécurité quant a I’occupation de leur logement ou de la piétre qualité de leur logement), ou
qui sont moins visibles parce qu’ils habitent dans des conditions sordides, que leur logement
est bondé de parents et d'amis, qu’ils vont d’un endroit & un autre a I’intérieur d’une
collectivité ou d’une collectivité & 1’autre, ou parce qu’ils n’ont pas acces aux services offerts
dans un centre urbain. Le Housing Assistance Council définit I’itinérance [dans un contexte
rural] comme un continuum allant d’une absence compléte de logement, a une extrémité, a
des conditions de logement gravement inadéquates, a 1’autre.

o Le probléme en est surtout un de pauvreté — les ménages ruraux disposant d’un faible revenu
ou n’ayant aucun revenu sont susceptibles de devenir sans abri.

o Dans les secteurs ruraux, on ne trouve généralement pas de maisons d’hébergement
d’urgence pour les personnes seules, les jeunes ou les familles sans abri, ce qui signifie que
ces personnes doivent se déplacer vers les centres urbains pour trouver les services et les
solutions dont elles ont besoin.

o Les personnes seules et les familles doivent de plus en plus s’en remettre a un hébergement
en motel.

o Les locataires a faible revenu des secteurs ruraux sont fréquemment aux prises avec des
problémes d’abordabilité, alors qu’ils ont trés peu d’autres options de logement.

o Dans les secteurs ruraux, la faible densité de la population et des services nécessite 1’'usage
d’une voiture, ce qui amoindrit la capacité financiére de disposer d’un logement décent.

o En secteur rural, le phénomene des sans-abri est plus fréquemment causé par des
changements économiques hors du contréle des personnes et des ménages. Plusieurs rapports
mettent en relief la perte d’emplois, dans les secteurs liés a 1’énergie, a la fabrication et a
I’agriculture, et a leur remplacement, si tant est que ces emplois soient remplacés, par des
emplois dans le secteur des services a temps partiel et peu rémunérés. Lorsque quelqu’un
perd un emploi en milieu rural, il n’a pas beaucoup d’autres choix que celui de déménager
vers une autre collectivité pour trouver du travail, méme si c’est a contrecoeur.

o Dans les secteurs ruraux, le phénomeéne des sans-abri découle moins souvent de la maladie
mentale que dans les centres urbains.

o Fitchen (1991) note que I’embourgeoisement en milieu rural, c’est-a-dire 1’arrivée de
personnes des centres urbains 2 la recherche d'un logement moins cotliteux ou la construction
de résidences secondaires (qui a pour effet de faire grimper les frais de logements pour les
résidents locaux) contribuent a aggraver le probléme des sans-abri en milieu rural.

o Le phénoméne des sans-abri en milieu rural va toucher davantage des familles enti¢res que
des personnes seules (contrairement a ce qui se passe habituellement dans les centres
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urbains). Toutefois, les conflits & I’intérieur des familles et la violence familiale peuvent
également entrainer le démembrement des familles rurales, créant un probléme de logement

pour les méres avec enfants (Housing Assistance Council, 2001b; Pauktuutit Inuit Women’s
Association, sans date).

Plus spécifiquement, Post (2002) offre un apergu de I’itinérance rurale aux Etats-Unis, notant
que la plupart des sans-abri sont trés peu instruits (64 % n’ont pas terminé d’études secondaires),
bon nombre sont sans-abri pour la premiére fois (62 %) et bon nombre résident temporairement
dans des logements privés (45 %) plutot que d’étre littéralement dans la rue. De plus, Post décrit
certaines différences particuliéres entre les sans-abri ruraux et urbains. La population itinérante
rurale est généralement moins instruite, mais plus susceptible d’avoir un emploi (mais il s’agit
habituellement d’un emploi temporaire sans avantages sociaux) et d’avoir un revenu quelconque.
Ils sont aussi susceptibles d’avoir des périodes d’itinérance plus courtes et moins fréquentes, et
sont plus susceptibles de résider (au moins temporairement) dans des logements privés avec de la
famille ou des amis. Cependant, les sans-abri ruraux ont moins accés a des soins médicaux, n’ont
souvent aucune forme d’assurance ou d’aide médicale et sont moins susceptibles de recevoir des
prestations de programmes d’aide gouvernementaux. Ces caractéristiques donnent a croire que
les sans-abri ruraux bénéficient de soutiens institutionnels ou formels moins nombreux pour bon
nombre de leurs besoins, mais peuvent compter sur de plus grands soutiens informels au sein de
la collectivité lorsqu’ils ont a faire face a des difficultés.

Les lacunes qui émergent sur les marchés ruraux du logement présentent donc des défis spéciaux
a I’échelle locale, en particulier 1 ou il y a moins de soutien communautaire et institutionnel
pour aider les personnes et les familles a faire face a leurs problémes de logement.
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3.0 Le Nord canadien : enjeux spéciaux

Dans cette section, nous abordons les questions touchant spécifiquement les collectivités
nordiques et éloignées du Canada. Nous traiterons des aspects importants qui différent des autres
régions rurales du Canada relativement a la structure économique, & la démographie, a ’acces
aux services et a la construction résidentielle.

3.1 Aspects économiques, sociaux et démographiques

Bien que les collectivités du Nord soient souvent de petite taille, peu nombreuses et largement
éparpillées, la croissance de leur population est souvent plus importante que dans les centres du
Sud (SCHL, 1999). Les Autochtones représentent environ 81 % de la population des collectivités
nordiques. Cette population comporte une trés forte proportion de jeunes enfants et de jeunes
adultes, en particulier les personnes dgées de moins de 20 ans et en 4ge de procréer. Selon les
projections, cette population devrait croitre de maniére considérable entre 1996 et 2016 (Carter
Research Associates Inc., 1999). Cette croissance démographique va mettre une pression
importante sur le parc de logements existants et nécessitera une hausse marquée de 1’offre de
logements pour les familles. Si I’offre est insuffisante, on peut s’attendre que le niveau des
besoins en matiére de logement va augmenter dans ces collectivités.

Bien que les tendances démographiques dénotent un besoin de logements pour familles, on note
également un nombre croissant de personnes dgées dans le Nord, de méme qu’un nombre
grandissant de personnes vivant seules (Carter Research Associates Inc., 1999). Il en découlera
une demande accrue de logements locatifs et de logements offrant différents niveaux de services
de soutien. Le déclin de la famille étendue traditionnelle, qui caractérisait les collectivités des

Premiéres nations, laisse de nombreuses personnes dgées sans la sécurité résidentielle dont elles
bénéficiaient dans le passé.

Dans les collectivités rurales et éloignées, la taille des ménages est généralement plus importante
que dans les centres urbains, en particulier 1a ou la population autochtone est élevée. Dans les
collectivités autochtones, on note une tendance particuliére, soit des chefs de famille
monoparentale, le plus souvent des femmes, habitant avec leurs parents, leurs grands-parents ou
d’autres membres de la famille élargie, a cause d’un manque d’options de logement adéquates.
Bien que les familles soient plus nombreuses, on compte moins de pi€ces par logement et moins
de chambres a coucher (SCHL, 1999, 19). Dans ce contexte, le surpeuplement est un probléme
important. Les familles nombreuses, en plus d’étre aux prises avec des problémes liés a la taille
des logements, accélérent considérablement 1’usure que subissent les habitations, ce qui entraine
une détérioration rapide et des problémes de qualité. En raison de cette usure aggravee des
maisons, conjuguée a leur ancienneté, le parc de logements existants accuse un besoin marqué de
réparations (Badiuk et Carter, 1991).

Dans les collectivités rurales et éloignées ou la population autochtone est importante, les taux de
natalité sont également notablement plus élevés que dans les centres urbains. La proportion de
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grossesse chez les adolescentes est souvent importante, tout comme le nombre d’enfants par
famille (Carter, 1993).

Le degré de scolarité en milieu rural et éloigné est plus faible que dans les centres urbains. Selon
une étude d’Ark Research Associates (1997), on observe une plus forte proportion de parents
seuls autochtones n’ayant jamais fréquenté I’école ou seulement 1’école primaire que chez les
adultes non 4gés de la population canadienne en général. Les membres de ce groupe ont
également moins souvent atteint le niveau postsecondaire. Chez les non-Autochtones habitant les
centres ruraux et ¢loignés, on constate également un niveau de scolarisation moins élevé. Un
faible taux de scolarité limite les occasions d’emploi, ce qui réduit par le fait méme la capacité de
gagner sa vie et de disposer d’un logement adéquat & cofit abordable.

Dans le contexte des Premiéres nations, méme si certains membres arrivent a trouver du travail,
le taux de chomage est fréquemment de trois a quatre fois plus élevé que la moyenne relevée
dans beaucoup de collectivités nordiques et éloignées (SCHL, 1999). Ce sont souvent des non-
Autochtones qui sont employés par le gouvernement ou les entreprises du secteur primaire,
disposant ainsi d’un revenu €levé, tandis que les Autochtones s’adonnent & des activités
traditionnelles comme 1’exploitation du territoire, a moins qu’ils ne doivent s’en remettre aux
prestations gouvernementales, ce qui leur laisse un revenu tres faible (SCHL, 1999). Compte
tenu de tous ces facteurs, le niveau de revenu est plus faible dans le Nord, en particulier chez les
Autochtones (Carter Research Associates Inc., 1999). Par conséquent, 1’incidence de la pauvreté
parmi ces familles, personnes et ménages est également plus élevée (de deux a trois fois) (SCHL,
1999; Carter Research Associates Inc. 1999).

Le faible niveau de scolarisation, en particulier dans la population autochtone, combiné a
’arrivée de personnes de I’extérieur venant occuper les emplois payants, crée une économie a
double vitesse. Ce phénomeéne est illustré dans une étude sur la collectivité de La Loche dans le
Nord de la Saskatchewan. Les Autochtones ont été incapables de participer a I’économie de
facon aussi avantageuse que la population non autochtone. A La Loche, 75 % de la main-
d’ceuvre travaillent dans le secteur des services (organismes fédéraux, provinciaux, municipaux,
dans les domaines de 1’éducation, de la santé, etc.) et 45 % de tous les employés viennent a

La Loche ou sont transférés a cet endroit pour travailler (Carter, 1994). Les seuls employés a
temps plein sont probablement les employés du gouvernement. Ils viennent « du Sud » et les
retombées qu’ils peuvent avoir sur la collectivité sont souvent limitées, car ils n’apportent que
trés peu de stabilité par le fait qu’ils vont s’en aller apres une trés courte période, et qu’ils ne
s’engagent pas a long terme dans la collectivité, ’argent qu’ils dépensent servant surtout & des
voyages « dans le Sud ». Méme dans le cas d’une économie davantage fondée sur les ressources,
il arrive que celle-ci n’offre pas de revenus plus élevés aux Autochtones (SCHL, 1999, 17),
puisqu’ils ne possédent pas le niveau de scolarité et les compétences nécessaires pour obtenir ces
emplois. Voila pourquoi deux économies coexistent dans certaines collectivités : une pour les
Autochtones et ’autre pour ceux qui viennent d’ailleurs pour travailler pendant une courte
période.
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Cette économie a deux vitesses crée un marché de I’habitation a deux niveaux. Le premier se
caractérise généralement par des logements de pietre qualité et surpeuplés. Le deuxiéme présente
de meilleures conditions et des ménages de plus petite taille disposant d’un revenu plus élevé.
Toutefois, dans ces collectivités, qui présentent des caractéristiques générales de non-marché, les
options de logement pour les personnes mieux éduquées et mieux payées sont souvent tres

limitées, & moins que le gouvernement n'ait pris des mesures pour loger son personnel (SCHL,
1999).

Compte tenu des cofits de logement élevés et du faible niveau des revenus, 1’acces a la propriété
est trés faible dans les collectivités nordiques et éloignées (SCHL, 1999). Beaucoup de familles
sont obligées de devenir locataires. Dans la plupart de cas, les logements sociaux fournis par le

gouvernement sont les seuls logements locatifs.

La Société d’habitation du Yukon (Yukon Housing Corporation, 2001) a récemment men€ une
série d’études sur le logement communautaire, dans le cadre desquelles elle a examiné une
variété de questions relatives au logement dans 1’ensemble de ces collectivités. La recherche
portait sur la ville de Whitehorse, de méme que sur onze collectivités de petite taille. Au-dela des
questions se rapportant aux besoins impérieux de logement (abordabilité, taille et qualit€)
d’autres problémes de logement y sont mis en relief :

 proportion grandissante de personnes dgées dans certaines collectivités et manque d’options
de logement de qualité pour les personnes agées;

» absence de logements adéquats pour les personnes handicapées, notamment munis de
dispositifs d’accessibilité;

+ obstacles a I’accession a la propriété, en particulier I’absence d’une mise de fonds suffisante
et le manque d’options de logement adéquates pour les personnes qui veulent acheter une
maison, étant donné le tres faible nombre de logements du secteur privé dans ces
collectivités;

+ la propriété est rarement pergue comme une option viable, parce qu’il est moins coliteux de
louer un logement, et de nombreuses personnes n’ont pas 1’intention de demeurer longtemps
dans ces collectivités;

 certains ménages, en particulier les personnes dgées, se plaignent de problemes de mobilité,
en raison du manque d’options de transport pour les conduire aux services dans ces
collectivités;

« dans certaines études, on dénote un manque de logements locatifs adéquats appartenant a des
intéréts privés pour les professionnels et les employés du secteur des services disposant d’un
revenu plus élevé.

3.2 Questions relatives aux infrastructures
Le manque d’infrastructures (ou leur piétre qualité) contribue également aux problémes li€s aux

conditions médiocres de logement. En raison de leur isolement, de leur petite taille et de leurs
ressources limitées, il n’est souvent pas économique pour les collectivités rurales et €loi
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gnées du Nord et de I’Ouest du Canada de construire des installations de traitement de I’eau et
des systémes d’égout. Il existe des moyens moins efficaces d’offfrir ces services (puits, champs
d’épuration), mais 1’installation de ces équipements et leur entretien sont coliteux. Le manque
d’installations sanitaires efficaces est également responsable de la mauvaise santé des résidents
en milieu rural (Carter, 1987; SCHL, 1999).

La nature dispersée de 1’habitat et ’absence de développement du systéme de transport ajoutent
aux frais de logement (SCHL, 1999). L’accés restreint a de nombreuses collectivités rurales et
¢éloigneées, en particulier dans les T.N.-O., s’est accompagné de frais de transport élevés. Par
exemple, dans les T.N.-O., les frais de transport d’un kit de maison usinée de trois chambres &
coucher vers I’Extréme-Arctique dépassent les 20 000 $. Les dépenses de fonctionnement sont
¢galement plus élevés en raison du prix du combustible et de I’absence de bois dans certaines
collectivités (SCHL, 1999). Par exemple, les factures d’électricité et de chauffage combinées
peuvent dépasser 650 $ par mois dans les T.N.-O. Dans les collectivités rurales et éloignées, les
services publics de base comme I’alimentation en eau et les égouts, qui nécessitent des conduites

hors sol et des citernes (de méme que des services de livraison et de vidange par camion) sont
extrémement cofliteux.

Les frais de main-d’ceuvre ne sont pas aussi élevés dans les secteurs ruraux du Sud, la main-
d’ceuvre spécialisée doit souvent étre transportée a partir des grands centres, et I’absence
d’économies d’échelle, que 1’on réalise dans les centres urbains, contribue & maintenir les cofts
élevés (Carter, 1987; SCHL, 1999).

3.3 Questions touchant ’offre et la production de logements

Lorsqu’on les combine, des éléments comme la petite taille de la population, la nature dispersée
de I’habitat et les cotits supplémentaires, cela réduit la viabilité de toute activité du marché privé.
La faiblesse des revenus, la demande limitée et la faiblesse sinon I’absence des marges
bénéficiaires réduisent également les possibilités pour les constructeurs et les préteurs du secteur
privé (Carter, 1993). Non seulement I’absence d’un marché privé va-t-elle réduire les options de
logement offertes, mais elle va également complexifier les problémes existants en matiére de
logement. Voila pourquoi le secteur public joue un réle prédominant dans le financement, la
construction et la réparation des habitations dans les collectivités rurales et éloignées.

En régle générale, les frais de logement augmentent & mesure que s’accroissent la nordicité et la
ruralité, et ce, malgré la faiblesse du prix des terrains dans les collectivités de petite taille. Dans
les régions nordiques et éloignées, la valeur moyenne des logements est calculée d’aprées le colit
de construction de I’immeuble, et non pas d'aprés sa valeur marchande (SCHL, 1999). Par
exemple, les frais de construction par pied carré sont souvent deux fois plus €levés que dans le
Sud (SCHL, 1999). Les facteurs associés au climat, comme le pergélisol, s’ajoutent aux cotits et
aux difficultés de conception, tout comme I’absence de matériaux de construction locaux.
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Enfin, notre climat nordique pose des défis importants. Les collectivités des latitudes boréales du
Canada doivent endurer des hivers longs et rigoureux. Les matériaux et les composants de
construction doivent donc étre remplacés fréquemment, ce qui contribue & hausser I’ensemble
des frais de fonctionnement.

Les lignes qui suivent, qui sont tirées de différentes sources (SCHL, 1990a; SCHL 1990b;
SCHL 1991; Carter, 1996), décrivent en détail les difficultés particuliéres liées a la construction
et a la tenue des habitations dans le Nord.

Aménagement et drainage des terrains — Comme de nombreux terrains et municipalités
reposent sur du pergélisol, lequel empéche les eaux de fonte et la pluie de s’infiltrer dans le
sol, des problémes d’inondation, d’eau stagnante et d’érosion se posent. Il peut en résulter la
détérioration des fondations, 1’érosion des remblais de gravier et I’affaissement des
fondations ou des remblais. Le glissement et 1’affaissement du terrain peuvent ébranler la
structure, provoquer une fissuration des murs, une déformation des fenétres et des dormants
de porte et une réduction générale de I’étanchéité a 1’air de ’immeuble.

Pour réduire les cofits et les risques dans ces régions, il faut assurer un drainage adéquat et
aménager des lits de gravier épais et bien compactés qui éléveront ’immeuble de maniére a
drainer I’eau vers I’extérieur et a réduire la possibilité de perte de chaleur qui pourrait faire
fondre le pergélisol. On devrait pratiquer un drainage dirigé des grands terrains batis par une
planification adéquate de I’aménagement des infrastructures et de 1’utilisation du sol.

Fondations — Dans les secteurs de pergélisol et de muskeg, ou méme sur des terrains ou la
nappe d’eau est pres de la surface, les fondations subissent fréquemment des contraintes de
torsion. Il se produit souvent un dégel inégal ou un affaissement ou un déplacement du
terrain. Cela peut entrainer la fissuration de la fondation et un déplacement de la structure. Si
la situation est grave, les composants du batiment peuvent perdre leurs fonctionnalités et leur
apparence.

Plusieurs solutions sont possibles, notamment [’utilisation de pieux, I’aménagement de lits de
gravier adéquats, un chargement selon le centre de poussée (sur trois ou quatre pieux
installés) et 1’élévation de I’immeuble pour éviter que la chaleur de celui-ci ne fasse fondre le
pergélisol.

Enveloppe du batiment — Dans la plupart de régions nordiques, la méthode de construction la
plus utilisée est toujours la construction & ossature de bois. Toutefois, les ossatures de bois et
les produits du bois en général subissent souvent les attaques du climat nordique. Le bois
peut rétrécir de maniére considérable et I’humidité peut occasionner un pourrissement
prématuré et le développement de moisissure. Le bois peut également se fendiller et se
déformer comme on 1’a mentionné plus haut. Il y a également des problémes quant a
Pefficacité énergétique des produits standard de la construction & ossature de bois.
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» Fenétres, portes et autres ouvertures — Dans les conditions extrémes du Nord, les portes et les
fenétres peuvent causer d’importantes pertes de chaleur. Les déformations déja évoquées
peuvent également contribuer a la perte de chaleur lorsque les joints sont touchés. De plus, le
froid va fragiliser, fissurer et endommager les accessoires de portes et fenétres et les
coupe-froid. Il faut utiliser des accessoires et des coupe-froid plus résistants et accroitre leur
efficacité énergétique. De plus, il importe que les ouvertures, en particulier les fenétres,
soient plus petites et disposées de maniére a profiter le plus efficacement possible de la
chaleur dégagée par le soleil. Les vestibules permettent également de réduire la perte de

chaleur. Ces caractéristiques nécessitent des méthodes de conception différentes et vont
accroitre les cofits.

» Chauffage de I'immeuble et chauffage de I’eau — Avec la hausse du cofit de 1’énergie, il faut
adopter dans le Nord des systemes de chauffage des immeubles et de I’eau plus efficaces. En
plus d’appliquer des valeurs d’isolation plus élevées, on a également expérimenté un certain
nombre de systémes de chauffage et de chauffe-eau. Mentionnons des systémes au mazout
plus efficaces, des options de chauffage au bois 1a o1 il y en a, des systémes de chauffage
hydronique. L’amélioration du systéme de chauffage doit étre accompagnée d’une
amélioration de 1’enveloppe du batiment et des systémes de ventilation. Dans les climats
extrémes du Nord, il est important de concevoir la maison en tant que systéme. Si I’on
modifie un composant du systéme, il lui faut également en modifier les autres composants.
Les cofits de construction seront donc accrus et la tenue des immeubles en sera complexifiée.

* Ventilation et récupération de chaleur — Concurremment aux efforts pour réduire les pertes
de chaleur et accroitre ’efficacité énergétique, la ventilation des immeubles devient trés
importante. La taille des familles habitant les logements du Nord est un autre facteur qui
accroit I’importance de cet aspect. Si I’échange d’air est insuffisant, ’air devient vicié, ce qui
va nuire a la santé des résidents. L.’humidité peut s’accumuler de fagon marquée compte tenu
du nombre de personnes présentes et des activités quotidiennes, comme la cuisine. Un niveau
élevé d’humidité, en plus de contribuer aux mauvaises conditions sanitaires, peut aussi
entrainer le développement de moisissure, laquelle peut également nuire a la santé des
résidents. Le meilleur systéme est celui qui permet un échange d’air suffisant tout en offrant
des options de récupération de chaleur et de recirculation. Encore une fois, un tel dispositif
va ajouter aux dépenses de construction et a la complexité et aux dépenses de
fonctionnement.

¢ Alimentation en eau et égout — De nombreux logements ne sont toujours pas raccordés aux
services municipaux. Dans certains centres, des installations extérieures ne sont pas rares, et
I’élimination des déchets ménagers, y compris les excréments humains et les eaux usées, se
fait souvent par un déversement a 1’extérieur ou dans un lac ou un cours d’eau avoisinant. De
nombreux ménages boivent de I’eau non traitée. Il est également difficile d’aménager des
systémes d’élimination des déchets dans les zones de muskeg et de pergélisol.
L’aménagement de lieux d’enfouissement et de bassins d’épandage nécessite des techniques
de construction trés particuliéres, quand c’est possible de construire de telles installations. En
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zone de pergélisol et de muskeg, il faut installer des réseaux de distribution aériens sous
coffre, qui s’accompagnent de leurs propres problémes dans un climat froid. L’installation de
stations de traitement d’eau potable est également trés coliteuse. Les difficultés qu’il faut
surmonter ajoutent aux cotits du logement, mais se traduisent également par un manque de
services pour de nombreux ménages, ce qui contribue aux problémes de santé.

¢ Transport et entreposage — De nombreuses études ont relevé les cofits élevés du transport des
matériaux de construction nécessaires dans les collectivités éloignées et nordiques. Cet aspect
fait grimper les cofits de construction et allonge les délais. L.’¢éloignement ajoute également
au prix de remplacement des pieces, qu’il faut souvent attendre longtemps avant de pouvoir
procéder aux réparations. Il y a également des difficultés liées a I’entreposage. Les matériaux
arrivent en lots et doivent étre stockés, souvent a I’extérieur, pendant un certain temps. Ceux-
ci risquent donc d’étre endommaggés, volés ou vandalisés.

3.4 Technologie de construction pour le Nord

Un certain nombre d’études et de projets pilotes se sont penchés sur les solutions a apporter aux

problémes techniques de construction dans le Nord. Mentionnons notamment les exemples
suivants :

* Projet de démonstration de la maison saine du Nord — Ce concept a été aménagé et mis a
’essai en 1997 dans la Premiére nation d’Eagle Lake, prés de Dryden (Ontario), grice a une
collaboration des conseils tribaux autochtones et de la SCHL (SCHL, 2000). 11 s’ agissait de
mettre en pratique des moyens permettant d’aménager des infrastructures et des logements de
qualité a colit abordable dans les collectivités nordiques et éloignées du Canada, en mettant
au point un systéme de services publics portable et autonome qui permettrait de réduire les
colits et I’incidence sur I’environnement. Appelé « EcoNomad », ce module portable et
autonome de services publics hors réseau offre toutes les infrastructures nécessaires a la
maison saine d’Eagle Lake : énergie, chauffage, approvisionnement en eau, eau chaude,
gestion des eaux usées et récupération de 1’eau. Les avantages réalisés sont 1’utilisation d’une
énergie propre, la réduction des émissions de gaz a effet de serre, la réduction de la
consommation du combustible, la récupération de 1’eau, des économies accrues d’énergie et
l'adéquation au climat extréme des collectivités nordiques et circumpolaires.

» Conception de toits chauds pour climat arctique — La durée effective d’un toit pose un motif
de préoccupation majeure. Le toit chaud pour climat arctique se veut une solution optimale
aux conditions environnementales du Nord, qui se caractérisent par de faibles précipitations
annuelles et des conditions dominantes de poudrerie au cours des longs hivers (SCHL,
2001c¢). La conception du systéme favorise une isolation thermique supérieure, une facilité
d’installation, la protection efficace contre les dommages imputables a I’humidité intérieure,
la création d’une niche siire logeant les services et un moyen intégré d’évacuer I’humidité qui
s’infiltrerait dans le toit, faisant ainsi en sorte qu’il ne devienne pas saturé d’eau.
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Panneaux isolants de construction (PIC) — Mis a I’essai a Repulse Bay, les PIC constituent un
matériau de construction de rechange pour les planchers, les murs et les toits d’un immeuble
(SCHL, 2001a). Ils conviennent aux logements nordiques pour les raisons suivantes : ils
permettent d’alléger 1’ossature, d’ou une réduction des possibilités de pont thermique, ils
permettent de diminuer les déchets de construction, ils sont offerts en pi¢ces précoupées, ils
sont durables (ils ne pourrissent pas, ne rétrécissent pas, ne gonflent pas et ne se déforment
pas), ils sont légers, et leur construction est rapide. Une évaluation de 1’étape de construction
a démontré que le cotit des matériaux est comparable a celui d’une construction a ossature de
bois, que celle-ci demande moins d’heures-personnes, qu'on peut réduire le cotit du
financement et que des ouvriers semi-spécialisés peuvent acquérir les compétences
nécessaires pour construire des maisons a PIC. Une inspection au terme de la garantie d’un
an a démontré que la durabilité et I’efficacité des PIC étaient excellentes, que les coiits de
fonctionnement étaient moins élevés et que les propriétaires étaient trés satisfaits du produit.
Bien qu’il soit trop t6t pour tirer des conclusions a long terme, il semble que les PIC
conviennent trés bien a la production de maisons dans le Nord.

Installations de recyclage sur place des eaux usées — Le colt des services d’alimentation en
eau et d’égout est extrémement ¢élevé sous les latitudes nordiques, en raison de la nature du
sous-sol (SCHL, 2001b). Les méthodes d’élimination actuelles ne sont pas respectucuses de
I’environnement, tandis que les cofits associés au transport de 1’eau et des eaux usées par
camion sont élevés. On a mené une étude a Ndilo (T.N.-O.) afin d’évaluer les avantages liés
a I’utilisation d’un microsystéme qui permettrait de réaliser des économies en réduisant
I’achat de I’eau, la consommation des ressources naturelles, I’incidence environnementale
des bassins d’épandage et tout en multipliant les avantages pour la santé en raison d’une
consommation accrue de I’eau.
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4.0 Considérations internationales

Nous présentons dans les lignes qui suivent un résumé de la situation du logement en milieu
rural en Nouvelle-Zélande, en Australie et en Europe.

4.1 Nouvelle-Zélande

La situation en Nouvelle-Zélande différe 1égérement de celle du Canada. Le pays est beaucoup
plus urbanisé, puisque 85 % de la population habite dans les villes. D’aprés les statistiques de la
publication New Zealand Now . Housing, nous pouvons faire les affirmations suivantes :

o C’est dans les secteurs ruraux que la croissance des logements privés est la plus élevée,
principalement en raison des choix des styles de vie faits par les gens.

o Toutefois, on dénote une baisse de la proportion des adultes habitant un logement locatif
dans les secteurs ruraux, le taux passant de 17,4 % en 1986 a 14,7 % en 1996 pour cette
cohorte.

o On note un fléchissement de la population de jeunes adultes de 20 & 29 ans dans les secteurs
ruraux, en raison de 1’émigration et du vieillissement naturel de la population.

o Les Néo-Zélandais (tant urbains que ruraux) présentent un taux plus élevé de propriété sans
recours a un prét hypothécaire, et un taux plus faible de location, que ce que 1’on enregistre
au Canada et au Royaume-Uni, mais un taux moindre de propriété que celui de I’ Australie.

o Les Maoris (la population aborigéne de la Nouvelle-Zélande) et les gens habitant les iles du
Pacifique vivent plus fréquemment dans des logements surpeuplés et dans des situations de
famille élargie, tant dans les secteurs urbains que ruraux.

o Pour ces groupes ethniques, les tendances quant a la distribution selon I’4ge, 1’emploi, le
revenu et le type de ménage sont trés différentes de celles de la population en général et
s'apparentent a celles de la population autochtone du Canada. Ces personnes éprouvent donc
des problémes se rapportant au logement, notamment le surpeuplement et 1’abordabilité.

o Toutefois, le surpeuplement (en particulier parmi les ménages a faible revenu) est davantage
un probléme dans les zones urbaines que dans les secteurs ruraux, parce que dans ce dernier
cas, les maisons sont plus grandes.

o L’abordabilité des logements est un probléme important dans 1’agglomération urbaine de
Auckland, mais est moins problématique dans les régions plus rurales des Southlands.

Les disparités existant entre les Maoris et la population néo-zélandaise en général présentent des
similitudes avec la situation que nous constatons dans le Canada rural. Bien que les Maoris
soient trés urbanisés en Nouvelle-Zélande, un nombre grandissant de leurs membres reviennent &
la campagne dans les territoires traditionnels. Toutefois, ces zones sont trés peu viabilisées en
mati¢re d’infrastructures (p. ex., électricité) et de fourniture de services sociaux. Les Maoris
possédent moins souvent leur propre maison (seulement 50 % de propriétaires) et sont deux fois
plus souvent locataires (méme dans les secteurs urbains). De plus, une forte proportion d’entre
eux éprouvent des problémes d’abordabilité (Ministry of Maori Development, 1997).
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Un défi particulier avec lequel les Maoris des zones rurales de Nouvelle-Zélande sont aux prises
vient de ce que le territoire est détenu en « propriété collective », ce qui signifie que de larges
bandes de terrains sont détenues en propriété par une famille élargie ou par une « tribu » entiére.
Méme si ces secteurs ne sont pas des « réserves » dans le sens canadien du mot, le fait que ces
terrains sont possédés collectivement complique 1’utilisation traditionnelle du prét hypothécaire
et méme ’application des programmes publics de logement a I’intention du peuple maori. Dans
un contexte rural, le ministére du Développement des Maoris (Ministry of Maori Development,
1997) affirme que le probléme qu’éprouvent les Maoris en matiére de logement est double : les

carences de 'offre sur les marchés ruraux de ’habitation et la faiblesse du revenu au sein de cette
population.

4.2 Australie
4.2.1 Economie et habitation

La conjoncture économique existant dans les secteurs ruraux de 1’ Australie a une incidence
importante sur les difficultés que les ménages a faible revenu éprouvent en matiére de logement
en Australie. L’économie se caractérise par une réduction du nombre de fermes, une
augmentation de la taille des exploitations agricoles, une diminution des effectifs agricoles, une
réduction des dépenses contribuant au recul des économies locales, la fermeture des services, une
baisse des possibilités d’emploi et une poursuite de 1I’émigration et de la dépopulation. On
constate également un affaiblissement du capital social (réseaux, normes et confiance, clubs
philanthropiques, organisations bénévoles, etc.). Des tendances similaires dans I’industrie du
bois d’ceuvre et dans d’autres domaines du secteur primaire, allant des mines aux pécheries, ont
aggravé la situation dans les collectivités rurales et éloignées (Tonts et coll., 2001).

Ces tendances économiques ont entrainé un déclin ou, au mieux, une croissance trés lente du
revenu des ménages. Le chomage s’est accru dans de nombreux centres et un accés difficile aux
services est devenu un probléme important. De nombreuses petites collectivités ont connu une
importante émigration, la population cherchant des possibilités d’emploi dans les grands centres
urbains (Tonts et coll., 2001). Par ailleurs, il est également courant de trouver des ménages
prisonniers de collectivités dépendantes des ressources. La maison familiale est alors souvent le
principal actif. Lorsqu’elle est située dans une collectivité en déclin du secteur primaire, ou les
acheteurs se font rares et ou les prix sont a la baisse, les ménages ne peuvent réaliser leur avoir
propre. Si 1’on ne peut récupérer le capital investi dans la maison, il est difficile de déménager
dans un grand centre ou les perspectives économiques et sociales, ainsi que les services, sont
meilleurs (Budge, Hugo et D’Rozario, 1992, et Hugo et Bell, 1998).

Les conditions font que trés peu de logements neufs sont construits dans ces centres et que
’entretien des logements existants est reporté & plus tard. De plus, les travaux de recherche ont
démontré que les taux de maladie chronique, de dépression, de stress, de suicide et de violence
familiale sont plus élevés dans ces collectivités (Tonts et coll., 2001, et Coorey, 1990).
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4.2.2 L.e marché de I’habitation

L’aménagement des logements dans ces collectivités est rarement le fait d’une interaction libre
entre les facteurs d’offre et de demande. Il s’agit plus souvent du produit de I’investissement
privé ou public. Toutefois, de nombreuses collectivités rurales de 1’ Australie seraient considérées
comme des secteurs « sans marché », de sorte que I’aménagement d’un logement dépend souvent
de I’intervention publique ou est contraint sous d’autres formes (Gray et Tompkins, 1997). Bien
que le colit du terrain soit souvent moins élevé que dans les agglomérations de ces régions, le
coflit de construction est considérablement plus cher. L’isolement géographique a un effet sur les
colits, comme c’est le cas au Canada. Les colits d’entretien sont également beaucoup plus élevés
dans les secteurs ruraux, et la disponibilité d’une main-d’ceuvre qualifiée pour procéder a cet
entretien peut également poser un probléme. On peut généralement trouver des logements
existants a vendre qui sont moins cofiteux, mais on devra alors faire des compromis sur le plan
de la qualité et s’attendre & des colts élevés d’entretien.

Le choix de logements est limité dans ces collectivités et compte tenu de la relation entre les
colits et les revenus et de leur nature hors marché, le secteur privé est incapable d’améliorer la
situation. Tres peu de logements locatifs sont offerts. Cela présente un probléme pour les jeunes
employés, en particulier chez les ouvriers spécialisés et les professionnels. Ceux-ci hésitent
souvent a se déplacer vers de telles collectivités, puisqu’ils sont incapables d’avoir accés a un
logement locatif adéquat et abordable (Budge et coll., 1992).

En général, les logements dans les secteurs ruraux se caractérisent par un fort pourcentage de
maisons individuelles, par une proportion plus élevée de propriétaires que dans les centres
urbains, par un parc plus ancien, des logements souvent plus petits et des normes moins élevées
quant aux services municipaux. Le manque de services est un probléme important dans les
collectivités €loignées habitées par les aborigénes.

4.2.3 Besoins en mati¢re de logement

Comme au Canada, trois enjeux critiques existent dans les marchés ruraux de I’habitation : i) le
surpeuplement, ii) le mauvais état des logements et iii) 1’abordabilité des logements (Burbidge et
Winter, 1995). La nature du probléme varie d’une collectivité a une autre. Comme dans le
contexte canadien, 1’abordabilité est encore le probléme le plus courant, mais les probleémes de
taille et de qualité sont plus fréquents que dans les centres urbains. Ce sont les ménages
aborigénes qui sont aux prises avec les besoins de logement les plus impérieux et qui font
souvent face a des problémes de qualité et de taille de leur logement. Comme au Canada, dans
certaines régions éloignées de 1’ Australie, on trouve des collectivités ou 100 % des ménages
éprouvent des besoins en matiére de logement, et sont aux prises avec au moins un, sinon les
trois problémes de logement (Medhurst, Lea et Pritchard, 2001).

Le groupe qui accuse la plus forte proportion de personnes dans le besoin est celui des chefs de
famille monoparentale aborigénes. Dans ’ensemble, le logement dans les secteurs ruraux de
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I’ Australie est moins susceptible de répondre adéquatement aux besoins particuliers des ainés,
des personnes et des parents seuls, des travailleurs itinérants, des personnes handicapées, des
familles a faible revenu, des chomeurs, des femmes et enfants victimes de violence familiale et
des jeunes qui ont quitté leur foyer pour trouver un emploi ou poursuivre leurs études, et de leur
étre accessible (Tonts et coll., 2001). Les études relévent également le probléme des sans-abri en
milieu rural. Le nombre de personnes « dans la rue » n’est pas considérable, mais on constate un

grand nombre de familles et de personnes « a haut risque » (Baker, 1996; Gray et Tompkins,
1997).

Les études soulignent également 1’absence de liens entre la fourniture de services sociaux et la
fourniture de logements. Mé€me si elles arrivent a trouver le logement dont elles ont besoin,
beaucoup de personnes parmi les groupes que nous venons de mentionner estiment que les
services de soutien dont elles ont besoin avec ce logement sont lacunaires (Budge et coll., 1992).

4.3 Europe

D’apres les travaux de Shucksmith, Twedwr-Jones et Gallent (2000), on constate qu’un nombre

considérable d’enjeux sur la scéne européenne (Pays-Bas, Espagne, pays de Galles, Irlande,

Ecosse) sont semblables a ceux qui existent au Canada. Mentionnons notamment les points

suivants :

* Les secteurs ruraux subissent des mouvements d’émigration et d’immigration sélectives de
différents groupes économiques, ce qui occasionne des contraintes sur 1’offre de logements et
fait grimper les prix pour les résidents locaux.

* L’investissement financier dans les secteurs ruraux, provenant des subventions
gouvernementales et d’un financement européen axé sur le tourisme, méme s’il améliore les
conditions économiques dans ces secteurs, a pour effet de favoriser une perception de la
campagne comme un endroit attrayant pour vivre ou pour s'installer, quitte a faire des
déplacements quotidiens domicile-travail.

» Le manque de subventions a la rénovation et d’autres incitatifs financiers a eu une incidence
défavorable sur les possibilités de réhabilitation du parc existant.

» L’utilisation sélective des autorités de planification a un effet sur le niveau et la nature de
I’offre de logements abordables pour les ménages locaux. Par exemple, les autorités locales
et les autres agents communautaires se sont employés a formuler des critéres clairs pour la
définition des besoins locaux en matiére de logement, ont mis en priorité les besoins dans la
collectivité, ont défini I’abordabilité selon une variété de critéres et ont ensuite élaboré des
politiques de planification dans le cadre de plans d’aménagement visant a répondre aux
lacunes existantes.

+ Il n’existe pas de politiques ou de stratégies claires et sans ambiguité pour alléger la pression
que subissent les secteurs ruraux en matiére de logement, ce qui explique en partie 1’absence
d’une démarche claire et sans ambiguité en matiére de formulation et de mise en ceuvre d’une
politique. La perception dominante est que les stratégies économiques du gouvernement
auront probablement les mémes répercussions profondes sur le logement en milieu rural que
toute politique particuliére en matiére de logement ou d’aménagement. De plus, on pergoit la
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nécessité de trouver des maniéres de raviver les économies rurales marginales et (ou)

retardées, ce qui pourrait contribuer & I’amélioration des problémes liés aux logements
sociaux ou a I’abordabilité des logements.

I semble donc que I’expérience européenne soit trés différente de la situation canadienne et des
autres expériences internationales que nous avons examinées. On n’y trouve pas de peuples
autochtones et, généralement parlant, il y a peu ou pas de collectivités rurales « €loignées »
comme nous I’entendons au Canada et en Australie. De plus, compte tenu de la plus forte densité
démographique et de la taille restreinte du territoire dans la plupart des pays européens, les
collectivités rurales sont souvent situées beaucoup plus prés des grands centres urbains, et les
deux milieux sont probablement plus étroitement interreliés.
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5.0 Résumé

Dans les lignes qui suivent nous faisons un court résumé des points les plus importants ayant
émergé de notre analyse documentaire, en particulier dans la perspective de I’orientation que
nous voulons donner aux études de cas qui seraient réalisées a la prochaine étape de ce projet de
recherche.

Questions démographiques

Les collectivités rurales connaissent un vieillissement de la population et une émigration des
jeunes. Concurremment, les populations autochtone et nordique sont beaucoup plus jeunes et
forment de nouveaux ménages qui créent une nouvelle demande de logements. Nos études de cas
devront examiner la dynamique locale de ces tendances démographiques a 1’égard de I’offre et
de la demande, en particulier dans le contexte des ménages a faible revenu.

Indicateurs sociaux et économiques

Les personnes dgées disposent d’un revenu moins élevé. La population d’age actif évolue dans
un contexte économique diversifié mais généralement faible et instable en ce qui concerne
I’emploi. Nos études de cas devront aborder ces questions et leur incidence sur le logement.

Conditions, cofits, modes d’occupation et offre en matiére de logement

Dans les secteurs ruraux, le parc de logements est en moins bon état et le surpeuplement est un
probléme, en particulier dans le Nord. L’offre est limitée sur le plan de la diversité et de la
variété des modes d’occupation et des options offertes aux ménages. Les cofits de construction
sont élevés en particulier dans le Nord. Le secteur privé n’est pas aussi bien établi et ne possede
pas les moyens de répondre & la demande de logements neufs et d’options différentes. Les listes
d’attente de personnes désireuses d’obtenir un logement social sont longues. Nos études de cas
devront explorer de quelle maniére les solutions locales en matiere de logement des ménages a
faible revenu sont appliquées, le cas échéant, dans ce contexte.

Contraintes géographiques

Dans les collectivités nordiques, il existe des défis considérables liés a I’emplacement des
logements, a I’isolement des collectivités, aux transports, au climat et & d’autres aspects. Dans le
cadre de nos études de cas dans les territoires nordiques et dans le Nord de I’Ontario, nous
devrons interpréter les effets de ces facteurs sur le logement des ménages a faible revenu.

Sans-abri

1l est clair que I’itinérance ou la quasi-itinérance est a la hausse dans les secteurs ruraux. 1l
semble que les causes fondamentales soient économiques et familiales et qu’elles touchent des
familles entiéres. Bien qu’il existe des réseaux de soutien qui peuvent masquer temporairement
I’étendue du probléme, on trouve peu de solutions & celui-ci. Nos études de cas devront tenter de
cerner 1’étendue du phénoméne et la capacité des réseaux de soutien formels et informels de
s’attaquer a ce probléme.
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1.0 Introduction

La présente étude vise a définir les besoins en matiére de logement des Canadiens a faible revenu
vivant en milieu rural. Elle ne tient pas compte des besoins particuliers des Autochtones habitant
dans des réserves. Le présent rapport constitue un sommaire des principaux problémes relevés
dans les études de cas détaillées portant sur 12 petites villes ou collectivités rurales différentes.

Ce rapport est le dernier d’une série de trois documents d’information préparés dans le cadre de
cette étude. Ces trois documents constituent la base du rapport final sur les besoins en matiere de
logement des Canadiens a faible revenu vivant en milieu rural. Les deux documents précédents
sont une étude documentaire sur les problémes de logement en milieu rural auxquels sont
confrontés les personnes a faible revenu vivant en milieu rural et une analyse des statistiques
canadiennes publiées et inédites sur les besoins en mati¢re de logement dans les régions rurales.

Le rapport contient une description de la méthodologie employée pour sélectionner les
collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas et de 1a maniére dont celles-ci ont été effectuées,
ainsi qu’une breve description des 12 collectivités visées et un sommaire des cing principaux
problémes ou sujets mentionnés dans I’ensemble des études de cas (les ménages a faible revenu;
leurs conditions de logement; les récentes initiatives en matie¢re de logement; les possibilités de
régler les problémes relatifs au logement des personnes a faible revenu et les obstacles a
surmonter). Le rapport se termine par un sommaire des principales préoccupations concernant les
besoins en matiére de logement des Canadiens a faible revenu vivant en milieu rural. Un modele
d’entrevue utilisé dans le cadre des études de cas se trouve a I’annexe A. Un sommaire des
programmes de logement fédéraux, provinciaux et territoriaux pertinents est donné a I’annexe B.
Un rapport détaillé de chacune des études de cas est fourni dans le Volume 3.
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2.0 Méthodologie

La présente section décrit la méthodologie employée pour choisir les collectivités ayant fait
I’objet d’une étude de cas, ainsi que la maniére dont celles-ci ont été effectuées. Selon le cadre de
référence de cette étude, décrit dans la demande de propositions, une méthode d’échantillonnage
adéquate devait étre utilisée pour choisir les collectivités a analyser. Dans le cadre de référence,
on mentionnait également que, pour chaque étude de cas, il fallait effectuer de 10 a 15 entrevues
et se documenter sur la région. Une liste initiale de collectivités a analyser a été soumise avec la
proposition, puis elle a été révisée en consultation avec la SCHL. Malgré tout, une approche
rigoureuse a été adoptée pour choisir les collectivités a analyser, tel qu’il est indiqué ci-dessous.

2.7 Base de sondage

Pour les besoins de la présente étude, on désigne comme zone rurale les petites villes et les
régions rurales, ce qui exclut les centres ou les municipalités de 10 000 habitants et plus. En
outre, on constate que la prestation des services publics est souvent effectuée sur une base
régionale. Par conséquent, le terme « collectivité » désigne a la fois une seule entité sur le plan
juridique (municipalité) et un ensemble d’établissements, constitué en personne morale ou non et
reconnu comme une « collectivité ». Cette approche générale correspond bien a celle
recommandée par du Plessis et coll. (2001) :

« la definition @ refentr dolt élye detferminée par la question @ examiner, 1oulefois, si
N0US deVIONS recommander une definition comme pomnt de depart ou point de repere pour
comprendre ce qu est la population rurale du Canada, ce serait la definition de “région
rurale et petite ville ”. Flle désigne la population qui vit dans les villes et municipalités
sttuées a [ extérienr des zones de migration guotidienne des grands centres urbains
(c.-a-d. ceux qui comprent 10 000 habitants ou plus)... » (p. 1)

Cette définition est trés utile lorsqu’on examine les problémes propres a une collectivité, tels que
I’emplacement des écoles, les services municipaux et la situation du logement. « L unité de base
géographique » est essentiellement une subdivision de recensement, comme une petite ville ou
un village. Tous les endroits se trouvant a I’extérieur des régions métropolitaines de recensement
(dont le noyau de population comporte au moins 100 000 habitants) et des agglomérations de
recensement (dont le noyau est composé d’au moins 10 000 habitants) sont inclus dans cette
définition.

De plus, cette approche est conforme a celle de I’Organisation de coopération et de
développement économiques (OCDE) qui définit les régions rurales comme suit :

« ...Région essentiellement rurale de /"OCDE désigne les personnes vivant dans les
divisions de recensement qui comprennent plus de 50 % de la population habitant dans
les communautés rurales [collectivirés dont la densité de population est de moins de 150
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personnes par Alomerre carré/ de I'OCDE. Ceci comprend foutes les divisions de
recensement gui ne complent pas de grande ville... » (du Plessis et coll., 2001, p. 6)

Cette definition est tres utile lorsqu’on tente de comprendre les préoccupations régionales,
notamment le développement économique ou le marché du travail. Elle est également pertinente
quand on examine les questions relatives au logement, puisque la prestation des services aux
personnes a faible revenu, par les secteurs publics et sans but lucratif, a tendance a se faire sur
une base régionale et que le marché de 1’habitation est généralement limité dans les petites
collectivités. Il faut souvent chercher dans plusieurs collectivités adjacentes pour trouver une
gamme compléte de choix de logements d’initiative publique et privée.

Par conséquent, en combinant les deux définitions, I’approche adoptée pour établir la base de
sondage qui a servi a la sélection des collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas consiste
d’abord a déterminer les régions essentiellement rurales, puis a se concentrer sur une seule
municipalité. Dans bien des cas, des renseignements sur des questions touchant la région
environnante ont également été recueillis étant donné I’interdépendance des zones rurales
éloignées avec une municipalité ou celle de bon nombre de fonctions sociales et économiques au
sein d’une région comprenant plusieurs municipalités.

2.2 Critéres de sélection des sites faisant partie de /a base de
sonoage

Dans le cadre de I’établissement de la base de sondage, les critéres suivants ont été utilisés pour
guider la sélection de collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas :

. Chaque région du Canada doit étre couverte (Ouest, Ontario, Québec, Atlantique, Nord).

. Les collectivités francophones et anglophones doivent étre couvertes.

. 11 faut inclure une communauté autochtone hors réserve.

. Les collectivités doivent offrir diverses activités économiques (p. ex. travail saisonnier,
agriculture, exploitation des ressources naturelles).

. Les collectivités doivent représenter diverses tendances économiques (p. ex. collectivité

en déclin, collectivité en expansion, a ’exclusion des banlieues ou des zones d’influence
des grands centres urbains).

. Les collectivités doivent présenter diverses caractéristiques sociales et démographiques
(p. ex. proportion élevée de personnes agées, proportion élevée de familles
monoparentales).

. 11 faut choisir des collectivités pour lesquelles on s’attend a ce que des données locales
soient disponibles en plus des entrevues.

. I1 faut choisir des collectivités pour lesquelles certains membres de 1’équipe ont effectué

des travaux de recherche ou de consultation.

Voici la liste finale des collectivité ayant fait I’objet d’une étude de cas (par ordre alphabétique) :
. Brooks (Alberta)
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. Coral Harbour (Nunavut)

. Kingston-Greenwood (Nouvelle-Ecosse)
. Maniwaki (Québec)

. Marystown (Terre-Neuve-et-Labrador)

. Mississippi Mills (Ontario)

. Port Elgin (Ontario)

. Preeceville (Saskatchewan)

. Russell (Manitoba)

. Saint-Fabien-de-Panet (Québec)

. St. Stephen (Nouveau-Brunswick)

. Wawa (Ontario)

La base de sondage et les criteres de sélection des collectivités n’ont pas été appliqués a la lettre.
Par exemple, le village de Brooks (Alberta) compte un peu plus de 10 000 habitants, mais il a été
choisi en raison de sa croissance démographique rapide et récente, a la suggestion de la province
de I’ Alberta. Mississippi Mills (Ontario) possede également plus de 10 000 habitants (apres la
fusion récente de trois collectivités) et constitue une collectivité d’influence urbaine. Elle a été
incluse sur recommandation de la SCHL.

Un modgele d’entrevue (voir annexe A) a été préparé a I’aide de 1’étude documentaire et de
I’analyse des statistiques.

2.3 Critéres oe sélection des informateurs

Un processus a deux étapes a été utilisé pour choisir les principaux informateurs dans chaque
collectivité ayant fait I’objet d’une étude de cas. La premiére étape consistait a préparer une liste
générale des particuliers et des représentants d’organismes connaissant la situation du logement
dans la région et les problémes connexes qui devraient étre interrogés dans les collectivités
faisant ’objet d’une étude de cas. Ces personnes ont été incluses dans la liste si elles étaient
réellement présentes dans la collectivité visée ou si elles lui fournissaient des services sur une
base régionale, et ce, méme si elles habitaient dans une collectivité avoisinante. On y a ajout¢ le
nom de personnes de la région susceptibles de remplacer une personne dont le nom figure sur la
liste de priorité, mais qui refuserait de donner une entrevue, qui ne serait pas disponible ou qui
n’existerait pas. Dans certains cas, les personnes interrogées ont été choisies a partir de la
deuxiéme liste pour d’autres raisons. Par exemple, étant donné que la GRC a participé aux
activités du comité directeur national créé dans le cadre de ce projet, quand des détachements de
la GRC se trouvaient dans les collectivités visées, on demandait a un agent de la GRC de se
préter 4 une entrevue. Dans d’autres cas, les activités et I’importance relative d’un organisme ou
d’une agence en particulier justifiaient sa sélection pour une entrevue.

Premier groupe : Personnes a interviewer dans toutes les collectivités :
. employés ou conseiller municipaux;
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. travailleurs sociaux ou employés des départements municipaux des services sociaux;
. agents de développement économique;

. représentants d’établissements de soins de santé, agents de santé communautaire,
directeurs des districts de santé régionaux;

. directeurs des organismes d’habitation;

. agents immobiliers;

. sociétés d’habitation sans but lucratif;

. registres centraux des logements disponibles;

. propriétaires et gestionnaires immobiliers;

. directeurs de foyers pour personnes agées;

. responsables de maisons d’hébergement d’urgence ou temporaire.

Deuxieéme groupe : Personnes a interviewer dans certaines collectivités, s’il y a lieu.

. présidents d’associations de personnes dgées;
. agents de la GRC;

. directeurs de divisions scolaires;

. agents de développement agricole;

. urbanistes;

. DRHC et centres d’emploi locaux;

. organismes de soutien;

. administrateurs du PAREL;

. responsables des centres de rencontre.

La deuxiéme étape visait & déterminer le nom et les coordonnées de chaque personne ou de
chaque représentant d’organisme choisi pour une entrevue, dans chaque endroit. On a
communiqué avec les personnes susceptibles d’étre interviewées, on leur a fourni des
renseignements généraux sur le projet de recherche et on les a invités a y participer.

2.4 Visites sur place et suivi

Les entrevues avec les informateurs clés ont été effectuées sur place, dans chaque collectivité
ayant fait ’objet d’une étude de cas, durant les mois de février 2 mai 2002. La plupart des
entrevues ont ét€ menées en personne, mais dans certains cas, en raison de conflits d’horaire,
elles ont été faites au téléphone avant ou aprés la visite sur place.

Les entrevues ont duré de une heure a une heure et demie. Le modéle d’entrevue (moins les
invites vocales) a été télécopié ou envoyé par courriel aux personnes interrogées, quelques jours
d’avance afin qu’elles puissent voir les questions et préparer quelques réponses, ainsi que des
renseignements avant I’entrevue. Les entrevues n’ont pas été enregistrées, mais des notes ont été
prises et transcrites par la suite.
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Dans certains cas, les personnes choisies ont décidé de se préter a I’entrevue a condition que
d’autres membres de leur organisme ou de leur agence y participent également. Cette pratique a
été jugée acceptable car, dans la plupart des cas, on a pu interviewer un cadre supérieur
responsable d’un district ou d’une région au complet, ainsi qu’un « représentant sur place »
travaillant précisément dans la collectivité visée.

Par courtoisie pour les personnes qui ont participé aux entrevues et afin de vérifier I’exactitude
de I’interprétation des renseignements recueillis, celles-ci ont été invitées a formuler des
commentaires sur 1’ébauche du rapport sur 1’étude de cas concernant leur collectivité.

2.5 Ftude des documents

Pour chaque collectivité ayant fait 1’objet d’une étude de cas, on a tenté de recueillir et
d’examiner les études ou les rapports locaux pertinents, publiés ou non, notamment :

. soumission présentée par un groupe local a un groupe de travail provincial sur les
services sociaux ou 1’habitation;

. études locales effectuées par des consultants ou par d’autres;

. plans municipaux;

. rapports préparés par les services sociaux;

. rapports annuels des groupes communautaires de la région, tels que les banques
alimentaires;

. plan d’action de la collectivité en matiére d’itinérance;

. rapports sur les listes d’attente pour obtenir des logements sociaux;

. rapports des conseils de planification sociale;

. autres documents, selon la collectivité visée.

Finalement, lorsque cela était possible, on a examiné les annonces de logements a louer publiées
dans les journaux locaux et les inscriptions de propriétés a vendre afin de décrire les conditions
du marché local de I’habitation.
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3.0 Apercu des collectivités ayant fait I'objet d’'une
étude de cas

Dans cette section, on fournit un bref sommaire de la situation géographique et économique de
chaque collectivité ayant fait 1’objet d’une étude de cas afin de comprendre le contexte local et
régional dans lequel les logements sont fournis. Les études de cas sont traitées par ordre
alphabétique. Le tableau 1 fournit un sommaire du contexte pour chaque étude de cas.

Tableau 1 : Sommaire du contexte pour les collectivités ayant fait I'objet d’'une étude de cas

Géographie

Economie

Population

% des 65 ans et plus

Brooks (Alb.)

- tout prés de grands

centres urbains

- exploitation des

ressources naturelles
a grande échelle

- tributaire des

industries du pétrole,
dugazetdela
transformation de la
viande

- pourcentage élevé de

- 11 064 habitants,

'une des régions
ayant le taux de
croissance le plus
élevé du Canada

- population jeune et

- 10,8 %, peu de

personnes agées
(elles déménagent)

- manque de services

(santé et retraite) pour
garder les personnes

main-d’ceuvre non beaucoup agées dans la
qualifiée d’immigrants collectivité
Coral Harbour - collectivité éloignée et | - tributaire des services | - 712 habitants - nombre limité de

(Nt isolée locaux croissance rapide personnes agés
- aucun secteur absence de - population trés jeune - croissance modeste
commercial, développement attendue
ressources naturelles économique
limitées
Kingston- centre de services base militaire - 5090 habitants - 10,5 %
Greenwood régional - vente au détail et croissance rapide de bonne collectivité pour
(N.-E.) -+ &1 h 30 d'Halifax agriculture la population les jeunes retraités,

surtout des militaires

Maniwaki (Qc)

- a1h30aunord

d’'Ottawa-Gatineau
centre de services
régional

- collectivité hors

réserve

- secteur primaire

(mines et foresterie),
déclin dans le secteur
forestier

- centre de santé

régional

- secteur touristique en

expansion

3 571 habitants

- diminution de 21,1 %

de 1996 4 2001

17 %
plus élevé que la
moyenne provinciale

Marystown
(T-N.)

- le plus grand centre

dans une région rurale
éloignée

- a3 hde St. John's

- déclin dans les

secteurs de la péche
et de la construction
navale

- bas salaires dans les

secteurs des services
et de la vente au
détail

- 5908 habitants
- diminution de 12,4 %

de 1996 4 2001

- 6,7%
- important groupe des

50 a 64 ans; besoins
a combler dans
I'avenir
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Tableau 1 : Sommaire du contexte pour les collectivités ayant fait 'objet d’'une étude de cas

- relativement isolée

des grands centres
urbains

foresterie/pourvoirie

- population vieillissante

Géographie Economie Population % des 65 ans et plus
Mississippi a 50 km a l'ouest - secteur de 11 069 habitants - 131 %
Mills (Ont.) d’Ottawa I'agriculture en déclin augmentation de - baisse relative en
- vaste banlieue et tourisme en hausse 13,1 % de 1996 a raison de
résidentielle pour le - de petites entreprises 2001 l'immigration de
centre urbain de haute technologie jeunes ménages
remplacent les
commerces de détail
a titre d'employeurs
Port Elgin - 4200 km au - dominée par la - 11 388 habitants pour | - 146 %
(Ont.) nord-ouest de Toronto centrale nucléaire la nouvelle ville - grand nombre
au bord du lac Huron, - prédisposée a des fusionnée de Saugeen d’employés agés de la
dans les secteurs variations cycliques Shores centrale qui ne sont
agricole et touristique de I'économie locale - diminution de 5,8 % pas encore a la
- Port Elgin fait partie fondées sur I'activité de 1996 a 2001 retraite
de la nouvelle ville de la centrale
fusionnée - agriculture et tourisme
Preeceville dans une région - centre de services 1 074 habitants, - 38,3 %, nombre élevé
(Sask.) agricole et forestiere pour I'agriculture stable ou léger déclin et croissant

- collectivité de retraités

en expansion

Russell (Man.)

- au centre d'une région

agricole riche

- secteur touristique en

- centre de services

pour I'agriculture

- base économique

- 1 587 habitants,

stable

- population vieillissante

- 26,2 %, nombre élevé

et croissant:

- collectivité de refraités

Sault Ste. Marie

- le long de la route

transcanadienne vers
Thunder Bay

forestiére active

- mine principale

fermée récemment

- secteurs des foréts et

du tourisme a valeur
ajoutée en croissance

- perte de nombreux

emplois bien
rémunérés depuis
1996

- diminution de 11,5 %

de 1996 a 2001

- surtout a cause de la

fermeture de la mine
et de la perte
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Brooks (Alberta)

La ville de Brooks est une collectivité en pleine évolution. L’expansion économique importante,
les perspectives d’emploi et les dépenses en immobilisations ont entrainé une croissance
considérable. Les secteurs économiques les plus actifs ont été ceux du pétrole, du gaz et de la
transformation de la viande et ils ont effectivement ajouté des centaines d’emplois dans la
collectivité de 11 604 habitants. Toutefois, la croissance rapide a aussi créé des problémes
connexes, comme 1’écart entre les salaires et le cotit de la vie dans ces secteurs et, de ce fait,
beaucoup de personnes et de familles ont perdu du terrain. De plus, la croissance rapide des
emplois a contribué a 1’augmentation de I’immigration interne et internationale, ainsi qu’a la
création d’une main-d’oeuvre de passage. Cela a entrainé une certaine tension sociale au sein de
la collectivité. Cependant, la ville de Brooks demeure bien située, a une heure de Calgary ou de
Medicine Hat, le long de la transcanadienne. Ses exploits sur le plan économique se ressentent
dans de nombreuses collectivités avoisinantes qui tirent avantage des retombées de la prospérité
des industries du pétrole, du gaz et de la transformation de la viande. Avec un secteur
commercial immédiat (excluant Calgary et Medicine Hat) de plus de 25 000 habitants, la ville de
Brooks deviendra vite un puissant centre urbain de taille moyenne servant de noyau & un
arriére-pays en pleine expansion.

Coral Harbour (Nunavut)

Coral Harbour (712 habitants) est une collectivité éloignée et isolée n’ayant aucun secteur
commercial important. Pour le moment, il n’y a aucun autre établissement sur I’ile de
Southampton ni aucun complexe minier. La base économique de la collectivité est constituée
principalement des services offerts a sa population. L’utilisation des ressources naturelles dans la
région immeédiate est limitée a la péche, a la chasse, a la sculpture de la pierre calcaire et de la
stéatite, & 1’artisanat et a la fabrication de vétements & partir de fourrures locales. Ces ressources
naturelles attirent un nombre limité de touristes chaque année et font vivre un nombre restreint de
pourvoyeurs, de guides et de touristes. Elles fournissent également une source de « nourriture
traditionnelle » pour la consommation locale, et 1a sculpture et I’artisanat constituent une source
de revenus pour une petite partie de la population. En hiver, Coral Harbour est accessible
seulement par avion, mais en été, les produits comme le carburant, les matériaux de construction
et beaucoup d’autres biens arrivent par bateau ou par barge. Le cotit du transport gonfle le prix de
tous les produits vendus dans la collectivité, qu’il s’agisse de nourriture ou de logement. Les
principaux employeurs sont le hameau de Coral, I’école, le centre de santé, 1’association
d’habitation, Northern Store, la coopérative et 1’administration territoriale pour laquelle travaille
un nombre limité de personnes. La collectivité n’a pas été désignée comme un centre de services
régional lorsque le gouvernement du Nunavut a décentralisé la prestation des services. Bon
nombre d’emplois procurent des salaires trés bas par rapport au colit de la vie. La pauvreté est
donc un probléme important. Pour le hameau de Coral, le développement économique
susceptible de créer des emplois est prioritaire puisque durant quelques mois de 1’année, plus de
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la moitié des ménages regoit de I’aide sociale. Aucun changement important de la situation
économique n’est prévu dans un avenir immédiat.

Kingston-Greenwood (Nouvelle-Ecosse)

Les collectivités de Kingston (2 968 habitants en 2000) et de Greenwood (2 122 habitants) sont
deux villages faisant partie de la municipalité du comté de Kings, situés dans une région connue
sous le nom de « Western Kings ». La population des deux villages est en hausse : celle de
Kingston a augment¢ de plus de 30 % depuis 1986, et celle de Greenwood, de plus de 40 %.
L’ensemble du territoire est principalement rural ou 1égérement urbain, et sa population habite
pres de ’autoroute 101, qui longe la riviere. Les monts « Nord » et « Sud » bordent la vallée de
1’ Annapolis et abritent des agglomérations plus dispersées et moins riches du point de vue
économique que certaines collectivités comme Kingston et Greenwood, situées le long de la
vallée. Le centre urbain le plus proche est Halifax (plus de 300 000 habitants), situé a 90 minutes
a I’est. Kentville (5 500 habitants, si¢ge de ’administration du comté et principal centre de
services de la région), se trouve a 30 minutes a 1’est.

La BFC Greenwood, située dans les environs de Greenwood, est I’une des plus grandes bases
aériennes des Forces canadiennes (plus de 2 000 employés et leur famille). Les services
gouvernementaux (principalement la base militaire et I’administration provinciale) représentent
la principale source d’emplois, viennent ensuite le commerce de détail (en raison de la présence
du Greenwood Mall), les services sociaux et de santé, ainsi que ’agriculture. La vallée de

I’ Annapolis est la principale région agricole des Maritimes. Une grande usine de pneus Michelin
est située & Coldbrook a moins de 30 minutes de route a 1’est. Elle emploie beaucoup de
travailleurs de Kingston et de Greenwood. La base militaire est la plus importante industrie et le
principal employeur local, constituant en fait le moteur économique de la région. Bien qu’il
représente une activité économique de premier plan, le secteur agricole a connu de sérieux
problémes de sécheresse au cours des derniéres années et se trouve actuellement a un « tournant
décisif » quant a sa viabilité.

Maniwaki (Québec)

Maniwaki est I'une des 20 municipalités faisant partie de la MRC (municipalité régionale de
comté) de la Vallée-de-la-Gatineau. Sise au centre de ce vaste territoire, elle se trouve a 130 km
directement au nord de la région d’Ottawa-Gatineau (a environ 90 minutes en voiture). Elle est
largement tributaire de I’industrie forestiere, mais elle a considérablement diversifié son
économie en mettant un accent particulier sur des activités liées au tourisme. Elle tire également
profit de ’activité minicre et de I’hydroélectricité. Avec ses 3 571 habitants, Maniwaki est le
principal centre administratif de la Haute-Gatineau et compte de nombreux commerces et
services, notamment un centre hospitalier (CHSLD) et un centre local de services
communautaires (CLSC) offrant un service d’urgence 24 heures sur 24, des institutions
financieres et des installations touristiques.
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Marystown (Terre-Neuve-et-Labrador)

La ville de Marystown (5 908 habitants) constitue le centre de services des collectivités de la
péninsule Burin. Il s’agit d’une collectivité relativement isolée, située en milieu rural. Elle se
trouve & 306 km de St. John’s, le grand centre urbain le plus proche. De nos jours, Marystown
demeure la plus grande ville de la péninsule Burin et elle joue un réle sans cesse croissant sur le
plan de la prestation des services gouvernementaux, ainsi qu’a titre de centre financier et

commercial de la région. La majorité des principaux services publics, privés et commerciaux de
la région y sont situés.

Au début des années 1990, la collectivité était en pleine expansion. Elle possédait 1’une des plus
grandes usines de transformation du poisson frais (propriété de Fisheries Products International)
de ’Est du Canada. De plus, Marystown disposait d’un chantier naval moderne qui faisait la
réparation et 1’entretien des plates-formes pétroliéres et des navires de soutien situés dans

1’ Atlantique Nord. Depuis 1992, la collectivité a connu d’importantes pertes d’emplois dans tous
les secteurs d’activité et des compressions dans I’ensemble des services. Lors de la fermeture de
la péche cotiére en 1992, aprés la restructuration de I’industrie, la dégradation de la situation
économique devint de plus en plus apparente, surtout au cours des cinq ou six derniéres années.
A I’heure actuelle, 1’usine de transformation du poisson fonctionne au ralenti cinq mois par
année et n’offre des emplois temporaires qu’a une fraction de sa main-d’oeuvre antérieure. Le
chantier naval était le principal employeur et offrait de bons salaires a des travailleurs qualifiés.
La vente définitive du chantier est actuellement en suspens et elle entrainera probablement sa
fermeture et le départ d’autres personnes. Dans ’ensemble, la collectivité affiche un taux de
chomage de 30 %. Ce taux est demeuré stable au cours des deux dernieres années.

Les seuls commerces nouvellement installés dans la ville et qui réussissent & survivre sont les
détaillants a marge réduite (les magasins bon marché) et les commerces axés sur les services (les
restaurants-minute), qui n’offrent que des emplois « marginaux » au salaire minimum. L hopital
régional, situé dans la collectivité voisine de Salt Pond, est maintenant considéré comme
I’employeur principal pour les résidents de Marystown.

Mississippl Mills (Ontario)

La ville de Mississippi Mills (11 647 habitants) est située dans 1’Est de I’Ontario (comt¢ de
Lanark), immédiatement a 1’ouest d’Ottawa. Sa principale agglomération est ’ancienne ville
d’ Almonte, qui se trouve juste au nord de la route 7, a environ 50 km du centre-ville d’Ottawa.

Dans le passé, le comté de Lanark était surtout une région rurale axée sur 1’agriculture qui
desservait Ottawa et les collectivités de I’Est ontarien. Toutefois, I’expansion rapide de la ville
d’Ottawa a transformé de plus en plus la région de Lanark en banlieue-dortoir. La croissance des
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industries de haute technologie dans 1I’Ouest d’Ottawa y a attiré des travailleurs de ce secteur (les
logements sont moins chers que dans la capitale) qui font la navette jusqu’a leur emploi dans
cette partie de la ville qui s’industrialise rapidement.

A T’heure actuelle, Mississippi Mills est composée de trois anciennes municipalités fusionnées en
1999. La plus importante, Almonte, est une petite ville bien établie comptant 5 000 habitants. Les
deux autres, soit les cantons de Pakenham et de Ramsay, conservent encore en partie leur
caractére rural, bien qu’elles s’urbanisent constamment par suite de I’aménagement de nouveaux
lotissements surtout destinés a des navetteurs qui travaillent a Ottawa.

Port Elgin (Ontario)

Port Elgin est une petite ville d’environ 7 000 habitants, située dans le centre-ouest de I’Ontario
(comté de Bruce), sur les rives du lac Huron, a quelque 200 km au nord-ouest de Toronto. En
janvier 1999, elle a été fusionnée a deux collectivités adjacentes, soit I’ancienne ville de
Southampton et I’ancien canton de Saugeen. La collectivité ainsi formée porte le nom de
Saugeen Shores. Méme si elle est adjacente & une région agricole active, Port Elgin est depuis
longtemps un centre touristique qui attire de nombreux propriétaires de chalets, campeurs et
amateurs de baignade. Les travailleurs qui soutiennent cette activité touristique et agricole ont
généralement des revenus modestes, car ils occupent souvent des emplois a temps partiel ou
saisonniers.

Au milieu des années 1960, Ontario Hydro a construit a Port Elgin la centrale nucléaire de Bruce,
’un des plus gros centres de production d’énergie nucléaire au monde. Cette centrale produit
environ 20 % de I’€lectricité de 1’Ontario et 60 % du cobalt mondial (une source de radiation
servant au traitement du cancer). Actuellement, 3 800 personnes y travaillent, ce qui en fait le
plus important employeur du comté de Bruce, et touchent des salaires bien supérieurs a ceux
payés pour la plupart des emplois locaux.

Preeceville (Saskatchewan)

Le village de Preeceville est situé¢ dans le centre-est de la Saskatchewan, a environ 105 km au
nord de Yorkton. On peut y accéder par les routes 9, 47 et 49. Le Canadien National assure le
service ferroviaire, alors que les autobus de la Saskatchewan Transportation relient Preeceville a
Regina et a Saskatoon. Preeceville est une collectivité de services pour la région agricole
environnante. Ces derniéres années, 1’économie locale s’est affaiblie en raison de la baisse du
prix des céréales, ce qui a entrainé une faible réduction des services a Preeceville, ainsi qu’une
perte d’emplois dans la collectivité. Ce déclin a été quelque peu atténué par I’agrandissement des
parcs d’engraissement et, plus récemment, par ’installation de grandes entreprises de production
de porcs dans la région. Puisque Preeceville se trouve dans une région ou les terres sont de moins
en moins utilisées pour 1’agriculture et davantage pour la forét, les entreprises d’exploitation
foresti¢re emploient également un certain nombre de personnes. La proximité de la forét mixte
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(coniféres et arbres a feuilles caduques) et de nombreux lacs générent également des emplois
dans les secteurs de la pourvoirie (pour la chasse) et du tourisme. Toutefois, beaucoup d’emplois
dans les domaines de la foresterie, de la pourvoirie et du tourisme sont de nature saisonniére. Le
secteur des services pour les personnes agées est également en expansion (aide sociale et aide au
logement) puisque Preeceville devient une collectivité de retraités. En offrant un bon éventail de
logements et de services de soins de santé, Preeceville espére consolider son rdle de centre de
retraite. Toutefois, & cet égard, le village doit faire face a I’opposition farouche des autres
collectivités avoisinantes, souvent plus importantes. Malgré une certaine diversification
économique de sa base économique, on ne prévoit pas de croissance considérable de 1’économie
ni des emplois a Preeceville.

Russell (Manitoba)

Le village de Russell est situé a la jonction des routes 16 et 83, a environ 15 km de la frontiére de
la Saskatchewan et a 340 km au nord-ouest de Winnipeg. La collectivité compte environ 1 600
habitants, et son secteur commercial, plus de 14 000 personnes. Comme de nombreux autres
villages des Prairies, Russell est essentiellement un centre de services pour la région agricole
environnante. La faiblesse des prix dans le secteur agricole traditionnel (céréales),
1I’agrandissement des fermes et le remplacement de la main-d’oeuvre par des machines
perfectionnées ont entrainé une perte d’emplois et une diminution du pouvoir d’achat dans ce
secteur, qui ont provoque a leur tour une réduction des services locaux et des emplois dans la
collectivité. Les effets de la décroissance ont été atténués dans une certaine mesure par
I’accroissement des parcs d’engraissement et des porcheries, ainsi que des cultures spéciales
(graines oléagineuses). Parmi les autres notes positives sur le plan économique, on mentionne
I’expansion du tourisme, avec 1’ouverture d’un centre de ski alpin tout prés, ainsi que la péche, le
camping et les chalets bordant les lacs environnants. De plus, avec son vaste éventail de services
de santé, Russell devient également une collectivité de retraités, et les services pour les personnes
agées contribuent de plus en plus a I’activité économique. Méme si le village de Russell
diversifie sa structure économique, il doit affronter la concurrence tenace des autres centres de la
région, qu’ils soient plus grands ou de taille comparable.

Saint-Fablien-de-Panet (Québec)

Saint-Fabien-de-Panet est une collectivité d’environ 1 000 habitants. Située sur la créte d’une
montagne, elle offre une vue imprenable sur les Appalaches. La petite collectivité se trouve a 54
km au sud de Montmagny, & environ une heure et demie de voiture de Québec et & quelques
minutes de la frontiére américaine. Il s’agit de 1’une des 14 municipalités qui composent la MRC
(municipalité régionale de comté) de Montmagny. Elle est active dans le secteur primaire,
notamment dans les domaines de I’agriculture, de la péche et des produits forestiers. Elle compte
aussi un important secteur manufacturier, constitué principalement d’une vaste scierie aux abords
de la ville. On y trouve également un important centre hospitalier régional.
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St. Stephen (Nouveau-Brunswick)

La municipalité de St. Stephen, dans le comté de Charlotte, est une région trés rurale, mais située
dans une région stratégique du Nouveau-Brunswick. Le comté s’étend de la frontiére entre le
Maine et le Nouveau-Brunswick, a 1’ouest, jusqu’aux limites extérieures de 1’agglomération de
Saint John, a I’est, le long de la baie de Fundy. Il offre un acceés facile aux marchés de la
Nouvelle-Angleterre et du reste du Canada atlantique. Le comté comprend cing municipalités et
compte moins de 30 000 habitants. St. Stephen est la municipalité située le plus a I’ouest, sur la
frontiére avec le Maine, et sa population atteint 4 667 personnes. Aucun transport public n’est
disponible dans la municipalité ou dans le comté. Pour se rendre 4 Saint John (ville d’environ
100 000 habitants), il faut environ 1 h 25. Beaucoup de personnes doivent aller a Saint John pour
obtenir des services spécialisés qui ne sont pas offerts sur place (principalement dans le domaine
des soins de sant¢€).

L’économie du comté repose sur la péche artisanale, 1’aquaculture, la transformation du poisson,
le tourisme, les services gouvernementaux et les services personnels. En plus de ces secteurs
d’activité, il existe d’autres employeurs importants dans les domaines du transport, de la
fabrication et de la construction. L’économie dans son ensemble a progressé au cours des années
1990, et les emplois saisonniers ou a temps partiel ont été remplacés par des emplois a temps
plein offerts toute I’année. 11 y a toutefois un sérieux probléme d’emploi dans la collectivité : il
existe un décalage entre les compétences de la main-d’oeuvre existante, surtout parmi les
travailleurs en quéte d’un emploi, et les compétences exigées par les grands employeurs, et ce
probléme ne cesse de s’aggraver. Certains des employeurs importants de la ville sont incapables
de trouver des travailleurs qualifiés pour combler des postes vacants, bien rémunérés. On observe
le méme phénomene dans le secteur de 1’aquaculture dans I’ensemble du comté.

Wawa (Ontario)

Wawa est une petite collectivité (3 668 habitants) située dans le Nord de 1’Ontario, le long de la
route transcanadienne (route 17), entre Sault Ste. Marie et Thunder Bay, prés de la rive nord du
lac Supérieur. Elle se trouve a 227 km au nord de Sault Ste. Marie. Il s’agit du principal centre
urbain du canton de Michipicoten, ¢’est-a-dire I’administration municipale qui gére la région de
Wawa. Au cours de la majeure partie du si¢cle dernier, I’économie de Wawa a été fortement
tributaire des ressources naturelles, surtout miniéres et forestiéres, méme si 1’économie est
devenue plus diversifiée au cours des demi¢res années, mais davantage axée sur le tourisme et
les services. La récente fermeture de la mine de fer des Aciers Algoma Inc. a entrainé la perte
d’un certain nombre d’emplois bien rémunérés, méme si I’expansion de la fabrication de produits
forestiers et de ’exploitation miniére a aidé & atténuer cette décroissance.

Les besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas 14



4.0 Constatations tirées des études de cas

Dans la présente section, on présente un sommaire des principaux problémes de logement
observés dans les collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas, afin de mieux comprendre
qui sont les ménages a faible revenu et quelles sont leurs conditions de logement et de déterminer
les possibilités de combler leurs besoins et les obstacles a surmonter a cet égard. On résumera
également quelques initiatives récentes et actuelles entreprises au sein de ces collectivités pour
régler les problémes de logement. Voici un tableau récapitulatif.

Tableau 2 : Sommaire des problemes de logement dans les collectivités ayant fait 'objet d'une étude

de cas

Ménages a faible revenu Situation du logement Possibilités Obstacles
pour les ménages a
faible revenu
Brooks - travailleurs a faible - pénurie de logements - fort potentiel de - pénurie de logements
(Alb.) revenu locatifs abordables création de nouveaux abordables (locatifs et
- jeunes familles services d'aide sociale logements locatifs - propr.-occ.)
dirigées par un seul limités pour tous les marché/sociaux - salaires bas pour
salarié ménages a faible - avantages soutenus beaucoup de
revenu découlant de travailleurs
I'expansion
économique
Coral - pourcentage élevé de deux ou trois ans tourisme - faible revenu,
Harbour (Nt) bénéficiaires de I'aide d'attente pour obtenir + beaucoup de abordabilité
sociale, surtout chez un logement aidé personnes - colt élevé de la
les familles + surpeuplement, spécialisées dans le construction et des
monoparentales problémes de domaine de la services publics en
- surtout de jeunes cohabitation construction raison de I'éloignement
familles et des
personnes seules
Kingston - travailleurs a faible - coUt élevé du - logements pour - bilan imprécis des
(N-E) revenu chauffage dans les militaires besoins, masqué par la
- familles vieux immeubles excédentaires hausse du revenu
monoparentales - entretien et réparations | - terrains déja zonés et moyen
- femmes agées des logements pour viabilisés - manque d'intérét
propriétaires propr.-occ. politique, syndrome
Pas-dans-ma-cour
Maniwaki - tous les types de - problémes liés a - terrains peu chers - aucun entrepreneur
(Qc) ménages I'abordabilité des - location a bail de local dans le secteur
- incidence du faible logements locatifs terrains - la collectivité de la construction
revenu dépassant la - les frais d'exploitation possede des terrains - ressources financiéres
moyenne provinciale des maisons disponibles a batir de la municipalité
individuelles sont limitées
élevés - manque de leadership
local
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Tableau 2 : Sommaire des problémes de logement dans les collectivités ayant fait I'objet d’'une étude

de cas

Ménages a faible revenu

Situation du logement
pour les ménages a
faible revenu

Possibilités

Obstacles

- jeunes familles,

personnes seules

- travailleurs a faible

revenu

abordables pour les
personnes et les
familles a faible revenu
pénurie de logements
locatifs de qualité pour
les professionnels a
revenu élevé

Marystown - tous les types de - beaucoup de locataires | - terrains préts a - revenus trés bas
(T.-N.) ménages ont des problémes construire - le stock de logements
- surtout des travailleurs d’abordabilité sociaux ne répond pas
a faible revenu et des - colts de chauffage et aux besoins des clients
familles qui recoivent d'électricité (taille et type des
de l'aide sociale logements)
Mississippi - relativement moins de - hausse rapide des - solide secteur sans but | - pression sur le marché
Mills (Ont.) familles a faible revenu loyers en raison du lucratif local exercée par la région
que dans d’'autres faible taux * nouveau processus de d'Ottawa
collectivités d’inoccupation planification officiel - frais élevés pour
- personnes seules, - rareté des propriétés ménera a de nouvelles 'aménagement des
travailleurs a faible abordables activités terrains
revenu, familles - syndrome
monoparentales Pas-dans-ma-cour
possible en raison de
'arrivée de nouveaux
résidents aisés
Port Elgin - les salaires élevés » hausse rapide des - solide secteur sans but | - pression sur le marché
(Ont.) offerts a la centrale loyers en raison du lucratif local, dirigeants en raison de
nucléaire dissimuient faible taux locaux engagés a 'agrandissement de la
les ménages a faible d’inoccupation régler le probléme centrale nucléaire
revenu - pénurie de propriétés - offre adéquate de
- employés saisonniers abordables terrains viabilisés
dans les secteurs du - colts élevés de
tourisme et de 'énergie
agriculture
- familles
monoparentales
Preeceville personnes agés ayant offre limitée de - collectivité de retraités - écart entre les loyers
(Sask.) un revenu fixe logements aidés pour en expansion du marché et les loyers
- jeunes familles, les personnes agées divers établissements abordables
personnes seules - offre limitée de de soins financement limité des
logements locatifs programmes destinés
abordables pour les aux ménages a faible
jeunes adultes et les revenu
jeunes familles a faible
revenu
Russeli personnes agées - offre limitée de - diversification de la - écart entre les loyers
(Man.) ayant un revenu fixe logements locatifs structure économique du marché et les loyers

excellents services de
santé

- concurrence a I'échelle

abordables

régionale avec d'autres
centres
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Tableau 2 : Sommaire des problemes de logement dans les collectivités ayant fait I'objet d'une étude

de cas
Ménages a faible revenu Situation du logement Possibilités Obstacles
pour les ménages a
faible revenu
Saint- généralement moins - les locataires ont des - solide leadership local - pénurie d’emplois bien
Fabien-de- de ménages a faible problémes liés a - offre adéquate de rémunérés
Panet (Qc) revenu que dans I'abordabilité terrains viabilisés - pénurie de
d'autres collectivités - les personnes agées anciens immeubles constructeurs locaux
du Québec ont des problémes en convenant a une
- personnes seules raison du codt conversion en
- personnes agées d’exploitation de leur logements locatifs
ayant un revenu fixe maison
- colt élevé des
services publics dans
les logements plus
vieux
St. Stephen - travailleurs a faible - loyers et colits - nouvelle politique du - syndrome
(N-B) revenu d’exploitation élevées logement adoptée par Pas-dans-ma-cour
- familles - pourcentage élevé de la municipalité - faibles revenus, en
monoparentales logements nécessitant - la croissance du partie en raison de la
des réparations marché des personnes pénurie de
majeures agees pourrait main-d’oeuvre qualifiée
entrainer des pour répondre a la
retombées demande
offre limitée de terrains
Wawa (Ont.) familles problémes liés a - offre adéquate de - activités miniéres a
monoparentales, I'abordabilité et a la terrains viabilisés court terme entrainant
personnes seules et non-conformité aux - nouvelles activités de une pénurie temporaire
travailleurs a faible normes pour les développement de logements et une
revenu locataires de parc économique qui augmentation des prix
résidentiel composé de laissent espérer une lincertitude
vieux logements augmentation des économique entraine
revenus 'absence
d'investissements dans
I'habitation

4.7 Ménages a 1aible revenu habitant en milleu rural au Canada

11 est trés difficile de définir une situation de faible revenu, car celle-ci varie d une collectivité a
’autre. Les indicateurs de situations de faible revenu comprennent « la fréquence des unités a
faible revenu » tel qu’il est indiqué dans le Recensement; le nombre et la composition des
ménages en attente d’un logement social; I’utilisation des banques alimentaires; et une

« compréhension générale » du revenu nécessaire selon 1’endroit, pour que différents types de

ménages puissent joindre les deux bouts. Ces indicateurs ont servi & brosser un portrait des types
de personnes et de ménages qui forment collectivement « 1’univers » des ménages a faible revenu
dans chaque étude de cas. Etant donné que le dernier recensement est maintenant assez désuet et
que les autres indicateurs utilisés sont imparfaits, il n’est pas facile d’en arriver a un « nombre »
de personnes et de ménages a faible revenu dans chaque collectivité. De plus, en raison des
divers degrés de connaissance des informateurs et de leurs différents contacts, ainsi que des
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combinaisons d’indicateurs possibles utilisées, les informateurs locaux ont également eu du mal
a décrire ce qu’ils pensaient étre la composition relative de I’univers des ménages a faible revenu
dans leur collectivite respective. Les types de ménages suivants représentent des ménages

potentiellement a faible revenu, et on résume ainsi leur présence relative dans les collectivités
ayant fait ’objet d’une étude de cas.

* Travailleurs a faible revenu. Ces ménages ont généralement un niveau de scolarité et des
compétences utilisables moins élevées. Dans la plupart des collectivités visées, ils constituent
1’une des plus importantes composantes de I’univers des ménages a faible revenu. Dans les
collectivités ou les secteurs des services, du tourisme et des industries primaires sont les
employeurs principaux, ces ménages tendent & dominer. Ils dominent également dans
d’autres collectivités comme Kingston-Greenwood, Port Elgin et Mississippi Mills, ol un
employeur important offre des salaires élevés a une grande partie de la main-d’oeuvre, qui a
son tour maintient le prix des habitations a un niveau relativement élevé, donc trop élevé pour
les travailleurs a faible revenu. Les « travailleurs a faible revenu » étaient moins répandus a
Preeceville et a Coral Harbour. Dans plusieurs des collectivités visées, on a remarqué que
certaines familles de travailleurs a faible revenu choisissent d’habiter dans une région plus
rurale, a I’extérieur de la ville ou du village, ou le colit des terrains et des logements est
moins €élevé, ou encore ou ils peuvent avoir hérité d’une propriété familiale.

« Familles monoparentales. Dans la plupart des collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de
cas, ces ménages constituent également une composante importante de I’univers des ménages
a faible revenu. Bon nombre de ces ménages tirent leur revenu de ’aide sociale et habitent
souvent des logements sociaux. Ces ménages prédominent particuliérement a Coral Harbour,
a Marystown, a Kingston-Greenwood, & Mississippi Mills, a Port Elgin, a St. Stephen et a
Wawa.

» Personnes agés. On trouve généralement deux types de personnes dgées a faible revenu. Le
premier type est constitué des personnes qui ont peut-étre eu un revenu relativement faible
pendant la majeure partie de leur vie. Ces personnes recoivent maintenant un revenu fixe et
habitent dans un logement locatif ou social. Elles peuvent vivre seules ou en couple. Le
deuxiéme type comprend les personnes seules, généralement des veuves, qui vivent toutes
seules dans une vieille maison dont elles sont propriétaires et qui disposent d’un revenu
faible ou modeste. Certaines de ces personnes dgées peuvent avoir eu un revenu faible
pendant la majeure partie de leur vie, tandis que d’autres peuvent toucher maintenant un
revenu plus faible que dans le passé. Ces personnes ont souvent de la difficulté a supporter
les frais d’entretien de leur maison et a payer ’impét foncier, les factures élevées des services
publics, I’entretien et les réparations. Les ménages agés appartenant a ces deux types
dominaient a Kingston-Greenwood, a Preeceville, a Russell et a Saint-Fabien-de-Panet.

« Personnes seules. Ces ménages varient grandement selon les circonstances, mais ils sont
généralement formés de jeunes adultes ayant des compétences utilisables et un niveau de
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scolarité limités. En nombre absolu, ils constituent un groupe plus important dans les
collectivités tributaires des ressources naturelles, ou ils ont tendance a former une plus grande
partie du groupe a faible revenu. Parmi ces collectivités, on mentionne Coral Harbour,
Maniwaki, Marystown, Saint-Fabien-de-Panet et Wawa et, dans une moins grande mesure,
Mississippi Mills, Preeceville et Russell.

» Jeunes célibataires. Puisqu’il y a peu de possibilités sur le plan économique ou peu d’options
de logement pour les jeunes qui quittent la maison de leurs parents dans une région rurale,
ces derniers doivent souvent partir immédiatement vers les grands centres urbains. Ils ont
tendance a constituer une partie peu visible ou peu importante de ’univers des ménages a
faible revenu. Cependant, dans la plupart des collectivités ayant fait I’objet d’une étude de
cas, on a remarqué que de jeunes célibataires fréquentent les banques alimentaires ou
regoivent une forme quelconque d’aide sociale.

+ Personnes handicapées (personnes ayant une déficience physique et mentale). Dans les
collectivités visées, on constate généralement que ces personnes ne forment pas une
composante importante de ’univers des ménages a faible revenu, surtout en raison de
I’engagement de la famille a fournir des soins ou encore de la présence d’un foyer de groupe
bien géré. Les personnes qui n’ont pas de famille dans la région ou qui ont des problémes
précis non pris en charge par des agences locales partent souvent vers de grands centres
urbains. Dans certaines des collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas, comme
Kingston-Greenwood, les informateurs ont mentionné que le nombre de personnes
handicapées augmente dans les collectivités rurales en raison de certains facteurs, notamment
la désinstitutionnalisation des personnes ayant une déficience mentale, ainsi que le
vieillissement de la population et les handicaps physiques accrus que cela entraine. Dans la
plupart des collectivités visées, il semble qu’on ne connaisse pas trés bien le nombre de
personnes handicapées a faible revenu ni leurs besoins en maticre de logement. Dans les
trois collectivités ontariennes ayant fait 1’objet d’une étude de cas (Mississippi Mills, Port
Elgin et Wawa), les sociétés locales d’habitation sans but lucratif ont généralement de la
difficulté a louer leurs logements pour personnes handicapées.

» Autochtones. Quatre des collectivités visées comptaient une population autochtone.
Maniwaki, Preeceville et Russell sont situées pres d’une réserve. On a découvert que des
Autochtones de la réserve déménagent dans la collectivité voisine et que certains se trouvent
dans une situation de faible revenu. Coral Harbour posséde une importante population inuite.
Le niveau de scolarité des Autochtones est généralement peu élevé, et ces derniers ne sont
pas toujours qualifiés pour obtenir des emplois gouvernementaux ou des postes de gestion
bien rémunérés habituellement occupés par les gens du Sud.

4.2 Situation du logement pour les meénages & falble reveny
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Sans égard au type de ménage se trouvant dans une situation a faible revenu, le probléme de
logement le plus fréquent est celui i€ a 1’abordabilité, surtout sur le marché locatif privé. Comme
ils disposent d’un revenu limité, ces ménages en consacrent une proportion importante au loyer
et aux services publics, ce qui leur laisse peu d’argent pour d’autres produits de premiére
nécessité. Dans la majorité des petites villes et des collectivités rurales, les ménages a faible
revenu tendent & former la plus grande partie des locataires. Il y a donc peu d’incitatifs
économiques a la construction de nouveaux logements locatifs ou a 1’amélioration réguliére du
parc de logements.

Dans presque toutes les collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas, il y avait une pénurie
de logements locatifs neufs. Dans les collectivités ou la population est stable ou en déclin, il se
faisait peu ou pas de construction résidentielle. Il y a donc trés peu de choix de logements locatifs
en raison de la faiblesse du taux d’inoccupation, de I’appauvrissement relatif de la population et
de I’accroissement des cotits d’exploitation. Les exceptions ont un double objet. D’abord, dans
les collectivités ou I’économie est en expansion (Brooks, Mississippi Mills), ou construit des
habitations pour le marché en général. Méme si ces logements demeurent hors de portée pour les
ménages a faible revenu, cela libere des logements locatifs plus vieux pour les ménages a faible
revenu. Cependant, il se peut que ceux-ci ne soient pas abordables, et le rythme auxquels les
nouveaux logements locatifs sont construits, surtout a Brooks, ne permet pas de répondre a la
demande. Ensuite, dans certaines autres collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas
(Kingston-Greenwood, St. Stephen, Russell, Port Elgin), les seuls logements locatifs en
construction représentent un faible nombre d’habitations destinées aux personnes agées a revenu
plus élevé, généralement dotées de commodités et de services supplémentaires.

Le manque de logements locatifs pour les ménages a faible revenu est attribuable & un certain
nombre de facteurs, notamment :

» Dans de nombreuses collectivités, le stock de logements locatifs est ancien et en mauvais
état, ce qui contribue aux mauvaises conditions de vie, aux coits élevés des services publics
et aux déménagements fréquents des locataires en quéte de meilleurs logements.

« Dans les provinces ou il existe une composante logement de 1’aide sociale, cette dernicre
cause certains problémes. Par exemple, en Nouvelle-Ecosse, les personnes interrogées a
Kingston-Greenwood ont fait remarquer que les propriétaires ont tendance a fixer les loyers
au maximum admissible. Méme si cela ne constitue pas nécessairement un probléme pour les
ménages recevant de 1’aide sociale, cette pratique contribue a maintenir des loyers plus élevés
que ceux que pourrait réellement dicter le marché et, par conséquent, rend les logements
moins abordables pour les ménages a faible revenu, notamment les petits salariés. Le
contraire est vrai dans bien des collectivités de 1’Ontario. Des personnes interrogées ont
indiqué que la composante logement de 1’aide sociale est beaucoup moins élevée que les
loyers demandés sur le marché, ce qui aggrave les problémes liés a 1’abordabilité pour les
ménages a faible revenu qui regoivent de 1’aide sociale.
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» Dans les provinces ou il n’y a pas de composante logement de 1’aide sociale, le montant total
dont disposent les ménages recevant de 1’aide sociale est souvent insuffisant pour payer le
logement et les autres dépenses.

Les ménages a faible revenu éprouvent également de la difficulté a accéder a la propriété.
Essentiellement, leurs problémes se divisent en trois catégories :

« Lapremicre catégorie, la plus évidente, se rapporte a la difficulté qu’ont de nombreux
ménages a faible revenu a économiser de 1’argent pour verser une mise de fonds. Dans les
collectivités comme Brooks, Kingston-Greenwood, Mississippi Mills et Port Elgin, ou le
revenu moyen est supérieur, le prix moyen des maisons tend a étre plus élevé et inabordable
pour les ménages 2 faible revenu. A Coral Harbour, ot les cofits de construction (donc les
prix d’achat) sont exceptionnellement élevés, les ménages a faible revenu n’ont pratiquement
aucun espoir d’accéder a la propriété.

+ Ladeuxieme, mentionnée ci-dessus en ce qui a trait aux femmes agées vivant seules dans
leur maison, concerne tous les propriétaires a faible revenu qui ont du mal a supporter les
frais d’entretien de leur maison et & payer I’impdt foncier, les factures des services publics,
’entretien et les réparations. C’était un probléme évident dans bon nombre des collectivités
ayant fait I’objet d’une étude de cas.

* Finalement, pour les quelques ménages a faible revenu qui peuvent économiser de 1’argent
pour verser une mise de fonds, il peut s’avérer difficile d’obtenir un prét hypothécaire. Si les
préteurs ne pensent pas que leur revenu est suffisamment élevé ou que leur emploi est assez
stir, leur demande de prét peut étre refusée. Bien que ce probléme n’ait pas été signalé
souvent dans la plupart des collectivités visées, il a été mentionné pour quelques habitants de
Kingston-Greenwood, de Maniwaki et de Wawa.

Les ménages a faible revenu doivent affronter beaucoup d’autres problémes en matiére de
logement, dont la nature et I’ampleur varient selon le type de ménage et la collectivité. Des
problémes de surpeuplement surviennent quand deux ménages ou plus partagent un logement ou
quand un ménage doit choisir un logement plus petit en raison de son colit moins €élevé ou du
manque de choix. On a signalé ce probléme a Brooks et & Coral Harbour en particulier et, dans
une moindre mesure, dans d’autres collectivités.

4.3 Exemples d'initiatives actuelles et passées en matiére
o'habitation

La plupart des collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas (a I’exception de Coral Harbour,
de Kingston-Greenwood et de Maniwaki) ont récemment entrepris des initiatives pour régler un
ou plusieurs problémes liés au logement dans leur collectivité. Elles sont résumées ci-dessous;
des détails supplémentaires se trouvent dans chaque étude de cas annexée au présent rapport. Les
éléments communs a un bon nombre de ces initiatives comprennent le rdle actif de
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I’administration municipale dans I’achat et la conservation de terrains qui seront aménagés par le
secteur privé ou en partenariat, ainsi qu’un solide leadership local.

Brooks (Alberta)

Le Conseil municipal s’emploie de plus en plus a tenter de régler les problémes de logement. Il
en a résulté certaines initiatives, comme 1’établissement de partenariats stratégiques, la
modification du zonage pour permettre la construction d’un plus grand nombre de collectifs
d’habitation et I’accroissement de la volonté politique en ce qui a trait aux préoccupations dans le
domaine du logement. En raison du manque actuel de choix de logements abordables & Brooks,
’usine de traitement a dii offrir un service de navette entre Brooks et Medicine Hat (ot le stock
de logements abordables est plus fourni) afin de stabiliser sa main-d’oeuvre. Le village a offert
un terrain a un organisme d’habitation nouvellement créé, appelé Brooks Housing Society
(BHS). On doit y construire environ 40 logements locatifs qui seront destinés aux ménages &
faible revenu. On s’attend a ce que cette initiative résulte d’un partenariat entre le village, les
représentants du gouvernement provincial et la SCHL. L’intention est de fournir des choix de
logements abordables pour les travailleurs a faible revenu. L’organisme a tenu deux forums
(financés dans le cadre du projet de logements abordables de I’AREA) pour trouver des solutions
locales visant & répondre aux besoins des familles et des personnes a faible revenu.

Marystown (Terre-Neuve)

Le conseil municipal, avec I’aide de la Newfoundland and Labrador Housing Corporation, est
engagé dans I’aménagement de nouveaux lotissements. Le gouvernement provincial fournit les
fonds nécessaires pour la construction des infrastructures et subventionne ainsi ce nouvel
ensemble d’habitation. Cette initiative a été entreprise en 1998, au moment ou le chantier naval
changeait de propriétaire et ou I’on espérait une relance de 1’économie et I’arrivée de nouveaux
résidents. Le conseil municipal fit également la promotion de la construction de « logements
volants » a Marystown afin de régler certains problémes de logement existants, mais ce projet ne
connut pas de succes en raison de son impopularité aupres des résidents.

Mississippi Mills (Ontario)

La Mills Community Support Corporation est une société locale sans but lucratif créée pour
combler les besoins sociaux et les besoins de logements des ménages a faible revenu. « La
Mills » s’appelait anciennement 1’ Almonte Community Builders, puis I’ Almonte Community
Development Corporation. Ses activités comprennent un programme de soutien a domicile, trois
foyers de groupe pour les personnes ayant une déficience développementale, un immeuble sans
but lucratif contenant 50 appartements sociaux pour personnes agées, des maisons destinées aux
familles, les services d’un travailleur social qui s’occupe des sans-abri ou des personnes sur le
point de le devenir, ainsi que d’autres services caritatifs.

Port Elgin (Ontario)
Un promoteur privé a travaillé activement a la conversion de certains locaux non résidentiels (un
hétel) en un petit nombre de logements locatifs abordables. L’église luthérienne a parrainé un
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ensemble de logements donnés en location viagére pour les personnes gées de la région, mais
cet ensemble est destiné a des ménages dgés ayant un revenu moyen ou élevé et il est donc hors
de la portée des ainés a faible revenu. Le ministeére de la Santé et des Soins de longue durée a
récemment débloqué des fonds dans le cadre de son Programme de logement avec services de
soutien afin de permettre a la société d’habitation du comté de Bruce de fournir des logements a
un maximum de huit personnes ayant une déficience mentale. Le département des services
sociaux du comté de Bruce a cré¢ un registre de logements destinés aux sans-abri. Une part du
financement de ce service provient de 1’Initiative de partenariats en action communautaire du
gouvernement fédéral. Une section locale de Habitat for Humanity a construit une maison a Port
Elgin. Le « Y » d’Owen Sound offre un programme de soutien au logement qui aide les
personnes a faible revenu a trouver un logement abordable et a le conserver.

Preeceville (Saskatchewan)

On planifie actuellement la construction d’un établissement de dix lits offrant des soins
personnels de niveaux 1 et 2. On a aussi envisagé la possibilité de combiner 1’hopital et le foyer
de soins personnels. On discute actuellement de la possibilité de construire deux ensembles de
logements pour personnes dgées donnés en location viagere. Dans la collectivité, on manifeste
aussi un certain intérét pour les coopératives d’habitation, mais cela ne s’est pas traduit par des
plans concrets jusqu’a présent.

Russell (Manitoba)

Un nouvel ensemble résidentiel (Eastview Estates) comprenant deux quadruplex pour personnes
agées (de 55 ans et plus) a été construit a I’est du village. Congus spécialement pour les ainés, ces
logements sont abordables seulement pour les personnes dgées a revenu élevé. On envisage de
construire des logements pour ainés sur le terrain de 1’hdpital, bien qu’aucun engagement
définitif n’ait été pris jusqu’a présent. Le financement devra venir du gouvernement provincial.
Si ce projet se réalise, cet établissement deviendrait le principal foyer de soins personnels. Le
foyer existant serait transformé en centre d’hébergement intermédiaire destiné aux personnes
agées ayant besoin de moins de services de soutien.

Le village de Russell, dans un effort pour encourager la construction d’un plus grand nombre de
logements locatifs, a acheté des terrains a des propriétaires fonciers privés. Il les a aménagés et
viabilisés pour en faire des terrains résidentiels préts a batir, dont certains seraient destinés a des
collectifs d’habitation. Toutefois, jusqu’a présent, aucun investisseur n’a acheté de terrains pour
aménager des collectifs d’habitation.

Saint-Fabien-de-Panet (Québec)

En 1994, le maire et le conseil municipal ont élaboré une stratégie pour construire des logements
abordables afin de contenir I’exode de la population. D’abord, ils ont entrepris une campagne
publicitaire pour attirer des résidents permanents. Le maire a personnellement écrit aux anciens
résidents pour les encourager a revenir et leur a fourni une trousse d’information leur exposant

Les besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas 23



les avantages de fixer sa résidence a Saint-Fabien-de-Panet (p. ex. coiits moins élevés, décor
paisible, etc.).

Au méme moment, la ville a adopté un programme de logement ambitieux et novateur. La
municipalité, la Société d’habitation du Québec et la Caisse populaire Desjardins ont lancé un
certain nombre de nouvelles initiatives visant a fournir davantage de logements abordables aux

familles et aux personnes agées a faible revenu, ainsi qu’a rénover et a réutiliser des logements
vacants et non conformes aux normes.

Plusieurs projets ont été entrepris et ont réussi non seulement a donner une aide indispensable
aux personnes a faible revenu, mais également a inciter des gens d’ailleurs & déménager a
Saint-Fabien-de-Panet. Ces personnes ont occupé les logements vacants, fournis des clients aux
entreprises locales, aidé & stabiliser les inscriptions dans les écoles locales et amélioré
’apparence générale et ’image de la région. Elles ont aussi contribué a la création de plusieurs
emplois a court terme dans le secteur de la construction et des emplois de soutien a long terme
dans les domaines de la gestion et de I’entretien.

Les ensembles d’habitation ainsi réalisés sont actuellement gérés et exploités par des fournisseurs
locaux de logements sans but lucratif ou coopératifs. Les projets entrepris comprenaient : 1’ajout
de 15 logements (pour personnes agées) & un couvent; la conversion du presbytére en un
ensemble de dix logements pour personnes agées; la création de la Coop Beauséjour, constituée
de quinze maisons rénovées (25 logements) destinées a des familles.

La ville possede aussi plusieurs terrains vacants qu’elle vend 1 $ a de futurs propriétaires de
maisons individuelles pour tenter d’attirer des résidents permanents. Elle offre aussi une remise
d’impd6t foncier pouvant atteindre 2 000 § par terrain aux personnes qui construisent un logement
sur un terrain viabilisé de manicre a favoriser la construction de nouvelles résidences. La Caisse
populaire locale accorde également une aide financiére sous la forme d’une réduction d’intérét de
500 $ sur le prét hypothécaire.

St. Stephen (Nouveau-Brunswick)

La plus importante initiative visant la production de logements a été la création d’un programme
de subventions municipal en vue de stimuler la construction résidentielle, principalement de
logements locatifs destinés aux personnes 4gées. En 2000, la municipalité a admis qu’il y avait
une pénurie de logements et qu’aucun logement locatif n’avait été construit au cours des
derniéres années. La ville a également reconnu que beaucoup de ses terrains vacants étaient trés
difficiles a utiliser en raison de la géologie de la région. Le 15 janvier 2001, a la suite de
plusieurs réunions regroupant tous les intervenants et de la publication d’un document de travail
sur la question, le conseil municipal a adopté une nouvelle politique du logement. On espére que
les nouvelles constructions augmenteront la qualité globale de I’offre de logements et qu’il y aura
des retombées bénéfiques pour les ménages a faible revenu lorsque les personnes ayant un
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revenu supérieur déménageront dans ces nouvelles habitations, libérant ainsi les logements de
meilleure qualité.

Cette initiative s’inscrit dans le cadre de la nouvelle politique du logement adoptée par la
municipalité. Le programme de quatre ans vise la construction de maisons, de maisons en rangée
et d’immeubles d’appartements. Le premier volet comporte des incitatifs financiers visant a
compenser les colits associés aux problémes rattachés a la construction des infrastructures
(conduites d’eau, égouts, égouts pluviaux, caniveaux d’écoulement, routes, etc.). Les
entrepreneurs ont droit & des subventions s’ils peuvent démontrer qu’ils ont engagé des cofits
supplémentaires afin de résoudre des problémes inhabituels. Le cas échéant, le montant de la
subvention ne dépassera pas 2 750 §$ par logement. Le deuxiéme volet comporte une subvention
de 1 000 $ pour chaque logement bati. Les constructeurs d’appartements locatifs pour personnes
agées peuvent demander une subvention de 3 750 $ par logement avant le début des travaux, a
condition de présenter un plan d’affaires. La nouvelle politique a une incidence positive. Par
exemple, le plus récent ensemble de logements locatifs a été rendu possible, entre autres, grice
au programme de subventions. Des partenaires du secteur privé construisent actuellement un
immeuble de 20 logements pour personnes 4gées et pourrraient décider plus tard d’y ajouter une
résidence-services.

De plus, un petit groupe de personnes étudie la possibilité de démarrer une section locale de
1’organisme Habitat for Humanity. Home Support Services, un organisme social privé sans but
lucratif, élabore actuellement un plan de construction d’une résidence-services sur un petit lopin
de terre qui lui appartient, sur le bord de I’eau.

Wawa (Ontario)

Au cours de la derniére décennie, quelques nouvelles initiatives en mati¢re de logement ont été
entreprises 8 Wawa. Au début des années 1990, la municipalité a créé la Michipicoten Non-Profit
Housing Corporation afin de pallier la pénurie de logements locatifs abordables, ce qui lui a
permis d’obtenir des fonds provinciaux pour la construction d’un ensemble de 40 logements
sociaux en rangée a I’intention des familles, des personnes seules, des personnes agées et des
personnes handicapées. L’ensemble comprend des logements dont le loyer est proportionné au
revenu et des logements du marché. Il y a actuellement une longue liste d’attente pour cet
ensemble. Il existe aussi des logements construits au titre du Programme de logement pour les
ruraux et les Autochtones, financé par le gouvernement fédéral, et deux ensembles de logements
sociaux construits il y a de nombreuses années par la Société de logement de 1’Ontario et
transférés récemment au Algoma District Social Services Administration Board, dans le cadre du
transfert des logements sociaux du palier provincial au palier municipal.

Chadwic House, une maison d’hébergement d’urgence pour les femmes, dessert un vaste
territoire d’un bout a I’autre de la région. De plus, on inaugurait récemment Iris Place, une
halte-accueil pour les personnes aux prises avec des problémes de santé mentale, qui a €té
extrémement bien soutenue par des fonds et des dons en provenance de I’ensemble de la
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collectivité. Des logements ont aussi été attribués & 1’unité sanitaire en vertu du Provincial
Homeless Rent Supplement Program, qui lui permet de placer des personnes aux prises avec des
problémes de santé mentale dans des logements locatifs existants, pour lesquels elles paieront un
loyer proportionné au revenu. Or, en raison de la pénurie qui sévit dans le secteur locatif de
Wawa, I’organisme a eu de la difficulté & trouver des propriétaires privés préts a fournir ces
logements.

4.4 Possibilités de combler les besoins en matiére de /ogement

En grande partie, la plupart des collectivités mentionnées dans le présent rapport disposent de
quelques outils qui pourraient les aider a combler les besoins des ménages a faible revenu en
matiere de logement. Voici une bréve description de ces outils :

Terrains viabilisés. La plupart des collectivités ont un stock de terrains viabilisés et
abordables, préts a la construction. Dans ce cas, les exceptions seraient Mississippi Mills
(droits d’aménagement élevés), St. Stephen (peu de terrains propices a la construction) et
Maniwaki.

Leadership local. Dans certaines des collectivités ayant fait 1’objet d’une étude de cas,
I’administration locale a tenté de jouer un réle de premier plan en adoptant de nouvelles
mesures pour stimuler la construction de logements. C’est le cas a Saint-Fabien-de-Panet, a
St. Stephen, a Marystown et a Russell. Diverses mesures ont été prises allant d’un réle actif
dans le regroupement et 1’aménagement de terrains a I’octroi d’une variété d’incitatifs
financiers pour les mises en chantier d’habitations. En méme temps, certaines collectivités
possédent des groupes locaux sans but lucratif efficaces et bien établis qui veulent faire
encore plus. Ce sont Mississippi Mills, Port Elgin et Brooks.

Demande de nouveaux logements. Dans certaines des collectivités ayant fait I’objet d’une
étude de cas, ou le nombre de personnes dgées ayant un revenu suffisant est en hausse, des
ensembles d’habitation sont en construction pour répondre 4 leurs besoins (notamment des
résidences-services ou d’autres établissements de soins). Cela contribuera a attirer de
nouvelles personnes agées dans la collectivité ou & libérer des logements existants occupés
par des ainés. Preeceville, Russell, St. Stephen, Kingston-Greenwood et
Saint-Fabien-de-Panet ont mis en oeuvre des initiatives de ce genre, mais d’envergure
différente.

Conversion de propriétés existantes. Certaines des collectivités visées ont vu des propriétés
existantes étre converties en logements ou disposent encore de telles ressources. Par exemple,
a Saint-Fabien-de-Panet, des propriétés vacantes appartenant 4 I’Eglise ont été transformées
en ensembles d’habitation pour personnes agées.
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* Maisons usinées. Plusieurs collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas sont situées dans
des provinces ou des régions ou le secteur des maisons usinées est raisonnablement
vigoureux et progressiste et offre une vaste gamme d’options de production de logements. A
St. Stephen, a Preeceville et a Russell, ce secteur fournit la plupart des logements neufs. Il
s’agit non seulement de maisons modulaires, de plain-pied ou a deux étages, prétes a
assembler, mais €également de maisons mobiles (des maisons déposées sur des fondations
permanentes ou temporaires). Ces derni€res sont particuliérement importantes, car elles
peuvent étre achetées ou louées a prix abordable par des ménages a faible revenu.
Malheureusement, les anciens modéles sont dans un bien mauvais état et sont marqués d’un
stigmate qui rend 1’achat et le placement des nouveaux logements un peu plus difficiles en
raison de 1’attitude et des perceptions négatives des gens de la région a 1’égard de ces types
de logements.

4.5 Obstac/es 8 /a salisfaction des besoins en matiére de /ogement

En méme temps, de nombreux obstacles empéchent les collectivités visées de répondre aux
besoins des ménages a faible revenu. En surface, il est facile de désigner la faiblesse des revenus
comme obstacle principal, car elle entraine 1’incapacité de payer les loyers du marché ou le
besoin d’énormes subventions du gouvernement. Cependant, les problémes sont beaucoup plus
complexes, ce qui rend la tiche extrémement difficile pour le secteur privé et les autres
intervenants.

» Cofts de construction élevés. Dans plusieurs collectivités, les cofits de construction sont
élevés en raison de 1’éloignement des grands centres d’ou proviennent les matériaux ou la
main-d’oeuvre. C’est particuli¢rement le cas a Coral Harbour, ou la saison d’expédition des
marchandises par barge vers la collectivité est courte. Pour certains autres centres, ou le
secteur de la construction est non viable ou inexistant, comme Maniwaki, Wawa ou
Preeceville, 1’obtention de la main-d’oeuvre nécessaire pour effectuer le travail cotte cher.

+ Syndrome Pas-dans-ma-cour. Dans la plupart des collectivités, les informateurs ont remarqué
que le syndrome Pas-dans-ma-cour est loin d’étre aussi problématique qu’il y a quelques
années. En méme temps, toutefois, on a construit peu de logements sociaux ou de logements
du marché pour les ménages a faible revenu, ce qui n’a pas permis de vérifier cette
affirmation. Des manifestations explicites du syndrome Pas-dans-ma-cour ont été observées a
Brooks, ou une importante usine de transformation de la viande a tenté de batir des logements
modulaires modestes et abordables (de style baraque) pour ses nouveaux employés afin de les
loger jusqu’a ce qu’ils puissent trouver un endroit permanent. A St. Stephen, il semble y
avoir un préjugé de longue date contre les ménages 4 faible revenu. A Mississippi Mills, on
se préoccupe du nombre de ménages plus aisés qui arrivent dans la collectivité, ce qui
pourrait susciter I’apparition du syndrome Pas-dans-ma-cour 4 I’endroit des nouveaux
ensembles d’habitation pour les ménages a faible revenu.
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* Options économiques limitées. Pour plusieurs collectivités ayant fait I’objet d’une étude de
cas, les défis a relever pour soutenir une activité économique viable a long terme rendent la
vie difficile aux personnes intéressées a régler les problémes de logement. Dans les endroits
ou des employeurs importants ont di fermer ou encore ou le taux de chdmage est trés élevé
ou en hausse (Marystown, Wawa, Maniwaki, Coral Harbour), peu d’incitatifs économiques
poussent les investisseurs a construire des logements locatifs, les résidents a batir leur propre
habitation ou les personnes a déménager dans la collectivité et a y acheter une propriété
existante. Dans ce contexte, les revenus sont stables et faibles, et il y a peu d’espoir qu’ils
grimpent a un niveau ou la demande de logements pourrait stimuler la construction
résidentielle.

» Conditions sociales. Dans quelques-unes des collectivités visées, on a remarqué que les
conditions sociales des ménages a faible revenu les empéchaient de s’en sortir. Avec des
niveaux de scolarité peu élevés, une estime de soi limitée, peu de modéles familiaux pour
leur servir de guides afin d’améliorer leur situation et peu de techniques de survie, certains de
ces ménages a faible revenu se trouvent coincés dans des situations de pauvreté auxquelles ils
ont peu de moyens d’échapper. Ces situations ont été décrites a St. Stephen en particulier et,
dans une moindre mesure, pour certains ménages a faible revenu de Coral Harbour, de
Maniwaki et de Saint-Fabien-de-Panet. Un mouvement visant 3 améliorer le niveau de
scolarité et les aptitudes sociales était considéré comme une importante stratégie dans
n’importe quel programme de logement a long terme.
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5.0 Sommaire

Les besoins en mati¢re de logement des Canadiens a faible revenu habitant en milieu rural sont
assez diversifiés et varient d’un endroit a I’autre au pays. L’univers des Canadiens 4 faible
revenu habitant en milieu rural est composé de personnes agées, de travailleurs a faible revenu,
de familles monoparentales, d’adolescents vivant seuls, de jeunes adultes, de personnes
handicapées et d’ Autochtones. La présence relative d’un ou de plusieurs de ces groupes au sein
des populations locales a faible revenu varie d’un endroit a I’autre, selon les conditions locales.
Ces conditions, résumées ci-dessous, peuvent étre classées en fonction de 1’économie locale, de
la distance par rapport aux centres urbains et de la taille de la population.

* Le contexte économique semble étre 1’élément le plus important qui détermine la nature des
ménages a faible revenu, ainsi que les conditions de logement dans lesquelles ils vivent. Dans
les collectivités ou 1’économie est tributaire d’un employeur ou d’un secteur principal, on
observe généralement un écart important entre les ménages gagnant un bon revenu et ceux
qui se trouvent en marge. On a remarqué cette tendance & Kingston-Greenwood (base
militaire) et & Port Elgin (centrale nucléaire). Dans d’autres collectivités ou I’employeur
principal est relativement instable, il y a de graves problémes associés a ’offre et 4 la
demande de logements. A Maniwaki (foresterie), &4 Wawa (exploitation miniére), &
Marystown (péche et construction navale) et & Brooks (transformation de la viande), on
releve des exemples frappants d’ensembles de logements construits durant des périodes
d’intense activité économique, mais également de pertes d’emplois et de postes vacants par
suite des ralentissements économiques et de I’exode de la population.

« Ladistance par rapport & un grand centre urbain, ainsi que le réle relatif de la collectivité
dans un contexte économique régional, fagonnent également la dynamique du marché local
de I’habitation. Par exemple, Coral Harbour est une collectivité nordique isolée ou il n’y a
aucun marché a desservir, ou les possibilités économiques sont limitées et ou les cofits du
logement sont élevés. A I’autre extréme, Mississippi Mills est une quasi-banlieue d’Ottawa
ou s’exerce une pression a la hausse sur la valeur marchande par suite de la croissance de la
population et des revenus. Marystown sert de centre de services régional pour une région
isolée de Terre-Neuve-et-Labrador, et I’économie relativement mauvaise crée des problémes
liés a I’abordabilité. Brooks se trouve au centre d’une région économique en pleine
expansion, et la taille relativement petite de sa population cause des problémes quant a la
fourniture de logements plus abordables aux ménages a faible revenu.

« Lataille de la population est importante, surtout en ce qui a trait au fonctionnement du
marché, ainsi qu’a I’expansion et a la capacité du secteur de la construction. Les plus petites
collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas, soit Saint-Fabien-de-Panet, Preeceville et
Russell, enregistrent relativement peu de mises en chantier. Il y a peu ou pas d’activité dans
le secteur de la construction, sauf pour les petits commerces. Lorsque des projets de
construction voient le jour, il faut souvent faire appel a des entreprises extérieures pour les

Les besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas 29



gérer, tout en employant la main-d’oeuvre locale. Dans d’autres cas, le secteur des maisons
usinées (comme a Preeceville et 4 Russell) est intervenu pour combler le vide laissé par le
manque de capacité du secteur de la construction et a fourni la plupart ou ’ensemble des
nouveaux logements.

* Laproportion de personnes agées a une incidence sur le marché local de I’habitation. Les
personnes agées sont attirées par les petites collectivités rurales si elles peuvent y trouver
divers types de logements (propriété leur appartenant, établissement de soins de longue
durée, appartement ou résidence-services) et des établissements de soins de santé. La
population existante qui arrive a I’4ge de la retraite demeurera probablement dans la
collectivité si elle dispose de ces choix de logements et de ces services, en partie ou en
totalité. Par ailleurs, du point de vue de I’expansion de la collectivité, la capacité de conserver
et de fournir des services de soins de santé, ainsi que la capacité de construire divers types de
logements sont importantes. De plus, la présence d’une grande proportion de personnes agées
peut s’avérer bénéfique pour les collectivités rurales et les petites villes puisque la gamme
des services (soins de santé et services connexes) dont elles ont besoin et qu’elles achétent
peut, en partie, soutenir 1’économie locale. En outre, leurs besoins changeants en mati¢re de
logement peuvent stimuler la construction résidentielle et libérer des maisons existantes. Les
collectivités de Preeceville, de Russell, de Maniwaki, de St. Stephen et de
Kingston-Greenwood témoignent toutes de I’importance de la population 4gée. Dans bien
d’autres collectivités ayant fait I’objet d’une étude de cas, la population vieillit 4 un rythme
rapide. Ces personnes prendront bient6t leur retraite et commenceront a avoir une influence
semblable sur le marché local de 1’habitation.

En raison de ces quatre facteurs prédominants, les marchés locatifs ont tendance a étre
problématiques dans la plupart des collectivités rurales et des petites villes. Du point de vue de la
demande, les personnes ayant un revenu relativement modeste ou élevé peuvent se permettre
d’acheter une propriété. Les locataires sont donc souvent des ménages a faible revenu, recevant
de I’aide sociale, ou encore des gens de passage. Cependant, il existe plusieurs cas, notamment a
St. Stephen et & Russell, ou des travailleurs a revenu élevé (enseignants, professionnels de la
santé, etc.) désirant un logement locatif a court ou a moyen terme ont constaté que le choix était
limité et qu’il y en avait peu de haute qualité. Du point de vue de I’offre, il est difficile pour les
propriétaires-bailleurs et les investisseurs de recevoir un revenu suffisant pour réinvestir. C’est
d’ailleurs en partie ce qui provoque une baisse de qualité du parc de logements.
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Annexe A : Modéle d’entrevue

Les besoins en matiére de logement des personnes  faible revenu habitant en milieu rural

Modele d’entrevue Hiver 2002
Nom de la personne interrogée : Intervieweur :
Renseignements sur la personne-ressource : Collectivité :

Date de ’entrevue :

Merci d’avoir accepté de participer a cette entrevue. Nous vous assurons la plus stricte
confidentialité, et vos réponses ne seront vues que par les membres de notre équipe de recherche.

Aucun nom ne sera divulgué dans le rapport, et les renseignements recueillis seront présentés
sous forme de sommaires.

Vous pouvez choisir de ne pas répondre a certaines ou & toutes les questions, ou encore
d’interrompre I’entrevue en tout temps et sans donner de raison.

Le but de I’entrevue est d’obtenir des renseignements sur les personnes et les ménages a faible
revenu qui vivent dans cette collectivité, sur leurs conditions de logement et sur les mesures
prises par les personnes et par la collectivité pour régler, le cas échéant, les problémes de
logement des ménages a faible revenu.

Environ 12 personnes de la collectivité qui connaissent les divers aspects de ces problémes seront
interrogées. Au total, nous ferons des entrevues dans 12 collectivités rurales ou petites villes du
Canada. La Société canadienne d’hypotheques et de logement (SCHL) a commandé cette étude
sur les besoins en mati¢re de logement des personnes et des ménages a faible revenu habitant en
milieu rural. Les résultats de I’étude seront présentés a la SCHL en mai de cette année.

Dans le cadre de cette entrevue, nous nous intéresserons aux problémes de logement propres a
cette collectivité, soit . Cependant, si vous jugez pertinent de
fournir des renseignements ou de formuler des commentaires sur les collectivités avoisinantes,
n’hésitez pas a le faire.

Avant de commencer 1’entrevue, avez-vous un exemplaire des rapports, des plans, des articles,
etc. portant sur le logement dans cette collectivité ou dans cette région ou sur les personnes a
faible revenu qui y vivent?

L’entrevue comprend les sections suivantes :
* Renseignements généraux sur la collectivité
» Renseignements sur 1’offre de logements
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+ Renseignements sur les ménages a faible revenu
+ Stratégies visant a régler les problémes de logement

PARTIE A : Renseignements généraux sur la collectivité

Al. Pourriez-vous résumer les conditions sociales et économiques de la région. Quels sont les
employeurs principaux? Les choses ont-elles changé au cours des dix derniéres années?
Comment ces changements ont-ils touché les personnes a faible revenu en particulier?

A2. S’est-il produit des événements particuliers, tels que la fermeture ou la restructuration de
services, ou d’autres événements ayant contribué a la création des problémes que doivent
affronter les personnes a faible revenu? Invite verbale : perte d’un employeur important,
fermeture d’une mine, changement dans les services gouvernementaux.

A3. Quelles sont les tendances démographiques dans cette région? La population est-elle
vieillissante? Est-elle caractérisée par [’émigration, I’immigration ou I’exode des jeunes? Y a-t-il
des mouvements vers d’autres centres? Décrivez les types de personnes qui arrivent dans la
collectivité ou qui s’en vont, ainsi que la raison de leur déménagement.

PARTIE B : Renseignements sur 1’offre de logements

B1. Quelles sont les tendances en matiére d’habitation dans la région? Les problémes de
logement deviennent-ils plus fréquents ou plus graves? Expliquez.

B2. Dans quelle mesure les logements locatifs sont-ils disponibles dans la collectivité? Sont-ils
abordables? Sont-ils de bonne qualité? Invite verbale : vieillissement, besoin de réparations
majeures, etc. Décrivez le parc de logements locatifs. Invite verbale : surtout des appartements,
des appartements accessoires, des maisons individuelles, etc. Décrivez 1’échelle des loyers?
Existe-t-il des différences importantes de loyer selon le type de logement offert?

B3. Existe-t-il des maisons de chambres dans la collectivité? Dans I’affirmative, quel genre de
personnes vivent dans ces maisons et quel est le loyer habituellement demandé?

B4. Dans quelle mesure des logements de type propriétaire-occupant sont-ils disponibles dans la
collectivité? Sont-ils abordables? Sont-ils de bonne qualité? Décrivez le parc de logements de
propriétaires-occupants. Invite verbale : surtout de vieilles maisons, trop chéres, maisons
mobiles, etc. Les prix ont-ils monté en fléche ou chuté récemment et, dans 1’affirmative,
pouvez-vous indiquer les principaux facteurs ayant causé ces changements?

B5. Les personnes ou les ménages a faible revenu ont-ils de la difficulté a obtenir un prét
hypothécaire?
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B6. Existe-t-il des logements non traditionnels ou hors marché (motels, terrains de camping,
etc.)? Combien? Servent-ils de logements permanents ou temporaires? Dans 1’affirmative, qui
sont ces personnes et a quelle fréquence cette situation se produit-elle? Que font ces personnes
lorsque ces logements sont occupés par des touristes?

B7. Dans la collectivité, existe-t-il des logements sociaux, publics ou parrainés par le
gouvernement? Combien? A qui s’adressent-ils? Invite verbale : personnes dgées, familles,
personnes seules, personnes handicapées, personnes cherchant a fuir la violence, etc.

B8. Des initiatives récentes ont-elles été entreprises pour répondre aux besoins en matiére de
logement? Des initiatives sont-elles prévues dans un proche avenir? Dans 1’affirmative,
décrivez-les. Comment sont-elles ou seront-elles financées? La municipalité ou d’autres
organismes gouvernementaux y participent-ils? Remarque : s’assurer de demander des précisions
si des initiatives non gouvernementales ont été entreprises.

B9. Le cas échéant, quelles sont les contraintes qui empéchent la satisfaction des besoins de
logements? Invite verbale : capital, capacité, savoir-faire, engagement politique, résistance de la
collectivité (syndrome Pas-dans-ma-cour).

B10. L’industrie locale de la construction est-elle capable de batir des logements dans la
collectivité quand le besoin se fait sentir?

PARTIE C : Renseignements sur les ménages & faible revenu
C1. Quand considére-t-on qu’une personne seule est a faible revenu dans la région? Une famille?

C2. Quels sont les problémes de logement types que doivent affronter les ménages a faible
revenu dans la région? Invite verbale : cofit élevé des logements locatifs et des propriétés, frais
élevés d’entretien et de chauffage, surpeuplement ou cohabitation avec des membres de la
famille, vie dans de vieux immeubles de mauvaise qualité, aucun logement.

C3. Décrivez les groupes de personnes ou de ménages a faible revenu qui ont particuliérement
besoin d’un logement. Ces personnes vivent-elles dans la collectivité ou viennent-elles d’ailleurs
(d’on1 viennent-elles, le cas échéant)? Invite verbale : travailleurs a faible revenu, chomeurs,
sous-employés, personnes seules, ainés, personnes handicapées, jeunes, familles monoparentales,
Autochtones, femmes et familles fuyant la violence.

C4. Pour les personnes agées, y a-t-il suffisamment de services de soutien pour leur permettre de
« vieillir sur place » ou de demeurer dans la collectivité? Existe-t-il des organismes
particuliérement actifs, chargés de la prestation de services de soutien pour aider les personnes
agées 4 vivre de fagon autonome et, dans I’affirmative, quels types de services offrent-ils?
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C5. Connaissez-vous des personnes a faible revenu qui habitent ailleurs, mais qui viennent

travailler ici? Dans I’affirmative, est-ce que le stock de logements est limité et est-ce que cela les
empéche de vivre dans la collectivité?

PARTIE D : Stratégies visant 3 régler les probl¢mes de logement

D1. Quelles stratégies les personnes et les familles a faible revenu utilisent-elles pour obtenir et
conserver un logement dans la collectivité? Connaissez-vous des ménages a faible revenu qui ont
adopté les stratégies suivantes (dans 1’affirmative, décrivez) :

- partager un logement avec des amis et de la famille;

- demeurer dans des maisons d’hébergement destinées aux victimes de violence familiale;

- faire du camping;

- habiter dans un véhicule;

- vivre dans un chalet de fagon saisonniére;

- louer une chambre de motel,

- déménager souvent d’un endroit a 1’autre;

- vivre dans la rue ou dans les parcs;

- autres.

D2. La mobilité désigne le mouvement des personnes d’un logement & 1’autre ou d’une
collectivité a ’autre. Que savez-vous de la mobilité dans la collectivité? Connaissez-vous des
personnes qui ont déménagé dans d’autres collectivités lorsqu’elles ont eu de la difficulté a
trouver un logement? Ou sont-elles allées? De quels types de ménages s’agit-il?

D3.Y a-t-il parmi les membres de la collectivité des personnes n’ayant pas de domicile
permanent? Comment arrivent-elles a survivre? Qui sont-elles? Dans 1’affirmative, leur nombre
est-il en hausse? Invite verbale : si la réponse est « non », demandez si ¢’est parce que les gens
déménagent dans une autre collectivité pour « régler le probléme ».

D4. Quels services et appuis sont offerts localement aux personnes vulnérables et aux personnes
a faible revenu ayant de la difficulté a obtenir ou a conserver un logement abordable et
convenable? Doivent-elles aller a I’extérieur de la collectivité pour obtenir des services?
Pourquoi? Ou? Invite verbale : centre d’hébergement pour les sans-abri, logements d’urgence,
maisons pour les victimes de violence familiale, banques alimentaires, services d’assistance et de
counseling pour résoudre les conflits avec les propriétaires, etc.

D5. Quelles ressources locales pourraient étre mises en place ou utilisées pour aider a régler les
problémes de logement? Invite verbale : capacité de construire, terrains viabilisés, maisons
inoccupées, autres immeubles vacants, etc. Quels sont les obstacles? Invite verbale : capacité de
construire, terrains viabilisés, infrastructure de la collectivité, colit des matériaux de construction,
programmes visant a4 combler 1’écart entre ce que les ménages peuvent payer et le coit d’un
logement neuf ou remis en état.
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D6. Qu’est-ce que les organismes de la collectivité et les autres ont tenté de faire pour répondre
aux besoins en maticre de logement des ménages a faible revenu vivant dans la collectivité?
Existe-t-il des groupes communautaires non gouvernementaux qui fournissent activement de
nouveaux logements? Invite verbale : Armée du Salut, Habitat for Humanity, clubs

philanthropiques, etc. Quels sont les obstacles qu’ils doivent surmonter et les défis qu’ils doivent
relever pour y parvenir?

D7. Quelles suggestions précises pouvez-vous faire pour régler les problémes de logement que
doivent affronter les ménages a faible revenu vivant dans la collectivité?
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Annexe B : Programmes fédéraux, provinciaux et
territoriaux de logement

Dans cette section, nous donnons une courte liste de programmes fédéraux (dans certains cas, il
s’agit de programmes dont les frais sont partagés avec les provinces et les territoires) qui sont
offerts a 1’échelle du pays afin d’aider les personnes a revenu modeste ou faible. Nous
fournissons également une courte liste de programmes financés et appliqués par chaque province
ou territoire. Nous n’incluons que les provinces et les territoires ol nous avons effectué des
études de cas.

Programmes fédéraux de /ogement

Programmes de rénovation

Réparation du bitiment

» Programme d’aide a la remise en état des logements (PAREL)
* PAREL pour les personnes handicapées

* Programmes de réparations d’urgence (PRU)

» Logements adaptés : ainés autonomes (LAAA)

Réparation de logements locatifs

* PAREL locatif

* PAREL maisons de chambres

« PAREL pour les personnes handicapées
« PAREL conversion

Logements spéciaux
¢ Programme d’amélioration des maisons d’hébergement (PAMH)

Dans plusieurs provinces et territoires, ces programmes de rénovation ou les programmes
provinciaux équivalents font I’objet d’un partage des frais et sont appliqués par les organismes
provinciaux et territoriaux d’habitation. Dans les autres provinces et territoires, le gouvernement
fédéral, par I’entremise de la SCHL, applique les programmes directement ou par I’intermédiaire
d’agents. Le financement des divers volets du Programme d’aide 4 la remise en état des
logements, du PRU et du programme LAAA prend fin le 31 mars 2003. Egalement a cette date,
le financement du PAMH devrait retomber au niveau antérieur a celui du budget de 1999.
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Aide au logement social en cours

Les programmes suivants ont trait aux engagements existants pour lesquels des subventions sont
versées dans le cadre d’ententes sur le logement social en cours. Aucun nouvel engagement n’a
€té pris en vertu de ces programmes depuis 1993.

Logement social

* Programme de logement pour les ruraux et les Autochtones
* Programme de supplément au loyer

* Programme de logement sans but lucratif

* Programme des coopératives d’habitation

Programmes provinciaux et lerriforiaux de logement

Les programmes mentionnés dans cette section sont financés par la province ou le territoire et
visent & fournir une aide directe aux ménages a faible revenu.

Alberta
* Aucun programme

Manitoba
* Aucun programme

Nouveau-Brunswick

* Programme d’aide d’accession & la propriété (facilite 1’acces au financement pour 1’achat
d’une habitation)

* Programme de préts pour la finition de I’habitat (fournit des fonds aux ménages ayant besoin
d’aide pour terminer la construction de leur logement)

Terre-Neuve et Labrador
¢ Aucun programme

Nouvelle-Ecosse

» Senior Citizens Assistance Program (fournit des fonds pour des réparations d’urgence liées a
la santé et a la sécurité)

+ Access-A-Home Program (permet de rénover les logements afin de les rendre davantage
accessibles aux personnes en fauteuil roulant)

e Family Modest Housing Program (facilite 1’accés au financement pour 1’achat d’une
habitation)

» Parent Apartment Program (fournit des préts pour construire un appartement accessoire
destin€ a un parent agé)
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* Small Loans Assistance Program (prévoit des préts pour la rénovation, I’agrandissement ou
la réparation d’un logement)

Nunavut

* Access Program (financé par les gouvernements fédéral et territorial, il vise a permettre aux
ménages a faible revenu d’accéder a la propriété a I’aide de la subvention des paiements
hypothécaires)

Ontario
* Aucun programme

Québec

» Rénovation Québec (fournit des fonds pour la rénovation de résidences, de coopératives
d’habitation et de logements sans but lucratif)

* Réno Village (verse aux ménages des fonds pour I’installation d’un réseau d’égouts et
d’alimentation en eau)

* Programme d'adaptation de domicile (permet de rénover les logements afin de les rendre
davantage accessibles aux personnes en fauteuil roulant)

Nora . La SCHL verse des fonds par I’entremise d’ententes de partage des frais pour Réno

Village et le Programme d'adaptation de domicile.

Saskatchewan
*  Aucun programme
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