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Résumeé

La présente recherche résume les besoins en mati¢re 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 a caractére 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 I’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 a une étude de cas (12 ou la collectivité compte
moins de 10 000 habitants) en prévision d’une étude approfondie.

Les études de cas ont été choisies selon la commodité de 1a méthode d’échantillonnage et en
fonction des consultations menées aupres de 1a 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 (Nouvelle-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 2 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 coiit du logement. Les
ménages 2 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 & 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 3 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 4 la hausse du coiit du logement et 2 la baisse des taux
d’inoccupation. Tant dans les collectivités stables qu’en déclin, le cofit 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, ol emménagent les gens a revenu élevé, les travailleurs a
faible revenu et les familles monoparentales connaissent généralement une hausse de coiit 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
cotts 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 I’objet d’une étude de cas.

Qualité et taille convenables L’étude statistique révele 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 I’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 4 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 coits 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, I’état du logement laissant 3 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), o I’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 a 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 cofitent 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, ot 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 cotits 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 & 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 2 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, 2 Coral Harbour, de nombreux problémes
de logement étaient associés au coiit 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 trés peu de signes de sans-abri
absolus. En effet, la plupart des communautés ayant fait I’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 I’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 & 64 %. Bien des maisons appartenant 4 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 I’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 piétre 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 agés.

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 I’4ge avancé des propriétés, ce qui remet en question leur
qualité et leur cofit d’utilisation.

Capacité du secteur local de la construction En général, le secteur privé de la construction est
confronté & de nombreux défis pour assurer 1’approvisionnement en logements. Une fois réunis,
la population peu élevée, 1’éparpillement des collectivités et les coflits 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 1’égard de logements neufs (attribuable dans
une large mesure 3 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 & 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 ’une des stratégies auxquelles ont recours les
ménages des communautés rurales et des petites municipalités, qui désirent réduire leur cotit de
logement. Les économies de colt réalisées par les autoconstructeurs tiennent principalement a
leur propre contribution physique aux travaux, a la collaboration de membres de 1a 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 révélent 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 modéles sont en piétre état et portent avec eux le stigmate qui rend
I’achat et 1a mise en place de nouveaux logements quelque peu difficiles a cause de 1’attitude 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 1’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 4 Russell, endroits peu peuplés ot le secteur de
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la construction n’existe a peu prés pas, et a St. Stephen, ’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 coiit de construction élevé;

e le syndrome pas dans ma cour;

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

* le peu de rendement économique des logements locatifs;

¢ linfrastructure des services communautaires;

e la situation sociale laissant & désirer;

e le manque de leadership au sein de la communauté;

» 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 révéle qu’il
existe bien des possibilités pour satisfaire certains de ces besoins :

 adopter de nouvelles pratiques municipales de planification et d’aménagement foncier;
 exploiter I’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;
¢ 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 révéle clairement que certaines communautés sont mieux préparées 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 4 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 & 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 plutot différents et varient d’un endroit a I’autre. On retrouve des ainés, des familles a 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 a 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 matiére 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 ’accés aux
services et aussi avec les possibilités d’emploi et le revenu;

e lataille de la population de la communauté, qui a rapport avec le fonctionnement du marché,
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 acces a une gamme d’options de logement (de
I’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 plutét 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 ou les personnes a revenu élevé
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(enseignants, spécialistes de soins de santé) désirent avoir accés 4 des logements locatifs a court
ou 4 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 coté 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 modéle 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 financiéres ne pourraient peut-étre pas avoir accés 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 village de Brooks, en Alberta, est situé & environ 200 kilométres a I'est de Calgary, le long de
la route transcanadienne. La région a une économie mixte composée des industries agricole,
pétroliére, gaziére et de transformation de la viande. Brooks est situé tout prés de Medicine Hat,
une ville connaissant une croissance rapide qui se trouve 4 une heure de route  I'ouest sur la
transcanadienne. D'autres collectivités importantes dans la région comprennent Bassano,
Duchess et Tilley. Toutefois, mises a part les principales villes de Calgary et de Medicine Hat, on
estime que la région commerciale de Brooks compte environ 25 000 personnes'.

En ce qui concerne son historique, Brooks a été constitué en village en 1910 lorsque la
compagnie Canadien Pacifique a installé un systéme d'irrigation dans la zone desséchee?. La
topographie de la région comprend des terrains ondulés et des plateaux et est marquée par
I'absence d'une importante source d'eau. Ainsi, lorsque le Canadien Pacifique a amené de I'eau
dans la zone au moyen d'un systéme d'irrigation novateur, le village de Brooks a pu prospérer
dans les domaines de l'agriculture et de I'élevage d'animaux de ferme. Plus récemment,
I'économie de Brooks s'est diversifiée grace a une forte expansion des industries pétroliére et
gaziére et de la transformation de la viande. Le changement structural de I'économie a entrainé
une croissance démographique considérable du village. Toutefois, la croissance rapide a aussi
amené des problémes connexes, comme le manque de choix de logements abordables pour les
familles et individus a faible revenu. Par suite de la croissance démographique des dernicres
années, le village envisage de demander le statut de ville a la province de 1'Alberta. La décision
de demander le statut de ville est aussi considérée comme une fagon de rehausser I'image de
Brooks dans la zone environnante.

1.1 Croissance démographique

La croissance démographique a Brooks est demeurée forte pendant la derniére décennie. Le
nombre d'habitants a dépassé 10 000 pour la premiére fois en 1996, ce qui représente une hausse
de 7 % par rapport au niveau en 1991 (tableau 1). Selon les derniers indicateurs démographiques,
la forte croissance s'est maintenue en 2001, le village comptant maintenant 11 604 habitants (une
hausse de 15 % par rapport a 1996). Pour la période de 1996 4 2001, le taux de croissance de
Brooks figure parmi les plus élevés au pays pour les centres ayant une population de plus de

10 000 personnes. En outre, le taux de croissance est plus élevé que celui de la ville voisine de
Calgary (14,4 %), est supérieur d'environ 5 % & la moyenne de I'Alberta et est plus de trois fois
plus élevé que le taux de croissance du Canada. Plus de 35 % de la population du village est
composée de ménages non familiaux et de personnes vivant seules (tableau 1). Cette répartition
de la population pourrait étre le reflet de la nature transitoire des travailleurs dans les secteurs des
hydrocarbures et de la transformation de la viande, qui ont tendance a attirer de jeunes employés

ITown of Brooks Community Profile (profil communautaire du village de Brooks), 2001.
Ibid.
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et immigrants males qui s'établissent au Canada avant de parrainer les autres membres de leur
famille.

Dans l'ensemble, les caractéristiques démographiques du village de Brooks sont celles d'une
collectivité ayant une population relativement jeune et composée d'un nombre croissant
d'immigrants. Une proportion élevée de la croissance démographique peut étre reliée a
l'expansion de l'industrie de la transformation de la viande, qui emploie environ 2 500 personnes
dans la collectivité. La croissance dans ce secteur a amené une augmentation de la population
d'immigrants (principalement pour des emplois a Lakeside Packers). Une grande partie de
l'immigration dans le village est aussi attribuable aux efforts de recrutement énergiques de
Lakeside Packers qui a fait des recherches internationales d'employés dans des pays aussi
lointains que le Soudan.

Tableau 1 : Profil démographique en 1996

Population totale en 2001

Variation en % de la population entre 1996 et 2001 15
Population totale en 1996 10 093
Variation en % de la population entre 1991 et 1996 7
% de personnes de 65 ans et plus 10.8
% de familles monoparentales 7.78
% de personnes vivant seules 7.83
% de ménages plurifamiliaux 0.27
% de ménages non familiaux 29.92
Source : Statistique Canada, Recensement du Canada de 1996 et
Recensement du Canada de 2001.

Par suite de sa croissance démographique, Brooks a été confronté a des problémes de
planification stratégique. Le plus notable est la situation du logement & laquelle font face les
personnes et familles a faible revenu. Pour un grand nombre de familles a faible revenu, il y a
peu de choix de logements abordables. Le probleme est particuli¢rement grave pour les familles
qui cherchent un logement de trois chambres ou plus, dont le nombre est limité. Une grande
partie de la pénurie de logements est attribuable aux bas taux d'inoccupation, a I'offre insuffisante
et aux valeurs de revente moyennes élevées. De nombreux individus et familles n'ont d'autres
choix que de faire la navette entre le village et des centres voisins comme Medicine Hat afin de
trouver des choix de logements abordables (tant de logements locatifs que de logements de
propriétaires-occupants). Fait intéressant, Lakeside Packers a réagi en offrant le transport entre
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Medicine Hat et Brooks dans un effort pour stabiliser ses effectifs. A titre d'indication,
mentionnons que la population de Medicine Hat en 2001 est de 54 249 personnes (une hausse de
9,5 % par rapport & 1996). En raison de la taille relative de Medicine Hat et de son marché du
logement plus diversifié (€ventail plus vaste de choix de logements, de niveaux de loyer et de
prix d'achat), beaucoup de travailleurs de Brooks constatent qu'ils ont une meilleure chance d’y
trouver un logement convenable dans leur fourchette de prix. Cela englobe les choix de
logements subventionnés dont I'offre est limitée & Brooks. En fait, il se peut que beaucoup de
personnes habitant un logement subventionné 4 Medicine Hat travaillent a Brooks.

1.2 Changements de I'économie

En ce qui concerne les tendances économiques générales, Brooks a connu une expansion et une
restructuration considérables. Entre autres, il y a eu une croissance dans le secteur des services
(nouveaux hotels, expansion du commerce de détail et services alimentaires). L'activité la plus
notable a été I'ajout récent d'un certain nombre d'hétels & service complet dont le coit de
construction a dépassé 3 millions de dollars. La croissance récente est attribuable a la vigueur de
deux importants secteurs d'emploi dans la collectivité : I'industrie gaziére et pétroliére et la
transformation de la viande. Dans le premier cas, les principaux acteurs sont EnCana Corporation
(anciennement PanCanadian) et TransCanada Pipelines Ltd. L'impact du secteur des
hydrocarbures dans le village est immense si 1'on considére que prés de 200 entreprises de
Brooks en dépendent directement. Cela comprend les bureaux régionaux, les entreprises de
réparation d'équipement, les concessionnaires et d'autres fonctions connexes. Comme les
activités d'exploration se poursuivent, les possibilités de croissance continue demeurent bonnes.
La vigueur dans ce secteur a aussi eu pour effet d'attirer des investissements dans les secteurs
commercial, résidentiel et du détail. L'ajout de nombreux restaurants, bars et locaux pour
commerces de détail ces derniéres années témoigne de cette expansion. Le secteur des aliments et
boissons a été un moteur de l'expansion commerciale continue dans le village. Une grande partie
de cette croissance s'est concentrée a la jonction de la route transcanadienne et le long de Second
Street West (la principale rue commerciale et du commerce de détail).

Lakeside Packers est le plus important employeur du village, ayant un effectif de prés de 2 500
personnes travaillant en plusieurs postes. Toutefois, il y a des différences considérables entre le
secteur des hydrocarbures et celui de la transformation de la viande qu'il est essentiel de
souligner. En ce qui concerne les salaires versés aux employés, les postes dans le secteur
pétrolier et gazier ont tendance a étre assortis de salaires initiaux comparativement élevés, alors
que les postes dans le secteur de la transformation de la viande offrent des salaires de départ dans
la fourchette de 10 $ 4 12 $. Lorsqu'on ajoute les emplois dans le secteur des services, les salaires
de départ sont encore plus bas (probablement dans la fourchette de 6 $ a 8 §).

La différence des salaires entre ces secteurs a creusé un important fossé entre les travailleurs du
secteur des hydrocarbures et ceux qui occupent des emplois mal rémunérés dans les secteurs des
services ou de la transformation de la viande. A son tour, cela a contribué aux problémes
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auxquels font face les ménages a faible revenu 2 la recherche de choix de logements abordables.
Comme nous I'avons mentionné, Lakeside Packers a mis en place un service de navette pour
amener les travailleurs de la ville voisine de Medicine Hat & Brooks (un trajet de plus d'une heure
a l'aller et au retour) parce que de nombreux travailleurs étaient incapables de trouver un
logement abordable a Brooks. Le service de navette a aussi aidé a réduire le roulement éleve des
employés a l'usine qui étaient incapables d'obtenir un logement convenable et abordable dans la
collectivité. Une personne a fait le commentaire anecdotique suivant : « Brooks est le plus
important employeur de Medicine Hat ». Il convient aussi de faire remarquer que certaines
personnes consultées ont indiqué qu'un grand nombre des quelque 700 a 800 personnes qui font
chaque jour la navette entre Brooks et Medicine Hat le font pour d'autres raisons, y compris
parce qu'elles ont de la parenté & Medicine Hat et qu'on y trouve de meilleurs logements dans les
fourchettes de prix moyens a éleves?.

En ce qui concerne l'activité de construction pour I'an 2000, le village de Brooks a terminé
plusieurs importants projets d'investissement. Cela comprend des projets d'une valeur de

5 millions de dollars dans le secteur commercial, de 4 millions de dollars pour les infrastructures
et de 1,5 million de dollars pour le tourisme et les loisirs. En tout, des projets d'investissement
d'une valeur de 11,3 millions de dollars ont été entrepris ou achevés en 2000.

La construction résidentielle a également été considérable pendant les derniéres années,

16 millions de dollars ayant été dépensés en 1999. La valeur des permis de construction
résidentielle en 1999, qui a atteint 4,8 millions de dollars, a été considérablement inférieure a
celle de 1997, qui avait atteint 12 millions de dollars®.

Le secteur agricole fait aussi partie intégrante de 1'économie puisque la région englobe :

. 200 000 acres de terres agricoles irriguées
. 600 000 acres de terrains agricoles arides cultivés
600 000 acres de grands paturages libres

Une grande partie des terres agricoles dépendent de la demande provenant du secteur dela
transformation de la viande (élevage de bétail, parcs d'engraissement, etc.). L'industrie
agro-alimentaire est également dominante dans le village et contribue grandement a I'économie
globale de Brooks. Selon le ministére de I'Agriculture du gouvernement de I'Alberta, 1'Alberta est
]a plus importante province productrice de beeuf au Canada. On y trouve les plus importants
cheptels de beeufs et de veaux du pays qui, au 1 juillet 2001, s'établissent 4 un peu moins de

6 millions de tétes représentant 41 % du total national. Il importe de faire remarquer que les taux
du marché payés pour le bétail ont tendance & varier selon les conditions du marché. A titre

3Brooks Online, volume 6, numéro 245 (le jeudi 7 février 2002).
“http://www.albertafirst.com. Consulté le 1= mars 2002.
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d'exemple, le prix payé pour les jeunes bouvillons du centre de 1'Alberta ayant un poids de 500 a
600 livres a augmenté de 17,65 % entre 1999 et 2000 (de 131,43 $ 4 154,53 $ par 100 livres)®.

Dans I’ensemble, la collectivité de Brooks a une économie assez diversifiée, mais étant donné la
volatilité du secteur des hydrocarbures ainsi que des prix de la viande, les ralentissements
économiques font partie de I'histoire du village. En fait, les personnes interrogées ont indiqué que
les cycles économiques étaient un facteur qui limite la construction de nouveaux logements parce
que l'industrie du batiment est vulnérable aux fluctuations du marché. En plus, en raison de
l'intégration marquée des secteurs agricole et des hydrocarbures dans 'économie locale, les
baisses des prix du marché peuvent avoir un effet d'entralnement dans plusieurs secteurs.

En ce qui concerne I'emploi, on trouve la plus forte proportion de travailleurs dans le secteur
minier, ce qui est compatible avec la présence marquée du secteur des hydrocarbures (tableau 2).
Vient ensuite le secteur du commerce de détail avec pres de 12 %. 11 convient de noter que, bien
qu'il s'agisse des données les plus récentes (tirées du Recensement de 1996), ces chiffres sont
désuets, certainement en ce qui a trait aux changements des effectifs a Lakeside Packers, puisque
la compagnie a augmenté considérablement le nombre de ses employés depuis cette date. En
plus, le secteur du commerce de détail a changé considérablement si 1'on tient compte de
l'importante expansion de ce secteur pendant les cing derniéres années.

Tableau 2 : Profil économique en 1996 — Principaux secteurs d'emploi

% de personnes employées dans l'industrie 16.61
miniére
% de personnes employées dans le 11.9

commerce de détail

% de personnes employées dans l'industrie 9.33
de la construction

% de personnes employées dans le secteur 8.61
manufacturier

% du revenu provenant de transferts 9.5
gouvernementaux

Source : Statistique Canada, Recensement du Canada de 1996

1.3 Questions de développement social

Les tendances sociales a Brooks, qui se sont établies pendant la derniére décennie, comprennent
une hausse considérable de la population d'immigrants qui est directement attribuable a l'afflux
de travailleurs 4 Lakeside Packers. Une grande partie de cette activité a été le résultat des efforts

Shttp://www.agric.gov.ab.ca/index.html. Consulté le 18 avril 2002.
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de recrutement nationaux et internationaux de la compagnie. Beaucoup de personnes consultées

étaient d'avis que I'augmentation de la population d'immigrants a contribué aux problémes
sociaux devant lesquels la collectivité se retrouve.

Un des problémes les plus pressants auxquels les immigrants font face est 1a pénurie de choix de
logements abordables. Par conséquent, un certain nombre d'organismes de services sociaux pour
les immigrants ont ouvert leurs portes, y compris le Global Friendship Centre et les Saamis
Immigration Services. Selon les personnes clés consultées, les demandes de renseignements
faites par les nouveaux immigrants étaient en grande partie liées aux dfficultés a se procurer un
logement. Certains commentaires anecdotiques laissaient entrevoir une discrimination possible
au niveau de la location de logements a certaines populations immigrantes. Il faut toutefois
préciser que, bien que la discrimination a I'égard de la population immigrante ne puisse pas étre
corroborée, il s'agit d'une question qui a été maintes fois soulevée par des personnes représentant
de nombreux secteurs.

Les personnes consultées étaient d'avis qu'un grand nombre des problémes auxquels les
immigrants font face découlent des bas salaires et du manque de choix de logements locatifs
abordables pour les nouveaux arrivants. Cela a amené de nombreuses familles a partager un
logement avec une ou deux autres familles, non seulement pour économiser de 1'argent, mais
simplement pour avoir un endroit ou vivre. Bien que beaucoup des personnes consultées aient
indiqué que le surpeuplement était un probléme, aucune ne pouvait donner une estimation fiable
du nombre de cas, mais tous considéraient que le probléme s'aggravait. Pire encore, elles
estimaient que de nombreux immigrants attendaient de se trouver un logement convenable depuis
huit mois et plus. Selon les personnes consultées, c'est pendant cette période que les familles sont
les plus susceptibles de partager un méme logement avec une ou deux autres familles. Les
répondants ont aussi remarqué que beaucoup de nouveaux immigrants demeurent a court terme
dans des logements temporaires de Lakeside Packers. Encore une fois, les problémes les plus
pressants auxquels les familles et individus a faible revenu font face sont liés a 1'abordabilité et a
la disponibilité, puisqu'en plus d'avoir des loyers allant de 800 $ 2 900 $ par mois plus les
services publics, les logements de trois chambres & coucher sont également trés en demande en
raison de leur nombre limité (voir la section 3.0).

Le village a récemment ouvert une maison d'hébergement pour les femmes. L'établissement peut
accueillir quinze personnes dans cinq chambres a coucher. Selon les statistiques les plus récentes
disponibles, 541 personnes ont bénéficié d'une aide entre juin 2000 et aoht 2001 (y compris les
personnes aidées par l'intermédiaire de conversations téléphoniques avec le personnel)é. Les
répondants ont indiqué que la fréquence du recours a la maison d'hébergement avait doublé par
rapport 4 la méme période de I'année précédente. L'utilisation accrue de la maison d'hébergement
a été mentionnée pendant les entretiens avec les personnes consultées. Celles-ci étaient d'avis que
les problémes financiers et le surpeuplement dans un certain nombre de logements ont contribué
a une augmentation de la violence familiale.

6 Selon I’information dans une présentation fournie par la personne clé consultée.
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En ce qui a trait aux niveaux de scolarisation, certains écarts valent la peine d'étre mentionnés.
Les statistiques les plus récentes indiquent que 41 % des habitants du village n'avaient pas de
diplome d'études secondaires, alors que 22 % avaient obtenu un certificat de compétence ou un
dipléme d'école de métier ou d'études non universitaires. En ce qui concerne les études
universitaires, 14 % ont dit avoir une certaine formation postsecondaire, dont 5,25 % qui ont dit
avoir obtenu un diplome universitaire (Statistique Canada, 1996). Etant donné l'important

changement démographique survenu entre 1996 et 2001, il se peut que ces niveaux aient changé
considérablement.

1.4 Importantes questions communautaires

Le probléme communautaire le plus important & Brooks a été¢ le manque de choix de logements
abordables pour les ménages a faible revenu. Toutes les personnes interrogées ont mentionné ce
probléme. L.’administration locale de Brooks a donc commencé a participer activement a la
recherche de solutions. Ainsi, elle a offert un terrain a un nouveau groupe de logement
communautaire appelé la Brooks Housing Society (BHS). Un ensemble d'environ 40 logements
locatifs pour les ménages a faible revenu sera aménagé sur le terrain donné. On s'attend a ce que
I'aménagement se fasse dans le cadre d'un partenariat entre les trois ordres de gouvernement. Le
but est d'offrir des choix de logements abordables pour les travailleurs a faible salaire. La BHS a
réussi & obtenir 86 000 $ de la chambre immobiliére de I'Alberta pour élaborer une stratégie de
logement abordable. A I'heure actuelle, 'organisme a tenu deux forums pour trouver des
solutions locales afin de répondre aux besoins des familles et individus a faible revenu. Les
ateliers ont été financés dans le cadre du projet de production de logements abordables AREA
(financé par la chambre immobiliere de 1'Alberta). Leur but était de déterminer les besoins
communautaires et de faire des recommandations dont la BHS pourra tenir compte dans ses plans
d'aménagement.

Une deuxiéme question, qui a soulevé plus de controverse, a été le rejet d'une demande de permis
de construire présentée par Lakeside Packers en vue d'aménager un parc de maisons modulaires a
l'intérieur des limites du village. Les personnes consultées croyaient fermement que cette
décision avait contribué, a certains égards, a la tension sociale qui existait dans le village. La
demande a été rejetée en raison de I'opposition exprimée par les membres de la collectivité. Tout
au long du processus, la compagnie Lakeside Packers s'est efforcée de faire valoir que des
logements abordables étaient nécessaires pour ses effectifs et que le parc de maisons modulaires
était considéré comme une option viable. Les résidents de nombreux quartiers voisins se sont
fortement opposés a I'aménagement d'un parc de maisons modulaires prés des zones
résidentielles établies.

Etant donné la grave pénurie de logements abordables a Brooks, Lakeside Packers a été
contrainte de créer des choix de logements temporaires pour ses travailleurs sur place. Il en a
résulté la construction d’espéces de barraquements pour les nouveaux employés. Cette forme de

Les besoins en matiére de logement des personnes 2 faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas Brooks 7



logement peut servir d'habitation temporaire jusqu'a ce qu'un logement permanent puisse étre
trouvé (un séjour d'environ quelques mois est la limite permise). En plus, la compagnie a aussi
dd réagir au manque de logement a Brooks en mettant en place le service de bus-navette,
mentionné précédemment, entre le village et Medicine Hat.

Une autre question connexe relative au logement social est le probléme que présente une
population de passage. Les personnes consultées €taient d'avis que les secteurs des hydrocarbures
et de la transformation de la viande avaient tous deux attiré un nombre croissant d'habitants de
passage, composés de personnes qui viennent 4 Brooks avant de trouver un emploi (dans I'un ou
I'autre secteur) et de ceux qui viennent travailler 4 Lakeside Packers, mais qui quittent leur
emploi aprés une courte période (l'usine a un taux de roulement élevé). Ces deux situations ont
provoqué des problémes & court terme, comme l'incapacité de certaines personnes de trouver du
travail ou un endroit ou dormir (méme ceux qui arrivent en ayant déja un emploi). Etant donné
que le village n'a pas de refuge pour les sans-abri, cette situation a causé des tensions sociales. En
plus, certains ont fait remarquer que les plaintes liées au bruit et 4 la nuisance avaient augmente
en raison de la population de passage composée en majeure partie d’hommes.

Le détachement local de la GRC a indiqué que le crime avait augmenté pendant les quelques
derniéres années. Il a aussi fait remarquer que l'incidence du crime était notable dans la
population d'immigrants qui, selon la GRC, pourrait souffrir d’un degré quelconque de « choc
culturel ». Selon la GRC, il arrive que de nouveaux immigrants ne connaissent pas les lois du
Canada sur de nombreuses questions, y compris sur la violence faite aux femmes (un crime en
hausse a Brooks dans toutes les cultures). La progression de la violence contre les femmes est
certainement évidente, étant donné la hausse de l'utilisation de la maison d'hébergement de
Brooks ou l'aide a doublé pendant les deux derniéres années (voir encore une fois la section 1.3).
En plus, on croyait fermement que de nombreux problémes dans le village découlent du
surpeuplement des logements. La GRC a fait remarquer que beaucoup de logements sont
surpeuplés et que cela a donné lieu a des problémes familiaux (encore une fois, de nombreuses
personnes consultées ont soulevé cette question, mais aucune n'a pu faire d'estimation).

2.0 Contexte provincial

Dans l'ensemble, la province collabore peu avec le village de Brooks, y compris en ce qui
concerne l'offre de choix de logements aidés. Support for Independence (SFI) est le programme
de bien-étre social de la province, et & I'heure actuelle, 98 familles en sont prestataires. Un
deuxiéme programme qu'offre la province est un paiement forfaitaire temporaire pour les
personnes ayant des difficultés & respecter leurs obligations financiéres. On a fait remarquer que
ces paiements ont augmenté de 65 en 1996 & 598 en 1999. La province finance aussi le
programme Assured Income for the Severely Handicapped, ou AISH (revenu assuré pour les
personnes gravement handicapées) dont bénéficient actuellement 81 individus et familles.
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Les allocations-logements en vertu du programme SFI de I'Alberta varient considérablement et
beaucoup de personnes interrogées ¢étaient d'avis que les niveaux payés contribuaient aux
problémes des individus et familles & faible revenu & Brooks. Le tableau 3 présente les

allocations-logements maximales et montre clairement que les montants sont bien inférieurs au
loyer moyen a Brooks (voir la section 3.1).

Tableau 3 : Taux des allocations-logements de I'Alberta en

R

1 personne (L&R*) 168.00 $ 168.00 $ 218.00 %

1 personne (pas 168.00 $ 253.00 % 303.00 %
L&R*)

2 adultes 336.00 $ 336.00 $ 436.00 $

1 adulte et 1 enfant 428.00 $ 428.00 $ 482.00 $

3 personnes 503.00 $ 503.00 $ 556.00 $

4 personnes 524.00 $ 524.00 $ 578.00 %

5 personnes 546.00 $ 546.00 $ 599.00 $

*indique si les logements avec repas sont inclus dans la prestation

11 y a certains logements subventionnés & Brooks. Le fournisseur le plus important est Newell
Housing, qui gere 41 logements. Actuellement, il y a 88 familles sur la liste d'attente. Toutefois,
tous les logements comptent plus d'une chambre & coucher, de sorte que la préférence est
accordée aux familles. Cela a réduit le choix pour les personnes seules et les couples a faible
revenu. On a aussi fait remarquer qu'il y a une grave pénurie de logements subventionnés pour
les personnes handicapées et celles qui ont des problémes de santé chroniques.

Il y a aussi environ 110 logements pour les personnes dgées dans la collectivité. On considere
que le marché est actuellement en mesure de satisfaire & la demande générale de logements pour
les personnes agées. Toutefois, il y a un manque d'installations de soins de longue durée et de
collectivités de retraités, de sorte que beaucoup d'ainés quittent Brooks pour des villes plus
grandes offrant des choix de logements plus spécialisés.

Quant aux services de logement social et autres services de soutien, on a fait remarquer que
Medicine Hat a un portefeuille de logements sociaux plus élaboré, mais que sa liste d'attente
compte plus de 200 noms et qu'un grand nombre de ces ménages viennent de Brooks.
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3.0 Offre de logements

La question du logement & Brooks est considérée comme le probléme le plus urgent auquel font
face les familles et individus & faible revenu. Cela est caractérisé par un manque de choix de
logements abordables sur les marchés locatif et de I'existant. D'apres les personnes clés
consultées, le principal probleme tient & l'incapacité des travailieurs de Lakeside Packers,
notamment de ceux faisant partie de ménages dont un seul membre travaillait, de trouver un
logement convenable. Toutefois, les personnes consultées ont aussi fait remarquer que les
ménages gagnant des revenus supérieurs déménagent aussi dans des collectivités voisines pour
trouver des choix de logements plus abordables. Cela comprend les maisons dans la fourchette de
100 000 $ a 150 000 $ et plus. Comme le marché des logements existants d'un prix moyen est
limité, beaucoup de ménages a revenu moyen ont aussi de la difficulté a se loger a Brooks. Cela a
effectivement poussé certains ménages a revenu moyen a déménager dans des villes voisines
(Bassano, Duchess, Tilley, etc.). Cette situation découle a la fois du manque d'abordabilité et du
mangque de disponibilité de logements dans les fourchettes de prix moyennes.

Une autre lacune dans le village est 1’absence de production de logements du secteur
communautaire. A I'heure actuelle, aucun fournisseur de logements du secteur communautaire
n'est actif dans le village. Les personnes consultées considéraient qu'il faut encourager les efforts
de ce secteur puisque le logement locatif du marché n'a pas été en mesure de répondre aux
besoins de personnes ayant divers niveaux de revenu. La Brooks Housing Society (BHS) sera le
premier groupe communautaire a produire des logements locatifs pour les ménages a faible
revenu, mais il faudra prendre d'autres initiatives pour stabiliser le secteur locatif. La BHS est
composée de membres de la collectivité qui ont réussi a obtenir un financement de 86 000 $ pour
réaliser une étude de faisabilité et élaborer un plan pour 'aménagement d'un ensemble de

41 appartements abordables.

Selon le Recensement de 1996, le rapport entre propriétaires et locataires s'établissait & 63 % de
propriétaires contre 37 % de locataires, et la valeur moyenne des logements était d'environ

120 000 $ (tableau 5). Dans I'ensemble, le parc de logements est en relativement bon état.
Néanmoins, les données du Recensement de 1996 doivent étre considérées comme un indicateur
de base seulement du marché actuel du logement a Brooks, étant donné la croissance
considérable qui a eu lieu pendant les cinq derniéres années.

3.1 Marché du logement locatif

Selon l'enquéte de 2001 de 1a SCHL sur les logements locatifs, il y a 628 logements locatifs dans
la collectivité et le taux d'inoccupation global s'établit a 2,9 %. Parmi les 628 logements, 141
avaient une chambre et 451 en avaient deux. Les totaux pour les studios et les logements de trois
chambres ont été supprimés en raison du nombre insuffisant de ces logements. Toutefois,
puisqu'il y a 592 logements d'une et de deux chambres sur le nombre total de 628 logements, on

Les besoins en matiére de logement des personnes & faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas Brooks 10



suppose que les 36 logements restants représentent une combinaison de studios et de logements
de trois chambres. Cela montre certainement a quel point 'offre est limitée. Il convient de
souligner que l'enquéte de la SCHL n'inclut que les logements locatifs situés dans des immeubles
contenant trois logements et plus et que, par conséquent, beaucoup de duplex et de logements
locatifs non conventionnels en sont exclus. En plus, les immeubles au sujet desquels les
propriétaires refusent de donner de l'information sont également exclus, de sorte que les chiffres
doivent étre considérés comme précis, mais susceptibles de comporter des erreurs. En ce qui
concerne le manque de logements de trois chambres, les chiffres appuient les prétentions de

nombreuses personnes consultées, a savoir qu'il y a un parc insuffisant de grands logements pour
les familles avec enfants.

Les loyers dans la collectivité atteignaient en moyenne 400 $ pour un studio, 484 $ pour un
logement d'une chambre et 533 $ pour un logement de deux chambres. Le village de Brooks a
établi les loyers moyens pour les logements de trois chambres en se fondant sur un relevé de

63 logements (comprenant des immeubles comptant moins de trois logements). En octobre 2000,
les loyers variaient entre 550 $ et 859 $, et le loyer moyen indiqué s'établissait a 725 $ (plus les
services publics). Encore une fois, si I'on examine les moyennes des prestations du SFI dans le
tableau 3, les familles ayant un revenu fixe ou gagnant entre 6 $ et 12 $ 1'heure auront beaucoup
de difficulté & payer les loyers du marché pour un logement de trois chambres.

3.2 Marchés du neuf et de l'existant

Comme nous l'avons indiqué, le taux de propriété dans le village est de 63 % et la valeur
moyenne des maisons est de 120 000 $. Toutefois, le parc de logements est en bon état, la trés
grande proportion des habitations ayant été construites entre 1946 et 1986. En fait, c’est entre
1971 et 1980 que la croissance a été la plus rapide. Pendant cette période, 43 % du parc de
logements a été construit. En ce qui concerne les données chronologiques sur les permis de
construire résidentiels, il y a eu un peu de changement, 1'activité globale ayant considérablement
diminué 4 compter de 1996 (tableau 4). Le changement le plus important en ce qui concerne les
permis a été I'importante baisse de la demande de permis visant des collectifs d'habitation, qui est
tombée du sommet de 105 logements en 1997 a trois logements en 2001. La construction de
maisons individuelles a été plus stable et a culminé a 64 logements en 1998. Bien que les

43 mises en chantier de 2001 ne soient pas le nombre le plus élevé des six derniéres années, elles
représentent une reprise positive par rapport au niveau a la fin de I'an 2000 (hausse de 38,7 %).

Délivrance de permis de construire résidentiels, 1996-2000

Maisons 47 56 64 46 31 43
individuelles
Duplex 20 40 30 0 6 3
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Maisons en rangée 17 45 0 3 0 0
Appartements 32 20 29 1 7 0
Maisons mobiles 24 15 52 14 16 12
Total 140 176 175 74 60 61

*Les chiffres pour 2001 ne portent que sur les six premiers mois de I'année.

Le parc de logements est composé a 56 % de maisons individuelles indiquées comme étant en
bon état et dont seulement 6,4 % ont besoin de grosses réparations. Selon les entretiens avec des
représentants de la chambre immobiliere de Brooks, la valeur des ventes avait augmenté de 31 %
a la fin de 2001 (le total des ventes s'étant établi 4 45 millions de dollars). En ce qui concerne le
nombre de ventes, il y en a eu 168 en 2001, ce qui représente une hausse de 30 % par rapport au
total de 129 de I'année précédente. Le prix de vente moyen des logements neufs et existants
combinés a été l1égérement supérieur en 2001, atteignant 138 041 $ comparativement & 132 785 §
en 2000. Le secteur le plus fort du marché demeure celui des maisons neuves, ou les prix ont
augmenté de 13 % pour s'établir a 157 824 §. A titre de comparaison, les prix ont augmenté de

3 % sur le marché de 'existant (135 368 $). Comparativement a Brooks, le prix de vente moyen
du village voisin de Bassano en 2000 était de 78 500 $ (pour 12 ventes). Un grand nombre des
personnes consultées ont indiqué que la différence entre les prix a Brooks et dans les

communautés voisines est une des principales raisons pour lesquelles les gens déménagent dans
d'autres villages.

Tableau 5 : Profil du parc de logements en 1996

% de propriétaires-occupants 62.98
% de locataires 36.89
Valeur moyenne des logements de 119406
propriétaires-occupants ($)

Loyer brut moyen ($) 558
% de logements construits avant 1946 6.69
% de logements construits entre 1991 et 1996 7.24
% de logements ayant besoin de grosses 6.42
réparations

% de logements ayant besoin de petites 28.55
réparations

% de maisons individuelles 56.15
% d'appartements dans des immeubles de moins 16.39
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de 5 étages

% de maisons transportables 7.24

Source : Statistique Canada, Recensement du Canada de 1996

Dans I'ensemble, le marché du logement de Brooks est relativement actif et a connu une
croissance considérable pendant les quelques derni¢res décennies. Toutefois, la croissance sur le
marché de la construction de collectifs d'habitation a été limitée et, par conséquent, 1'offre de
logements locatifs n'a pas augmenté au méme rythme que la demande créée par la croissance
rapide de la population. Les prix moyens élevés ont également contribué aux nombreux
problémes que connaissent les familles a faible revenu qui sont incapables d'obtenir un logement
(locatif ou de propriétaire-occupant).

D'apreés les entretiens avec les personnes consultées, le marché du logement est caractérisé par
deux groupes de personnes: celles qui ont les moyens de vivre et de travailler & Brooks, et celles
qui ne les ont pas. En plus, les personnes interrogées étaient d'avis que les ménages les plus
susceptibles d'avoir des problémes de logement étaient les familles dont un seul membre
travaillait (soit dans le secteur des services ou a Lakeside Packers). Le manque de choix de
logements sociaux était considéré comme un important obstacle, puisqu'il y a relativement peu
d'appartements de ce genre a Brooks.

Lorsqu'on leur demandait de décrire le marché locatif local, beaucoup de personnes ont dit que
des logements étaient disponibles, mais non pas aux prix qu'il fallait pour qu’ils soient
abordables. Il n'y a pas réellement de « choix de logements non conventionnels » et les maisons
de chambres et autres logements de ce genre sont rares. Certains ont raconté que des personnes
ont di dormir dans des voitures et dans le parc, mais en ce moment, il n'y a pas de preuve pour
corroborer ces dires. On a indiqué que le recours aux hotels comme mode d'hébergement
temporaire se produit rarement. En plus, les résidents les plus probables d’hotels sont des
employés du secteur des hydrocarbures qui habitent le village pendant une longue période. La
demande de ce genre d'hébergement pourrait étre liée a 'inclusion de grandes suites dans les
deux hotels les plus neufs de la ville.

En ce qui concerne la disponibilité globale de logements de propriétaires-occupants, les thémes
soulevés ont été semblables. Le cott élevé & Brooks limite la capacité des gens d'acheter une
maison, et cela est un probléme pour un éventail de salariés. Cela a poussé beaucoup d'entre eux
a chercher des choix de logements dans diverses fourchettes de prix dans des collectivités
voisines.

L'accession a la propriété d'une maison est également limitée en raison de la nature fortement
transitoire des principaux secteurs d'emploi. Beaucoup de ménages ont de la difficulté a obtenir
un emprunt hypothécaire parce que les banques ont des pratiques standard qui exigent que les
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demandeurs aient occupé un emploi régulier pendant deux ans avant d'approuver un prét

hypothécaire. Beaucoup interprétent cette exigence comme étant dure, mais en fait, cette pratique
est courante dans la plupart des grands villages et des villes.

L’administration municipale a réagi en proposant des changements des politiques pour faciliter la
production de logements. Entre autres, elle a modifié le zonage de certains secteurs du village
pour permettre la construction de collectifs d'habitation (duplex et maisons en rangée).
L’administration municipale a aussi encouragé activement 'organisme de logement
communautaire nouvellement formé qui veut construire 40 logements. Elle a contribué au projet
en faisant don d'un terrain au groupe. Le village examine aussi d'autres moyens possibles
d'encourager la production de logements abordables en réduisant les cotts liés a I'aménagement
foncier. Cela peut comprendre la renonciation aux frais de viabilisation, aux droits de
raccordement aux réseaux de distribution et aux frais de demande d'aménagement. On s'attend a
ce que ces mesures créent un milieu positif pour encourager les choix de logements abordables.

En résumé, I'activité de logement & Brooks ressemble davantage a ce qu'on trouve dans une ville
que dans un village. La contrainte actuelle, c'est que le niveau d'abordabilité n'est pas compatible
avec les salaires qui sont versés a un certain nombre de travailleurs. 1l est difficile de remédier &
cette situation qui est considérée comme le probléme le plus urgent. Il convient de faire
remarquer que le conseil et le personnel municipaux ont été proactifs en essayant de régler les
problémes, puisqu'ils considérent la croissance future dans le secteur de I'habitation comme étant
positive. On considére aussi la production de logements comme une fagon de freiner la perte
d'habitants (et 1a perte de taxes qui en découle) qui déménagent dans des villages voisins.

3.3 Industrie de la construction

L'industrie locale de 1a construction a été active ces derniéres années. Bien que les mises en
chantier de maisons individuelles et de collectifs d'habitation aient diminué, les personnes
consultées étaient d'avis que l'industrie est saine dans son ensemble. Elles ont fait remarquer que
les principaux intervenants en ce qui concerne la construction résidentielle étaient de petites
entreprises qui ne gardent pas de stocks de logements. Par conséquent, le logement est construit
sur demande et des travailleurs sont embauchés en fonction de la demande sur le marché. Les
personnes consultées ont ajouté qu'en raison de la proximité de Calgary et de Medicine Hat, il est
facile pour le marché de s'adapter afin de répondre a une augmentation de la demande.

Un des thémes qui est revenu le plus souvent en ce qui concerne l'industrie de la construction
était l'incapacité du marché d'absorber les cofits de la construction de nouveaux logements
locatifs. Les personnes consultées considéraient que les loyers du marché 4 Brooks étaient trop
bas pour financer d'importants nouveaux projets. Une personne a fait remarquer qu'il y avait un
écart de 200 $ entre le cofit du financement d'un nouveau projet et les loyers qu'on pouvait
raisonnablement demander. Elle était d'avis que l'industrie de la construction ne batirait pas
d'immeuble locatif avant que cet écart puisse étre comblé par un programme gouvernemental.
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Fait intéressant, beaucoup ont mentionné le programme des immeubles résidentiels a logements
multiples (IRLM) des années 1970 et 1980. Ce programme aidait a financer la construction
d'immeubles neufs en offrant des subventions d'immobilisations ainsi qu'une composante
d'amortissement accéléré. Ce projet a beaucoup servi a Brooks pour financer la construction de
nombreux immeubles d'appartements. En outre, les répondants étaient d'avis que ce programme
(ou un programme semblable) pourrait étre utilisé pour combler 1'écart de 200 §$.

I1 y a eu une forte concentration de l'activité de construction dans le secteur commercial pendant
les derniéres années. Tel qu'indiqué, un certain nombre d'hotels ont été construits, de méme que
de nombreux commerces de détail et restaurants. L'industrie a été capable de réagir positivement
a la demande dans ces secteurs et on était d'avis que cet élan pourrait facilement étre transmis a la
construction de collectifs ou a l'accroissement des mises en chantier de maisons individuelles.

4.0 Ménages a faible revenu

Comme nous I'avons mentionné, les candidats les plus susceptibles d'avoir un faible revenu dans
le village de Brooks sont les ménages dirigés par un seul salarié, travaillant possiblement dans
les secteurs des services ou de la transformation de la viande. Beaucoup étaient d'avis qu'il existe
des occasions d'emploi, mais que la différence des salaires entre les secteurs crée des problémes
d'abordabilité. On a aussi insisté sur le fait que les problémes liés a 'écart salarial pourraient étre
réglés par la production de logements abordables. Quant 4 la fréquence de la faiblesse de revenu,
18,5 % des personnes seules et 7,8 % des familles étaient considérées comme ayant un faible
revenu (environ 10 % de la population totale) (voir le tableau 6). Toutefois, une des différences
les plus cruciales qu'on trouve dans les données de 1996 est 1'écart entre les propriétaires et les
locataires. Tel qu'indiqué dans le tableau 6, un peu plus de 26 % des locataires dépensent plus de
30 % de leur revenu pour leur logement, comparativement a 8,3 % seulement des propriétaires.
Cet écart donne a penser que les locataires, qui gagnent moins, sont plus susceptibles de vivre
dans la pauvreté et sont moins susceptibles d'avoir acces a un logement qui est abordable et qui
convient aux besoins de leurs familles. Toutefois, comme nous l'avons indiqué, il se peut que les
données de 1996 soient périmées pour Brooks en raison de la croissance considérable que le
village a connue. Par conséquent, il se peut que les données pour 2001 indiquent un écart encore
plus prononcé entre les propriétaires et les locataires.

Tableau 6 : Profil des ménages a faible revenu en 1996

% de locataires consacrant 30 % ou plus de 26.3
leur revenu au loyer

% de propriétaires dépensant 30 % ou plus 8.24
de leur revenu pour les principaux paiements
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% d'individus & faible revenu 18.5

% de familles économiques a faibie revenu 7.8

% de la population totale a faible revenu 9.7

Source : Statistique Canada, Recensement du Canada de 1996

5.0 Stratégies

Le Conseil municipal s'emploie de plus en plus a élaborer et a faciliter des stratégies visant &
régler les problémes de logement. 1l 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 1'accroissement de la volonté politique en ce qui a trait
aux préoccupations dans le domaine du logement. Pour les familles et les individus, les stratégies
d'adaptation ont surtout consisté a faire preuve d'une plus grande débrouillardise face & la pénurie
de logements. Ainsi, selon les personnes consultées, un certain nombre de familles et d'individus
a faible revenu ont dii se résigner & demeurer avec des amis ou de la parenté jusqu'a ce qu'un
logement convenable se libére. Cela est particuliérement évident dans la population d'immigrants
dont les membres tentent non seulement de joindre les deux bouts, mais aussi, dans la plupart des
cas, d’envoyer de l'argent dans leur pays d'origine pour leur famille.

Un ajout positif au village de Brooks a été€ un nouveau centre pour femmes qui vient d'ouvrir.
Toutefois, il manque toujours des choix de logements temporaires pour les sans-abri. Ainsi, les
personnes consultées ont indiqué que beaucoup ont dii recourir a des terrains de camping
temporaires (véhicules de plaisance, tentes, etc.), mais ils ne peuvent le faire que 1'été puisqu'il ne
serait pas pratique ni siir de vivre dans ce type de logement pendant I'hiver. Une banque

alimentaire a récemment été ouverte, mais on ne disposait pas de données sur son utilisation ni
sur la fréquence des visites.

Quant aux autres stratégies « non conventionnelles », certains individus se débrouillent en vivant
d'un endroit a I'autre, mais rien ne prouve qu'il existe réellement une population d'itinérants, pas
plus qu'il n'y a de gens qui s'installent temporairement dans les parcs ou les rues.

Comme nous l'avons déja fait remarquer, la question de la mobilité a Brooks et dans la région
environnante devient plus problématique. Entre autres, des individus a faible revenu ont
déménagé 4 Medicine Hat et dans d'autres villes et villages des environs. Cela est directement
attribuable au fait que les groupes a faible revenu n'ont pas un acces adéquat a des choix de
logements convenables. Toutefois, il s'agit également d'un probléme pour les salariés de classe

moyenne qui peuvent acheter des maisons plus grandes et ayant plus d'agréments, etc. dans
d'autres villes, a un prix inférieur.

Les besoins en matiére de logement des personnes & faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas Brooks 16



Les services et soutiens offerts aux personnes  faible revenu sont limités  Brooks. A I'heure
actuelle, les églises locales et autres organismes sociaux commencent a jouer un réle plus
important, mais de fagon générale, il n'y a pas beaucoup d'aide pour les personnes qui en ont le
plus besoin. A cet égard, la population d'immigrants a été assez bien desservie grace a l'ouverture
de deux centres pour immigrants. Toutefois, la plupart des mesures prises par ces centres
semblent consister a aider les nouveaux arrivants a identifier les questions de discrimination dans
le domaine du logement, a s'y attaquer et a trouver un logement abordable.

Certaines mesures créatives ont été prises pour s'attaquer au probléme du logement. Lakeside
Packers a dii devenir plus active en offrant le service de bus-navette et en offrant des logements
temporaires. La tentative de la compagnie pour offrir des choix de logements plus permanents
(maisons modulaires) a échoué en raison de l'opposition ferme de la collectivité qui considérait
que ce lotissement serait préjudiciable a leurs quartiers.

Combler 'écart entre les salaires versés et le colit du logement demeurera un défi important
auquel les familles et individus a faible revenu feront face. Ce sera un obstacle difficile a
surmonter. Mais compte tenu de la créativité des entreprises locales et de 1a municipalité, il
semble que le village soit en voie de créer des choix de logements plus abordables.

6.0 Analyse

On poursuit actuellement deux stratégies importantes dans le village de Brooks. La plus notable
est la Brooks Housing Society. Ce groupe communautaire a été créé pour s'attaquer & la pénurie
de logements abordables. Son but est de produire au moins 40 logements locatifs qui seront
destinés aux familles ayant un faible revenu de travail. Jusqu'a présent, plusieurs consultations
communautaires ont eu lieu et des plans provisoires ont été rédigés. Cette initiative dépendra de
la participation de tous les ordres de gouvernement. On s'attendra & ce que chaque partenaire
éventuel fasse une contribution considérable. Etant donné que ce projet n'en est qu'aux premiéres
étapes, aucune donnée détaillée n'est disponible. La force de ce groupe communautaire, c'est qu'il
a été mis sur pied localement et que les suggestions et 'orientation visant le projet
d'aménagement se sont fondées sur d'importantes consultations communautaires.

La deuxiéme stratégie est davantage axée sur le leadership a Brooks. Il est devenu évident que le
Conseil municipal et le maire sont préts a participer activement a la recherche de solutions au
manque de logements abordables. Jusqu'a présent, ils ont apporté des modifications au zonage,
fait le don d'un terrain et travaillé avec les groupes pour trouver des solutions créatives aux
problémes.

6.1 Obstacles a la satisfaction des besoins
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A l'heure actuelle, c'est I'incapacité du marché local de construire des choix de logements
abordables qui fait obstacle 2 la satisfaction des besoins. Etant donné la prospérité économique
de la région, la situation a Brooks concerne davantage la construction de maisons que la création
d'emplois. Toutefois, il faudra aussi combler 1'écart salarial entre les divers secteurs d'emploi si
l'on veut créer un milieu économique plus durable. Un deuxiéme obstacle est li¢ a I'absence d'un
groupe communautaire pouvant servir de constructeur de logements neufs ainsi que de défenseur
des petits salariés. Reste a savoir si la Brooks Housing Society qui vient d'étre formée sera
capable d'assumer ce role. Toutefois, il convient de faire remarquer que la collectivité a mis
beaucoup de zéle pour définir les besoins de logement des familles a faible revenu. Il s'agit
maintenant de trouver un moyen de répondre a ces besoins.

Les problémes liés a la population de passage et au nombre important de navetteurs auront aussi
un effet important sur la satisfaction des besoins de logement. La population de passage et les
taux de roulement élevés a Lakeside Packers continueront de se traduire par un mouvement
important de salariés a faible revenu. Cette forte mobilité exercera des pressions sur le marché du
logement. En plus, les problémes liés a la grande mobilité sont exacerbés par le fait que Brooks
n'a pas de logements d'urgence pour les personnes de passage ou celles qui se retrouvent sans
abri. Les églises locales et les bénévoles ont réagi dans une certaine mesure 2 cette crise, mais il
faut trouver une solution formelle.

Par ailleurs, les navetteurs continueront de priver la collectivité de ressources (imp6ts fonciers et
dépenses des ménages). Il sera difficile d'endiguer le flot de navetteurs étant donné que beaucoup
de familles et d'individus sont bien établis dans d'autres collectivités. Toutefois, si 1'on poursuit
les efforts pour stabiliser le marché du logement, il se peut que I'on encourage les navetteurs
éventuels & rester a Brooks.

6.2 La nature des besoins pour aller de I’'avant

Il ne fait aucun doute que la croissance démographique et économique se poursuivra a Brooks.
Etant donné les changements rapides qui ont eu lieu pendant la derniére décennie, la croissance
continuera d'étre a la fois positive et négative. Elle sera positive en ce qui concerne la
contribution a I'économie locale, mais négative si I'on ne supprime pas la différence des salaires
et si 'on ne régle pas le probléme de manque de logements abordables.

Plusieurs initiatives stratégiques sont nécessaires pour faire avancer Brooks, dont les suivantes :

* Le développement d'un secteur communautaire du logement pour aider & combler l'écart entre
les salaires et les loyers du marché. Des intervenants du secteur communautaire devront
trouver des solutions et plans novateurs pour financer des initiatives de logement a l'intention
des petits salariés et des personnes ageées.
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Pour construire de nouveaux logements locatifs abordables, il faut accéder a un financement
gouvernemental pour combler la différence entre le cotit de la construction des logements et
le revenu locatif qu'ils peuvent produire. On considérait que les programmes comme celui des
IRLM avaient été essentiels pour financer la construction de logements locatifs et qu'ils sont
la meilleure solution pour financer la production future. Il se peut que le New Rental
Incentive Program (programme d'incitation a la construction de logements locatifs neufs), qui
a été annoncé récemment, ait un impact a Brooks ou les pressions du marché faciliteront
'écoulement des logements mis en chantier.

11 est essentiel que des organismes communautaires comme la Brooks Housing Society
continuent de jouer un role en participant a I’aménagement de logements locatifs et en
préconisant le financement de projets d'initiative et d'inspiration locales.

L'établissement de partenariats plus forts entre le village de Brooks et 1'industrie locale. Cela
comprend la recherche active de solutions novatrices dans le secteur du logement. La
tentative antérieure de Lakeside Packers d'aménager un parc de maisons modulaires doit étre
examinée de nouveau afin de trouver des choix de logements abordables qui sont acceptables.

Endiguer le flot de navetteurs s'installant dans les collectivités voisines en trouvant des
solutions plus créatives dans le domaine du logement. Cela sera 'obstacle le plus difficile a
surmonter, étant donné qu'un grand nombre des collectivités voisines ont des logements plus
abordables, mais le rapatriement des quelque 800 personnes qui font 1a navette pourrait se
traduire par d'énormes avantages financiers pour le village.

Continuer d'améliorer la vie des nouveaux arrivants au moyen du cadre existant de
fournisseurs de services.

Chercher a profiter de la croissance éventuelle du secteur des logements de retraite pour les
ainés (4 revenu modéré et éleve).

Continuer de trouver des moyens d'améliorer la vie des petits salariés en offrant de meilleurs
choix de logements.

Aménager des refuges pour la population de passage de plus en plus nombreuse et les
personnes qui se retrouvent sans abri.

7.0 Conclusion

Le village de Brooks ressemble beaucoup & une grande ville qui connait des problemes liés a une
croissance urbaine rapide. Il en a résulté une surchauffe du marché du logement qui a fait

Les besoins en matiére de logement des personnes a faible revenu habitant en milien rural
Rapport sur les études de cas Brooks 19



grimper les prix et créé des problémes d'abordabilité pour les salariés 4 faible revenu. A 'heure
actuelle, ce sont les petits salariés de Brooks qui ont le plus besoin d'aide. Mais il y a aussi des
membres de la classe moyenne qui se sont tournés vers les villes et villages voisins pour trouver
un logement dans les fourchettes de prix moyennes.

La solution aux problémes auxquels Brooks fait face semble plutdt reposer sur les mesures
pouvant faire en sorte que les salaires payés dans les divers secteurs soient suffisants pour
permettre aux salariés d'obtenir un logement abordable et convenable. A I'heure actuelle, la
différence des salaires entre les secteurs a fait en sorte que les personnes 4 faible revenu n'ont pas
les moyens d'habiter un logement convenable. Il importe aussi que le village continue d'accroitre

son engagement a I'égard du logement social tout en appuyant l'expansion de la composante de
logement communautaire.
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1.0 Introduction

La collectivité de Coral Harbour a été choisie pour cette étude de cas en raison de sa situation
nordique/éloignée dans le Nunavut. Ce choix découle de recommandations formulées par la
Société d’habitation du Nunavut. Sise sur I’ile de Southampton a la limite nord de la baie
d’Hudson, Coral Harbour est située a une latitude de 65 degrés nord et a une longitude de 85
degrés ouest. La collectivité ne dispose pas de route et I’on doit y accéder en hiver par avion et
par voie d’eau (navire ou barge) au cours de la trés courte saison de navigation maritime sur la
baie d’Hudson (approximativement de la fin de juillet a la mi-octobre).

Coral Harbour est desservie par les transporteurs aériens Keewatin Air (Kivalliq Airlines), First
Air et Calm Air (pour le cargo seulement). Ce centre est situé a environ 500 kilométres (par voie
aérienne) de Rankin Inlet, 825 kilométres d’Iqualuit et 275 kilométres de Repulse Bay (Carte 1).

2.0 Historique et tendances antérieures en
développement

En langue inuktitut, 1’ile de Southampton se nomme Salliq, ce qui signifie une grande ile plate
située en face du continent. Le nom de 1’ile fut donné par 1’explorateur anglais Sir Thomas
Button en I’honneur de son mécéne le compte de Southampton, bailleur de fonds du voyage qui
avait pour but de trouver le passage du Nord-Ouest. Le nom de Coral Harbour découle de la
découverte de morceaux de corail trouvés dans le port, un rappel d’une période lointaine ou le
Nord jouissait d’une température beaucoup plus chaude.

Le peuplement par les Européens date de la fin du 19¢ si¢cle & I’époque ou les baleiniers
européens et américains qui exploitaient les fonds marins riches en baleines boréales au large de
I’ile accrurent leurs activités dans la région. Ils firent alors la rencontre d’un groupe d’Inuits
isolés et timides (les Sallirmiuts) vivant sur I’ile. Les nouveaux arrivants provoquérent de graves
désastres chez la population inuit en raison des maladies inconnues que portaient les Européens.
En 1899, les Ecossais établirent une station de baleiniers permanente sur la pointe sud de 1’ile.
Au cours de I’hiver de 1902, les Sallirmiut contractérent une maladie gastro-intestinale virulente
qui décima toute la population sauf une femme et quatre enfants qui furent adoptés par des Inuits
de la cote ouest de la baie d’Hudson. s visitérent 1’ile fréquemment, logeant pendant des
périodes de temps a la station des baleiniers.

Au tournant de 1915, Pindustrie de la chasse a la baleine s’effondra en raison de la mise a mort
excessive des baleines. En 1924, les Inuits s’établirent en grands nombres & Coral Harbour a la
suite des démarches d’un chasseur local auprés de la Compagnie de la Baie d’Hudson afin
qu’elle établisse un poste de traite sur 1’ile Southampton. Au début de la Seconde Guerre
mondiale, les Américains établirent une importante base militaire sur I’ile afin d’entretenir les
milliers d’avions acheminés vers 1’Europe au cours de la guerre. Apres la guerre, cette base
aérienne fut utilisée en tant que centre d’avitaillement et d’approvisionnement pour la
construction des stations du Réseau DEW. Cette base est maintenant désaffectée.
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Dans les années 1950 et 1960, 1a présence du gouvernement fédéral s’est accrue en raison de la
construction d’une école en 1950 et d’un poste de soins infirmiers en 1963. Le gouvernement
encouragea les Inuits a quitter leurs camps pour s’établir dans la collectivité afin d’y recevoir des
soins de santé, des services sociaux et de I’enseignement et entrepris la construction de
logements sociaux  I’intention des familles venant s’y établir. L’Eglise anglicane et I'Eglise
catholique établirent des missions au cours de la méme période. Il n’existe aucune demeure dans
la collectivité construites avant 1946 (Tableau 1) bien qu’il y ait toujours deux unités couvertes
de planches ayant été construites par la Compagnie de la Baie d’Hudson avant la Seconde Guerre

mondiale.
Tableau 1 : Profil du parc de logements en 1996
%

b de propriétaires 23,3
% de locataires 73,3
Valeur moyenne des propriétés ($) 143417
Moyenne brute des loyers ($) 303
% construits avant 1946 0
% construits entre 1991 et 1996 33,3
% nécessitant des réparations majeures 16,7
% nécessitant des réparations mineures 23,3
% maisons individuelles non attenantes 70
% appartements dans des unités de moins de 5 étages 0
% logements mobiles 0
Source : Statistiques Canada, Recensement du Canada de 1996

La collectivité est toujours en croissance. En plus d’étre un centre de services pour la population
locale, elle est devenue un centre d’attractions touristiques en raison de sa faune diversifiée et des
ceuvres produites par ses sculpteurs et ses peintres et les merveilles de création en fourrure de
phoque, de caribous et autres animaux réalisées par ses artisans.

3.0 Le contexte territorial

Le Nunavut (Carte 1) est un nouveau territoire créé le 1i avril 1999. Le territoire jouit d’une
économie mixte axée sur ’huile et le gaz, le tourisme, ’art et ’artisanat, la trappe et la chasse, et
les services gouvernementaux de base. Au moment de la création du territoire du Nunavut, le
nouveau gouvernement régional décentralisa la prestation des services, mais Coral Harbour ne
fut pas désigné centre régional.

La population du Nunavut qui se situe 3 environ 28 000 est une des plus jeunes au Canada, 60 %
de ses résidants étant 4gés de moins de 15 ans. Sa population est répartie dans 26 collectivités
dont les effectifs varient entre 5236 a Iqaluit & 77 dans la collectivité de Nanisivik. Avec ses 712
résidants, la collectivité de Coral Harbour est considérée moyenne. En raison de sa population
jeune en pleine croissance, la demande en logements est trés forte au Nunavut. Le territoire
dispose d’un programme trés actif d’habitations comportant des logements locatifs a I’intention
des ménages 4 faible revenu et des options d’achats de propriétés a I’intention des ménages
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disposant de revenus moyens ou élevés. Les deux programmes sont financés conjointement par le
gouvernement du territoire et le fédéral.

Le territoire offre également un programme de rénovation et de réparation étendu a I’intention
des logements locatifs. La pénurie de bonnes infrastructures est un défi qu’a a faire face le
territoire. Il n’existe aucun lien routier entre les collectivités et les centres du Sud. Presque tous
les matériaux nécessaires a la construction, a I’entretien et a I’exploitation des logements doivent
étre acheminés par barges au cours des mois d’été ou, dans certains cas, par avion. Cette situation
contribue sensiblement a I’augmentation du prix des logements. Les facteurs climatiques agissent
également sur les coits de construction et sur le fonctionnement des résidences.
L’environnement, les cotts de transport, la croissance importante de la population, les hauts
niveaux de formation de ménages et les bas revenus sont conjugués pour créer un défi
considérable relativement aux besoins de logements dans le Nunavut.

4.0 Evolutions démographiques

En 2001, la population de Coral Harbour était de 712, soit une augmentation de 6,4 % depuis
1969 alors que la population recensée était de 669 résidants. Dans la période couverte par le
Recensement entre 1991 a 1996, la population s’est accrue de 15,7 % , passant de 578 résidants a
669 (Tableau 2). Entre les années 1996 a 2001, les taux de croissance & Coral Harbour étaient
légérement inférieurs a ceux de I’ensemble du Nunavut qui se situaient a 8,1 % . D’autres centres
régionaux connaissent des croissances semblables : Repulse Bay, 9,5 % , Rankin Inlet, 6,4 % et
le lac Baker, 8,8 % . La capitale du Nunavut, Iqaluit, connait un taux de croissance beaucoup
plus prononcé avec ses 24,1 % répertoriés dans le dernier Recensement.

Tableau 2 : Profil démographique de 1996

Population totale - 1996 669
Population totale (2001) 712
% du mouvement de la popuiation 1996-2001 6,43
% 65 ans + 0,75
% des familles monoparentales 15,38
% de la population vivant seule 2,99
% des ménages multifamiliaux 0
% des ménages non familiaux 13,33

Source : Statistiques Canada, Recensement du Canada de 1996;
Recensement du Canada de 2001.

Les taux de croissance de Coral Harbour sont passablement plus élevés que ceux des collectivités
du Sud. Cet accroissement naturel de la population reléve des taux de natalité plus élevés et de la
baisse des taux de mortalité. La population de la collectivité est trés jeune. Environ 54 pour cent
de la population est 4gé de 19 ans ou moins (Recensement de 1996). Les personnes interrogées
nous signalent qu’environ 30 étudiants s’inscriront a la maternelle cet automne et qu’il y eut
entre 35 et 40 naissances dans la collectivité I’an dernier.
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L’état de la jeunesse de la population est illustré dans la pyramide des ages. Prés de 15 pour cent
de la population est 4gé entre O et 4 ans, 18 pour cent, entre 5 ans et 9 ans et 11 pour cent, entre
10 ans et 14 ans. Bien que les taux de natalité puissent fluctuer considérablement dans de telles
petites collectivités, les personnes interrogées notent que les taux de natalité sont légérement a la
baisse 4 mesure que les personnes se rendent compte des avantages économiques et sociaux dont
peuvent bénéficier les plus petites familles. Toutefois, la pyramide des ages indique que la
demande en logements sera forte au cours des 15 a 20 prochaines années. La formation de
ménages demeurera forte pendant au moins une autre génération. La taille moyenne des ménages
qui se situait a 4,46 personnes par ménage en 1996 diminuera vraisemblablement dans 1’avenir,
mais elle sera supérieure & la moyenne canadienne pendant encore plusieurs années. La baisse de
la taille des ménages contribuera toutefois a I’augmentation du nombre de ménages dans la

collectivité. Coral Harbour peut donc s’attendre a une forte demande en logements pour plusieurs
années 2 venir.

L’autre facette importante de la distribution des ages de la population est le nombre relativement
bas de personnes dgées. Moins de 1 % de la population est 4gée de 65 ans ou plus (Tableau 2).
Bien que le nombre de personnes dgées soit appelé 8 augmenter au cours des prochaines
décennies, moins de huit pour cent de la population est dgée entre 55 et 64 ans. Les informateurs
dans la collectivité nous indiquent que tout individu 4gé de 55 ans ou plus est considéré un

ancien (ainé) et ils s’attendent & une 1égére croissance de ce groupe d’age au cours des prochaines
décennies.

Globalement, la population de Coral Harbour est qualifiée de tres jeune. Elle est principalement
composée de familles avec de jeunes enfants. On y retrouve également plusieurs “ jeunes ”
couples (moins de 20 ans, ou de 20 4 24 ans) avec des enfants. Il y a aussi un bon nombre de
familles monoparentales, dont les chefs sont soit des hommes ou des femmes. En 1996, les
familles monoparentales représentaient 15 pour cent de I’ensemble des ménages (Tableau 2). La
proportion de familles monoparentales ne semblait pas préoccuper outre mesure les personnes
consultées. Bien que, selon nos informateurs, les jeunes se marient relativement t6t, avec un si
grand bassin de jeunes, des adolescents plus dgés ou des personnes dans la jeune vingtaine, il y a
un grand nombre de célibataires qui habitent toujours avec leur famille. Toutefois, les personnes
vivant seules constituaient 13 pour cent de la totalité des ménages en 1995. Certains de ces
ménages seuls étaient constitués de personnes arrivant du Sud pour occuper des emplois
d’enseignants, d’infirmiéres ou d’agents de la GRC. Les ménages seuls ne sont pas
fondamentalement représentatifs de la population locale en partie en raison de la pénurie de
logements pour les personnes seules. Cela découle aussi du fait que plusieurs personnes seules
n’ont pas les moyens de se payer un logement et aussi, en raison de I’importance du rdle de la
famille (I’on préfére habiter avec la famille jusqu’a ce que I’on se marie ou, comme personne
agée, I’on retourne vivre chez les siens).

La structure des ménages dans la collectivité est représentative de la tres grande proportion des
ménages familiaux. En 1996, I’on dénombrait un total de 150 ménages dont 130, ou 87 pour
cent, étaient des ménages familiaux. La taille des ménages mérite aussi attention alors qu’un tiers
d’entre eux était composé de quatre ou cinq personnes et un autre tiers, de six personnes ou plus.
Seulement 13 pour cent des ménages sont des ménages a une seule personne et 10 pour cent sont
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composés de deux personnes. Les ménages, comme il fut noté préalablement, sont de taille
beaucoup plus grande que le profil canadien en général.

Les personnes de la collectivité que nous avons interrogées indiquent qu’il y a trés peu de
migration d’entrée ou de sortie dans la collectivité. Tres peu de gens, notent-elles, quittent la
collectivité. Certaines personnes vont s’établir dans d’autres collectivités nordiques telle Rankin
Inlet ou Iqaluit pour profiter de certaines occasions d’emplois. Un petit nombre déménage afin de
parfaire ses études. Quatre diplomés de douzieme année quitteront la collectivité cette année. I1
s’agit du plus grand nombre de diplomés a quitter la collectivité dans une année. Il y a
généralement un ou deux départs, souvent aucun.

Trés peu de gens viennent s’établir & Coral Harbour pour du travail en raison de la faible
disponibilité ou de 1’absence d’emplois qui sont habituellement occupés par des personnes de la
collectivité. L.’enseignement, les soins de santé et des emplois gouvernementaux sont les seules
exceptions. Les personnes emménageant dans la collectivité sont des gens qui reviennent vivre
avec leurs familles. La famille est trés importante a Coral Harbour comme dans toutes les
collectivités inuits, et les gens sont trés peu enclins a quitter la maison. Souvent, ils y retournent
en raison des liens familiaux.

Tous les intervenants s’entendent sur le fait que la croissance de la collectivité est le résultat
d’une croissance naturelle par opposition & une circulation des personnes s’établissant dans ce
centre. Le grand nombre de natalités et la grande taille des familles corroborent ces estimes.

Les données de Statistiques Canada de 1996 indiquent que le taux de mobilité d’une année
donnée était de 26 pour cent et échelonné sur cing ans, 74 pour cent. Ces données semblent
élevées relativement aux commentaires formulés par les personnes interrogées et si elles sont
exactes et représentent bien la situation actuelle, il est évident, selon ces personnes, qu’il s’agit
d’individus ayant quitté la collectivité pour ensuite y revenir, plutdt qu’un mouvement de la
population venant d’ailleurs pour s’établir dans la collectivité.

5.0 Caractéristiques économiques et employeurs
principaux

Coral Harbour est principalement une collectivité de services a I’intention des personnes habitant
la ville. Il n’y a pratiquement pas de secteurs commerciaux, le reste de I’ile étant inhabité. Un des
employeurs majeurs est la Ville qui emploie environ 40 personnes. Celles-ci font la collecte des
ordures, effectuent les travaux routiers, assurent les services d’aqueduc et d’égouts, entretiennent
les édifices municipaux, occupent des emplois dans la société d’électricité et sont employés aux
bureaux la Ville. L’école est aussi un des employeurs principaux. Elle offre des cours de la
maternelle 4 la 12¢ année et compte 270 étudiants inscrits. Elle emploie 17 enseignants et quatre
employés de soutien. Parmi les autres employeurs importants dans la collectivité, notons le
centre de santé qui emploie huit personnes, le magasin Northern, environ 16 employ¢s, le
magasin Co-op, un peu moins que le dernier et la GRC qui compte quatre employés (deux agents
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et deux employés de soutien). La Housing Association constitue également un important
employeur avec ses sept employés a temps plein et quatre a temps partiel qui occupent des
fonctions dont les responsabilités vont des relations avec les locataires, a I’administration et la
comptabilité, I’entretien, les réparations et la construction. L’autre principal employeur est le
gouvernement territorial qui offre un petit nombre d’emplois dans des ministéres telles les
Ressources naturelles, les Services sociaux, le Développement économique et le Transport.

Bien que les données du Recensement de 1996, les plus récentes disponibles, soient périmées,
elles illustrent tout de méme I’importance des secteurs de I’enseignement, de la vente au détail et
des soins de santé (Tableau 3).

% de personnes travaillant dans la vente au détail 12,77
% de personnes travaillant dans les industries 17,02
des services a 'enseignement
% de personnes travaillant dans les
industries de santé et sociaux
% des revenus provenant des transferts 22,9
gouvernementaux

Source : Statistiques Canada, Recensement du Canada de
1996.

Un des aspects importants de I’emploi dans les collectivités nordiques est que la division du
travail oblige 1’établissement de deux composantes d’activités : les postes occupés par des gens
de la collectivité et des postes occupés par des gens venus d’ailleurs, souvent du Sud (a Coral
Harbour ces derniers sont connus sous le vocable d’ “ importés ). Ces divisions sont
généralement attribuables aux compétences et aux connaissances spécialisées ou les importés
occupent les emplois professionnels au gouvernement, dans 1’enseignement, la police et les soins
de santé. Les employés locaux sont souvent relégués a des postes moins spécialisés dans la vente
au détail, ’entretien et les services communautaires généraux. Bien que cette division soit
manifeste & Coral Harbour, elle n’est pas aussi prononcée que dans d’autres collectivites
nordiques. Les “ importés > assurent des postes de gestion dans les magasins Co-op et Northern,
travaillent a titre d’enseignants ou de dispensateurs de soins de santé, d’agents de la GRC et
d’employés gouvernementaux. 11 existe toutefois un fort contingent de travailleurs locaux
occupant des postes dans le secteur professionnel. Par exemple, neuf des 17 enseignants sont des
personnes du milieu et trois qui s’étaient établis a titre d’importés ont épousé des personnes de la
collectivité. Le hameau emploie des gens du milieu pour occuper des postes de gestion
professionnels et semi-professionnels. Il en va également des divers ministéres du gouvernement
et du centre de santé. Tous les employés de la Housing Association sont issus du milieu. Cela
permet de contrer le probléme de pauvreté chronique qu’a a faire face la collectivité.

D’autres sources d’emploi sont tributaires des ressources naturelles présentent dans la région.
Une des plus grandes chasses au caribou dans le Nord, sinon dans le monde entier a lieu sur I'ile
de Southampton. Des chasseurs viennent des Etats-Unis, du Mexique et de I’Europe pour y
participer. La chasse peut se prolonger sur deux mois et emploie une quarantaine de personnes du
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milieu & divers titres y compris comme guides. Certaines personnes interrogées indiquent que si
1’on disposait de plus de guides, la chasse pourrait prendre de 1’expansion. La viande est
acheminée & Rankin Inlet ou elle est préparée pour les marchés du Sud tandis que les bois et les
tétes sont ramenés comme trophées de chasse par les chasseurs. Une partie des cuirs et, dans
certains cas, des bois sont utilisés pour confectionner des piéces artisanales. Une partie de la
viande est aussi consommée localement. Coral Harbour souhaiterait établir une usine de
transformation de la viande afin de créer plus d’emplois sur place.

En plus de la chasse au caribou, d’autres attractions touristiques telles des visites guidées sur les
iles de Coats, Bencas et Walrus sont organisées pour faire ’observation des morses et des
oiseaux. L’ile de Southampton est également 1’habitat d’un grand nombre d’ours polaires que
I’on peut observer le long de la c6te. Les services de guides et les pourvoyeurs offrent aussi un
nombre élevé d’emplois saisonniers. La péche locale est également exercée commercialement
tant pour la vente que pour la prestation de services de guide et la consommation locale.

Certaines autres activités locales créatrices d’emplois comprennent la sculpture (dans la stéatite,
le calcaire blanc trouvé uniquement dans cette région, les bois de caribous, 1’ivoire des défenses
de morses et les fanons de baleines), les motifs perlés, I’art, I’artisanat et les vétements de
fourrure. Les produits de I’artisanat sont vendus localement aux touristes et aux gens d’affaires
en visite dans la collectivité ou par les magasins Northern et Co-op qui commercialisent les
produits dans les collectivités du Sud. Les meilleurs artistes disposent d’agents dans le Sud.
L’agence de développement économique de la collectivité aimerait recourir a I’Internet pour faire
la promotion de ces produits, mais la plupart des artisans souhaitent se faire payer comptant et
’Internet ne permet pas de telles transactions, ce qui constitue un obstacle pour I’instant.

Le probléme d’ensemble de Coral Harbour est qu’il y a trop peu d’emplois. Certains des
emplois existants sont saisonniers ou a temps partiel. Il en va ainsi des emplois pour le hameau et
des emplois de rénovation et de construction de nouvelles unités pour le compte de la Housing
Association. Pour illustrer la gravité du probléme, les personnes interrogées estiment que 50 % a
80 % des ménages vivent de 1’aide sociale, selon la période de I’année. Le volume de cas est
généralement beaucoup plus élevé au cours des mois d’hiver.

6.0 Le marché de I’habitation et les options de
logements

L’on peut qualifier Coral Harbour de collectivité “ hors-marché ”. Trés peu d’unités ont été
construites dans la collectivité sans un certain nombre de subventions. Le parc de logements se
divise en quatre composantes majeures.

+ Les logements subventionnés : construits par les gouvernements fédéral et territorial, les
logements subventionnés offre de I’hébergement aux familles a faible revenu. Certaines
unités sont également disponibles pour les individus et les personnes agées. Il en existe
présentement 110, et sept autres (& deux et trois chambres a coucher) s’ajouteront au parc au
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cours de la prochaine année. Ces sept unités représentent I’affectation annuelle et ne

constituent pas une “ nouvelle ” initiative. Les loyers sont basés sur les revenus, et peuvent
étre aussi bas que 32 $ par mois pour les prestataires d’aide sociale. Les cofits des services
publics (égouts, eau, électricité, la cueillette des ordures, etc.) sont compris dans les loyers.

» Le programme d’aide aux propriétaires Homeowner Assistance Program (HAP) : les unités
construites dans le cadre de ce programme sont financées par les gouvernements fédéral et
territorial et sont destinées aux personnes en mesure d’acquitter les cofits d’exploitation et
d’entretien. Ce programme n’existe plus, mais il a permis la construction de plusieurs unités
dans la collectivité. Les unités étaient fournies sans que les familles aient & s’acquitter des
frais d’une hypothéque. Mais elles devaient fournir la main-d’ceuvre pour la construction. En
plus de fournir un abri, le programme agissait a titre de vecteur de formation pour la
construction, I’entretien et 1’exploitation de logements. L’on estime que ce programme a
grandement contribué a parfaire les compétences de la collectivité dans le secteur de la
construction et ces compétences servent toujours aujourd’hui en rénovation et en entretien du
parc de logements existant et en construction de nouvelles unités et de structures non
destinées a ’habitation. L’ensemble des personnes interrogées n’a que des sentiments positifs
a I’égard de ce programme.

« Le programme Access : financé par les gouvernements fédéral et territorial, il s’agit d’une
version modifiée du Homeowner Assistance Program. Les personnes n’ont plus a construire
leurs propres unités, elles sont habituellement construites par des entrepreneurs privés, mais
elles doivent assumer ’hypothéque. L’hypothéque leur est fournie par 1a Housing
Corporation, mais elle est subventionnée. Les personnes déboursent 30 % de leurs revenus
bruts. Au bout de 15 ans, elles sont propriétaires de leur unite.

Dans le cadre de ces deux programmes de propriété, les résidants doivent défrayer 1’ensemble
des colts des services publics, de I’assurance-habitation et de I’entretien. Ils doivent également
payer impdts fonciers qui sont d’environ 250 $ annuellement. Les cofts d’exploitation
constituent la principale différence des cofits entre le parc de propriétés et le parc locatif. Un total
de 62 unités a été construit dans la collectivité dans le cadre des programmes HAP et ACCESS.

+ Logements du personnel : la collectivité dispose également de logements pour le personnel
de 1a GRC, les infirmiéres, et un certain nombre d’enseignants et d’employés
gouvernementaux. Selon les dispositions contractuelles, les loyers pour ces unités peuvent
étre subventionnés, ou les personnes peuvent s’acquitter des frais de loyers et des services
publics qui peuvent monter jusqu’a 1500 $ par mois pour une unité de deux chambres a
coucher. Les travailleurs arrivant du Sud, les enseignants par exemple, peuvent bénéficier
d’une allocation de subsistance nordique (13 000 $ annuellement) pour compenser les cotits
de la vie élevés. En général, les personnes devant payer la “ pleine ” valeur des loyers
regoivent une telle allocation de subsistance nordique.

11 y aurait, dans la collectivité, un petit nombre d’unités (cinq ou six, selon les informateurs)
construites par le secteur privé. Il n’en existe toutefois pas suffisamment pour constituer un
marché “ privé ”. Il arrive cependant que certains propriétaires, aprés avoir vécu dans des
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maisons HAP ou ACCESS pendant un certain temps (cinq dans le cas des maisons HAP, 15 pour
celles du programme ACCESS), soient libres de vendre leurs maisons. Certaines maisons HAP
changent déja de propriétaires. Ce marché est toutefois limité en raison du nombre insuffisant de
ménages capables de se payer ces logements (cotitant souvent plus de 150 000 $). La valeur
moyenne des unités dans la collectivité a été estimée a 143 500 § au cours du Recensement de
1996, mais les prix ont depuis augmenter considérablement.

7.0 Capacité du marché de la construction, terrains et
infrastructure

Malgré 1a faiblesse de 1’activité du secteur de la construction dans la collectivité, il existe de
grandes compétences dans ce domaine sur le plan local. Comme nous le notions précédemment,
cette compétence fut acquise dans le cadre du programme HAP. Il n’y a pas de pénurie de
travailleurs en construction générale, mais il arrive souvent que I’on ait recours a des travailleurs
spécialisés venus de 1’extérieur pour effectuer des travaux de plomberie, d’électricité ou d’autres
professionnels pour effectuer des travaux de sous-traitance. Ces derniers arrivent généralement
de Rankin Inlet, mais ils peuvent venir d’aussi loin que de Winnipeg ou de Terre-Neuve.
Certains entrepreneurs locaux soumissionnent pour obtenir des projets, mais ils ne possedent pas
les habilités nécessaires en matiére de prix et de gestion pour faire la concurrence aux
entrepreneurs généraux de Rankin Inlet, d’Iqaluit ou d’autres centres situés plus loin. Toutefois,
les entrepreneurs de 1’extérieur embauchent beaucoup plus de travailleurs locaux qu’il y a cing
ou dix ans en raison des compétences que possedent ces derniers. Il y a suffisamment de

travailleurs qualifiés dans la collectivité pour effectuer 1a majorité des travaux de construction et
de rénovation.

La disponibilité de terrains ne constitue pas un probléme & Coral Harbour, mais le marché de la
construction doit faire face a des problémes reliés au pergélisol et a des sous-sol rocheux. Ces
derniers font grimper les coits de la construction. La plupart des maisons sont construites sur des
pieux et ne possédent pas de sous-sol. Plusieurs unités sont des maisons individuelles non
attenantes et constituent le choix d’habitation préféré pour la plupart des personnes. Toutefois, un
plus grand nombre d’unités de la Housing Association sont des duplex, des triplex et des maisons

quadrifamiliales en raison des avantages pécuniaires en matiére de construction et d’exploitation
que procure la construction a haute densite.

En plus des cotts associés a la construction dans des terrains formées de pergélisol et de sous-sol
rocheusx, les cotts de construction augmentent également en raison du transport par barges des
unités et de la majorité des matériaux nécessaires pour la rénovation et la réparation & Coral
Harbour. Cette réalité contribue également 2 accroitre le temps nécessaire pour la planification.
Les décisions relatives 4 la construction d’unités se font un an a dix-huit mois d’avance. La
saison de construction est trés courte. Les matériaux arrivent par barge entre le milieu et la fin
d’aoit, et I’on doit recouvrir les maisons dés le début d’octobre si I’on souhaite les construire au
cours d’une seule saison. Il arrive occasionnellement que les matériaux arrivés par barge soient
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entreposes jusqu’a I’année suivante avant de construire la maison. Cela peut contribuer 4 faire
augmenter les cofits.

Il n’existe aucun systeme souterrain d’égouts ou d’aqueduc et 1’on ne fait pas usage de réseaux
de distribution aériens sous coffrage. L’eau est amenée pour stockage dans les réservoirs des
maisons, et les égouts sont pompés des réservoirs de rétention et acheminés vers des sites de
rejet. La capacité actuelle en eau (provenant d’un puits situé prées de la ville) suffira a la
croissance pendant encore plusieurs années. La capacité de stockage des égouts est suffisante,
mais devra prendre de I’expansion d’ici peu afin de mieux répondre aux besoins engendrés par
une nouvelle croissance. Les eaux usées ne sont présentement pas traitées et I’on devra palier ce
probléme d’ici quelques années. L’€lectricité fournie par une société d’électricité est produite
grice & des groupes €lectrogenes au diesel. En raison du fait que le diesel est utilisé pour
propulser les groupes €lectrogénes et que les cotits du diesel et du transport (par barges) ont
augmenté, les colits pour 1’€électricité sont élevés et ont augmenté.

L’on estime généralement que la main d’ceuvre et les compétences nécessaires dans le secteur de
la construction ne représentent pas un obstacle au développement domiciliaire et de la
construction. Il existe aussi suffisamment de terrains pour ce secteur. Comme c¢’est le cas dans la
plupart des collectivités nordiques, les cofits associés a 1’environnement et au transport
contribuent aux prix élevés des maisons. A titre d’exemple, une maison familiale (trois chambres

a coucher) valant 67 000 $ dans divers centres du sud du Québec coiite environ 192 000 $ dans
des centres nordiques tel Coral Harbour.

8.0 Caractéristiques des ménages a faible revenu

La pauvreté est trés répandue dans la collectivité de Coral Harbour, principalement chez les

jeunes ménages et les jeunes personnes. La dépendance a 1’égard de 1’aide sociale dépeint bien la
réalité de cette collectivité.

Les données actuelles se retrouvent dans le Tableau 4. Un total de 86 ménages sur 155 est
présentement prestataire de 1’aide sociale, soit environ 55 pour cent des ménages qui comptent
sur les transferts gouvernementaux pour vivre. L’on estime toutefois que ce chiffre grimpe
substantiellement au cours des mois d’hiver et est inférieur au milieu de I’été. Le Recensement
de 1996, effectué en juin, indique qu’environ 23 pour cent des ménages dépendaient des
transferts gouvernementaux au cours de cette période de 1’année.

Ces chiffres masquent aussi une autre réalité. Ils n’indiquent pas le nombre de travailleurs a
temps plein ou & temps partiel bénéficiant de revenus se situant en dessous d’un certain niveau
les rendant admissibles a un supplément de revenu : leurs revenus sont “ compensés .
L’admissibilité & ces suppléments dépend de certains facteurs tel le revenu mensuel, la taille du
ménage et I’age des enfants. Certains ménages sont prestataires d’assurance-emploi et un petit
nombre bénéficie d’une prestation d’invalidité. En raison du faible nombre de personnes agées
dans la collectivité, la pension de sécurité de 1a vieillesse ne représente pas un important
générateur de revenus.
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Bien qu’il soit difficile d’obtenir des statistiques précises et détaillées pour la collectivité, deux
aspects sont évidents :

 les bas revenus, lorsque conjugués aux coiits élevés de la vie dans la collectivité, engendrent
d’importants problémes de pauvreté, et

 une forte proportion de la population dépend des transferts gouvernementaux, principalement
de I’aide sociale.

L’étendue de la pauvreté est reflétée par bas le niveau des paiements regus par les personnes
inscrites 4 I’aide sociale en dépit des coiits élevés de la vie nordique. A titre d’exemple, une
personne seule prestataire de 1’aide sociale regoit environ 300 $ par mois. Un couple avec deux
enfants recoit entre 700 $ et 800 $ par mois. Toutefois, s’ils habitent dans des logements sociaux,
ils n’ont pas a défrayer les colts des services publics. Les personnes interrogées ont aussi indiqué
que les commis a I’emploi des magasins Northern et Co-op étaient souvent payés aussi peu que 8
$ de I’heure et rarement plus de 11 § de ’heure.

Tableau 4 : données daide sociale pour Coral Harbour

Taille du ménage Volume de cas Nombre de ménages % des ménages prestataires de
I’aide sociale

Personnes seules 44 20 220,00 %
2 personnes 8 15 53,33 %
3 personnes 6 20 30,00 %
4 - 5 personnes 21 50 42,00 %
6 personnes ou plus 7 50 14,00 %
Total 86 155 5548 %
Source : Social Services Department, Coral Harbour

L’étendue de la pauvreté est quelque peu atténuée par le fait que les personnes habitant dans des
logements sociaux (en général les personnes les plus touchées par de sérieux problémes de
pauvreté) n’ont que des cofits minimes a défrayer pour se loger. Par exemple, un ménage gagnant
moins de 500$ en revenus bruts par mois n’a qu’a défrayer 32 $ pour un loyer de base. Il en
cotite 192 $ en loyer pour un ménage gagnant 1000 $ en revenus bruts par mois. Il faut ajouter
que la consommation élevée de “ nourriture du pays  (poisson, caribou, etc.), contribue a
diminuer les cotits de la vie de plusieurs personnes.

Néanmoins, Coral Harbour est une collectivité aux prises avec de sérieux problémes de pauvreté
qui ne seront résolus que par un développement économique qui générera des emplois a long
terme offrant des salaires raisonnables. Ceux qui sont davantage affectés par la pauvreté sont les
jeunes personnes seules et les jeunes familles, mais la pauvreté est trés répandue dans 1’ensemble
de la population.
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9.0 Besoins en logements dans la collectivité

Ce qui caractérise le mieux la presque totalité des collectivités nordiques sont les besoins élevés
en logements. La liste d’attente pour Coral Harbour contient présentement 23 ménages
(Tableau 5). Douze ménages sont en attente pour des unités d’une chambre a coucher, six
ménages pour des unités de deux chambres a coucher, quatre ménages pour des unités de trois
chambres & coucher et un ménage pour une unité de quatre chambres a coucher. Des personnes

interrogées indiquent que certaines personnes doivent attendre deux a trois ans avant d’obtenir
une unité.

11 existe également dix autres ménages potentiels qui pourraient s’ajouter a la liste. IIs n’ont pas
encore été officiellement reconnus, mais ont demandé qu’on tienne compte de leur demande afin
de se voir ajoutés a la liste.

En plus des 33 ménages présentement sur la liste d’attente ou souhaitant se voir ajoutés a
celle-ci, cinqg ménages sont en attente d’unités plus grandes en raison de changements dans la
taille de leurs familles (ajouts a la famille, décés d’un époux (une épouse), etc.)

Tableau 5 : Liste d'attente pour du logement social, février

2001
1 chambre a coucher
2 chambres a coucher 6
3 chambres a coucher 4
4 chambres a coucher 1
5 chambres a coucher 0
Sous-total 23
Demandeurs potentiels 10
Grand total 33
Demandes de 5
transfert/d’'échange
Source : Nunavut Housing Corporation, 2000

Les sept nouvelles unités que 1’on construira au cous de 1’été qui vient contribueront a réduire le
nombre de demandeurs sur la liste, mais en raison des hauts taux de formation de jeunes familles,
il est certain que de nouveaux noms s’y ajouteront. Les informateurs nous indiquent qu’ils ne
s’attendent pas a ce que la liste diminue sensiblement au cours des prochaines années 4 moins
que le nombre d’unités construites augmente considérablement.

La presque totalité des personnes inscrites sur la liste d’attente sont des jeunes familles ou des
jeunes personnes seules. Les demandes pour des unités & une et deux chambres & coucher sont les
plus élevées, reflétant ainsi les besoins engendrés par les jeunes familles et les personnes seules.
Bien que cela ne soit pas apparent dans les statistiques, il existe également une modeste demande
de logements pour les personnes Agées (55 ans et plus). Ces personnes ont besoin de logements
comprenant des services d’appui, y compris une surveillance 24 heures sur 24. Il appert que les
meilleures options de logement pour ce groupe d’4ge seraient des logements enrichis comprenant
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des services de repas, de nettoyage et d’entretien, de services sociaux et médicaux dispensés par
un(e) aidant(e) en résidence possédant des connaissances en soins de santé et dans la profession
d’infirmier(iére). Les personnes interrogées indiquent qu’un certain nombre de personnes &gées
habitant seules ou dans des familles étendues ont besoin de services dispensés dans des
logements enrichis. Un programme de soins & domicile sera lancé d’ici quelques mois et il
pourrait jusqu’a un certain point répondre a la situation actuelle.

Dans ’ensemble toutefois, les besoins existants intéressent principalement les jeunes familles et
les jeunes personnes seules. Les informateurs nous indiquent que ces personnes ne sont pas dans
la rue et qu’elle dispose d’un abri. Selon les personnes interrogées, un seul individu dans la
collectivité est confirmée sans abri. 11 habite présentement dans une baraque de pécheur a
’extérieur de la collectivité. Les personnes en besoin de logement habitent chez la parente, des
familles ou partagent un logement avec d’autres familles. Il arrive souvent que de jeunes couples
avec enfants doivent habiter chez leurs parents. Des péres ou des méres monoparentaux vivent
également des situations semblables. Plusieurs jeunes personnes (2 la fin de I’adolescence ou
dans la jeune vingtaine) habitant chez leurs parents ou chez la parenté préféreraient vivre seules

si des logements étaient disponibles. Elles déménagent souvent de chez un parent ou un ami pour
se trouver une situation chez d’autres parents ou amis.

La situation décrite dans le paragraphe précédent indique qu’il existe un état de surpeuplement
dans plusieurs unités. L’on a fait état d’une unité a trois chambre & coucher abritant quatorze
personnes. Bien que ce dernier exemple soit extréme, la majorité des informateurs estiment que
le probléme de surpeuplement est bien présent. Il y a aussi des cas ou deux familles habitent le
méme logement. D’autres cas font état de familles étendues s’ échelonnant sur trois générations.
En plus du probléme de surpeuplement, de telles situations se soldent souvent par des problémes
de tensions et de perte de vie privée dans les ménages. L’ on se dit préoccupés du cas de
grands-parents, bien qu’ils ne soient pas victimes de violence physique, qui se retrouvent aux
prises avec des responsabilités de garde d’enfants et d’ordre pécuniaire puisqu’ils doivent
débourser certaines sommes d’argent obtenues grace 4 des prestations de pensions ou d’autres
sources afin de soutenir les autres membres de la famille.

Cette situation de surpeuplement agit également sur la santé et I’éducation. Des informateurs,
principalement le directeur de 1’école et les travailleurs en soins de santé indiquent que la
fréquence de maladies transmissibles augmentait dans pareilles situations. Les responsables des
soins de santé nous informent que des maladies pulmonaires, principalement la tuberculose,
représentaient un probléme dans la collectivité. Sur le plan de I’enseignement, le surpeuplement
dans les logements perturbe la capacité de ’enfant 4 étudier et de se trouver un endroit privé ou il
peut faire des devoirs d’école.

La majorité des personnes interrogées ne croient pas qu’il existe un besoin pour un refuge
d’urgence. Bien que certains cas de violence familiale aient pu se produire, de telles situations ne
sont pas fréquentes. Dans de telles situations, les personnes avaient suffisamment d’amis ou de
membres de leur famille ol se tourner pour obtenir un refuge et se protéger contre des situations
d’abus. Toutefois, il n’existe aucun consensus parmi I’ensemble des informateurs sur ce
probléme, certains d’entre eux estimant que la violence familiale pGt représenter un probléme
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pour les épouses et les ainés habitant dans une famille étendue. Dans le cas des ainés, la violence
n’est généralement pas physique comme nous le mentionnions préalablement. 11 fut toutefois
noté que les refuges d’urgence a court terme n’étaient pas pour cux la solution. Ils ont plutot
besoins de solutions & long terme, c¢’est-a-dire des logements construits a leur intention.

Lorsqu’ils discutent des problémes de logement, la majorité des personnes consultées ne
décrivent pas la situation comme une “ crise du logement ”. Elles s’entendent pour dire qu’il faut
construire plus d’unités, principalement pour les jeunes familles et les jeunes personnes seules.
Toutes s’entendent sur le fait qu’il existe un probléme de surpeuplement dans certaines unités et
que les plus vieilles d’entre elles ne sont pas aussi efficaces sur le plan énergétique qu’elles
devraient 1’étre, principalement en raison des cotits élevés des services publics dans la
collectivité. Plusieurs ont aussi mentionné qu’il y a un besoin pour des unités disposant de
services d’appui a I’intention des personnes agées (55 ans -+). Il faut toutefois noter que sans
exception, les personnes interrogées estiment que les améliorations apportées a la situation du
logement au cours des dernicres décennies ont été énormes. Par exemple, le directeur de 1’école
qui habite la collectivité depuis 15 ans indique que les améliorations apportées au parc de
logements ont été formidables depuis qu’il est ici. Etant constamment en rapport avec les éléves
et leurs familles depuis quinze ans, il peut témoigner des bienfaits apportés sur le plan de la santé
et de I’éducation. Bien qu’il estime qu’il y ait place pour plus d’améliorations et pour la
construction de nouvelles unités, il souhaite souligner le travail accompli dans la collectivité. Il
note également que les améliorations apportées au parc de logements ont été accompagnées de
changements dans le style de vie : la propreté en raison de meilleurs aménagements pour faire la
lessive et améliorer son hygiéne personnelle, par exemple. Il note aussi qu’au cours des derniéres
années, les personnes qui fument prennent 1’habitude de fumer a I’extérieur de la maison et que
cela s’avére bénéfique pour les enfants.

Un des aspects a souligner est la relation entre les colts d’exploitation et les revenus. Le Tableau
6 fait état des colits a défrayer pour le mazout, 1’électricité, les égouts, les services d’aqueduc et
la cueillette des ordures pour des unités d’une, deux, trois et quatre chambres & coucher. Les
cofits indiqués sont pour une période de trois mois, mais une estimation annuelle est aussi
fournie. Ces coiits ne comprennent pas les impdts fonciers et 1’entretien. Bien que 1’on connaisse
toujours certaines variations de cofits reliées au style de vie et pouvant avoir une incidence sur les
colits pour 1’eau, les égouts et 1’utilisation de I’énergie, selon 1’4ge des unités, ces chiffres
illustrent clairement que I’exploitation d’une maison a Coral Harbour s’avére une opération
cotiteuse.

Si les personnes habitent dans des logements sociaux ou sont prestataires d’aide sociale,
’ensemble ou un fort pourcentage de ces cofits sont couverts. Toutefois, dans le cas de personnes
habitant dans d’autres unités (HAP et ACCESS), ces coits leur extirpe une grande partie de leurs
revenus. Les coiits des logements contribuent sensiblement au niveau de pauvreté dans la
collectivité.
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Tableau 6 : frais d'exploitation pour le logement

Utilité Consommation Taux actuel Codt(s) Colt(s) total(aux)
total(aux) amortis sur une
base annuelle
Consommation des utilités pour une unité d’'une chambre & coucher,

oct. 2001 & déc. 2001
Mazout 565,07 | 0,7895/Litre 446,12 1784,48
Electricité 733,14 | 0,5347/Kilowatt 392,01 1568,04
Eau & égouts 28253,8 | 0,05/Litre 1412,69 5650,76
Ordures 3 mois | 75 $/mois 225 900
Total 2475,82 9903,28

Consommation des utilités pour une unité de deux chambres a coucher,

oct. 2001 a déc. 2001
Mazout 362,6 | 0,7895/Litre 286,27 1145,08
Electricité 1790,67 | 0,5347/Kilowatt 957,47 3829,88
Eau & égouts 28040,2 | 0,05/Litre 1402,01 5608,04
Ordures 3 mois | 75 $/mois 225 900
Total 2870,75 11483

Consommation des utilités pour une unité de trois chambres a coucher,

oct. 2001 & déc. 2001
Mazout 521,74 | 0,7895/Litre 411,91 1647,64
Electricité 1490,05 | 0,5347/Kilowatt 796,73 3186,92
Eau & égouts 31114 | 0,05/Litre 15655,7 6222,8
Ordures 3 mois | 75 $/mois 225 900
Total 2989,34 11957,36

Consommation des utilités pour une unité de quatre chambres & coucher,

oct. 2001 a déc. 2001
Mazout 453,25 | 0,7895/Litre 357,84 1431,36
Electricité 1868,86 | 0,5347/Kilowatt 999,28 3997,12
Eau & égouts 47786,8 | 0,05/Litre 2389,34 9557,36
Ordures 3 mois | 75 $/mois 225 900
Total 3971,46 15885,84
Source : Coral Harbour Housing Assoclation, 2002

A I’opposé de cette équation, des subventions publiques importantes sont nécessaires afin de
rendre le logement abordable. Le Tableau 7 démontre que les cotts publics pour les unités de la
Housing Association sont de 2380 $ par mois par unité. Le coit total annuel pour une unité
dépasse les 28 000 $. Les coiits pour les unités HAP et ACCESS seront plus bas, mais lorsque
I’on tient compte du fait que I’ensemble des cofts des constructions HAP a été pay€ par le
secteur public, les sommes d’argent public dépensées dans le logement sont importants. Dans
’ensemble, malgré certains problémes, les personnes se disent trés positives relativement a la
situation du logement.
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# d’unités 110
# de locataires 424
Locatalres par unité 3,85
Colts par locataire/mois

Administration 0,49
Entretien 1,3
Electricité 0,66
Mazout 0,42
Eau 1,32
Ordures 0,18
Impéts & terrain 0,07
Total 4,44
$/personne/mois 1882,56
$/unité/mois 2380
Source : Nunavut Housing Corporation, 2000

10.0 Problémes sociaux dans la collectivité

Cette étude de cas ne serait pas compléte si I’on ne mentionnait pas que Coral Harbour est une

« collectivité séche > (prohibitionniste). L on interdit aux commerces de vendre de 1’alcool et les
résidants ne peuvent en apporter ou en produire dans la collectivité. Bien sir, il y en a toujours
un certain montant qui se glisse dans la collectivité (les personnes interrogées décrivent la
collectivité comme étant “ humide  plutdt que “ séche ), mais en général, la collectivité est sans
alcool. L’ensemble des informateurs estime que cette interdiction fait toute la différence. Les
retombées sont vastes, allant d’une diminution des dommages matériels aux unités, a une

réduction de la violence conjugale ou infligée aux enfants, et & une amélioration générale de la
sante.

Coral Harbour est peut-étre libre d’alcool, mais pas de drogue. Les personnes consultées estiment
que le probléme va s’aggravant. Les stupéfiants de choix sont la marijuana et le haschisch. Ils
sont introduits illégalement ou acheminés par la poste & partir de Winnipeg ou arrivent en
transitant par certains centres tel Yellowknife et Igaluit. Ils se vendent cinq fois le prix courant de
Winnipeg. Bien que le probléme de drogue ne fasse pas de ravages dans la population, il
contribue au probléme de pauvreté. L’argent dépensé pour les stupéfiants ne sert pas a répondre
aux besoins fondamentaux tel I’achat de nourriture. L’usage des drogues ne se limite pas aux
seuls jeunes, mais aussi aux personnes d’age moyen et dgées.

Bien que ces problémes sociaux ne soient pas directement reliés aux questions de logement, ils
ont tout de méme une certaine incidence sur elles : il est plus probable qu’une société
prohibitionniste subisse moins de dommages matériels et ’argent servant a acheter des drogues
pourrait étre mieux utilisé pour acheter de la nourriture et se payer un logement.
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Certains informateurs indiquent qu’il y a un taux de suicide élevé dans la collectivité, surtout
chez les jeunes. Selon eux, la cause serait davantage attribuable a I’absence de perspectives
d’emplois raisonnables plut6t qu’a des questions afférentes au logement.

11.0 Conclusions et regard sur I'avenir

Coral Harbour connait une véritable pénurie de logements adéquats a prix abordable. L’on
devrait construire un plus grand nombre de logements pour les jeunes personnes seules et les
jeunes familles, et il existe une demande limitée de logements comprenant des services de
soutien pour les personnes adgées. Malgré la construction de sept nouvelles unités au cours de la
prochaine saison de construction, celles-ci ne pourront pas répondre aux besoins de la
collectivité, 23 ménages étant présentement en attente pour obtenir des unités de logement. Il est
peu probable que I’on réponde a ces besoins dans un avenir rapproché sans 1’établissement d’un
programme de construction plus étendu, spécialement en raison du nombre élevé de jeunes et le
haut niveau de formation de ménages. Pendant encore un certain temps, les personnes décideront
de partager un logement avec d’autres familles ou vivront chez des amis ou la parenté. Certaines
unités seront toujours surpeuplées.

Malgré le besoin d’un plus grand nombre d’unités, aucune des personnes interrogées ne décrit la
situation du logement comme étant en crise. Elles soulignent aussi les améliorations
substantielles apportées aux conditions de logement au cours des dix & quinze derni¢res années.
Un programme de construction plus étendu est toutefois nécessaire et celui-ci devrait s’orienter
sur la construction d’un plus grand nombre d’unités & une et deux chambres a coucher.

En raison des cofits du logement dans une collectivité telle Coral Harbour, il existe peu d’options
a part des programmes financés par le secteur public. Malgré la présence a4 Coral Harbour de
plusieurs personnes qualifiées pour construire leurs propres logements, ou ceux d’autres
personnes, il existe trés peu de ressources ou d’agences locales en mesure de fournir un support
pour la construction d’unités pour les personnes pauvres, et la majorité des ménages font partie
de cette catégorie. Le centre est une collectivité hors-marché et une forte proportion des ménages
dépend des transferts gouvernementaux pour vivre. Dans de telles conditions, la construction de
logements adéquats et abordables & I’intention de la majorité des ménages sera principalement du
ressort du secteur public.

Bien que la majorité des personnes s’entendent sur le fait que Coral Harbour ne fait pas face a
une “ crise du logement ”, elles s’entendent aussi sur le fait que la collectivité fait face a une

“ crise du développement économique . Ce dont a le plus besoin Coral Harbour sont des

emplois durables a long terme offrant des salaires décents. D’ici & ce que ce probléme soit réglé,
la collectivité dépendra largement de 1’aide sociale et d’emplois saisonniers a court terme. Le
probléme de logement & Coral Harbour ne peut pas étre dissocié de la nécessité d’entreprendre un
développement économique.
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1.0 Introduction

Les collectivités de Kingston (population de 2968 en 2000) et de Greenwood (population de
2122), qui sont analysées dans cette étude de cas, sont deux villages situés dans la municipalité
de comté de Kings. Le gouvernement de comté administre la région. Le statut de village de ces
deux collectivités leur donne droit a des “ commissaires * exercant une autorité de base et ne

détenant aucun pouvoir de taxation. Le comté fournit des services d’aménagement du territoire
aux deux villages.

Les villages sont situés de part et d’autre de la riviére Annapolis, attenants a la limite du comté,
dans un lieu connu sous le nom de *“ Western Kings ”. La BFC Greenwood, située 4 la limite du
village de Greenwood, est le lieu de résidence de la 14# Escadre et constitue une des plus
grandes bases aériennes (un personnel de plus de 2000 personnes et leurs familles) des Forces
canadiennes. L’ensemble du territoire a un caractére principalement rural comprenant quelques
aménagements urbains et la population habite le long de I’autoroute 101 qui longe le lit de la
vallée fluviale. Les monts “ Nord et “ Sud ” flanquent la vallée fluviale et comprennent des
agglomérations habitées dispersées, moins riches économiquement que certaines collectivités
comme Kingston et Greenwood situées dans le lit de 1a vallée.

Le centre urbain majeur le plus prés est Halifax (population de plus de 300 000), situé a I’Est &
une distance de 90 minutes par la route; Middleton (population 1800) est & une distance de 15
minutes (dans le comté d’ Annapolis) et Kentville (population de 5500, siége du gouvernement
du comté¢ et principale zone de service de la région), 4 I’Est, est a une distance d’une demi-heure
par la route. New Minas, le principal centre commercial de la vallée d’ Annapolis, est situé a I’Est
a une distance de 35 minutes et est attenant 4 la ville de Kentville. Un service de transport en
commun circulant le long de la vallée offre des correspondances a partir de Kingston et de

Greenwood en direction de collectivités situées aussi loin que Wolfville a I’Est et Bridgetown a
I’Ouest.

Les sources de données de cette étude de cas sont variées. Le recensement ne fournit pas de
données pour les subdivisions de Kingston et Greenwood. Ces données sont disponibles au
niveau du dénombrement, mais ne sont pas publiées a titre de données librement accessibles.
Elles sont disponibles a un prix, sur demande. Les données substitutives ayant servi a cette étude
de cas proviennent de données du recensement de la subdivision du secteur ouest du comté de
Kings (subdivision “ A ” de Kings, population : 5085). La subdivision “ A * de Kings, comprend
les deux villages et la région rurale non constituée. La subdivision “ C ” d’ Annapolis est sise 4 la
fronti¢re des deux villages et de la subdivision “ A ” de Kings et, en raison de cette proximité,
nous recourrons également aux données pertinentes de ce secteur. Par conséquent, les données du
recensement indiquées dans les divers tableaux de cette étude de cas sont relatives a une
population plus élevée et un territoire plus grand que 1’étude de cas exacte de ces collectivités.
Ces données sont enrichies par d’autres données locales, par exemple, celles du Bureau de la
planification du comté de Kings et d’autres sources locales.
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La population des deux villages est en croissance; celle de Kingston a augmenté de plus de 30 %
depuis 1986 tandis que celle de Greenwood a connu une croissance de 40 %. En comparaison, la
population du comté a augmenté de 21 % au cours de 1a méme période tandis que celle de
Kentville, de 25 %. Le dernier recensement indique que la population globale du secteur ouest du
comté de Kings (Kings “ A ”) et le secteur est du comté d’ Annapolis (Annapolis “ C ”’) ont connu
une légére baisse de population de 1,3 % (Tableau 1). Les villages constituent des poles de
croissance tandis que les secteurs ruraux avoisinants connaissent une décroissance de leur

population.
Tableau 1 : Profil démographique de 1996
Population totale - 2001 27515

% du mouvement de la population - -1,3
1996-2001

Population totale - 1996 27865
% du mouvement de la population - 7,3
1991-1996

% 65 ans + 10,5
% des familles monoparentales 10,7
% de la population vivant seule 6,2

% des ménages multifamiliaux 0,8

% des ménages non familiaux 20,3
Source: Statistiques Canada, Recensement du Canada de
1896; Recensement du Canada de 2001. Subdivisions
Kings “ A~ et Annapolis “ C ”.

7.7 Caractéristigues économliques

Le Recensement de 1996 démontre que le secteur des services gouvernementaux (principalement
la base militaire et les employés provinciaux) est le plus important secteur d’emploi (Tableau 2).
La vente au détail (en raison de la présence du centre commercial Greenwood), les services de
santé et sociaux et 1’agriculture constituent les deuxiémes en importance.

La vallée d’ Annapolis est le premier producteur agricole des Maritimes. Une grande usine de
pneus Michelin est située a Coldbrook a une demi-heure de route a I’Est. Elle emploie plusieurs
personnes de Kingston et de Greenwood. La base militaire représente la plus grande industrie et
le principal employeur local et constitue le principal 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 fait maintenant face & un “ tournant
décisif ” quant a ses chances de succes.
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Tableau 2 : Profil économique de 1996

% de personnes a I'emploi du secteur des 21,8
services gouvernementaux

% de personnes travaillant dans la vente au 13,7
détail

% de personnes travaillant dans les services 9,9
de santé et sociaux

% de personnes a I'emploi des secteurs 9,9
agricole et associés

% des revenus provenant des transferts 18,2
gouvernementaux

Source: Statistiques Canada, Recensement du Canada de
1996.

Subdivisions Kings “ A" et Annapolis “ C ".

Certains événements importants sont venus marquer 1’économie au cours des derniéres années.
Le moulin a bois de Kingston a fermé en décembre 2001, provoquant la perte d’un bon nombre
d’emplois bien rémunérés. La BFC Greenwood a connu une perte d’effectifs en raison de la
diminution généralisée des dépenses militaires dans les années 1990. Cette situation se solda par
une demande réduite de propriétés pour militaires (logements familiaux pour militaires, ou PMQ)
et un ralentissement de la croissance rapide de la construction de nouveaux logements dans la
région (voir la section 3.2). En plus, 4 la suite de la réorganisation de la structure militaire des
années 1990, 1’on embaucha moins de travailleurs civils syndiqués décidant plutdt d’octroyer des
contrats a des individus et & des petites entreprises & des coiits moins élevés (et 4 des salaires
moins rémunérés). Il en résulta une diminution du nombre total d’employés civils sur la base
(emplois raisonnablement bien rémunérés) et plus d’emplois a temps partiel, 4 contrat, moins
bien rémunérés. Au cours des années 1990, la fonction publique connut également un certain
nombre de licenciements.

La construction d’un nouveau magasin d’alimentation Atlantic Superstore est prévue plus tard en
2002. Cette construction permettra la création de nouveaux emplois (quoique ces derniers seront
principalement a temps partiel). Ces travaux pourraient potentiellement combler le vide laissé par
la fermeture de la coopérative d’alimentation de la localité de Lawrencetown située 4 proximité
(2 environ 20 minutes & I’ouest de Kingston-Greenwood); il est possible que les femmes ayant
perdu leur emploi a la coopérative pourront faire la navette en direction de Kingston-Greenwood
pour y travailler. Il existe des rumeurs persistantes a I’effet que I’on fermera des lits ou I’hdpital
de Middleton au complet (desservant la région de Berwick a Bridgetown). Ces rumeurs ont
nourri un climat d’incertitude relativement a 1’avenir de I’ensemble de la région. Notons, par
exemple, certaines nouvelles dans la presse faisant état d’officiers supérieurs de la base signalant
que le personnel militaire se montre moins enclin a accepter un poste a la BFC Greenwood en
raison d’une perception relative a une diminution de la qualité (ou un manque d’accés potentiel)
a un éventail de services requis, y compris des aménagements de soins de santé et un systéme
d’écoles publiques de qualité.
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7.2 Prob/émes de développement soc/al

Certaines personnes consultées ont identifié des problémes importants relativement aux
conditions sociales. Il est évident que I’abus d’alcool ou d’autres drogues et les jeux d’argent
sont en croissance. Il y a des signes concrets qui démontrent que de plus en plus de personnes
souffrant de problemes de santé mentale ou de maladies mentales habitent dans la collectivité.
Cette situation est en partie le résultat de la fermeture de 1’établissement psychiatrique de
Kentville situé a proximité. Ces personnes ont besoin de logements supervisés et, dans certains
cas, un nombre d’entre elles connaissent divers démélés avec la justice.

Le comté de Kings connait un des plus hauts taux de grossesses chez les adolescentes de la
province. Au cours des années 1995-2000, le taux de grossesse chez les adolescentes de
Kingston-Greenwood représentait seulement 3,58 % de toutes les naissances de la collectivité
tandis que celui de la région rurale immédiate était de 7,66 %. Le taux provincial était de 7,01 %.

Si I’on voulait résumer 1’ensemble des commentaires émis par les personnes consultées, on dirait
qu’un bon nombre des éléments sociaux constituants sont en déclin. A titre d’exemple, la
violence familiale est en hausse, principalement en raison des problémes de revenus des
ménages. La situation est semblable dans les ménages des militaires. La santé générale de la
population, principalement dans le cas des personnes a faible revenu, se détériore en raison d’un
manque de médecins, et en raison du fait que certaines personnes “ se passent ” de nourriture afin
de s’assurer qu’elles disposent suffisamment d’argent pour se payer un logement et des
médicaments. Les jeunes ont aussi de plus en plus de démélés avec la justice dans la région
Western Kings, parce qu’ils “ n’y a rien a faire .

La tendance démographique générale de cette région est caractérisée par une population
rapidement vieillissante, conjuguée a une migration de sortie continue des jeunes. La population
vieillissante est attirée par le c6té invitant de la région pour les retraités, principalement les
militaires a la retraite. Il faut toutefois noter que cette région ne vieillit pas aussi rapidement que
d’autres parties du comté ou de la province en raison de la présence des militaires qui recrutent
constamment des jeunes gens afin de remplacer les personnes postées sur la base ou a I’extérieur.

7.3 Projets de construction de nouveaux /ogements

Aucun nouveau projet stimulant de construction de logements n’a été initié, spécialement des
projets pouvant répondre aux besoins des ménages a faible revenu. Un nouveau projet de
logements locatifs destinés aux personnes dgées fut construit récemment. Il s’agit d’une série
d’unités basses bien agencées, disponibles sur le marché privé (700 $ par mois) construites a
Pintersection des rues Marchal et Main, 4 Kingston. Le gouvernement de comté encourage la
construction de nouveaux logements en aménageant le territoire de mani€re opportune et en
adoptant des réglements de zonage a I’intérieur des limites de certains “ poles de croissance ™.
Ces collectivités disposent d’infrastructures de canalisation d’égouts ou d’approvisionnement en
eau. Kingston et Greenwood sont ciblées en tant que pdles de croissance.
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2.0 Contexte provincial

En 2001-2002 la participation a des programmes de préts résidentiels a ’intention des ménages a
faible revenu fut raisonnablement basse dans cette région et comprenait :

» programme d’aide a I’intention des personnes 4gées - 2

» programme d’aide en vu d’obtenir un prét modique - 2

» programme provincial de réparation d’urgence des logements - 2

» programme de logements modestes a I’intention de la famille - 1

Fait intéressant a noter, la Housing Services Division faisant partie du ministére des Community
Services tente actuellement de se mettre davantage en évidence afin que des clients potentiels et
la collectivité dans son ensemble prennent connaissance des services et des programmes qu’elle
offre. Dans le passé, le “ logement ” constituait un ministére a part entiére ou faisait partie du
ministére des Affaires municipales ou de la Consommation. Maintenant qu’il est rattaché au
Community Services, il existe une perception a I’effet qu’un appel téléphonique placé auprés des
Housing Services pourrait étre associé a I’aide sociale, au bien-étre et a des enquétes relatives a
la protection et au bien-étre de 1’enfance.

Les réformes apportées a 1’aide sociale au cours des derniéres années ont transféré au
gouvernement provincial la responsabilité de la gestion et de I’administration des prestations
alors que dans le passé celle-ci relevait des gouvernements municipaux. Ces changements
s’ajoutent a un ensemble de services potentiels plus vaste a I’intention des bénéficiaires. Le
ministére Community Services a inauguré un bureau d’aide a I’emploi a Kingston afin d’aider les
bénéficiaires a se trouver de 1’emploi en leur offrant des services d’orientation et de formation, et
en étudiant avec eux la possibilité de travailler & leur compte et de se doter de moyens pour qu’ils
atteignent une certaine autonomie. Il faut toutefois noter que certaines personnes consultées
estiment que le programme d’aide sociale est dorénavant plus restrictif et beaucoup plus sévére
qu’avant, et qu’il comporte plus de “ régles ” ou de “ pénalités ”. Pour le meilleur et pour le pire,
les nouveaux réglements facilitent le retour a la maison de plus d’adolescents seuls qui n’ont pas
les moyens de générer un revenu.

Sur une note connexe, un certain nombre de répondants estiment que les changements apportés a
’assurance-emploi ont produit plus d’éléments dissuasifs a 1’égard du travail et plus de
problémes pour les employeurs. Dans le secteur agricole, ces changements ont contribué a une
pénurie de main-d’ceuvre saisonniére. Les travailleurs estiment qu’ils ne peuvent gagner
suffisamment de revenus durant la courte période de temps ou ils travaillent afin de se qualifier
pour de I’assurance-emploi. Aussi, les délais imposés avant de recevoir un premier chéque sont
jugés trop longs.

3.0 Offre de logements

Le parc de logements de la collectivité comprend deux composantes : la composante locative
(privée et sociale) et la composante de propriété. Tres peu d’autres formes d’offres de logements
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sont disponibles. Un peu plus des deux tiers des ménages et des secteurs ruraux sont composés
de propriétaires (Tableau 3). Environ un quart des logements fut construit avant 1946.
Comparativement aux autres provinces, la Nouvelle-Ecosse posséde le plus haut pourcentage de
logements ne répondant pas aux normes minimales : dans la région ciblée par cette étude de cas,
un tiers du parc nécessite des réparations mineures et pres de 10 % requiert des réparations
majeures. Les maisons individuelles non attenantes représentent la principale forme de
logements.

Tableau 3 : Profil du parc de logements en 1996

% de propriétaires 76,7
% de locataires 23,3
Valeur moyenne des logements ($) 84551
Moyenne des loyers bruts ($) 525
% construite avant 1946 23,2
% construite aprés 1990 13,8

% nécessitant des réparations majeures 8,9

% nécessitant des réparations mineures 32,1
% maisons individuelles non attenantes 81,2
% appartements dans des unités de moins de 3
5 étages

% logements mobiles 4

Source: Statistiques Canada, Recensement du Canada de 1996
Subdivisions Kings “ A ” et Annapolis “ C ”.

La composition du parc de logements dans les deux villages différe quelque peu de celle des plus
grandes subdivisions Kings “ A ” et Annapolis “ C ”. Le parc est composé a 80 % de maisons
individuelles non attenantes, les petits immeubles d’habitation représentent 10 % des logements
et les duplex, 6,4 % (Tableau 4)

Tableau 4 : Distribution en pourcentages du parc de logements par types de logements

Kingston Greenwood Ensemble
Maisons individuelles non attenantes 80,5 84,3 81,9
Immeubles d'habitation (8-15 unités) 7 21 53
Immeubles d’habitation (3-7 unités) 3 3,1 3.1
Duplex 6,4 5,6 6,1
Logements mobiles 3,1 4,9 3,7
Source : Municipalité de comté de Kings. Stratégie de planification secondaire, pdle de croissance de
Kingston (1997); et Stratégie de planification secondaire, pdle de croissance de Greenwood (1996).

3.7 Le secfeur locatlf privé

Le parc de logements locatifs privé de Kingston-Greenwood comprend trois types architecturaux
primaires répartis de fagon a peu prés égale :

e Immeubles d’habitation : Certains comprennent 8-15 unités par édifice, d’autres 3-7 unités.
Celles-ci répondent principalement aux besoins des personnes dgées et des familles. Des
familles monoparentales louent également certaines de ces unités. Elles sont toutes de qualité

relativement bonne.
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e Duplex : IIs fournissent des logements locatifs a plusieurs types de ménages, mais
principalement aux travailleurs a faible revenu. Leur condition générale peut étre qualifiée de
raisonnablement bonne. Ils comprennent une partie du parc des logements sociaux a
I’intention des familles de Kingston et un groupement important d’unités, propriétés du
secteur privé a Greenwood.

+ Maisons plus vieilles transformées en immeubles d’habitation : Celles-ci sont dans un
état juge d’acceptable a bon et logent des parents seuls, des personnes dgées, des personnes
habitant seules et des travailleurs a faible revenu.

» Ily atres peu de maisons individuelles disponibles, de suites secondaires, de suites situées
dans des sous-sols et de maisons mobiles, sur le marché locatif.

L’ensemble du parc de logement est généralement en bon état. Selon des informateurs, entre 25

% et 50 % du parc des logements locatifs nécessite des réparations majeures. La disponibilité de

logis locatifs est limitée et il y aurait des lacunes entre I’offre et 1a disponibilité d’unités a trois

chambres a coucher pouvant répondre a la demande. Une étude des annonces classées parues

dans I’édition du 20 mars 2002 du AZzr7or Examiner indique qu’il n’y aurait que 9 unités

locatives disponibles. D’apreés les estimations, il y aurait 260 unités locatives dans la collectivité

(estimations basées sur 15 % des 1670 unités comprises dans le Tableau 4), ce qui représente un

taux inoccupation de moins de 4 %. Les unités locatives identifiées comprennent :

* 2 unités a une chambre & coucher (300 $ et 375 § comprenant le chauffage et les services
publics);

* 2 unités de deux chambres a coucher (350 § et 475 §, chauffage et services publics, frais en
sus);

* 1 unité de trois chambres & coucher (aucun renseignement disponible);

+ 2 maisons a deux chambres a coucher (435 $ et 500 $, chauffage et services publics, frais en
sus);

* 1 maison de trois chambres a coucher.

Les personnes interrogées estiment que le colit des logements locatifs est élevé et le taux
d’inoccupation, trés bas. Les locataires habitant 1a majorité des unités sont tenus de défrayer les
coiits du chauffage et des services publics en plus de leur loyer. Au cours des années, les loyers
ont augmenté a un rythme plus élevé que celui des revenus. Les loyers habituels se situent dans
les prix de I’échelle en bas :

e 240 $ 4340 $ par mois pour une unité a une chambre a coucher;

+ 3558 a585$ par mois pour une unité & deux chambres & coucher;

+ 400 $ 4 600 $ par mois pour une unité a deux trois a coucher.

Le niveau de concentration des propriétaires est assez élevé dans le secteur locatif, ne
comprenant que six ou sept propriétaires pour I’ensemble du parc locatif. Certains informateurs
semblent indiquer que les propriétaires font payer des montants approchant le maximum, voir
méme le plein montant des allocations que regoivent leurs locataires pour le logement (la
composante pour le logement fournie par I’ Aide sociale aux ménages admissibles; voir la section
4.3 pour obtenir plus de détails), qui se chiffrent 2 550 $ pour les unités 4 deux chambres a
coucher et de 600 $ pour celles de trois chambres a coucher.
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3.2 Le secleur de /a propriété

Le parc des logements des propriétaires-occupants est en général assez bon marché, comprenant
une combinaison de vieux et de nouveaux logements. Dans les deux villages, la qualité est trés
bonne mais se détériore rapidement a 1’extérieur, principalement dans les zones rurales des monts
du Nord et du Sud. Les personnes interrogées nous informent qu’il y 2 une combinaison trés
variée de maisons offerte sur le marché de revente. Cela s’explique par les changements
ponctuels de personnel sur la base militaire dont plusieurs sont propriétaires de maisons. Lorsque
le nombre de mutations et de départs augmente sur la base militaire au cours d’une année, cela se
traduit par une augmentation de la demande et des prix de revente des logements. Les prix pour
I’immobilier sont présentement a la baisse. Le marché est favorable a 1’acheteur.

11 y a environ 500 résidences a vendre présentement dans la zone de chalandise immobiliére du
grand Kingston-Greenwood, mais seulement 47 sont offertes a des prix variant entre 50 000 §$ et
75 000 $, et seulement 3 d’entre elles sont dans Kingston-Greenwood. Elles sont, dans
I’ensemble, de qualité douteuse. Une personne gagnant 35 000 $ par année pourrait se permettre
de payer un coefficient du service de la dette brute maximale d’environ 875 $§ par mois. Cela
équivaut a une résidence d’environ 72 000 $. Il existe trés peu d’options d’achats pour les
ménages a faible revenu.

Les maisons industrialisées (de maniére spécifique, les maisons préfabriquées et les maisons
mobiles), offrent certaines options. Une des collectivités bénéficie d’un programme d’achat-bail
des terres (communément connu sous le nom de “ parcs de roulottes ”’) & Wilmot, immédiatement
a I’extérieur de la limite ouest de Kingston, qui est constituée d’unités passablement vieilles
(années 1970) et dont 1’état est douteux. Il existe une collectivité bénéficiant d’un programme
d’achat-bail des terres de bien meilleure qualité & Greenwood.

Le rythme de la construction dans le secteur de la propriété a diminué au cours des dernieres
années. Une période de douze ans de construction continue s’est terminée au milieu des années
1990. La demande a I’époque était alimentée par les activités et la demande du personnel de la
base. Le Tableau 5 résume la construction de nouveaux logements au cours des derni¢res années,
conformément aux permis émis pour le développement résidentiel. La tendance a la baisse
relativement a 1a construction de nouvelles unités au cours des derniéres années, est uniforme
dans I’ensemble du comté.

Tableau 5 : Nouvelles unités de demeures par année dans le comté de Kings : 1996-2000

Année Kingston Greenwood Berwick Wolfville Kentville Comté de

Kings
1996 22 35 9 28 27 504
1997 8 34 16 24 68 482
1998 6 6 13 19 28 336
1999 5 4 12 15 54 308
2000 19 6 11 24 49 297
Total 60 85 61 110 226 1927
Source : Municipalité de comté de Kings.
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3.3 Parc de Jogements 8 prix aboroable et soclaux

Les logements sociaux de Kingston-Greenwood font partie du parc suivant, propriété de la

Annapolis Valley Housing Authority (AVHA), et géré par elle :

e Greenwood posseéde 15 unités a I’intention des personnes agées (appartements) et 3 unités
familiales (en plus de 2 unités bénéficiant de suppléments de loyers);

« Kingston posseéde 5 unités a I’intention des personnes dgées (appartements) et 22 unités
familiales (en plus de 4 unités bénéficiant de suppléments de loyers);

L’ AVHA posséde également le parc suivant dans les collectivités avoisinantes :

« Berwick (située 212 minutes a I’Est) possede 25 unités pour personnes agées, en plus de 40
unités bonifiées a I’intention des personnes dgées (ensemble d’habitations collectives
rattachées a une maison de soins infirmiers afin de leur offrir un service les rendant plus
autonomes), et 4 unités familiales (en plus de 6 unités jouissant d’un supplément de loyer);

» Aylesford (située a 8 minutes & I’Est) posséde 15 unités pour personnes agées et 2 unités
familiales;

« Middleton (10 4 15 minutes a 1’Ouest) posséde 40 unités pour personnes dgées et 16 unités
familiales (en plus de 5 unités jouissant d’un supplément de loyer).

I1 y a également un foyer de groupe a4 Greenwood pour personnes ayant une déficience mentale
ou qui sont aux prises avec des difficultés mentales. Le foyer est composé de 3 édifices abritant
15 a 20 résidants.

D’autres unités de logements sociaux sont également situées dans la zone immédiate a 1’extérieur

de Kingston-Greenwood :

« il existe un certain nombre d’unités pour les ruraux et les Autochtones gérées par le Nova
Scotia Native Council situé a Truro (remarque : la province gérera ces unités a compter du 1
mai 2002);

 la Interchurch Housing Society (ICHS), dont le siége social est situé & Kentville mais qui
dessert ’ensemble de la vallée, gére 35 unités locatives dans 1’ensemble de la région, en plus
d’un parc de 5 maisons “ alcdves > qu’elle loue (petites maisons d’une et deux chambres a
coucher construites dans les collectivités rurales dans les années 1980);

+ Chrysalis House, un refuge de 15 lits 4 I’intention des femmes et des enfants, situé a
Kentville et fournissant des services dans ’ensemble de la vallée;

« d’ordinaire, au cours d’une année, elle offrira le gite a plus de 100 femmes et leurs
enfants; environ 10 femmes et leurs enfants seront de Kingston-Greenwood; au moins 20
femmes de militaires et leurs enfants seront logés ici a chaque année;

« au cours d’une année ordinaire, elle offre des services d’orientation & un minimum de 250
femmes parmi lesquelles au moins 60 seront de 1a région de Kingston-Greenwood y
compris des femmes de militaires;

« ICHS posséde 4 unités dans la région de Kentville offrant un refuge de deuxiéme etape aux
femmes et & leurs familles quittant Chrysalis House (les résidants peuvent normalement
habiter une maison de seconde étape pendant une période de temps ne dépassant pas un an);
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il existe un refuge pour adolescents a Kentville qui dessert également toute la vallée; il est
disponible aux adolescents y ayant été conduits par des policiers. Les adolescents doivent
quitter les lieux au plus tard a 7 heures le lendemain matin.

3.4 Ma/sons de chambres et pens/on

Il n’existe aucune maison de chambres et pension dans les deux collectivités. Un petit nombre
inconnu de ménages ou de familles offrent des chambres et pension (une personne interrogée
estime qu’il y aurait jusqu’a 20 a 25 familles qui accueillerait des pensionnaires). Environ 10 %
des cas d’aide sociale (plus ou moins 20 individus) de la région immédiate seraient connus
comme pensionnaires. Des avis pour *“ une grande chambre-salon ” (300 $ par mois) et des

“ chambres & louer ” (325 $) dont les locataires peuvent partager le bain et le quartier
d’habitation ont €té publiés dans les annonces classées locales.

3.5 Autres types de logements

Peu d’options de logement tels les motels, les terrains de camping, les camps de chasse, etc.,
peuvent étre classées sous la rubrique “ autre ”. Certains motels situés a 1’extérieur des deux
collectivités louent des chambres, a I’occasion, mais leurs tarifs sont élevés. Des motels situés a
Middleton ou a proximité, louent des chambres sur une base saisonniére a des étudiantes inscrites
au campus du Nova Scotia Community College (NSCC). Une poignée de prestataires de 1’aide
sociale de la région peuvent, a I’occasion, louer une chambre dans un motel pour de trés courtes
périodes de temps. Dick’s Motorcourt et White’s Cabins &8 Wilmot prés de Kingston possédent
un petit nombre de chalets qu’ils louent pour de plus longues périodes de temps. Quelques

prestataires de I’aide sociale et une poignée de travailleurs migrants saisonniers y ont lou¢ des
chambres dans le passé.

11 fut noter que dans la région des monts du Nord et du Sud, un “ nombre impressionnant ” de
personnes habite dans des camps de chasse et des baraques de chantiers transformées. Certaines
personnes interrogées ont aussi signalé qu’un certain nombre de personnes habitent dans des
vieux autobus ou des vieilles roulottes dépouillés d’isolant, dans les régions des monts du Nord
et du Sud. Elles ne possédent aucune eau courante (I’eau est puisée dans la riviére), et les unités
sont chauffées & 1’aide de plaques chauffantes ou d’appareils & barbecue. Il s’agirait de personnes
seules vivant grice a une petite pension. Un informateur nous indique qu’elles ne sont pas
nécessairement des personnes ayant décidé consciemment d’éviter la société ou la bureaucratie.
Cette situation serait attribuable & un manque d’efficacité de la part des fournisseurs de services,
incapables de rendre visite a ces gens dans les conditions qu’elles fixent, afin de leur fournir des
renseignements opportuns, des options et un acces a des ressources, et leur permettre de prendre
des décisions éclairées relativement a leur environnement de vie.
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4.0 Ménages a faible revenu

Bien qu’il n’existe aucun chiffre officiel relativement au nombre de ménages 4 faible revenu, il

est possible de déterminer leur nombre ou de les identifier de différentes fagons, tel qu’indiqué
en bas.

4.7 Restrictions relatives au plafond de revenu des ménages (HIL) et
lisfes d'affente en vue d’obtenir du logement soc/a/

Les mesures HIL servent & évaluer 1’admissibilité & une aide en vue de bénéficier d’un logement
social ou d’un supplément de loyer dans le secteur privé. La grandeur de I’unité nécessaire est
définie selon la taille du ménage, et le seuil du revenu relatif 4 [’admissibilité est défini par la
province selon que le requérant habite dans une zone urbaine ou rurale. Ce seuil sert de mesure
en deca de laquelle on estime que les ménages vivent d’un faible revenu. Les mesures HIL pour
Kingston-Greenwood sont :

* 19000 $ pour les ménages ayant besoin d’une unité 4 une chambre a coucher;

s 22000 $ pour les ménages ayant besoin d’une unité & deux chambres a coucher; et

* 26 000 $ pour les ménages ayant besoin d’une unité a trois chambres & coucher.

Les mesures HIL sont directement liées au nombre de personnes en attente de diverses formes
d’unités de logements sociaux. Ces chiffres ne sont pas trés utiles en raison du grand nombre de
facteurs atténuants. Le plus important de ces facteurs est le nombre de personnes intéressées ou
admissibles a du logement social ne s’inscrivant vraisemblablement sur aucune liste d’attente.

La liste d’attente des personnes dgées est courte. Dans 1’ensemble de la vallée, c’est 4 Middleton
ou I’on retrouve le plus de personnes 4gées inscrites (6 personnes dgées). En raison de cette liste
d’attente peu exhaustive ou inexistante dans plusieurs collectivités de la vallée, certaines

personnes seules ne faisant pas partie du groupe des personnes 4gées occupent des unités
destinées aux personnes agées.

A Kingston-Greenwood , 45 familles sont inscrites sur la liste d’attente pour obtenir un logement
social. Un total d’environ 300 familles est inscrit sur les listes d’attente des comtés d’ Annapolis
et de Kings. Il faut attendre 2 & 3 ans avant d’obtenir une unité. Il y a toutefois un probléme de
décalage entre ’offre et 1a demande dans le secteur du logement social. Etant donné que PAVHA
ne posséde aucune unité dans certaines collectivités de 1a vallée, peu ou pas de personnes
s’inscrivent sur ces listes d’attente dans ces collectivités. Il existe aussi des problémes reliés a
I’inoccupation dans des immeubles & logement pour personnes agées, dans certaines collectivités
de la vallée, situées a I’extérieur du territoire couvert par cette étude de cas, et les personnes
inscrites sur les listes d’attente ne sont pas disposées a déménager dans d’autres collectivités.

Bien que I’on puisse commander des totalisations spéciales coliteuses, il est difficile d’établir le
nombre de ménages correspondant a cette catégorie d’admissibilité basée sur le revenu puisque le
recensement ne publie que des données globales relativement au revenu des ménages. Par contre,
la mesure “ faible revenu ” de Statistiques Canada, basée sur la comparaison, dans divers types
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de collectivités rurales, entre les revenus et une fourchette de dépenses, peut agir de variable
substitutive. Le recensement de 1996 pour le comté de Kings “ A ” et d’ Annapolis “ C ” indique
que 33 % des individus (235), 13 % des familles (1030 familles) et 15 % de la population totale
(3985 personnes) a cette époque vivaient grace a des faibles revenus (Tableau 6).
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Tableau 6 : Profil des ménages a faible revenu : 1996

% de locataires ayant dépensé 30 %+ en loyer 452
% de propriétaires ayant dépensé 30 %+ en paiement majeurs 19,1
% d'individus a faible revenu 32,8
% familles économiques a faible revenu 12,7
% population totale a faible revenu 14,5

Source: Statistiques Canada, Recensement du Canada de 1996
Subdivisions Kings “ A * et Annapolis “ C ".

Les informateurs ont fait des commentaires additionnels et des observations relativement a la
situation des faibles revenus dans la collectivité. L’on estime qu’une somme de 12 000 $ a

15 600 $ est suffisante pour qu’une personne seule “ puisse se tirer d’affaires ”, et de 21 000 $ a
40 000 $ pour les familles. Certaines personnes interrogées notent que plusieurs personnes agées
bénéficiaient d’un revenu d’a peine 10 000 $ & 11 000 $ mais ajoutent que leurs dépenses étaient
sensiblement moins élevées. D’autres estiment qu’il est difficile d’établir un pourcentage exact
des personnes vivant de faibles revenus en raison de la présence de la base militaire dont les
employés et les militaires jouissent de revenus plus élevés. Si I’on ne tenait pas compte du
personnel de la base, jusqu’a 50 % de la population pourrait se voir attribuer le statut de
personnes a faible revenu en raison du genre de travail qu’ils occupent dans le secteur des
services, ou les salaires sont faibles, ou parce qu’ils sont prestataires de 1’aide sociale. Il est
probable qu’environ 20 % de tous les ménages sont des ménages a faible revenu.

Peu d’informateurs étaient en mesure d’identifier ou de de répartir par catégories 1’ensemble des
ménages vivant de faibles revenus. L’on s’entend toutefois sur un fait. Le principal groupe est
constitué des travailleurs a faible salaire suivi des ménages monoparentaux, les femmes seules
plus dgées (agées et moins agées), et les personnes handicapées. L’on estime que 80 % des
femmes ayant recours au centre d’information pour femmes, situé tout prés a Lawrencetown,
vivent grace a des faibles revenus (1541 utilisatrices); un petit nombre de ces femmes
proviennent de la région de Kingston-Greenwood.

4.2 Recouwrs aux bangues d allmentation

Une autre fagon de mesurer 1’état de la faiblesse des revenus est la fréquence de ’utilisation de la

banque d’alimentation. La banque d’alimentation Upper Room Food Bank est exploitée par un

petit groupe de bénévoles dévoués. Elle dessert les villages de Kingston et de Greenwood et les
secteurs ruraux immédiats. La majorité des clients proviennent des deux villages. Le recours a la
banque d’alimentation peut se résumer de la fagon suivante :

* au cours d’un mois normal, I’on dessert 60 clients différents;

* 2 a4 ménages ont recours a la banque d’alimentation plus d’une fois par mois;

» le nombre moyen d’utilisateurs augmente légérement a chaque mois;

« lerecours a la banque d’alimentation est plus élevé au cours des mois d’hiver; par exemple,
99 clients différents y ont eut recours en janvier 2002; ceux-ci sont classés de la fagon
suivante :

+ 75 % sont prestataires de I’aide sociale;
» 10-15 % sont des personnes handicapées;
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» au cours de ce mois, les utilisateurs comprenaient 32 familles a deux parents et leurs
enfants (128 enfants au total);

20 adultes habitant seuls et 27 couples sans enfant; et
* 20 jeunes habitant seuls.

4.3 Ass/slés soclaux

Le nombre de cas d’aide sociale offre une autre perspective de la situation. De fagon générale, le
nombre total de personnes s’inscrivant a 1’aide sociale dans la province et dans le comté de Kings

a diminué au cours des dernicres années. Les taux actuels de 1’aide sociale sont indiqués dans le
Tableau 7.

ablea Allocatio a ales po e iogement et allocatio personnelle

Allocatlon de logement / mols
Tallle de la famille Loyer/propriété Chambre et pension

1 235 197

2 550 242

3 600 282
Allocations personnelles / mois

Etat de résidence Par adulte ou enfant a charge (4gé Enfant A charge
de 18 4 20 ans) jusqu'a 18 ans

loyer, propriété, ou chambre et 180 133
pension
hospitalisés 30 jours ou plus 105 aucun
inscrits a un programme de remise 81 aucun
en état du logement
Source : le manuel sur les politiques relatives a I'aide a 'emploi et a I'aide au revenu, Department of
Community Services. Aodt 2001.

La disposition relative aux allocations de logement constitue, en quelque sorte, une arme a deux
tranchants. Certains informateurs indiquent que les propriétaires du secteur fixent souvent le prix
des loyers conformément au montant maximal accordé pour les allocations de logement. Dans de
tels cas, les familles prestataires de 1’aide sociale ne disposent ensuite que de trés peu d’argent.
Cela contribue également a faire augmenter le prix des loyers, pénalisant les individus et les
meénages A faible salaire, contribuant ainsi a les placer dans une situation économique plus
difficile que celle des prestataires de I’aide sociale.

Les taux de I’aide sociale peuvent se voir enrichis grace a d’autres formes d’aide dispensées par
le ministére Community ‘Services : par exemple, si les circonstances le justifient, il existe une
aide supplémentaire pour le transport, la garde des enfants et autres dépenses connexes. Les
prestations d’aide sociale sont diminuées d’un montant équivalent au traitement touche si les
revenus sont non gagnés et de 70 % s’ils sont obtenus grice a4 un emploi.

La base des clients de I’aide sociale dans la région de Kingston-Greenwood comprend environ
210 personnes. Elle est composée principalement de chefs de familles monoparentales, mais un
nombre croissant de personnes handicapées augmente ses effectifs localement et dans 1’ensemble
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de la région. Des personnes physiquement aptes et “ aptes au travail ” font également partie des
rangs des prestataires de 1’aide sociale.

4.4 Prob/émes de logement des ménages 8 faible revenu

Un certain nombre de personnes interrogées signalent que les femmes vivant seules ou qui ont
quitté une relation abusive, pouvaient encourir certains problémes reliés a la propriété. Peu de
maisons abordables sont disponibles pour elles. En raison de problémes de revenus, les femmes
disposant déja d’une résidence pourraient faire face a certaines difficultés afin de conserver leur
maison advenant le départ de leurs partenaires. En ce qui a trait aux femmes agées, si leurs
partenaires devaient emménager dans une maison de soins infirmiers, il leur en coiiterait trop

cher pour assumer les frais de la maison de soins et celui de ’entretien et du fonctionnement de
la maison.

En général, les imp6ts fonciers sont a la hausse dans les villages et dans le comté. Cela
représente un probléme pour les personnes a faible revenu, propriétaires de vieilles demeures et
ne disposant pas d’un budget leur permettant d’absorber ces hausses. Les jeunes couples se

langant dans la vie, ne disposant pas d’économies et vivant grace a des revenus modestes, ont de
la difficulté a acheter une maison de qualité sur le marché.

Dans les régions rurales des collectivités situées dans les monts du Nord et du Sud, les problémes
de logement des ménages a faible revenu (ou disposant “ d’aucun ” revenu) sont encore plus
prononcés. Plusieurs habitent dans de vieilles maisons et ne disposent d’aucunes sommes
d’argent pour les entretenir. Elles se détériorent rapidement; une absence de portes et de fenétres
adéquates représente un des problémes les plus courants comme le sont aussi la présence de toits
qui fuient, les problémes de fosses septiques et les puits contaminés.

Le probléme de logement le plus fréquent pour ces ménages a faible revenu est le cofit élevé du
chauffage, la location d’unités en général plus vieilles ayant besoin de réparations, un nombre
croissant de ménages surpeuplés (lorsque des adultes divorcés et leurs enfants retournent vivre

avec leurs parents), et les cofits qu’ont a défrayer les propriétaires pour 1’entretien et les
réparations.

Trés peu d’indications démontrent qu’il y aurait des problémes pour obtenir des crédits
hypothécaires. Certaines personnes interrogées ont toutefois signalé que les femmes en général et
surtout les femmes a faible revenu, connaissent des problémes. Dans une région hautement
traditionnelle et conservatrice comme celle-ci, il est difficile pour une femme seule d’obtenir une
hypothéque, les femmes se présentant pour une évaluation de risque étant encore victimes d’un
fort préjugé en raison de leur sexe. Aussi, lorsqu’une femme met un terme & une longue relation,
elle ne bénéficie souvent pas d’antécédents en matiére de crédit et par conséquent n’est pas
admissible 2 un prét hypothécaire. Pire encore, dans le cas ol son conjoint aurait contracté des
dettes estimées irrécouvrables ou aurait une mauvaise cote de crédits, celles-ci pourraient lui étre
reléguées et elle serait pénalisée. Les informateurs n’étaient pas en mesure de chiffrer le nombre
de femmes connaissant de tels problémes, mais ils connaissaient certains cas semblables.
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4.5 Prob/lémes de /ogement des navetfeurs &8 faible revenu

En raison de la présence d’un grand centre commercial & Greenwood, plusieurs personnes a
faible revenu habitant les régions rurales se déplacent pour y travailler. Etant donné la présence
des militaires et de leur personnel, disposant tous de revenus supérieurs, le logement dans
Kingston-Greenwood est plus éleve que dans les collectivités rurales et les petites villes
avoisinantes, excluant ainsi du marché certains ménages a faible revenu. Toutefois, bon nombre
de personnes a faible revenu faisant la navette quotidienne ne sont pas intéressées a déménager a
Kingston ou a Greenwood; elles préférent demeurer dans le village ou la région rurale ou elles
sont nées et sont disposées a absorber les colits €levés rattachés a de tels déplacements.

Un service d’autobus régional dessert quotidiennement le trajet de Wolfville 2 Bridgetown,
comprenant un arrét au centre commercial. Ce service constitue une forme alternative de
transport pour les personnes habitant le lit de 1a vallée et qui sont situées sur le trajet de
’autobus. Les opinions divergent quant a I’utilité réelle de ce service : certains estiment qu’en
raison du fait que le trajet de 1’autobus ne s’étend pas latéralement dans plus de zones rurales et
qu’il en cotte 2 § dans chaque direction, nonobstant la distance voyagée, le service est peu
pratique et coliteux. Toutefois, la seule présence d’un tel service en région rurale, et en raison du
fait que les rangs de ses usagers augmentent (spécialement dans le cas des personnes agées, des
étudiants et des jeunes adultes), tout laisse a croire que ce service est apprécié et bien utilisé.

4.6 Strardg/es de prise en charge

11 existe peu de solutions pour les ménages a faible revenu habitant dans les deux villages. Les
jeunes emménagent d’un ami & un autre avant de retourner a la maison ou avant de quitter la
région. Les familles monoparentales habitent dans des conditions de surpeuplement colteuses.
Les travailleurs a faible salaire et les prestataires de 1’aide sociale ont recours a des banques
alimentaires pour obtenir de I’aide. Les personnes dgées renoncent a entretenir leurs demeures et
sacrifient leur qualité de vie afin de pouvoir payer les impdts fonciers. Dans les régions rurales, &
I’extérieur des villages, les personnes vivent dans des conditions de délabrement. Une poignée de
personnes habitent dans de vieux autobus ou véhicules ou dans des chalets, pendant de courtes
périodes de temps. Les victimes de violence familiale demeurent toujours dans leur logement ou
doivent se rendre a Kentville pour trouver refuge.

4.7 Mécan/smes d'intervention en cas d'urgence

11 existe trés peu de ressources locales pour répondre aux situations d’urgence en besoins de
logement. La maison Chrysalis House (pour les femmes et les enfants cherchant refuge), située a
Kentville, est le plus proche refuge pour adolescent. Il existe un conseil provincial de la location
a usage d’habitation, le Residential Tenancies Board (RTB), mais la plupart des locataires
prennent un loyer sans bail et n’ont donc aucun recours. Certaines personnes interrogées estiment
que le RTB a subi tellement de coupures de personnel et a perdu tellement de pouvoirs qu’il est a
toutes fins utiles inefficace dans son réle actuel. Dans le cas du personnel militaire ayant des
difficultés (p. ex. : perte de la résidence a la suite d’un incendie), un certain nombre de PMQ
(logements familiaux pour militaires) sont facilement disponibles. A de rares occasions, ’AVHA
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disposera d’une unité libre 4 un endroit (peut-étre pas a proximité) ou elle pourrait dépanner une
famille en besoin. Il n’existe aucun refuge pour hommes en situation d’urgence dans la vallée :
ils doivent se rendre & Halifax, & une distance d’environ 90 minutes de Kingston-Greenwood. Par
contre, la majorité des informateurs estime que la collectivité en est une d’entraide, composée de

réseaux é€largis et permettant a ses habitants de recourir a un réseau familial ou d’amis, en cas de
besoin.

Lorsque des personnes sont aux prises avec des probléemes ponctuels, telle I’incapacité de payer
la facture des services publics, les sources d’intervention sont habituellement la ICHS
(Interchurch Housing Society), les églises locales et les groupes communautaires (tel le Club
Lions) qui peuvent fournir une subvention unique pour I’achat de mazout ou pour payer le
chauffage pour les ménages en besoin. Le ministéere Community Services étudiera au cas par cas
la possibilité de retarder I’interruption de 1’électricité a leurs clients et les aidera 4 mieux gérer
leur budget et & prendre les dispositions pour effectuer des paiements directs a la NS Power.

4.8 Persormnes dgées vivant sur place

Home Care Nova Scotia est un des services du ministére Nova Scotia Department of Health, et
offre des soins & domicile partout dans la province pour les ménages hébergeant des personnes
malades ou handicapées. Les soins & domicile pour malades “ chroniques » sont principalement
dispensés aux personnes agées, limitées dans leurs mouvements, et ayant besoin d’aide pour
continuer & vivre dans leur demeure. Les services comprennent : les soins personnels (prendre un
bain, se vétir, se nourrir); le soutien & domicile (le nettoyage et 1’entretien légers, la lessive, la
préparation des repas); les soins infirmier; le service d’oxygénothérapie a domicile et I’assistance
aux familles et les soins de reléve. La majorité des services sont gratuits pour ceux qui y sont
admissibles bien que certaines personnes dgées défrayeront, selon leurs moyens, une partie des
cofits du soutien a domicile tels les soins personnels et 1’oxygénothérapie. Le soutien a domicile
est enrichi par les services offerts par des groupes locaux telles les infirmiéres de VON et des
groupes communautaires faisant la livraison de repas a domicile. Dans le comté d’ Annapolis, la
GRC a inauguré un programme de sécurité 4 I’intention des personnes agées (afin de répondre a
des besoins d’ordre physique et émotif). Un prolongement de ce programme est prévu bientot
dans le comté de Kings.

En raison d’inquiétudes budgétaires, certains informateurs sont préoccupés par une demande de
services dépassant ce que le systeéme actuel peut dispenser, de la part des personnes dgées et des
soignants. D’autres estiment que le service répond a la majorité des besoins sauf dans les cas ou
il faut soulever des personnes lourdes ou lorsqu’un soutien médical plus intensif est requis.

Bien que le principe des services offerts aux personnes agées “ vivant sur place ” soit reconnu,
certains informateurs sont préoccupés du fait qu’il y ait un nombre croissant de personnes vivant
dans les secteurs ruraux qui regoivent des services a domicile tout en habitant dans des logements
en état de détérioration avancée. Bien qu’elles puissent toujours “ demeurer a la maison ”, elles
n’ont pas les moyens de payer pour leur entretien et leur fonctionnement, et elles ignorent
’existence ou ne sont pas admissibles & des programmes de réparation des domiciles. Par
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conséquent, il est plus probable que davantage de ménages dgés vivent dans des conditions de
moins en moins salubres qu’ils vivraient s’ils avaient accés a des résidences-services.

11 fut souligner que les maisons de soins infirmiers de la région sont remplies a capacité et que les
temps d’attente sont longs, en raison de 1’absence de construction de nouveaux aménagements
pour répondre a la demande. Des logements bonifiés pour personnes dgées, aménagés 4 ’Est et a
1’Ouest de Kingston-Greenwood (Berwick : 40 unités, et Middleton : 25 unités), sont reliés a des
maisons de soins infirmiers, ou les résidents peuvent se procurer des services, moyennant
certains frais.

Sur une note un peu plus positive, le secteur privé a entrepris la construction d’unités pour
personnes agées dans les deux villages. Des études initiales ont également été entreprises afin
d’établir s’il serait pratique de construire des résidences-services.

4.9 Prob/lémes relatlfs aux Jeunes

Plus d’un informateur a mentionné qu’il y aurait plus de jeunes seuls, ou habitant chez des
ami(e)s qu’on ne 1’imagine dans la région de Western Kings, et que la majorité ne disposerait
d’aucun revenu. La GRC locale estime que de 8 & 10 jeunes (4gés de 16-17 ans) quitteraient la
maison 2 chaque mois pour aller vivre chez un(e) ami(e) ou un(e) autre pendant un certain temps.
Certains de ces cas sont motivés par des problémes économiques vécus par le ménage. Dans
d’autres cas, la raison serait la violence familiale ou des problémes d’ordre social. Parmi les plus
ou moins 100 jeunes quittant la maison a chaque année, un certain nombre retourne a la maison,
d’autres pas. Ce dernier groupe bénéficie de trois options : continuer a s’adonner a de Ioisiveté
chez leurs amis, prendre une chambre et pension pendant un certain temps dans la collectivité, ou
quitter la région pour se rendre a Kentville, Halifax ou dans d’autres provinces. Il existe de
sérieuses “ lacunes ~ dans le systéme relativement aux jeunes de ce groupe d’age. Ils sont trop
vieux pour étre pris en charge par une agence de protection de I’enfance ou pour étre placés sous
garde légale, et trop jeunes pour bénéficier de services et de programmes pour adultes. En raison

de ’absence d’aménagements résidentiels pour les jeunes, leurs options de logements sont
limitées.

Les jeunes femmes inscrites au campus du NSCC & Middleton, situé  environ 15 km a ’ouest de
Kingston-Greenwood, connaissent également des problémes de logement. Une personne
interrogée note qu’un nombre important d’étudiantes vivant seules ont des problemes pour se
trouver des logements sécuritaires et abordables & proximité du campus. Par conséquent, un petit
nombre d’entre elles choisissent de vivre au prix fort dans des chambres de petits motels avec
usage de la cuisine dans la région située entre Kingston-Greenwood et Middleton. Une poignée
habite également a Kingston et doit débourser les coiits de transport pour se rendre a I’école a
Middleton.
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5.0 Analyse
5.7 Obstac/es au oéveloppement

Il existe, en général, un certain nombre d’obstacles reliés au développement du logement, et 4 la

volonté de se pencher sur les problémes de logement affectant les ménages a bas revenu habitant
dans la collectivité.

Absence de fonds en provenance des paliers fédéral et provincial

Un bon nombre de personnes interrogées indiquent que 1’absence de financement fédéral et
provincial dans le secteur du logement social constitue un probléme. Dans les petits marchés, 1a
ou les revenus sont plus faibles et ou I’ensemble des demandes pour des logements locatifs
provient de ces ménages, le secteur privé peut difficilement réaliser des profits en construisant
des logements locatifs, méme dans le cas d’entrepreneurs disposant de suffisamment de capital

d’investissement. La majorité des personnes ayant de tels besoins de logement devraient pouvoir
bénéficier d’importantes subventions.

Absence d’intérét local de la part des gouvernements fédéral et provincial

Le logement ne fait tout simplement pas partie de I’ordre du jour politique. Les questions
prioritaires de la province sont les soins de santé et I’éducation. Sur le plan local, les
préoccupations majeures sont les soins de santé et 1’élargissement de 1’autoroute 101. Le
gouvernement de comté doit gérer une grande région et se concentre plutdt sur le développement
économique et la gestion des terres. Les conseils municipaux des deux villages ont des pouvoirs
limités. Sur le plan politique, personne ne plaide en faveur des besoins des ménages a faible
revenu et des besoins en logement. 11 y a également un manque de renseignements concrets quant
a I’étendu des problémes et a leurs solutions potentielles. Il ne s’agit donc pas d’une
préoccupation majeure chez le grand public.

La culture sociale de la collectivité et la mentalité “ Pas dans ma cour ” (PDMC)

Cette région est généralement un des lieux trés conservateurs de la province. Dans le passé,
lorsque des projets de construction de nouveaux logements sociaux furent proposés pour les
familles a faible revenu, une mentalité PDMC a fait surface. Le probléme a surgi lorsque 1’on
proposa de construire des “ projets ” & forte densité pour les ménages a faible revenu dans des
quartiers a densité relativement faible. L’on doit mieux gérer de telles situations dans I’avenir si
1’on souhaite éviter que cette mentalité PDMC se manifeste a nouveau. Il existe également une
résistance générale 4 1’égard de changements substantiels et certains informateurs estiment qu’il
sera difficile de penser * en dehors des sentiers battus ™ et d’analyser de nouvelles fagons pour se
pencher sur les besoins en logements (p. ex. : utilisation de matériaux de construction et
techniques de remplacement, telles des maisons en balles de foin, des initiatives en partenariat
regroupant des intéréts publics et privés permettant d’éviter le recours a des subventions
soutenues, etc).

Présence de la base militaire
Certains informateurs estiment que la présence de la base militaire ne représente qu’un obstacle
mineur relativement a la réflexion que doit faire la population sur les besoins en maticre de
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logements sociaux. L’on cite en exemple le fait que le personnel militaire jouit de revenus plus
élevés que la population civile et que les analyses macro-économiques des problémes reliés aux
revenus dans la région ne tiennent pas compte de 1’étendue de la pauvreté présente dans la
population civile, ou des faibles revenus dont elle dispose. Il y a aussi le fait que la base militaire
dispense des services relativement bons aux militaires et & leurs familles, et, dans certains cas, a
la population civile, ce qui laisse croire aux personnes de I’extérieur que la région bénéficie d’un
grand éventail de services “ de qualité . En réalité, tandis que la base militaire prend conscience
de ses responsabilités sociales, un bon nombre de personnes dans la collectivité n’a pas accés a
des services tels des centres de ressources pour les familles dont disposent les militaires.

5.2 Secleur focal de construction

La région de Western Kings, y compris Kingston-Greenwood, n’a pas souffert de la pénurie de
main-d’ceuvre engendrée par la construction résidentielle effrénée de la région du grand Halifax.
Certains informateurs indiquent que beaucoup de menuisiers sont sans emploi. En régle générale,
le secteur local de la construction dispose suffisamment de ressources pour répondre aux besoins.
L’on estime que les grandes entreprises de la région de Western Kings sont particulicrement
avisées ou perfectionnées afin de répondre aux nouvelles tendances ou occasions qui se
présentent a elles.

8.3 Ressources /ocales pour tralfer les besolns en fogement

L’on pourrait potentiellement conjuguer quatre types de ressources locales afin de répondre aux
besoins en logement des ménages & faible revenu dans la région de the Kingston-Greenwood :

Logements militaires excédentaires

L’Agence de logement des Forces canadiennes (ALFC) étudie présentement son parc vieillissant
de logements partout au Canada afin qu’il réponde aux besoins et aux demandes des militaires
souhaitant louer une demeure sur les bases ou dans unités de I’ALFC situées a proximité. Des
personnes interrogées indiquent qu’une étude récente effectuée pour la BFC Greenwood fait état
de vieilles maisons en rangées situées a 1’écart des propriétés de la base qui seraient
excédentaires. Certaines d’entre elles ont déja été démolies. D’autres sont jugées “ non
réparables ” sur le plan économique, ou contiennent des matiéres dangereuses telle de la peinture
au plomb ou de la moisissure. Par contre, certains informateurs estiment qu’il suffirait d’un petit
investissement pour les remettre en ordre.

Des discussions sont en cours entre les entrepreneurs locaux, le gouvernement provincial, des
groupes sociaux telle la ECHS et I’AVHA, la base militaire et I’ALFC relativement a ces unités.
On croit qu’elles pourraient potentiellement servir de “ logements sociaux  sans qu’il n’en colite
aussi cher que construire de nouveaux logements. L’on estime que 50 familles a faible revenu
pourraient y “ aménager demain matin ” si I’on pouvait arriver a une entente. La position de la
base et de I’ALFC n’est pas ouverte a une telle vente ou a rendre ces maisons disponibles a des
familles a faible revenu de peur que ce secteur devienne potentiellement un secteur de bas
revenus ou un ghetto. Les discussions sont de toute vraisemblance dans une impasse.
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Terrains et édifices

Les personnes interrogées indiquent qu’il existe beaucoup de vieux logements bien entretenus,
propriété de personnes agées dans les deux villages et dans la région rurale immédiate qui se
retrouveront bientot sur le marché 4 mesure que les personnes dgées aménagent dans des
logements plus convenables a leurs besoins. L’on pourrait potentiellement vendre ces unités a
des organismes a but non lucratif et les transformer en unités locatives ou les gérer 2 titre de
logements loués avec option d’achat. L’on devra trouver du capital pour acheter ces résidences.
Une autre possibilité serait d’¢élaborer un programme visant le partage de grandes maisons par
deux personnes dgées ou plus. Un tel programme devra déployer beaucoup efforts afin d’amener
les gens a adopter de nouvelles attitudes dans cette collectivité relativement conservatrice.

Les deux villages possédent suffisamment de terrains vacants et disponibles pour entreprendre du
développement. Ces lopins sont déja répartis en zones autorisant la construction de multiples
unités. Kingston dispose d’une infrastructure d’égouts desservant la majorité de ses propriétés
résidentielles tandis que Greenwood posséde une infrastructure hydraulique dans la plupart des
siennes. Le bureau de la planification a également identifié des occasions pour des aménagement
sur terrains intercalaires, spécialement dans le voisinage situé en bordure de 1a rue Main a
Kingston.

L’on pourrait transformer un petit nombre d’édifices en logements, y compris 1’édifice Marshall
et le vieux bureau de dentistes (tous les deux situés sur la rue Main a Kingston), et certains
édifices sous utilisés ou des salles communautaires fermées, situés dans la région. Il faut
toutefois noter la promotion a grand déploiement, il y a quelques années, d’un programme de
conversion d’unités locatives gérées par la province dans le comté de Kings qui n’a intéressé
personne.

5.4 La nature des besoins pour aller de [avant dans
Kingston-Greenwood

Financement fédéral et provincial
La plupart des informateurs ont directement identifié certains besoins d’investissements par les
paliers fédéral et provincial afin d’injecter de I’argent dans le logement. Les suggestions relatives
au financement visaient certains aspects particuliers :
* plus d’argent pour des suppléments de loyers
+ de nouvelles sommes d’argent pour construire de nouveaux logements sociaux, y compris :
* des coopératives d’habitation;
* des unités familiales dans des secteurs a basse densité;
+ des unités pur personnes agées, des résidences-services et de petits appartements de
bonne qualité;
+ des aménagements pour du logement a court terme a I’intention des jeunes;
» plus d’argent et des critéres d’admissibilité élargis pour des programmes de réparation
(PAREL), venant en aide aux ménages a faible revenu, spécialement les personnes agées qui
pourraient ainsi continuer de vivre chez elles.
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Bon nombre de nos interlocuteurs ont aussi indiqué qu’il fallait sérieusement revoir et enrichir
les programmes de logements existants offerts par la province afin de bien les cibler et d’assurer
que les crit¢res d’admissibilité soient raisonnables et convenables. L’on indiqua également que le
programme abordable d’accession a la propriété a I’intention des ménages a faible revenu connait

des ratés en raison de la difficult¢ qu’éprouvent certaines personnes a obtenir une hypothéque
conventionnelle.

Planification locale et cadre de réglementation

Certains informateurs croient qu’il serait possible d’établir des collectivités bénéficiant d’un
programme d’achat-bail des terres (connus localement comme des parcs de maisons
préfabriquées mobiles), dans les petits villages, les villes et les collectivités rurales. Un tel
programme nécessiterait des changements aux réglements de zonage et relativement aux
habitudes d’utilisation des terres. Une meilleure observation des réglements et 1’établissement de
normes minimales relatives aux vieilles maisons et 1’élimination d’unités locatives moins
désirables contribueraient & améliorer leur qualité d’ensemble. Dans le but de faciliter et
d’encourager la planification a long terme, et afin de faire prendre conscience des besoins en
logement des ménages a faible revenu, il fut proposé qu’une évaluation rigoureuse des besoins en
logement soit menée dans toutes les collectivités, et non pas uniquement & Kingston et
Greenwood. Les informateurs estiment qu’il existe suffisamment de données quant a I’étendu des
besoins. Ces renseignements seront utiles pour identifier les ressources nécessaires et les
partenaires, et pour convaincre les gouvernements locaux a s’investir davantage dans les
questions de logement. Il est important de noter que le gouvernement de comté de Kings appuie
en principe la nécessité d’analyser les questions de logement pour les ménages a faible revenu.

Construction entreprise par le secteur privé

Tel que souligné dans la section 4.3, le nombre de personnes handicapées dans cette région est a
la hausse. Certains informateurs estiment que 1’on doit tenir compte de cette réalité lorsque I’on
construit de nouveaux logements. Parmi les besoins identifiés, notons ’utilisation de matériaux
de construction comportant moins de menaces ou de dangers pour les personnes aux prises avec
des problémes de sensibilité a des facteurs environnementaux, et la construction d’édifices
offrant un plus grand accés aux personnes handicapées. Finalement, on estime que la demande

est assez grande pour que 1’on construise une petite maison de chambre et pension de bonne
qualité pour les jeunes hommes seuls.

Politiques provinciales

Au plan provincial, on estime qu’un remaniement de la loi régissant le conseil de la location a
usage d’habitation, la Residential Tenancies Board, est nécessaire et que le conseil doit trouver
des ressources financiéres et humaines supplémentaires afin de s’acquitter de son mandat. Il faut
aussi se pencher sur 1’état actuel des services de soutien et de soins & domicile pour les personnes
dgées. L’on doit améliorer les ressources afin que ces personnes puissent habiter le plus

longtemps possible chez elles, réduisant ainsi la pression exercée sur le systeme de soins de
santé.
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6.0 Résumé

Les ménages a faible revenu de la région sont constitués des familles de travailleurs a faible
revenu, mais les familles monoparentales et les femmes agées sont trés répandues dans ce
groupe. Il y a aussi une augmentation du nombre de personnes handicapées. Les occasions pour
les jeunes sont limitées dans 1’économie locale et en matiére d’études post-secondaires, ce qui les
incite a quitter la région. L’existence de plusieurs emplois militaires bien rémunérés, ainsi que
leur effet sur d’autres emplois, contribue & masquer la présence des ménages a faible revenu
habitant dans les villages. Certaines situations de logement sont plus désespérées dans les régions
rurales bordées par les monts du Nord et du Sud. Les loyers dans cette collectivité sont
semblables & ceux d’autres collectivités de la région, mais les cotts de chauffage sont élevés,
principalement dans les vieilles propriétés. Le parc de logements locatifs est généralement en bon

état, mais les propriétaires a faible revenu connaissent des problémes d’entretien et de réparations
majeurs.

Les principaux obstacles a la volonté de répondre aux problémes de logement sont le manque de
renseignements concrets sur 1’étendu et la nature des besoins, I’absence d’argent injectée dans le
systéme pour contrecarrer les lourdes subventions qui seraient requises et, dans une certaine
mesure, I’intérét politique local et le phénomene PDMC. Les occasions se font plutdt rares, mais
elles comprennent ’utilisation des unités de logements excédentaires des militaires, I’existence
de plusieurs maisons de qualité plus vieilles qui pourraient se retrouver sur le marché de revente
dans un avenir rapproché, et la disponibilité de terres déja réparties et de terrains aménagés dans
les deux villages.

Les besoins en matiére de logement des personnes 4 faible revenu habitant en milieu rural
Rapport sur les études de cas Kingston-Greenwood 23



Références

Housing Services Division. 2001. Z%e Fusure of Housing. Ebauche. Nova Scotia Employment
Department of Community Services.

Nova Scotia Employment Department of Community Services. 2001. Sxgpors and Income
Assistance Policy Manual hitp://www.gov.ns.ca/coms/manual

Pennock, Michael, Alison James, Shane Hornibrook, et Chris Skedgel. 2001. A Population
Health Profile of the Kingston/Greenwood Community Health Board Préparé a ’intention du
Kingston/Greenwood Community Health Board. Halifax : Population Health Research Unit,
Community Health and Epidemiology, université Dalhousie.

Municipalité de comté de Kings. 1997. Xingston Growth Centre Secondary Flanning Strategy.

Municipalité de comté de Kings. 1996. Greenwood Growth Centre Secondary Flanning
Strategy.

Liste de personnes interrogées

+ Directeur régional, Community Services, Housing Services, Western Regional Office

» Directeur administratif, The Women’s Place Resource Centre

+ Promotrice communautaire, Women’s CED Network

+ Coordinateur, VON : Réseau de soutien aux personnes agees

« Secrétaire-trésorier, Kingston/Greenwood Community Health Board, en plus de 5 membres

« Directeur général, employé, Annapolis Valley Housing Authority

» Directeur administratif, Interchurch Housing Society

» Superviseur d’aide psychosociale individualisée, agent chargé de cas, Employment Support
and Income Assistance, NS Community Services, bureau de district de Kings

» Directeur des services de développement communautaire, 2 planificateurs, Municipalité de
comté de Kings

« Directeur administratif, Chrysalis House

» Propriétaire

 Travailleur de soutien communautaire pour adultes, Annapolis County Mental Health Clinic

¢ Caporal, GRC, détachement de Kingston

+ Directeur, banque d’alimentation Upper Room Food Bank

« Commis de village

« Agent immobilier
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