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Avant-propos

En juin 1977, le Department of Housing and Urban
Development, et le Ministére d’Etat chargé des Affaires
urbaines signaient un protocole d'entente. Cette entente,
d'une durée de cing ans, visait a faciliter les échanges
de renseignements entre nos deux pays, et a intensifier
les recherches menées conjointement par les organismes
chargés de la mise en ceuvre des programmes en
matiere de logement et d'affaires urbaines. L'application
de cette entente est particulierement appropriée en
raison des similitudes qui existent entre les économies
du Canada et des Etats-Unis, de méme qu'entre les
programmes fédéraux de logement et d'aménagement
des collectivités.

Le présent ouvrage Revitalizing North American Neigh-
borhoods : a Comparison of Canadian and U.S. Programs

for Neighborhood Preservation ainsi qu’'un ouvrage intitulé
Multi-family Federal Rental Housing Assistance Programs
in Canada and the United States : A Comparative Study
publié parallelement, représentent les premiers fruits de
cette collaboration. Ces études établissent une compa-
raison entre les programmes fédéraux en vigueur aux
Etats-Unis et au Canada. Le présent document s'attache
aux programmes de conservation des quartiers et de
restauration de I'habitat.

Les deux études sont destinées a servir de documents
de référence aux représentants des pouvoirs publics et
aux spécialistes canadiens et américains qui entrepren-
dront des projets de recherche dans le cadre de notre
entente. Les résultats de ces projets feront également
I'objet de publications similaires.

Pour la Société centrale
d'hypotheques et de logement,

André Ouellet
Ministre d'Etat
chargé des Affaires urbaines

Pour le Department of Housing
and Urban Development des Etats-Unis,

2 ot Mo

Patricia Roberts Harris
Secrétaire
Department of Housing and Urban Development
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I. L’Etat et
'urbanisme

Pour rapprocher l'action publique de deux pays face a
des problémes analogues, il faut d’abord en saisir le
cadre général et comprendre le pourquoi des situations.
Dans le cas de deux pays présentant plus de similitudes
que de différences, tels les Etats-Unis et le Canada, les
contrastes prennent une importance particuliére. Premié-
rement, la population américaine est, en gros, dix fois
plus nombreuse. D'ou, une regle de calcul commode
pour les comparaisons guantitatives. En effet, il suffit de
diviser par dix les données américaines (ou de multi-
plier d'autant celles intéressant le Canada). Justement,
dans les budgets nationaux on constate ce rapport de
10 & 1 au chapitre des dépenses, avec $ 500 milliards
pour les Etats-Unis (exercice 1979) et $ 48 milliards
pour le Canada (1978-1979). Toutefois, le budget de la
Société centrale d’hypotheques et de logement (Canada)
est de plus de deux fois supérieur a celui de I'organisme
américain correspondant, le HUD (Department of Housing
and Urban Development), toutes proportions gardées,
soit $ 19 milliard affecté aux préts et aux subventions
contre $§ 74 milliards de dépenses pour I'exercice 1976.
De plus le budget de la SCHL semble toujours aug-
menter relativement a celui du HUD.

Une autre différence marquée est d'ordre climatique; au
Canada, des hiver plus rigoureux abrégent la saison de
la construction et augmentent le colt de I'énergie, ce
qui se répercute sur les frais d'aménagement et
d'exploitation du logement.

Notons aussi que I'urbanisation est un peu moins
poussée au Canada, avec 60 % de la population établie
dans les régions urbaines, contre 70 % aux Etats-Unis.
D'autre part, il n'y a pas de concentrations de minorités
ethniques dans les villes canadiennes. Aussi I'élaboration
des programmes d’urbanisme differe-t-elle sensiblement
entre les deux pays. Si pour I'un et l'autre, la rénovation
urbaine a entrainé a peu pres les mémes expériences
d'élimination des taudis et de reconstruction, - pro-
grammes auxguels les deux pays ont renoncé presqu'en
méme temps et pour des raisons analogues, - le
Canada n'a pas connu I'action communautaire, avec ses
programmes de lutte contre la pauvreté et ses villes
modeles, qui a été mise en ceuvre aux Etats-Unis pendant
et aprés les soulévements urbains des années 60.

Finalement, les deux pays se distinguent par le caractére
des rapports intergouvernementaux, comme en témoigne
le fonctionnement du Programme d'amélioration des
quartiers (PAQ) au Canada par opposition a celui du

« Community Development Block Grant » aux Etats-Unis
(subventions d'office pour 'aménagement urbain). La
différence essentielle entre les deux systémes fédéraux,
qui se ressemblent sur nombre de points, réside dans
les pouvoirs que possédent les gouvernements provin-
ciaux du Canada a I'égard des municipalités. La
constitution canadienne attribue aux provinces en la
matiére une compétence bien définie. D'ailleurs, depuis
la Seconde Guerre mondiale, les gouvernements provin-
ciaux, notamment ceux aux prises avec les problémes
de la croissance urbaine, ont resserré leur contrble
politique. Contrairement & ce qui s'est produit aux Etats-
Unis, il n'y a pas eu de forts mouvements pour |'auto-
nomie provinciale ni pour des transferts de compétences
aux municipalités. Les provinces régissent les budgets
municipaux (par la limitation des emprunts), 'aména-
gement matériel et les formes d'administration locale;
aussi leur est-il assez facile de mettre sur pied ces
administrations régionales complexes qui suscitent I'envie
chez bien des observateurs américains. Le poids des
provinces et des Etats de I'Union par rapport au gouver-
nement central constitue aussi une disparité entre les
deux pays, avec dix vis-a-vis, au lieu de cinquante, le
gouvernement fédéral canadien doit donner a ses
politiques un axe quelque peu différent.




Il. Apercu des
programmes en cours

Les programmes canadiens:
PAQ et PAREL

Dans les deux pays, les programmes de conservation
des quartiers sont issus, pour une bonne part, d'une
réaction contre les exces de la rénovation urbaine :
démolitions massives, interminables périodes de planifi-
cation et incertitudes quant a I'utilisation du sol dégagé
et a la reinstallation des familles pauvres. L'intérét qu'on
voue actuellement a la restauration du logement et, dans
le cas du Canada, l'aide a 'amélioration des quartiers
illustrent ce changement d'attitude. Les programmes qui
en résultent au Canada ont été lancés en 1973. Aux
Etats-Unis, la réorientation, plus graduelle, a débuté vers
1965, dans les programmes de rénovation urbaine la
conservation prenait de plus en plus le pas sur la
démolition.

Les programmes canadiens gue nous définissons ici ont
été restructurés récemment; il est trop tot, par consé-
quent, pour apprécier les effets que pourront avoir les
conceptions nouvelles, mises de l'avant par la Société
centrale d’hypotheques et de logement au début de mai
1978. Le Programme d’amélioration des quartiers (PAQ)
est appelé a disparaitre au profit d'un nouveau pro-
gramme, dit de subvention de services communautaires,
auquel on affectera quelque $ 250 millions par an aprés
l'exercice 1978. Ces ressources sont bien supérieures a
celles votées pour le PAQ, qui étaient de $ 300 millions
a étaler sur quatre ans. On a aussi apporté d'autres
changements, congus d'une maniére générale pour
accroitre le rdle des provinces dans la planification et
'emploi des fonds, et pour réduire celui de I'Etat fédéral.
On doit aussi restructurer le Programme d'aide a la
remise en état des logements (PAREL), abolir les
subsides relatifs aux taux d'intérét et proposer d'autres
modifications. Les vues nouvelles en matiére de restau-
ration et de conservation des quartiers sont exposées a
la fin de la section A ci-dessous, consacrée au PAQ et
au PAREL.

Objectifs

Voila I'essentiel des programmes ayant pour objet la
restauration de 'habitat vétuste dans les quartiers
urbains. Le PAQ prévoit subventions et préts pour
assurer les infrastructures qu'exige la restauration de
I'habitat, et celle-ci est financée grace au PAREL.
D'aprés le guide pertinent, le programme ne prévoit pas
la démolition d'immeubles dégradés ni la reconstruction
a une grande échelle. Il s'agit plutdét de conserver et de
revaloriser le parc immobilier (au moyen du Programme
d'aide a la remise en état des logements), de développer
les services sociaux et de loisirs et les services munici-
paux ou de les réorganiser, de prévenir les utilisations
des terrains pouvant avoir un effet de dégradation sur le
milieu et de promouvoir le bon entretien des quartiers
apres la mise en ceuvre du PAQ.

Dans l'attribution statutaire de fonds aux provinces, 'age
des logements, le faible revenu des ménages et les
réparations gu’exigent les batiments dégradés ont la
préséance. Les provinces, de leur coté, répartissent les
fonds féderaux entre les municipalités qui en font la
demande, jusqu'a concurrence de la moitié de la parti-
cipation locale exigée. Une somme de $ 300 millions a
et affectée au PAQ, au titre des préts et subventions,
pour les années 1975-1978. Plus des deux tiers ont été
assignés aux subventions.

La SCHL fournit des directives sur la désignation des
quartiers admissibles. Parmi les rares conditions qu'elle
a posees, l'une veut, pour la contribution fédérale, qu'au
moins $ 100 soient prévus dans le budget de I'opération
pour chaque habitant du quartier. La moyenne nationale
est actuellement de $ 176. Cette régle se trouve a
établir une dimension de quartier minimale et & résoudre
du méme coup la question de masse critique liée 3
toute entreprise de réaménagement, les fonds affectés a
un gquartier ne devant pas étre inférieurs & $ 150 000,
suivant une recommandation de fa SCHL. La moyenne
en 1976 a été de $ 548 000 par zone entreprise.

Les criteres de I'aide directe régissant le choix du
quartier sont les suivants : prédominance résidentielle:
parc d’habitations et constructions diverses présentant
un besoin marqué de restauration; population & revenus
faibles ou modiques; potentiel de stabilité en matiére




d'utilisation du sol et d'équipements. En se conformant a
ces directives, on a été amené a aider les gquartiers se
caractérisant a peu prés ainsi :

12 habitants

Population moyenne 29
$ 8 148 par an

Revenu moyen par ménage,
zone du PAQ
{moyenne de la ville : $ 9 225)

Proportion des logements occupés 48 %

par le propriétaire

Proportion des logements qui 45 %
exigent la restauration

Superficie moyenne des zones 364 acres
améliorées

Nombre de logements par zone 831
entreprise

Apport fédéral moyen par personne  $ 176

Ces données cumulatives expriment des tendances
marguées, dont la hausse constante du financement
moyen par personne et I'accroissement numeérique
proportionnel des habitations occupées par le proprié-
taire. La superficie des zones entreprises tend aussi a
augmenter sans cesse, mais chacune comprend moins
de logements en moyenne. Durant les deux derniéres
années du PAQ, la participation des petites villes a
également progresseé.

L'admissibilité au PAREL est déterminée principalement
par les besoins de I'habitation touchant le chauffage, la
sécurité contre l'incendie, la plomberie, l'installation élec-
triqgue et la charpente. En d'autres termes, il s’agit moins
de petits travaux, - application de peinture et légére
modifications intérieures, par exemple, - que de défec-
tuosités majeures a corriger. L'objectif est de prolonger
d'une quinzaine d'années la vie utile des logements.

Le Programme d’amélioration des quartiers (PAQ)

Ce programme prévoit des préts et des subventions pour
la démolition, la réinstallation, I'administration et l'infra-
structure premiere (trottoirs, zones de loisirs) que com-
porte la restauration planifiée. A peu pres la moitié des
subventions affectées par la SCHL aux colts d'exécution
servent notamment aux équipements sociaux et de
loisirs, ainsi qu'aux terrains nécessaires pour aménager
des logements sociaux (destinés aux familles a revenus
faibles ou modiques); 25 % seulement de la subvention
fédérale vont aux services municipaux et aux terrains a
fins non résidentielles. Les participations financieres des
provinces reposent sur des bases variables. Pour celles

dont les possibilités sont les moindres, il y a exemption
ou faible contribution.

La mise en ceuvre du PAQ s’appuie sur une entente
annuelle entre la SCHL et chaque province participante.
Cette entente non seulement précise les sommes de
base assignees et leur répartition entre les villes parti-
cipantes, mais elle définit les formalités a suivre pour la
présentation des demandes et les critéres régissant la
désignation des quartiers par chaque municipalité.

Une fois les quartiers désignés, on élabore un plan de
principe dont I'essentiel a trait aux ressources financiéres
disponibles. La SCHL réduit I'importance anciennement
donnée & la planification, et tout particulierement écarte
I'échelle qui la caractérisait dans le programme de
rénovation urbaine. Les fonds fédéraux destinés a I'étape
de la planification ne peuvent dépasser 8 % de l'affec-
tation de cette provenance a la municipalité.

Aprés |'approbation du plan de principe, la ville demande
un certificat d'admissibilité afin d'amorcer la mise en
ceuvre du programme. Méme une fois celle-ci en route,
la planification demeure sujette a des changements et
est revisée tous les six mois. Le projet financier
embrasse les apports fédéraux, provinciaux et munici-
paux nécessaires a l'entreprise de restauration. Une fois
les fonds attribués jusqu’a concurrence de 8 % pour la
planification et de 2 % pour la sélection des quartiers, le
reste de lallocation fedérale peut servir aux fins énu-
merees ci-apres, sous réserve d'une participation
financiere égale de la municipalité ou de la province ou
de l'une et l'autre concurremment,

® Acquérir des terrains et les dégager pour la création
d'espace libre ou d'équipements sociaux et de loisirs ou
pour la construction de logements a densité faible ou
moyenne destinés aux ménages dont les revenus sont
faibles ou modigues.

® Construire ou acquérir des équipements sociaux ou
de loisirs : parcs, terrains de jeu, centres communau-
taires, cliniques, piscines et bibliotheques; les fonds
féedéraux ne peuvent toutefois étre affectés a la gestion
de ces equipements.

® Flaborer des normes d'occupation et d’entretien des
logements ainsi que des méthodes pour les faire obser-
ver (les frais d'inspection sont exclus.).

® (Gérer une caisse de préts pour aider les entreprises
commerciales du quartier.

® Frais de réinstallation et autres indemnités qu'il faudra
peut-&tre verser aux familles délogées.

¢ Frais administratifs de I'opération.




La SCHL accorde aussi des subventions jusqu'a concur-
rence de 25 % des frais de l'opération afférents aux
tdches qui suivent.

o Améliorer les services municipaux, dont ceux d'ordre
matériel . égouts sanitaires et pluviaux, adductions d'eau,
voirie, revétements des chaussées, bordures, caniveaux,
trottoirs et éclairage des rues. Les sytémes d'avertisseur
de police et d'incendie sont également admissibles.
Lorsque les services embrassent un territoire qui
déborde les limites du quartier, les frais sont établis
proportionnellement.

® Acquérir et dégager du terrain n'ouvrant pas droit a
une subvention a 50 %.

Des préts sont offerts en outre pour des travaux de
restauration jusqu'a concurrence de 75 % des frais non
fédéraux. lls peuvent étre consentis pour 25 ans a des
taux d'intérét déterminés par la SCHL, et sont garantis
par des obligations provinciales cu municipales.

La participation des résidents au PAQ

L'une des exigences fondamentales du PAQ est que les
habitants du quartier désigné prennent part & la planifi-
cation et & la mise en ceuvre de I'opération. Les
directives touchant le programme ne précisent pas la
forme de cette participation, mais se limitent & des
recommandations d'ordre général sur l'information ainsi
que la représentation des résidents a tous les travaux
de planification et de mise en ceuvre. Les points de vue
respectifs inspirant le PAQ et les programmes CDBG
sont mis en paralléle dans la section IV.

Il incombe aux municipalités d'organiser la participation
des résidents dans le cadre général proposé par la
SCHL. Rien n'est prescrit formellement quant aux audi-
ences, aux ¢élections ou aux autres moyens de structurer
la représentation. Toutefois, selon les directives de la
SCHL, il faut faire en sorte que les délégués représen-
tent aussi exactement que possible la structure complexe
d'un quartier typique.

Le recours au PAREL dans les zones du PAQ

Dans la moitié de ces zones, on a recours au Pro-
gramme d'aide a la remise en état des logements; aussi
avait-on achevé, en 1977, les travaux de restauration de
23 % des logements défectueux. Les préts sont acces-
sibles aux propriétaires-bailleurs et aux propriétaires-
occupants, jusqu'a concurrence de $ 10 000 par
logement. Pour les premiers, ils sont sujets aux plafon-

nements de loyers de la SCHL. Le PAREL peut aussi
faire beénéficier les associations bénévoles et la plupart
des zones rurales non visées par le PAQ. Le programme
embrasse aussi 1) des zones de grandes villes spécia-
lement désignées, notamment & Montréal ou la proportion
des logements locatifs est tres élevée; 2) de vastes
zZones ou ses avantages se conjuguent & l'aide provin-
ciale et municipale.

En associant e PAQ et le PAREL, on vise essentiel-
lement a encourager la restauration des logements sur
l'infrastructure nécessaire et a protéger ainsi l'investis-
sement. On exige de I'administration municipale qu'elle
applique les réglements (codes de I'habitation) de sorte
gue les logements ne tombent pas au-dessous des
niveaux de qualit¢ acceptables. Comme aux Etats-Unis,
les méthodes varient considérablement d’'un bout a
lautre du pays.

Le PAREL comporte des préts allant jusqu'a $ 10 000
par logement, mais dans les limites du colt effectif des
réparations. Les propriétaires-occupants pour qui le
revenu familial rectifié est inférieur & $ 6 000 par an ont
droit a la remise maximale de $§ 3 750. Les rectifications
comprennent une déduction pour les gains du conjoint
pouvant s'élever jusqu'a $ 1 000, une déduction de

$ 300 pour chaque enfant a charge et diverses déduc-
tions pour certains revenus non salariaux. Mais le
privilege integral suppose cing années d'occupation (a
raison de $ 750 par an).

Les propriétaires-bailleurs sont eux aussi admissibles a
la remise de prét, mais en fonction des frais effectifs de
restauration et non de leurs revenus. En d'autres termes,
pour toucher le maximum de $ 3 750 par logement, ils
doivent avoir dépensé entre $ 9 001 et $ 10 000. lIs
acquiérent le droit a la remise en dix ans, contre cing
pour le propriétaire-occupant, et doivent consentir aux
plafonnements de loyers établis par la SCHL et la
localité. Les propriétaires ne sont pas autorisés a créer
de nouveaux logements ni a opérer la conversion d'un
immeuble de l'affectation non résidentielle a résidentielle.

Les propriétaires-bailleurs et propriétaires-occupants ont
droit & une autre forme de subside de la SCHL : un
taux d'intérét inférieur au cours du marché. Les subven-
tions a cet effet sont destinées aux propriétaires-
occupants dont les revenus sont inférieurs a $ 11 000,
et a tous les propriétaires-bailleurs participants. Les taux,
sujets & modification par I'Etat, sont revus tous les trois
mois. Notons toutefois que ces subsides doivent étre




abolis (voir la section s'intitulant « De nouvelles orienta-
tions pour les programmes canadiens »).

Les préts sont garantis par une hypothéque au-dela de
$ 5 000 et par un simple billet & {'ordre de la SCHL, en
dec¢a. La municipalité traite directement avec les deux
catégories de propriétaires pour les formalités des préts.
Diverses fonctions liées au programme, telle l'inspection
des logements, sont assurées de concert avec les fonc-
tionnaires municipaux. Enfin, la SCHL sanctionne de sa
signature le contrat de prét.

Normes d’habitation du PAREL

Dans une section ultérieure, nous mettrons en paraliéle
les normes d'occupation et d'entretien retenues pour le
PAREL et celles des programmes américains de restau-
ration. Il faut aussi savoir que les normes font partie des
exigences du PAREL, bien que parfois elles se présen-
tent comme indicatives plutdt quimpératives. Certaines
correspondent en effet a des voeux définissant a quoi
peut servir, et non doit servir, un prét du PAREL. Dans
les normes, on attache une grande importance a
I'isolation thermique des batiments qu'il s'agit d'améliorer.

Les résultats du PAREL

En 1977, la SCHL a consenti des préts a 7 868
propriétaires-occupants et a prété en outre aux proprié-
taires-bailleurs sur plus de 7 800 logements. Les
moyennes de ces préts étaient respectivement de

$ 3900 et $ 5 104 par logement. Les frais de la restau-
ration étaient couverts a 90 % pour les premiers et a un
peu moins de 80 % pour les seconds.

En novembre 1977, un total de $ 51,5 millions avait été
accordé aux propriétaires-bailleurs en préts et en
subsides, soit a peu prés $ 1 million de plus gu'aux
propriétaires-occupants. Pour ce qui est des logements
aidés, la part des propriétaires-bailleurs est passée de
8 % en 1974 a quelque 47 % en 1977.

Dans la mise en ceuvre du PAREL, on s'est heurté a un
probléme gque ne cessent de soulever également les
programmes americains d'assistance : les hausses de
loyers consécutives a I'amélioration des immeubles. On
fixe des limites a ces augmentations, compte tenu de la
conjoncture locale et des immobilisations que les pro-
priétaires consacrent eux-mémes a leurs logements. Les
frais d'exploitation et les taux de rentabilité des investis-
sements varient beaucoup dans I'ensemble des villes
canadiennes, ainsi d'ailleurs qu'aux Etats-Unis. Le

déplacement des locataires a faible revenu lié aux
hausses de loyers qu'entraine le PAREL ne pose pas
encore de probleme grave. Ce point est suivi de trés
pres par la SCHL. (La question du déplacement est
traitée a la section II1.)

En ce qui concerne les propriétaires-occupants et le
PAREL, l'aide aux populations visées s'avere opportune .
63 % ont de faibles revenus et la masse des autres des
revenus modiques. Une forte proportion (environ 41 %)
sont assez agés et 39 % ont une personne ou plus

a charge.

Les familles de travailleurs pauvres auraient de la peine
a assumer les obligations d'un prét du PAREL, la propor-
tion des ménages qui gagnent de $ 8 000 a $ 11 000
ayant diminué de 18 a 13 % en 1976. Celle des
ménages bénéficiaires du PAREL touchant plus de

$ 6000 par an est demeurée a peu prés constante, avec
un chitfre de 40 % sur le total des familles.

De nouvelles orientations pour les programmes
canadiens

Comme nous I'avons noté plus haut, le Ministére a
proposé tout récemment des modifications importantes
au PAREL, ainsi gu'un nouveau programme de subven-
tions aux services communautaires, en remplacement du
PAQ et d'autres programmes d'aide aux quartiers. Les
changements les plus notables au PAREL permettraient
le recours a ce programme hors des zones du PAQ, et
peut-étre méme & la grandeur des municipalités, pour
les villes qui ont déja fait appel au PAREL, qui se sont
montrées aptes a le mettre en ceuvre et disposent de
reglements sur 'entretien et I'occupation des logements.
Afin d'établir un ordre de priorités et d'assurer une
répartition équitable des ressources limitées du PAREL,
la SCHL a dressé une liste des besoins pour I'examen
des demandes présentées par les municipalités.

Ajoutons que les subsides relatifs aux taux d'intérét
seraient supprimeés, que les montants des remises pour
les préts consentis aux propriétaires seraient limités a
$ 2 500 au lieu de $ 3 750. Toutefois ce maximum
serait maintenu pour les propriétaires-occupants, sous
réserve des conditions de revenus.

Le Programme de subventions aux services commun-
autaires (PSSC) qui remplacerait le PAQ offre aux villes
des ressources beaucoup plus abondantes et confere
aux gouvernements provinciaux un role plus important
dans fa gestion du programme et sa surveillance. La




Les programmes américains :
subventions d’office et
restauration de I'habitat

formule d’attribution des fonds de la SCHL aux provinces
serait bien simplifiée, et fondée uniguement sur la popu-
lation urbaine et sur le potentiel fiscal des municipalités
de chaque province. De leur coté, les provinces octroie-
raient les fonds a leurs villes d'aprés des critéres
objectifs ou des formules arrétées au préalable en
accord avec la SCHL. Il leur incomberait d’agréer les
projets municipaux; de plus, la gamme des opérations
admissibles au financement serait trés élargie compara-
tivement a celle du PAQ. De méme disparaitrait le
systéme de subventions fédérales & deux niveaux (50 %
pour certaines opérations et 25 % pour d'autres); les
provinces et les municipalités détermineraient les priorités
en s'inspirant d’'un plan trés général et trés souple et
établiraient en conséquence les niveaux de financement.
Il n'y aurait plus de dispositions touchant les préts qui,
en vertu du PAQ, se limitaient presque aux plus grandes
villes. Quant aux subventions aux services communau-
taires, elles pourraient étre utilisées pour le service de
la dette, ce qui assurerait aux municipalités un plus
large accés aux capitaux privés.

Les changements d'orientation que refléte le programme
proposé et les modifications apportées au PAREL tradui-
sent une tendance a libéraliser les controles et la
surveillance du programme par I'Etat fédéral. Les gou-
vernements provinciaux qui, nous venons de le voir,
occupent une place de premier ordre dans I'aména-
gement urbain, auront un rble d'une importance nota-
blement accrue par rapport a celui que leur attribuait

le PAQ.

La réaction des années 60 contre la rénovation urbaine
est le fait dominant dans la genése des programmes de
conservation et de restauration des quartiers aux Etats-
Unis et au Canada. Les programmes américains de
rénovation urbaine se sont orientés progressivement vers
la restauration a compter des révisions déterminantes de
1954, cessant alors de reposer massivement sur la
démolition. Toutefois, la restauration n'est entrée dans
les faits que vers 1965, avec I'adoption de I'Article 312
et de nouvelles modifications aux lois sur la rénovation.
Le « concentrated code » est devenu un instrument
supplémentaire dans le programme du HUD (Housing
and Urban Development Department); en neuf ans, il a
donné une moyenne annuelle de 27 000 unités d'habita-
tion améliorées. En 1969 était lancé le « Project Rehab »
intéressant 30 villes et portant sur 50 000 logements,
dont la moitié ont été restaurés avant la suspension
décrétée au début de 1973. La méme année au Canada
le Cabinet décidait d'abolir son programme de rénova-
tion. Aux Etats-Unis, vers la fin de 1970, I'Administration
mettait en route un régime de répartition des revenus
pour des subventions d’office (block grants) en faveur de
l'aménagement urbain, en remplacement de sept pro-
grammes, dont celui de rénovation urbaine. Cette mesure
a eté annonceée officiellement par le président Nixon en
janvier 1971,

Durant le premier mandat de Nixon, la formule de répar-
titton de revenus a été adoptée, puis trés bien accueillie
par les Etats et les administrations locales. Elle a par
ailleurs suscité de I'opposition chez certains membres du
Congreés; ceux-ci craignaient que les objectifs de la
politique fédérale ne pussent étre atteints dans le cadre
d'un réamenagement urbain sans contraintes. Un passé
de luttes raciales, souligné par les soulévements urbains
des années 60, constituait un sérieux probléeme a cet
égard; on ne croyait pas possible de réaliser les objec-
tifs de I'égalité dans les domaines de I'habitation et de
I'emploi, si on s'en remettait entierement aux leaders
politiques locaux.

D'autre part, beaucoup estimaient que le gouvernement
fédéral était trop profondément engagé dans le dévelop-
pement urbain et qu'il fallait décentraliser les pouvoirs de
décision. Les subventions d'office semblaient offrir la
réponse, mais leur adoption en 1974 n'a été possible
qu'aprés bien des délibérations au Congrés.

Tandis que se poursuivaient en 1972 et 1973 les débats
sur les subventions d'office pour 'aménagement urbain,
I'Administration a compliqué les choses encore davan-




tage en suspendant les programmes de subventions aux
logements et en mettant fin aux subsides relatifs aux
taux dintéréts qui étaient accordés aux bailleurs et
propriétaires-occupants. Bien slr, certains de ces pro-
grammes seraient relancés, étant donné les réactions
devant les tribunaux et au Congrés, mais la suspension
a donné naissance a une nouvelle formule touchant les
logements sociaux, soit celle de subsides qu'on accorde
directement aux familles admissibles pour leur permettre
de louer des logements habitables n'importe ol dans la
localite. Le programme dit de I'Article 8 devait étre admi-
nistré par les autorités locales de I'habitation, dont reléve
aussi le plus souvent le programme de logements
publics a loyer modique. Ce programme a été institué
par la Loi de 1974,

Subventions d’'office pour 'aménagement urbain

Ce programme de subventions (dit CDBG) est le plus
important et le plus général des programmes américains
étudiés ici. On y a affecté au début $ 8,35 milliards pour
trois ans, puis en 1977 une somme supplémentaire de

$ 10,95 milliards pour jusqu'a la fin de I'exercice 1980.
De plus, un montant de $ 400 millions a été voté pour
le « Urban Development Action Grant program » (UDAG)
nouvellement créé et en vertu duquel le secrétaire au
HUD verse les fonds aux zones urbaines miséreuses.

Le programme CDBG devait en remplacer sept consa-
crés aux domaines suivants : rénovation urbaine, villes
modeles, égouts et adductions d'eau, équipements col-
lectifs de quartiers, préts pour services publics, espaces
libres et préts de restauration en vertu de I'Article 312. Ce
dernier programme a été repris toutefois et développé,
comme on le verra plus loin dans la présente section.

Contrairement au programme canadien (PAQ) suivant
lequel des fonds fédéraux sont fournis aux gouverne-
ments des provinces, qui, a leur tour, versent les alloca-
tions aux municipalités, le programme d'aménagement
urbain des Etats-Unis offre directement les fonds aux
régions métropolitaines et autres régions non rurales,
ainsi qu'aux comtés urbains. Autre différence, les sub-
ventions d'office pour I'aménagement urbain n'obligent
pas les bénéficiaires a une participation paralléle. Au
Canada, celle-ci est ordinairement établie a égalité entre
la province et I'administration municipale. Mais son
caractere obligatoire a été supprimé dans le Programme
de subvention des services communautaires.

Les objectifs énoncés dans le CDBG embrassent un
vaste domaine.

e Eliminer les taudis et le délabrement urbain et mener
une lutte préventive contre les facteurs de décrépitude.
® [aire disparaitre les situations contraires a la santé,

a la sécurité et au bien-étre public par l'application du
code (d'urbanisme), la démolition et une aide 3 la
restauration intérimaire.

® Conserver et développer le parc d'habitations, princi-
palement pour les ménages a revenus faibles ou modigues.
e Développer et améliorer les services communautaires.
® Favoriser une utilisation rationnelle des sols et des
autres richesses naturelles et une meilleure organisation
des activités (loisirs, industrie et commerce, par exemple).
® « Réduire lisolement selon les catégories de revenus
au sein des collectivités et des secteurs et favoriser la
diversité et le dynamisme des quartiers par un élargis-
sement (spatial) de 'accés a I'habitation pour les per-
sonnes & faibles revenus et réanimer les quartiers
dégradés ou en voie de dégradation afin d'y attirer les
gens a forts revenus » (directives du HUD).

® Conserver les patrimoines d'un intérét historique,
architectural ou esthétique particulier.

Les subventions d'office marquent une nouvelle maniére
de voir a bien des égards; par rapport aux programmes
antérieurs, elles présentent trois différences essentielles.

1) L'octroi des subventions est défini par une formule
statutaire conférant I'admissibilité a toute ville métropoli-
taine. Ainsi disparaissent les c6tés concurrentiels que
pouvaient comporter la rénovation urbaine et les villes
modeles, et il devient possible aux villes bénéficiaires de
planifier 'aménagement urbain en fonction de ressources
connues d'avance. Une disposition spéciale du pro-
gramme a pour objet de garantir aux villes qui recevaient
des subventions en vertu des programmes spécialisés
qu'elles ne recevront pas moins que le total de ces
subventions les trois premiéres années. L’an dernier une
seconde formule a été élaborée comme autre choix: on
y prend en compte I'age de I'habitat et le ralentissement
dans la croissance démographique, ce qui tend a orienter
les subventions les plus fortes vers les villes anciennes.

Autre innovation du CDBG, il n'oblige ni I'Etat ni la
municipalité a une participation financiére paralléle.

2) Le HUD doit donner suite aux demandes dans les 75
jours. S'il n'exige pas de révisions, elles se trouvent




agréées par le fait méme. C'est la la regle de l'accep-
tation (tacite) ou du veto.

3) La planification est fort simplifiée comparativement a
celles de la rénovation urbaine ou des villes modeles;
de plus, elle lie clairement aide au logement et aména-
gement urbain par le moyen du « Housing Assistance
Plan » (HAP). Chague municipalité doit établir ce plan,
qui formera 'une des trois parties du projet global
d'aménagement urbain, ainsi qu’un plan triennal et un
programme d'intervention d’'un an. Dans les changements
de 1977, on fait valoir I''mportance d’objectifs raison-
nables dans le cadre du HAP, et on oriente davantage
l'aide & la restauration vers les ménages a revenus
faibles ou modiques (voir section ).

Le programme de répartition des revenus accorde une

place prépondérante a I'aménagement matériel, bien que
prés du tiers des ressources ait été affecté les deux pre-
miéres années a divers services sociaux destinés pour la
plupart a des zones ayant appartenu a des villes modéles.

Restauration de I’habitat dans les quartiers

Le présent document est consacré pour 'essentiel a la
restauration de I'habitat dans les quartiers, méme si le
programme CDBG embrasse une large gamme d'opé-
rations d'aménagement matériel. Durant la seconde
année du programme (exercice 1976), prés des deux
tiers de l'aide étaient assignés aux quartiers urbains
pour lesquels la restauration de I'habitat occupait une
place importante dans le programme local. Et cette
orientation s'est accentuée, les interventions prévues
portant sur 90 000 logements la deuxiéme année, contre
66 000 la premiere. Et cette évolution s’accélere prob-
ablement du fait de la législation adoptée I'an dernier. La
nouvelle loi permet aux villes d’aider les personnes
morales privées a restaurer I'habitat privé et abolit 'exi-
gence primitive selon laquelle la restauration de loge-
ments du secteur privé devait étre subordonnée a
d'autres opérations.

Un survol de tous les plans d’aide au logement fait
ressortir que, dans les villes participantes, environ 21 %
du parc immobilier exigeraient des travaux de restaura-
tion. Quelque 13 % ont été qualifiés de défectueux et
parmi ces derniers les trois quarts se préteraient plus
ou moins a la restauration. D'autre part, 12 % des
logements habitables demanderaient aussi des travaux
de restauration. Enfin, on estime que 23 % des ménages
établis dans les zones d'aménagement urbain ne tou-
chent qu'un faible revenu et auraient vraiment besoin

d’aide en matiére de logement. (Sont considérés comme
dans le besoin ceux qui occupent un logement sur-
peuplé ou défectueux ou consacrent au loyer plus de
25 % du revenu familial.) Le programme sur lequel on
compte d'abord pour l'aide est celui de I'Article 8, qui
est de plus en plus orienté vers I'octroi de fonds pour
I'habitat existant ou une restauration importante.

La restauration de I'habitat absorbe une partie croissante
des fonds du CDBG : 19 % la deuxiéme année, contre
16 % la premiere. Cependant, d'autres ressources, dont
celles relevant de I'Article 312 et de |'Article 8, forment
les trois quarts de l'aide fournie dans les régions
d’aménagement urbain.

L’aide & la restauration accordée en vertu du CDBG
n'est pas nécessairement assignée a des quartiers
définis; au contraire, elle peut embrasser des zones beau-
coup plus étendues. En dépit de cette possibilité, la plus
grande partie de l'aide est octroyée a des secteurs parti-
culiers, notamment dans les grandes villes, ou I'on a eu
largement recours aux programmes spécialisés antérieurs.

Le financement de la restauration

Eu égard a la souplesse extraordinaire du CDBG, il est
intéressant d'examiner les diverses manieres dont les
villes emploient les fonds regus. A ce jour, ils ont servi a
divers types de préts, a la réduction de taux d'intéréts et
a des subventions. Les montants prétés ne sont pas
sujets a des limites; en fait, ils se sont échelonnés entre
$ 2 000 et $ 17 000 par logement, et les montants des
subventions entre $ 2 000 et $ 10 000.

La plupart des villes emploient concurremment diverses
techniques de financement; plus de la moitié cherchent
a s'appuyer sur P'utilisation des ressources fédérales
pour attirer les capitaux prives. La réglementation du
CDBG, particulierement intéressante a cet égard, permet
aux villes de toucher immédiatement la somme entiere
qui leur est affectée pour la restauration et de la mettre
dans un compte de préts par acceptation renouvelable,
sous réserve que les travaux commencent dans les 45
jours. Par ce moyen, les villes participantes ont pu
mobiliser en moyenne $ 2.40 pour chaque dollar de
source fédérale.

Les méthodes de mobilisation employées jusqu’ici sont
au nombre de six.

1) Les montants des subventions d'office sont affectés a
la réduction des taux d'intérét demandés aux proprié-
taires-occupants. Ces subsides comportent parfois des




conditions de revenus, mais souvent aussi ils sont offerts
a toutes les familles établies dans une zone désignée,
indépendamment du revenu.

2) Les garanties qui permettent aux préteurs de répondre
favorablement a toute demande sans se soucier du
revenu ni de la cote de solvabilité, ainsi que les fonds
du CDBG, servent a prévenir toute perte de capitaux, en
général par le moyen d’'un dépdt en mains tierces de
quelque 25 % du fonds.

3) Les villes déposent leurs fonds de CDBG dans un
etablissement privé de préts, a des conditions leur valant
ou non des intéréts, puis les préts sont consentis sur
ces fonds a un taux variable. Si les fonds ne rapportent
pas d'intéréts, on peut compter sur des préts a des taux
inférieurs aux cours du marché; dans le cas contraire,
les intéréts sont versés au compte.

4) Des préteurs du secteur privé ouvrent un crédit a la
municipalité, et celle-ci consent des préts garantis aux
propriétaires admissibles. Les revenus en intéréts, suivant
cette formule, sont exempts d'impdts pour le préteur, ce
qui permet de préter & des taux un peu réduits. Les
fonds du CDBG servent a garantir les préts.

5) Les colts de la restauration sont partagés, la ville
n'en assumant, par exemple, que de 50 a 80 % et le
propriétaire, la différence. Dans la plupart des cas,
semble-t-il, les propriétaires, grace a leurs épargnes, ne
sont pas obligés de contracter un emprunt.

6) La formule des remboursements est probablement
celle qui se rapproche le plus de la remise d'une partie
de I'emprunt que comporte le PAREL et elle est fonc-
tion du revenu. Les propriétaires acquittent tous les frais
de la restauration, puis sont ensuite indemnisés par des
subventions jusgu'a concurrence de 30 %.

D'ordinaire les municipalités associent ces formules aux
subventions directes qui sont, le plus souvent, liées au
revenu. En outre, on recourt de plus en plus au pro-
gramme de préts pour la restauration (Article 312), qui
prévoit des préts a 3 % pouvant s'élever jusqu'a

$ 27 000. (Ce programme est traité plus bas dans la
présente section.)

La mobilisation de fonds privés a été plus facile dans
les petites agglomérations et les banlieues que dans les
centres-villes aux populations les plus denses. Cela tient,
entre autres, & ce que les préteurs privés ont toujours
évité les zones d'aménagement urbain de ces secteurs.
Aussi nombre de programmes concernant ces zones
n'attirent-ils que peu de capitaux privés; alors on doit
recourir aux fonds du CDBG pour des subventions

et des préts directs, et se contenter de rendre les
logements conformes aux exigences des codes locaux
de I'habitation.

Types d’aménagements des quartiers

Les deux formes d'interventions les plus fréquentes
jusqu’ici dans les zones d'aménagement urbain compor-
tent : 1) des opérations considérables de restauration
(affectation d'a peu prés la moitié des fonds du CDBG a
des préts, des subventions ou autres formes d'aide)
dans I'ensemble de la zone intéressée, ou 2) I'affecta-
tion de sommes pas trop élevées a la restauration et de
forts investissements dans les infrastructures (rues,
trottoirs, adductions d'eau et égouts). La seconde
formule, en usage dans environ le tiers des zones,
semblerait étre la plus proche de la combinaison
canadienne PAQ-PAREL.

Les zones d'aide récente, pour lesquelles on n'a pas eu
recours a des programmes spécialisés, (de rénovation
urbaine, par exemple) s'intéressent davantage, il va de
soi, a la restauration qu'a la libération du sol et a la
démolition. Elles font moins d'investissements dans les
divers services sociaux que les zones ayant déja béné-
ficié de programmes de villes modéles. Les zones non
ou peu touchées par les programmes spécialisés éla-
borent le plus souvent des programmes permettant la
participation de ménages a éventail de revenus trés
ouvert et recourent plutbt au crédit qu'aux subventions.

Au début, le programme d'aménagement urbain n'a pas
donné tous les résultats attendus, pour ce qui est des
objectifs de la premiére et de la deuxiéme année. A peu
pres la moitié des objectifs étalent atteints au terme de
la deuxieme, malgré une accélération dans le rythme
des engagements financiers. Parmi les causes de cette
lenteur dans les mises en route, les administrations muni-
cipales ont principalement mentionné I'organisation diffi-
cile du programme et le manque de personnel compé-
tent, ainsi que la pénurie d'entrepreneurs disposés a
effectuer des travaux de restauration, notamment dans
les grandes villes. On a aussi constaté que dans les
cas ou les collectivités recherchent surtout des capitaux
privés pour la caisse de préts, le démarrage des opéra-
tions est ralenti par I'élaboration des régles fondamen-
tales touchant les préts.

Sous bien des rapports, la formule CDBG est la plus
difficile a définir dans le présent document. Elle offre
aux collectivités locales, pour I'élaboration et la gestion




de leurs propres programmes, une souplesse qui a
entrainé nous l'avons vu plus haut, de nombreuses
combinaisons de méthodes. Dans la derniére section,
nous mettons en paraliele quelques-unes de ces manieres
d'aborder des domaines particuliers (planification, partici-
pation des citoyens, emploi des fonds et financement) et
les points de vue qui inspirent les programmes d'amélio-
ration des quartiers et d'aide a la remise en état des
logements (PAQ et PAREL).

L'aide a Phabitation prévue par I'Article 8

Le programme de I'Article 8, parmi ceux créés par I'Etat
fédéral, occupe la premiére place dans I'aménagement
urbain de deuxiéme année: il suppose l'utilisation des
logements habitables, ainsi qu’un travail de restauration
poussée portant, entre autres, sur les immeubles collec-
tifs de location destinés aux familles. Prés des deux tiers
des agglomérations qui recourént a I'aménagement
urbain comptent sur I'aide de I'Article 8 pour des projets
de deuxiéme année; 45 % s'intéressent tout particulié-
rement a I'habitat existant; 16 % s’emploient d'abord a
une forme poussée de restauration. Cette orientation
traduit I'importance accrue de la restauration dans les
réglements du HUD et comme résultat des modifica-
tions de 1977 a la législation primitive.

Sans compter la place essentielle qu'il occupe dans les
projets d'amenagement urbain intéressant 'habitation, le
programme de I'Article 8 est au premier rang dans l'aide
du HUD aux familles a faibles revenus depuis son insti-
tution en 1974. Son élaboration a été déterminée par
linsatisfaction a I'égard des subsides relatifs aux taux
d'intérét, qui ont été trés onéreux pour I'Etat fédéral, et
par la nécessité d'un programme qui offrirait aux
meénages un plus grand choix sur le marché privé du
logement. Des efforts antérieurs en vue d'une plus large
utilisation du parc immobilier existant étaient demeurés
assez modestes, mais avaient ouvert des persectives sur
la fagon dont pourrait servir un programme plus ambitieux.

On a estimé en outre que des apports financiers directs
en faveur du logement aideraient des ménages & quitter
les milieux ol se concentrent les minorités ethniques
auxquelles ils appartiennent. Jusqu'ici toutefois ni les
effets de l'Article 8 ni ceux de I « Experimental Housing
Allowance Program » (EHAP) n'ont démontré que dans
les groupes minoritaires les familles aidées se dépla-
gaient d'une fagon nettement distinctive. En général, le

mouvement s'engage dans la voie établie d'une disper-
sion limitée, depuis les colonies denses jusqu’aux
quartiers de transition; alors, le groupe minoritaire est
moins concentré, mais les départs des familles de race
blanche se poursuivent.

La mise en ceuvre du programme de |'Article 8 sur
I'habitat existant comporte des affectations du HUD aux
bureaux régionaux fondées sur les besoins exprimés
dans les Plans d'aide a I'habitation, puis des contrats
annuels avec les autorités locales compétentes qui
gérent chaque programme. Ces autorités versent des
subsides aux propriétaires au nom des locataires admis-
sibles, et ceux-ci consacrent 25 % ou 15 % de leurs
revenus aux loyers, selon ce gu’ils gagnent et la taille
de leurs familles. Sauf exceptions, I'admissibilité des
ménages se limite aux familles dont le revenu ne
dépasse pas 80 % du niveau médian de la zone. Il faut
gu'au moins 30 % des familles aidées aient des revenus
inférieurs a 50 % de ce niveau médian.

L'Article 8 présente une autre particularité importante : le
loyer maximum aussi appelé « Fair Market Rent ». Ce
dernier est fixé par le HUD pour chaque région métro-
politaine & titre de loyer pour logements modestes. La
famille participante ne peut payer davantage. Dans la
section qui suit, nous comparons les modalités du

« Fair Market Rent » avec les mécanismes correspon-
dants du PAREL. ‘

L'Article 8 semble profiter a une partie importante des
ménages qui ont besoin d'aide. Plus du tiers des béné-
ficiaires sont 4gés, et plus de la moitié sont des ménages
plutdt jeunes, dirigés par une femme. Quelque 36 % des
meénages bénéficiaires appartiennent aux minorités ethni-
ques; la plupart consistent en familles de race noire et
un certain nombre sont d'origine hispanique. Les revenus
moyens des ménages, d'aprés des recherches récentes
sur I'Article 8, étaient d'environ $ 3 500; quant a la
valeur moyenne des biens, elle était d'environ $ 960. Un
peu moins de 18 % des ménages appartiennent a la
catégorie des travailleurs pauvres; 70 % recoivent I'as-
surance sociale ou des prestations telles que la pension
de vieillesse. Les subsides versés aux ménages étudiés
s'élevaient en moyenne & $ 105 par mois.

La recherche sur ce programme effectuée jusqu'ici n'est
pas concluante quant au degré de restauration qu'il a
permis; or le programme consacré a |'habitat existant
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occupe la premiere place dans I'Article 8 (160 000 loge-
ments désignés en 1977 contre 24 000 profondément
restaurés). D'aprés les interviews avec les propriétaires,
ceux-ci auraient dépensé en moyenne $ 280 par loge-
ment pour rendre leurs immeubles conformes aux
exigences du programme; d'autre part, ils ont déclaré
que de toute fagon leurs débours auraient été de cet
ordre aux renouvellements des locataires. En d'autres
termes, il est difficile de distinguer dans les logements
des améliorations importantes attribuables au programme.
Et cela concorde avec les constatations dues a I'EHAP,
soit que l'attribution directe de subsides aux familles a
faibles revenus n'aurait guére ou nullement relevé le
niveau qualitatif des logements.

Les municipalités peuvent appliquer leurs propres régle-
mentations ou bien celles du programme méme de
I'Article 8. En général, les réglementations locales se
sont imposées dans les grandes villes, tandis que celles
consignées dans le programme du HUD étaient appli-
quees dans les autres. Les villes ayant leurs propres
réglementations les considérent ordinairement comme
un peu plus rigoureuses.

L'article 8 ne comporte pas l'obligation d'assigner I'aide
a un quartier défini, I'un de ses objectifs étant d'assurer
aux ménages a faibles revenus plus de choix en tant
que consommateurs. Mais dans nombre de villes les
allocataires sont sensiblement groupés, semble-t-il, ce
qui fait que l'application du programme se circonscrit pour
une bonne part aux quartiers visés par I'aménagement
urbain. Toutefois on ne peut constater d'amélioration
générale des quartiers qui soit atiribuable au programme,

La restauration profonde prévue dans I|'Article 8 est
appelée a un développement marqué durant le prochain
exercice, le HUD se proposant d'accorder plus d'atten-
tion au parc immobilier urbain déja existant. Les 70 000
logements qui figurent au programme de 1979 concer-
nent surtout les habitants de zones centrales anciennes
et déclinantes.

S'efforcant de mieux relier a la réanimation des quartiers
l'aide relevant de I'Article 8, le HUD a annoncé au début
de l'année le programme « Neighborhood Strategy
Areas » (NSA). Une somme permettant la restauration
profonde de 20 000 logements a été réservée pour les
municipalités ou comtés urbains qui sont aussi admis-
sibles au CDBG et aptes, par conséquent, a fournir

linfrastructure collective nécessaire pour appuyer leurs
efforts de restauration. Divers documents doivent accom-
pagner les demandes : programme d'une vaste réanima-
tion de quartiers; programme de restauration de I'habitat
définissant les besoins et I'emploi des ressources; plan
administratif; déclaration sur les mesures de relogement
propres a rendre moins onéreux les déplacements éven-
tuels; piece établissant qu'il y aura participation des
résidents et propriétaires dans les zones désignées.

Un nouvel élément de I'Article 8 invite a une « restauration
légére » de 39 000 logements durant I'exercice 1979; |l
vise les habitations susceptibles d’étre normalisées par
des immobilisations de $ 1 500 a $ 5 000. L'Article 8 ne
prévoit pas, a ce titre, d'aide financiere directe, mais un
supplément au revenu du locataire permettant aux pro-
prigtaires d’investir dans I'habitat. Les fonds nécessaires
a une restauration profonde ont ordinairement pour
sources les subventions d'office, les subventions ou
préts accordés par I'Etat ou la municipalité, le finance-
ment privé ou les subsides de I'Article 312 pour des
préts a taux d'intérét inférieurs aux cours du marché.

Article 312 et préts de restauration

Ce programme devait étre incorporé a celui des subven-
tions d'office pour 'aménagement urbain (CDBG), mais
le Congres a victorieusement combattu les démarches
en ce sens. Aujourd’hui il est consideré comme un élé-
ment essentiel de la politique de I'Administration en
matiére de conservation des quartiers et de restauration
de I'habitat.

On a adopté le programme en 1964 afin d’accorder des
préts directs, a des taux d'intérét plus bas que ceux du
marcheé, a des propriétaires d'immeubles situés dans les
zones de rénovation urbaine ou d'application du « con-
centrated code ». Au total, le gouvernement a consenti
jusgu'a fin 1976, quelque 50 000 préts représentant un
engagement financier de plus de $ 386 millions. En
1977, il a réserveé les fonds nécessaires a plus de 7 000
préts. Pour I'exercice 1979, on envisage 10 000 préts.

Les préts sont généralement consentis au taux de 3 %
a tout propriétaire dans les zones désignées, y compris
les quartiers d’amenagement urbain, et aux ménages qui
participent au programme d'établissement urbain (urban
homesteading). Les préts ne peuvent dépasser les colis
de construction et sont limités actuellement a $ 27 000

11



par logement. Leur durée ne doit pas étre supérieure a
20 ans ni aux trois quarts de la vie économique restante
de l'immeuble, selon le premier terme atteint. On exige
ordinairement une hypothéque, au-dela de $ 3 500 par
logement; pour les montants moindres, un billet suffit.
Les propriétaires-occupants d'immeubles pour une a
quatre familles peuvent refinancer leur dette par un prét
de l'Article 312, si leurs mensualités d'intéréts et d'amor-
tissement forment plus de 20 % de leurs revenus
mensuels. L'aide relevant de cet article ne comporte pas
d'autres conditions liées au revenu; y ont droit au con-
traire les propriétaires des zones désignées, ainsi que
les personnes admissibles aux programmes d’'aména-
gement urbain ou d'établissement urbain.

Etablissement urbain

Aprés plus de deux ans, le programme dit « Urban
Homesteading Demonstration » a été rendu permanent:
le HUD se propose de céder 3 200 propriétés durant
l'exercice 1979, au colt total de $ 22,4 millions. Il devra
verser au FHA la valeur acquise par les propriétés qui
auront fait retour.

Le programme permet au HUD de céder a titre gracieux
aux administrations municipales ses propriétés, c’est-a-
dire les logements qui ont fait retour. Ces administrations
les transmettent a des familles sélectionnées, et celles-
ci doivent occuper 'habitation pendant trois ans pour
acquérir les titres. En dehors des frais de restauration
gui peuvent étre nécessaires, il n'en colte rien aux
bénéficiaires pour occuper les lieux. Les exigences
touchant I'occupation au début sont minimales: elles
sont d'élaboration locale et concernent la santé et la
sécurité, mais aprés 18 mois les logements doivent
répondre aux normes municipales de I'habitation.

L'opération témoin a été lancée a I'automne 1975 dans
23 villes, puis en a englobé 16 autres au printemps
1977. Le HUD permet aux villes, - redisons-le ici, - de
choisir des propriétés parmi celles dont il dispose: il leur
demande simplement de désigner les quartiers, de sorte
que puissent étre fournis les services et les équipements
d'appui. Certains de ces quartiers sont trés imprtants
(100 000 habitants), alors que d'autres n'en comptent
que 1 000, soit la moitié de la moyenne pour le PAQ.
Il'y a en moyenne deux quartiers bénéficiaires par ville,
avec une population moyenne de 17 850 pour chacun.
Les populations visées consistent pour les deux tiers en
ménages de race noire; les propriétaires-occupants
forment la méme proportion et le revenu moyen par
meénage est de $ 10 700 par an.

On a recours a diverses méthodes pour choisir les
candidats a I'établissement urbain. La concurrence est
trés forte dans certaines villes; pour les 1 045 proprié-
tés que le HUD a cédées au début dans les 23 pre-
miéres villes témoins, il y a eu 22 000 demandes. Dans
19 de ces villes, on procede par loterie pour réduire le
nombre des candidats ou effectuer les sélections défini-
tives. Parfois aussi les propriétés sont attribuées par
loterie. L'Etat fédéral n'impose pas de limites de revenus
pour les candidats, mais certaines villes en ont établi a
divers niveaux. Le revenu moyen pour le premier groupe
etait un peu supérieur a $ 12 000, chiffre de $ 1 700
plus élevé que pour les candidats malheureux. La plupart
des ménages « établis » sont plutdt jeunes (35 ans en
moyenne), et dans 57 % des cas le chef du ménage est
de race noire. Le ménage moyen se compose de trois
personnes. Les principaux critéres du programme sont
le besoin, les compétences dans les métiers du bati-
ment etla capacité financiere d'entreprendre les
réparations voulues.

Le HUD céde les propriétés aux villes et emploie ses
crédits d'établissement pour rembourser le fonds d’assu-
rance FHA relatif aux propriétés cédées aux administra-
tions locales. Le prix moyen par logement est d'environ
$ 5 000, ce qui correspondond & la valeur du marché.
Durant les deux premieres années du programme témoin,
1 045 propriétés ont été cédées par le HUD aux 23
villes, 881 familles ont été sélectionnées et les travaux
de restauration ont commencé pour 581 des habitations.

Le colt de la restauration s'est élevé en moyenne a

$ 8 400 par logement, et devrait s'accroitre encore, mais
prés de la moitié des 239 premieres familles intéressées
n‘ont eu besoin d'aucune aide gouvernementale. Pour
les familles qui ne peuvent s'en passer, 'Article 312 est
la principale source. A peu prés $ 1,8 million de cette
aide a déja été attribué (47 % de l'aide de I'Etat); de
plus, $ 16 millions ont été mis en réserve pour I'établis-
sement urbain. .

Toutes les zones désignées pour les services étayant
les opérations d'établissement sont comprises dans
celles qui doivent béneficier de 'aménagement urbain ou
coincident avec elles. Cing zones d'établissement ont les
mémes limites que celles des « Neighborhood Housing
Services », ainsi qu'on le verra ci-dessous.
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Neighbourhood Housing Services (NHS)

Ce programme pilote (NHS) a pour objet d'offrir des
services de remise en état aux quartiers de noyaux
urbains; it n'est pas geré directement par le HUD, mais
par la « Urban Reinvestment Task Force », création
commune de ce ministére et du « Federal Home Loan
Bank Board » (FHLBB). Le HUD affecte a cet organisme
des fonds de recherche et d'élaboration d'une politique
(Policy Development and Research). Les montants
octroyés durant 'exercice 1979 s'éleveront a $ 85
millions, contre $ 4,5 millions pour l'exercice en cours.

La formule NHS a été congue a Pittsburgh, qui est a
I'avant-garde depuis nombre d'années en ce qui con-
cerne les méthodes de rajeunissement des quartiers. La
mairie de cette ville a aidé a la formation d'un groupe
de citoyens et de préteurs ayant pour tache ia création
d'une société vouée au rétablissement des valeurs rési-
dentielles dans leur zone. Des fondations locales ont
constitué une réserve de fonds pour alimenter les préts
aléatoires aux propriétaires-occupants; les préteurs
étaient d'avis que la plupart des préts dans les zones
intéressées comportaient alors des risques extrémes.
Tous les préts devaient étre agréés par un comité com-
posé de préteurs et de citoyens; la ville faisait ensuite
intervenir les aides fédérales et municipales, dont les
préts prévus par I'Article 312.

Le « Federal Home Loan Bank Board », cherchant a
reproduire l'expérience de Pittsburgh, a créé un orga-
nisme nouveau ayant pour mission d'instituer des pro-
grammes pour quatre autres villes. Des fondations
nationales ont fourni les ressources pour les préts
aléatoires, et les préteurs locaux ont été mobilisés dans
chacune des quatre villes. En 1974, le HUD et le FHLBB
ont créé la « Urban Reinvestment Task Force », avec
mandat de surveiller la bonne marche du programme. Le
HUD a promis $ 12 millions pour des recherches tendant
a faciliter 'opération témoin.

Les expériences de NHS ont été congues notamment
pour surmonter, du moins a une échelle restreinte, les
difficultés que pose le refus par les préteurs du secteur
privé d'avancer des capitaux pour la restauration de
I'habitat dans certains quartiers de noyaux urbains. Bien
des initiatives ont été lancées au Congrés pour com-
battre cette attitude, mais vainement pour nombre de
villes. Beaucoup estiment que la modification du compor-
tement des préteurs pourra venir de la collectivité elle-
méme, et ne saurait étre imposée de l'extérieur. C'est
la une régle de base des NHS, méme si elle n'est pas

formulée. Bien que les ressources provenant de fonda-
tions aient formé les premiers capitaux pour placements
aléatoires, on a amené les préteurs privés a commencer
leurs opérations dans des zones écartées auparavant,
résultat obtenu grace aux associations exceptionnelles
réalisées par l'intermédiaire des NHS.

Pour la formule NHS, fa clé du succes est le choix du
guartier et de la ville. Il s'agit d'une démarche extréme-
ment étudiée, ou I'on pése, par exemple, le dynamisme
des organisations locales de citoyens, I'appui a attendre
de l'administration municipale et la disposition, de la part
des préteurs privés, a s'engager a fond. Méme si le
choix des quartiers s'effectue sur place essentiellement,
les NHS comportent des criteres qui ont été congus sur-
tout pour exclure les quartiers trés dégradeés. Ainsi, pour
y répondre, il faut diverses conditions : des structures
saines; des candidats qui soient admissibles aux
emprunts mais qui n‘aient guére réussi a obtenir des
préts pour la restauration de logements; une proportion
de propriétaires-occupants supérieure a 50 %; des limites
distinctes, avec reperes stables d'un ou de plusieurs
cbtés; revenu médian non inférieur a 80 % de celui de
la ville entiere; colt estimatif moyen des réparations par
logement ne dépassant pas $ 5 000; superficie suffi-
sante pour attirer les investisements nécessaires, mais
assez petite pour gue la réussite soit perceptible assez
tot, - soit 1 000 a 2 000 batiments. Déja 46 programmes
sont en marche et 20 autres en voie de planification.

On choisit une ville et on la dote des fonds nécessaires
aux mises en chantier, soit une subvention par la « Task
Force » et des préts du secteur privé. On recrute un
personnel de trois membres réunissant diverses compé-
tences: conseillers en restauration, en finances; surveil-
lance des chantiers et spécialistes des relations
communautaires. Le conseil bénévole local des NHS se
compose principalement de résidents du quartiers, ainsi
que de préteurs participants.

On crée habituellement deux fonds : I'un pour les préts
tres aléatoires et non bancables et l'autre pour ceux qui
offrent plus de slreté. Les ressources du premier sont
venues d'abord de fondations privées, mais un comité
unigue agrée ious les préts. Les NHS locaux assurent
divers services pour faire avancer le travail selon les
estimations et incitent sans cesse la municipalité a
entreprendre les améliorations convenues au moment ou
le programme a été établi.
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Un autre programme de la « Task Force », désigné

« Neighborhood Preservation Projects », a pour objet
I'élaboration de nouveaux types d'aménagement matériel
des quartiers; les opérations qu’il comporte tendent a
relier le réaménagement commercial au réaménagement
résidentiel dans les zones désignées. La « Task Force »
a créé, pour les hypothéques issues des NHS, un second
marché offrant un mécanisme pour la réfinancement
des hypothéques gque chaque programme a permises.

Le Congres doit prendre une décision sur un projet de
loi tendant a créer une « Neighborhood Reinvestment
Corporation » qui rendrait I'action des NHS complétement
indépendante du HUD ou du FHLBB, bien que le conseil
de la « Task Force » d'aujourd'hui, dont font partie le
secrétaire du HUD et le président du FHLBB, soit appelé
a remplir ce réle auprés du nouvel organisme bénévole.
La loi autoriserait des crédits fédéraux de $ 10 millions
pour l'exercice 1979, de $ 15 millions pour 1980 et de
$ 20 millions pour 1981.

Dans nombre de programmes de NHS, les subventions
fedérales d'office remplacent les sources premieres

de capitaux pour placements aléatoires. Et ce qui était
un programme d'une souplesse exiréme est quelque peu
alourdi maintenant par diverses exigences fédérales, qui
varient selon le directeur de la « Task Force ». Toute-
fois, comme la nouvelle formule s'étend a de nouvelles
zones et autour des quartiers existants (huit zones primi-
tives ont déja pris de I'expansion), il faudra probablement
compter encore davantage sur les fonds des administra-
tions fédérale et municipales.

Le Titre 1°* et les préts pour 'amélioration de
maisons

Le plus ancien programme fédéral créé a cette fin
accuse un déclin relatif depuis quelques annees. L'assu-
rance des préts relevant du Titre 1€l mesure instituée
en 1934, a contribué depuis a V'octroi de $ 25 milliards
en préts; immédiatement aprés la Seconde Guerre mon-
diale elle a été déterminante dans l'aide aux propriétaires
a revenus moyens par des crédits pour la réparation et
l'agrandissement de leurs maisons. Mais en 1976, les
préts pour I'amélioration des maisons attribuables au
Titre 1 ne formaient plus que 16 % du total en ce
domaine, contre 83 % en 1945, Cette baisse ne semble
pas imputable au programme méme, mais tient plutdt a
ce que les préteurs n'attachent pas, d'une maniere géne-
rale, la méme importance qu'autrefois aux préts assurés.

Le Titre 1" offre une assurance a tout propriétaire de
maison jugé solvable par un préteur. La majorité des
préts sont encore consentis par des banques commer-
ciales (53 % en 1976), mais leur part des préts assures
en vertu du Titre 18 a connu une baisse au profit des
societés d'épargne et de crédit, ainsi que des caisses
populaires. Les préts ne sont pas assignés a des quar-
tiers, et rarement accordés a des propriétaires a faibles
revenus; aux Etats-Unis, 35 % des propriétaires-
occupants ont un revenu inférieur a $ 10 000 par an.

Les préts peuvent s'élever jusqua $ 10 000 par logement
et s'étaler sur 12 ans et un mois. Le taux d'intérét
actuel est de 12 %, ce qui est encore inférieur aux
cours du marché pour ces catégories de préts, et les
rabais sont interdits. Le préteur paie une prime de 05 %
du montant net prété. La plupart des préts ne sont

pas garantis.

Les préts du Titre 1" semblent avoir conservé leur
importance auprées des propriétaires a revenus moyens
pour l'acquisition de tapis, le réaménagement d'une
cuisine, l'adjonction de pieces, le revétement extérieur

et le renouvellement du toit. D'autre part, ils n'ont guére
contribué aux restaurations de noyaux urbains du type
que financent les subventions d'office ou les préts rele-
vant de I'Article 312. Suivant certaines recommandations,
le programme pourrait contribuer a maintenir le parc des
habitations des secteurs urbains centraux occupées par
les propriétaires, mais les préteurs ne se montrent pas
treés enthousiastes sous ce rapport.

De toute maniére, les améliorations aux logements ne
sont pas financées pour la plupart, et de plus en plus
les préts aux familles a revenus moyens pour ces
améliorations sont considérés comme sOrs. Aussi I'assu-
rance des préts est-elle en régression; en 1976, sur

$ 29 miliiards consacrés aux améliorations de maisons,
17 % avaient fait I'objet d’emprunts, et seulement 21 %
des préts étaient assurés.
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La SCHL offre des préts pour I'amélioraticn des maisons
semblables a ceux du Titre 1¢". Les intéressés peuvent
emprunter jusqu'a $ 4 000, en satisfaisant aux conditions
du préteur privé. En 1976, ont été agréés 3 300 préts
formant une somme de $ 10 millions, ce qui accuse une
baisse marquée par rapport & 1975 (5 200 préts et $ 16
millions); celle-ci est attribuable en partie a un accrois-
sement de l'aide accordée dans le cadre du PAREL, qui
est plus intéressante pour les emprunteurs gque le pro-
gramme de prét ordinaire de la SCHL. Si les préts
assurés sont moins recherchés, c'est aussi que les
préteurs canadiens, comme leurs homologues des Etats-
Unis, sont de plus en plus acquis aux préts personnels
pour les améliorations aux maisons.
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Ill. Les principales
différences

Relations
intergouvernementales

Dans les pages qui précédent, nous avons surtout
exposé les programmes mis en ceuvre au Canada et
aux Etats-Unis pour la conservation des quartiers et la
restauration de I'habitat. Nous avons, chemin faisant,
signalé certaines oppositions, mais nous devons, pour
étre exhaustifs, examiner les contrastes entre les
méthodes et les points de vue animant I'application des
programmes de part et d'autre de la frontiere.

La principaie différence a déja été mentionnée : au
Canada, les gouvernements provinciaux jouent un rble
essentiel dans 'élaboration des programmes et I'attri-
bution des fonds. A titre d'intermédiaires, en quelque
sorte, ils négocient avec le gouvernement fédéral les
contrats annuels et le choix des municipalités qui parti-
ciperont au Programme d'amélioration des quartiers,
bénéficiant ainsi des fonds fédéraux et des contributions
provinciales paraliéles. Les provinces les plus urbaines,
s'étant dotées de personnels nombreux et compétents,
assurent presque en entier la surveillance quotidienne
des programmes dans leurs territoires. La SCHL offre
des directives sur la participation des citoyens et les
utilisations de fonds fédéraux admissibles, mais dans les
provinces les plus grandes et les plus urbanisées, ces
directives sont trés souvent sujettes a linterprétation de
I'Etat provincial. L'accord de celui-ci est nécessaire en
outre pour toute entente touchant le recours au PAREL
dans les quartiers bénéficiant du PAQ, méme si les
formalités relatives aux préts sont arrétées de concert
par les administrations municipales et la SCHL. Pour
chague étape du PAQ, l'accord de la province est stipulé
pour la planification et la mise en ceuvre.

Aux Etats-Unis, le gouvernement fédéral traite direc-
tement avec les municipalités pour ce qui est du
programme d'aménagement urbain et de la plupart des
autres formes d'aide urbaine. Les subventions d'office
peuvent étre octroyées a des comtés urbains, mais non
réaffectées aux administrations locales, dans 'ensemble.
Les directives de I'Etat fédéral, aux Etats-Unis, sont,
d'une maniere générale, plus explicites et détaillées; au
Canada, elles laissent du jeu a linterprétation et au
contrble de la province, quant aux conditions accompa-
gnant les programmes de la SCHL.

Le PAQ canadien, contrairement au programme d’'amé-
nagement urbain des Etats-Unis, exige des mises de
fonds locales paralleles pour toutes les opérations, soit
50 % ou 75 %, selon les domaines. Les provinces et les
municipalités contribuent respectivement pour moitié a
ces allocations paralléles. Certaines provinces, notam-
ment I'Ontario et le Québec, ont leurs propres pro-
grammes d'aide a la restauration; ces derniers sont
appligués concurremment avec ceux de la SCHL en
certains cas, et sans l'aide fédérale en d'autres.

16



Conservation
des quartiers

Dans la présente section, nous opposons trois aspects
importants des programmes de conservation des quartiers
et des programmes de restauration de I'habitat au
Canada et aux Ftats-Unis. Nous comparons d'abord les
maniéres différentes de concevoir la planification, la
participation des citoyens et les utilisations admissibles
des fonds d'aprés le PAQ et le programme d’aménage-
ment urbain, et, en deuxieme lieu, les exigences du
PAREL et des pregrammes américains touchant la qua-
lité I'habitation et la réglementation des loyers;

viennent ensuite les mécanismes de financement des
mémes programmes.

Jusqu’ou planifier ?

La planification réduite caractérisant le PAQ (déja
évoquée plus haut) contraste vivement avec ce que
prescrit le CDBG pour la participation. Dans le Manuel
des usagers du P.A.Q., on lit ;

« La methode de planification ne nécessite pas la pré-
paration d’un plan élaboré avant le passage a l'action.
Elle met en valeur la continuité du paralléle action-
planification et cherche a eviter les effets négatifs et par
consequent la léthargie qui résultent de longues périodes
d'étude, d’analyse et de planification avant la mise en
application. Il s'ensuit que la mise en ceuvre peut se
faire dés qu'un plan conceptuel, qui comprend un budget,
a ete formule et approuvé. D'une fagon générale, il faut
entreprendre la planification détalllée des mesures
spécifiques dans la phase de mise en ceuvre » (p. A-3).

Au contraire, le CDBG exige un programme triennal, un
programme d'exécution d'un an et un plan d'aide au
logement (Housing Assistance Plan), qui doivent étre
etablis avant t'octroi des subventions. On constate dans
le HAP I'aspect a la fois le plus original des exigences
américaines en matiére de planification et le plus éloigné
de la pratigue canadienne. Il faut dire aussi que les
autres points que prescrit le programme d'aménagement
urbain sont beaucoup plus détaillés que dans fe Pro-
gramme d'amélioration des quartiers. On est plus
exigeant gue le PAQ en fait de définitions circonstanciées
des politiques de réanimation pour la ville entiére ou les
quartiers visés, ainsi que de calendriers des opérations
au programme. Autre différence par rapport au Canada,
on exige un plan et une politique de développement
économique. Enfin, le programme d'amenagement urbain
prescrit I'examen de toutes les opérations projetées du
point de vue de leurs répercussions éventuelles sur

I'environnement. Signalons que cette derniére exigence
impose & l'administration locale la tache de faire res-
pecter toutes les réglementations de I'Etat fédéral en
matiere d’environnement. Aussi a-t-il fallu organiser pour
les fonctionnaires locaux un cours intensif en ce domaine.

Le HAP a pour objet de relier les opérations intéressant
le logement et les opérations connexes d'aménagement
urbain. Il a eté congu par le Congres, socieux d'éviter
que la restauration de I'habitat soit entreprise isolement
des infrastructures et services d'appui nécessaires. Dans
les premieres années du CDBG, la formule HAP a été
l'elément le plus discuté du programme.

Il est demandé a l'administration locale participante
d'étudier I'état de son parc immobilier, d’établir Fampleur
et la nature des besoins en logements (présents et
prévisibles) et de définir des objectifs annuels raison-
nables pour une aide en matiére de logements qui
corresponde le mieux possible aux besoins locaux. Ce
dernier point suppose qu'on désigne d'une maniere
générale des zones pour le logement subventionné.

Pour nombre de localités, les exigences du HAP se sont
révélées excessives. Elles ne disposaient pas des
données nécessaires pour definir les besoins, elles
étaient pauvres en moyens de planification permettant
d’élaborer des données et des programmes et n'étaient
pas en mesure d'estimer les besoins des résidents en
perspective. Le HUD lui-méme a dd apporter une
extréme indulgence dans I'examen des demandes de la
premiere annee, si bien gu'on lui a intenté des pour-
suites pour ne pas avoir fait observer ses propres regle-
ments. Une bonne part du mécontentement reposait, de
toute évidence, sur la détermination au sein des associa-
tions pour les droits civils a veiller a ce que la possibilité
pour le HAP délargir I'acces au logement de banlieue
en faveur des minorités ne soit pas restreinte par des
difficultés d'ordre statistique déclarées, ou par une
répugnance tacite a accroitre cette possibilité.

Le procés le plus célébre a été intenté par la Ville de
Hartford (Connecticut) a sept de ses banlieues pour leur
interdire de toucher des fonds du HUD. La Ville a eu
gain de cause en premiére instance, mais un tribunal
supérieur a statué que ni elle ni ses résidents ne pou-
vaient priver des administrations voisines de l'acces au
programme d'aménagement urbain, eu égard méme a
l'intention explicite du Congres que présente le HAP.
Une affaire plus récente, mettant en cause la Ville de
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Detroit et I'une de ses banlieues, a abouti & une décision
contraire, le juge ayant arrété que la Ville pouvait obtenir
satisfaction en justice pour empécher la banlieue
d'employer des fonds du CDBG avant de s'étre conformée
a I'exigence du HAP,

Le Plan d'aide au logement (HAP) est I'un des instru-
ments les plus complexes et de la plus grande portée
que I'Etat fédéral ait congu, mais on ne saurait affirmer
a ce stade s'il remplira toutes ses promesses. Il a slre-
ment amené nombre de municipalités de toutes tailles a
accorder une attention sans précedent a I'état du parc
immobilier et aux besoins du logement. Il y a tendance
parmi les fonctionnaires canadiens a rendre plus rigou-
reuses les exigences relatives a l'aide au logement.
Aussi songe-t-on plus que jamais a créer un programme
du type du HAP. Souvent les administrateurs de la SCHL
déplorent, par exemple, que dans la mise en ceuvre du
PAREL on s’en remette a des relevés « au coup d'ceil »
pour apprécier les besoins en habitations. On se saurait
dire si le Canada en viendra a adopter une planification
aussi rigoureuse que celle du HAP.

Participation des citoyens

Au Canada et aux Etats-Unis, on confie & I'administration
locale le soin de formuler et d’appliquer les régles tou-
chant la participation des citoyens a la planification et a
la mise en ceuvre des programmes, mais dans ni I'un ni
Fautre des deux pays ne sont prescrites des formes
précises de participation. Toutefois, les regles sont
beaucoup plus rigoureuses et explicites pour le pro-
gramme d’aménagement urbain aux Etats-Unis que pour
le PAQ au Canada. Ce n'est pas étonnant, car aux
Etats-Unis on a tiré bien des enseignements de la
participation des citoyens aux programmes fédéraux,
notamment en rénovation urbaine (ou la participation a
généralement été considérée comme faible) et pour les
villes modeles (ou les directives premiéres demandant
une large participation se sont diluées aprés que les
administrations locales eurent commence a s'occuper
plus étroitement du programme).

Il existe un contraste marqué entre l'attitude incitative du
Canada et l'attitude impérative du programme CDBG.
Dans le Manuel des usagers du PAQ, on trouve l'énonce
ci-apres :

« £n raison de la grande varieté de facteurs régionaux,
historiques et culturels, il serait difficile d'etablir les

critéres particuliers d’'une forme type de participation
locale. L'exposé suivant constitue par conséquent un
ensemble de principes généraux qui doivent étre pris
en considération lors de I'établissement de la structure
de la participation » (p. 1-4).

Pour ce qui est de la participation, elle est évoquée en
termes assez géneraux dans le Manuel des usagers du
P. A Q. ll s'agit de deux conditions a remplir :

« une large part des habitants concernés par le P. A. Q.
ont déja été informés et ont déja discuté des propositions
de planification; ils ont participé activement a la prise
des décisions, de sorte que le plan conceptuel de la
région représente les désirs des habitants aussi bien
que les priorités de la localité » (p. 1-4).

Dans cet ouvrage, on propose une sorte de représenta-
tion de quartier et une participation organisée au début
du travail de sélection, soit avant méme que la planifi-
cation ne commence. Mais on n'y trouve ni regles ni
recommandations explicites sur la maniere de réaliser la
représentation, mis a part I'énoncé qui suit : « Le choix
de représentants et I'établissement de méthades de
travail constituent deux autres conditions préalables au
choix d'un groupe représentatif de delégués ». L'ouvrage
suggére en outre que la représentation soit la plus large
possible du point de vue géographigue et démographique
et qu'on veille a ce que des bailleurs et des propriétaires
en fassent partie.

Les directives du HUD pour le CDBG sont infiniment plus
explicites et complexes. Toute municipalité participante
doit certifier gu'elle a informé les résidents sur le mon-
tant des fonds disponibles, et sur toutes les modalités de
la candidature, dont les opérations admissibles a laide
fédérale. On prescrit en outre deux audiences publiques,
au minimum, pour connaitre les vues des citoyens sur
les besoins et sur la conception du programme; de plus,
il faut que les citoyens aient pleinement |'occasion de
participer aux étapes entieres de la planification et de la
mise en ceuvre. Sans toutefois exiger des élections ou
d'autres formes officielles de participation, le HUD
demande un projet ecrit de participation des citoyens
définissant la maniére dont les prescriptions doivent étre
exécutées. La participation, est-il prévu, doit se pour-
suivre durant toute la mise en ceuvre, et non se limiter
a I'étape de la planification.
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Restauration
de 'habitat

Emplois admissibles des fonds

Autre différence entre le PAQ et le CDBG, ce dernier
permet une utilisation beaucoup plus large des fonds et
n'exige pas de contribution locale paralléle. Les fonds
du PAQ ne peuvent servir qu'aux opérations d'ordre
matériel', comme I'acquisition et le dégagement des
immeubles (batiments et terrains) réalisés au profit de
logements de densité moyenne ou faible pour des
familles & revenus faibles ou modestes, ou encore en
vue d'espaces libres et d'équipements sociaux ou de
loisirs.

Les fonds du CDBG peuvent étre affectés, eux, a un
vaste éventail de services sociaux : garderies, soins
médicaux, services pour les gens agés, orientation en
matiére de travail et d'habitat, services de la jeunesse et
aide juridique. Toutefois, le HUD a déconseillé cet emploi
du CDBG et incité les villes a s'adresser aux organismes
fédéraux compétents qui dispensent habituellement ce
type d'aide. De toute fagon, les services sociaux ont
absorbé 10 a 12 % des fonds du CDBG.

Les programmes d'aménagement urbain des Etats-Unis
différent aussi du PAQ par l'offre de fonds pour le
développement économique. Le HUD favorise une large
gamme d'interventions, dont I'octroi de subventions a
des sociétés locales bénévoles s'employant a développer
linfrastructure économigue des localités participantes.

Ce réle a été facilité encore davantage par les modifica-
tions apportées en 1977 a la loi de 1974,

La difference entre les emplois des fonds prévus par le
PAQ et par le CDBG atteste notamment que la politique
du Canada tend a limiter le programme canadien a
laide a la restauration des logements, plutdét que d'en
élargir la base et disperser le financement. S'il était
possible d'analyser les utilisations effectives des fonds
du CDBG pour les restaurations de logements analogues
a celles relevant du PAREL, et en outre d'isoler les
opérations concues précisément pour la restauration de
I'nabitat, les comparaisons seraient plus fines et plus
significatives.

1) Par opposition aux services sociaux.

Normes de I'habitation

Les programmes de restauration, aux Etats-Unis et au
Canada, ont pour objet de conformer & des normes les
logements visés. Le programme d'aménagement urbain
stipule gue tout logement, une fois le travail de restau-
ration achevé, doit satisfaire aux normes d'hygiéne et de
sécurité du code municipal de I'habitation ou, dans les
municipalités dépourvues de tel code, répondre tout au
moins aux normes qualitatives de I'habitation énoncées
dans I'Article 8. Aussi ces dernieres ont-elles pris une
importance particuliere pour ce qui est de I'habitation
subventionnée. Nous reproduisons ces normes et celles
du PAREL dans les appendices A et B.

Le PAREL canadien comporte aussi des exigences
formelles, qui, a bien des égards, ressemblent a celles
de 'Article 8, c’est-a-dire consistent pour V'essentiel en
normes de rendement plutét qu'en spécifications. Le
Guide des usagers renferme lindication suivante : « Ces
normes sont congues pour étre utilisées comme ouvrage
de référence afin de déterminer les travaux admissibles
qui peuvent étre financés dans le cadre du PAREL ». Le
texte précise gu'elles ne doivent pas étre confondues avec
un réglement municipal d’entretien et d'occupation (code).

Les normes du PAREL sont impératives sur divers points
et incitatives sur d'autres; dans le second cas, elles
renseignent sur ce que permet un prét; dans le premier,
elles spécifient ce qu'il faut faire, par opposition & ce qui
est recommande.

Dans le PAREL et dans I'Article 8, les codes municipaux
sont considérés comme les premiers criteres de qualité.
Si les grandes villes qui se prevalent de I'Article 8 appli-
quent ordinairement leur propre code, plus rigoureux en
général, les petites qui n'en ont pas s'en remettent aux
criteres formulés dans le programme. Pour ce qui est de
I'aide du PAREL visant les zones bénéficiaires du PAQ

- soit plus de la moitié des opérations au programme -
notons que le PAQ demande a toute localité participante
des normes d'entretien et d'occupation qui satisfassent
la SCHL. Deux points non touchés dans les normes du
PAREL figurent dans celles de I'Article 8 : la peinture a
la céruse, qui fail 'objet des mémes restrictions que
dans les autres programmes du HUD, et les critéres
généraux d'emplacement et de quartiers.

La question des normes comporte un peint délicat : leur
application. En 1977, la SCHL notait que les municipalités
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étaient de plus en plus nombreuses a adopter des regle-
ments d'entretien et d’'occupation pour participer au
programme, mais qu'elles ne faisaient pas toujours
observer ces normes, estimant qu'une grande rigueur
peut accroitre la charge de la dette ou entrainer le
déplacement de personnes a revenus faibles ou modestes.
Dans les provinces ou l'on recourt aux fonds provinciaux
ou municipaux en méme temps qu'a ceux du PAREL,
I'observation des normes est genéralement mieux
assurée. Pour ce qui est de I'Article 8, le respect des
normes a également posé un probleme, notamment
durant les premieres années du programme en raison
d'une forte pression en faveur de la location de logements.

Tout compte fait, le domaine des normes accuse moins
de différences entre les deux pays que les autres domaines
traités dans la présente section. Si les disparités entre les
méthodes présentent de l'intérét, le point le plus notable
est que le HUD et la SCHL font tous deux valoir les
normes de rendement plutét que les spécifications
caractéristiques de bien des réglementations munici-
pales. Et méme si les conditions d'admissibilité de
'Article 8 sont généralement plus définies que les
normes du PAREL, elles souffrent parfois des dérogations.

Réglementation des loyers

Les deux programmes de logements sociaux (Article 8
et PAREL) comportent des restrictions sur les loyers.
Tout d'abord le PAREL sert principalement a financer la
restauration, ce qui le rapproche davantage de I'Article
312, alors que I'Article 8 apporte des compléments de
revenus aux locataires admissibles par I'entremise d’orga-
nismes locaux de I'habitation. |'effet premier des pro-
grammes de |'Article 8 n'est pas de favoriser la restau-
ration, mais d'alléger le fardeau du loyer aux ménages a
faibles revenus. Il n'y a pas de mécanisme de réglemen-
tation des loyers dans l'Article 312, dont presque tous
les préts ont été attribués a des propriétaires-occupants.
Toutefois, dans un petit nombre de cas, ou les frais de
restauration dépassent les $ 5 000 par logement pour
les immeubles qui en renferment plus de douze, le
produit des investissements doit plafonner a 6 %.

De toute fagon, la réglementation des loyers dans les
deux programmes tend aux mémes fins : freiner les
augmentations pouvant découler du programme méme et
qui, sans restrictions, détermineraient peut-étre une
inflation de nature a faire partir les famitles visées par le
programme. Les provinces canadiennes, contrairement a

ce qu'on observe généralement aux Etats-Unis, ont
institué¢ des régies des loyers dont le réle est particulie-
rement important dans le Québec et I'Ontario urbanisés.
Les plafonds établis en vertu du PAREL sont générale-
ment un peu plus bas gque ceux des régies provinciales.

D'aprés le PAREL, les propriétaires participants doivent
consentir a des plafonnements de loyers pour la periode
ou ils obtiennent une remise de prét soit dix ans d'ordi-
naire. Les principales différences entre les plafonds de
loyers prévus par le PAREL et pour I'Article 8 consistent
en ce que les réglementations aux Etats-Unis ne visent
que des niveaux de loyers pour logements modestes
dans une région métropolitaine entiere; pour le PAREL,
les niveaux locaux de loyers ne sont gu'un facteur.
Suivant une formule plus importante, les loyers sont
ameénagés de fagcon a ce que le revenu retiré de la
propriété par 'emprunteur forme une somme suffisante
pour couvrir les frais de mise en ceuvre de I'opération
et assurer en outre un rendement raisonnable de
linvestissement.

Ainsi, tout propriétaire participant au PAREL dans une
ville donnée peut fonctionner sur un niveau de loyers
particulier, jusqu’a concurrence du maximum établi par
la province. Dans ['Article 8, un plafond est établi (Fair
Market Rent ou FMR), et les loyers en deca peuvent
varier considérablement. De fait, les loyers relevant du
programme ont tendance a osciller tout prés du niveau
du FMR. De plus, des rectifications de ce plafond sont
apportées par voie de négociation entre le HUD et
l'autorité locale de I'habitation appliquant I'Article 8. Ainsi,
fixer un plafond pour les loyers est surtout affaire admi-
nistrative entre le gouvernement féderal et la municipalité,
plutdt qu'une négociation bipartite entre un organisme
fedéral et un propriétaire ou le rendement du capital
investi serait la considération premiére.

[l n'entre pas dans notre propos de formuler des juge-
ments sur I'efficacité relative des deux méthodes, mais
I'une et l'autre posent des difficultés. Aux Etats-Unis,

le FMR est une source de préoccupation constante pour
les propriétaires, les autorités en matiere d'habitation et
le HUD. On doit le réviser tous les ans, étant donné les
changements dans les composantes du loyer; cette
rectification exige en outre un travail complexe durant
l'année entiére. Nous l'avons vu, il s'agit d'une négocia-
tion non entre le gouvernement fédéral et les proprié-
taires, comme au Canada, mais entre le HUD et l'orga-
nisme local compétent.
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Dans une appréciation récente de la participation des
propriétaires au PAREL, on signalait I'absence d'accord
sur ce qui constitue un rendement raisonnable. On
faisait aussi valoir que les frais d'exploitation varient
considérablement dans I'ensemble des provinces,
notamment comme proportion du loyer (42 % a 87 %).

On notait que certaines villes au Canada, comme bon
nombre aux Etats-Unis, accusent des niveaux de loyers
bien inférieurs a la moyenne de leur territoire. A Montréal,
par exemple, le loyer pour les logements du PAREL
avant la restauration n'était que de $ 79 par mois, soit
la moitié environ de la moyenne municipale ($ 145). Une
fois les travaux exécutés, le loyer passait a $ 130. On
peut en conclure, ainsi qu'il ressort d'ailleurs d'une étude
récente sur I'Article 8 et sur I'« Experimental Housing
Allowance Program », que des familles a faibles revenus,
notamment celles qui occupaient le méme appartement
depuis longtemps, bénéficiaient, pour ainsi dire, d’'un
subside privé, d'un loyer de beaucoup inférieur aux
niveaux du marché. Pour certaines de ces familles, de
fortes augmentations du loyer, méme en decga de la
moyenne de la ville, pouvaient entralner une géne finan-
ciere extréme, voire des départs. L'étude du PAREL
conclut que les hausses, trés variables aprés la restau-
ration, sont élevées dans I'ensemble.

Il ne semblerait pas que la réglementation des loyers
soit un sérieux obstacle a la participation des proprié-
taires, puisque ceux-ci continuent de recevoir une part
toujours croissante des fonds prétés en vertu du PAREL,
On ne peut donc en inférer qu'ils considérent les pla-
fonds des loyers comme trop bas, ainsi qu'aux Etats-
Unis ou certains propriétaires ont invoqué un faible FMR
comme raison de ne pas se prévaloir de I'Article 8. La
question de savoir comment les locataires a faibles
revenus réagissent aux loyers augmentés est beaucoup
plus ardue au Canada, puisqu'il n'y existe rien qui cor-
responde au complément de revenu accordé directement
en vertu de I'Article 8 afin de maintenir un équilibre
entre revenu et loyer. Aussi les hausses de loyers déter-
minées par les réparations dues au PAREL sont-elles un
profond sujet d'inquiétude.

Jusqu'ici les déplacements amenés par le programme ne
semblent s’étre produits qu'a Montréal et, dans une
moindre mesure, a Outremont, ville limitrophe. Dans les
deux cas, la restauration a été plus étendue que dans la
plupart des autres villes, I'aide provinciale étant conjugée
au financement par le PAREL. Aussi les loyers autorisés

subséguemment comportent-ils des hausses dépassant
les moyens de nombre de familles. \

A vrai dire, les opérations de remise en état relevant
aux Etats-Unis du programme d'aménagement urbain
pourraient bien entrainer des hausses de loyers et des
déplacements, comme pour le PAQ et le PAREL. Toute-
fois dans beaucoup de zones d'aménagement urbain, on
s'emploie a faire intervenir I'Article 8 de sorte que les
augmentations de loyers soient compensées par des
compléments de revenus octroyés aux locataires. La
formule d'aménagement urbain est d'application trop
récente encore pour qu'on sache si les déplacements
qui en résultent posent un probléme général.

Le financement de la restauration

Dans la section consacrée plus haut aux principaux
programmes canadiens et américains de restauration,
nous avons examiné mais non comparé les mécanismes
de financement. La différence la plus notable réside
dans un plus grand recours aux capitaux hypothécaires
privés du coté américain, ordinairement par diverses
techniques de mobilisation.

Le PAREL, principal mécanisme de financement au
Canada dans la restauration des logements pour les
familles & faibles revenus, consistait, jusqu'aux modifi-
cations de mai 1978, dans un programme de préts directs
assorti de deux formes de subsides : 1) remise d'une
partie du prét liée au revenu du propriétaire-occupant
ou a la participation du propriétaire-bailleur; 2) abais-
sement du taux d'intérét de 115 %, taux gouvernemental,
a 8 %, pour les propriétaires-bailleurs ou les propriétaires-
occupants qui gagnent moins de $ 11 000. Par ces
caractéres fondamentaux, le PAREL ressemblait donc a
I'Article 312, qui offre aussi le prét direct & un taux
d'intérét inférieur a ceux du marché (3 %). L'Article 312
ne comporte pas de remise, mais permet un amortis-
sement allant jusqu'a 20 ans contre 10 a 12 pour les
préts classiques d'amélioration du logement; cette formule
et I'abaissement du taux d'intérét réduisent les mensua-
litts de quelgue 40 %. L'abaissement du taux d'intérét
pour les préts du PAREL a été aboli, ainsi que nous
'avons dit plus haut.

Plus de la moitié des municipalités américaines affectant
des fonds d’aménagement urbain a la restauration de
logements ont recours a certaines techniques de mobili-
sation de capitaux. Habituellement, les formules consis-
tent & garantir partie ou tout du montant risqué par le
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préteur, a octroyer des subventions pour ta partie du
prét non considérée comme bancable ou a accorder
des subsides réduisant les intérets. D'autres moyens ont
été employés, notamment le fonds de préts renouvelable,
la mise en commun de fonds publics ou privés, le recours
a des ressources publigues pour les préts les moins
slrs et a des fonds privés (avec ou sans garantie du
prét) pour les clients a solvabilité bancable.

Dans les cas ou l'administration municipale a groupé la
mobilisation de fonds & préter, il a été possible de réunir
en moyenne $ 2.40 par dollar requ de I'Etat fédéral pour
'aménagement urbain. Voild une multiplication notable
des capitaux, méme si, en si peu d'années, des pro-
blemes se sont posés déja, par exemple celui de la
lenteur dans le lancement d'un programme de préts
faisant appel a des fonds publics et privés.

Les administrateurs des programmes canadiens montrent
de l'intérét pour une forme d'aide fédérale qui attirerait
les capitaux privés pour des préts du type PAREL, mais
ne sont pas sdrs que beaucoup de préteurs tiendraient
a avancer de l'argent sans de fortes garanties ou d’autres
dispositifs les mettant & peu prés a couvert. Nous men-
tionnerons aussi le probleme de la lourdeur administra-
tive dans beaucoup de formules & la fois publiques et
privées, comme le constatent nombre de municipalités
recevant de l'aide pour I'aménagement urbain. Quant
aux opérations témoins des NHS, on a simplifié les
choses en prélevant les ressources pour les préts aléa-
toires sur une caisse commune consituée par des
fondations privées, qui sont beaucoup moins enclines a
un controle exhaustif que les préteurs individuels.

A bien des égards, 'aménagement urbain en cours aux
Etats-Unis constitue une précieuse expérience pour
I'étude de la valeur relative des diverses combinaisons
de financement public et privé applicables a la restau-
ration de I'habitat dans les zones centrales des villes.
Les deux pays devraient profiter des formules réalisables
qui en découleront.
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IV. Conclusion

Les programmes canadiens et américains de conserva-
tion des quartiers et de restauration des logements
présentent plus de ressemblances que de différences :
ils lient 'amélioration des équipements publics a la
restauration de I'habitat; ils affectent 'aide a des quar-
tiers définis vers lesquels se concentrent ainsi les res-
sources; ils destinent l'aide surtout aux familles a revenus
faibles ou modestes. Les oppositions dégagées dans le
présent document se trouvent a indiquer comment on peut
aborder les mémes problémes par des voies différentes.

Mais dans les programmes ameéricains deux particularités
importantes ressortent clairement : .

1) la place considérable accordée aux subventions
d'office et la grande variété des utilisations de fonds
admissibles, notamment pour la restauration de I'habitat,
et l'octroi des fonds d'aprés une formule définie, plutdt
gque par concours;

2) l'importance paralléle accordée a l'aide a I'habitat en
vertu de I'Article 8, qui assure des compléments de
revenus aux familles a faibles revenus, et I'obligation de
consacrer le subside au loyer.

Ces deux méthodes étant relativement nouvelles, on
devra les éprouver plus longtemps pour établir si elles
permettent de réaliser les objectifs nationaux. Elles
marquent, de toute maniere, un bond en avant par rap-
port au temps, pas si éloigné, ou le programme portait
principalement sur la démolition et le dégagement du sol
a une grande échelle; quant a l'aide aux familles a
faibles revenus en matiere de logements, elle consistait
surtout en constructions nouvelles realisées par les
organismes publics et I'entreprise privée.

La mise en ceuvre d'un programme encore récent aux
Etats-Unis, et en particulier les subventions d'office et
I'aide pécuniaire pour le logement (Article 8), retiennent
I'attention des responsables canadiens, qui se trouvent a
un point délicat dans I'élaboration de leurs programmes.
Le Programme d'amélioration des quartiers a pris fin le
28 mars 1978; or, au moment ou nous rédigeons, la
Société centrale d'hypotheques et de logement vient
d'annoncer un programme ambitieux qui se rapprocvhe
davantage de la formule des subventions d'office : |l
ménagerait plus d'autonomie aux gouvernements provin-
ciaux, éliminerait les contributions paralleles et diversi-
fierait les utilisations de fonds permises. Le principal
obstacle politique, bien s(r, réside dans la réaction des
provinces, qui jouent un rble considérable dans la con-
ception et la gestion des programmes d'aménagement
urbain.

De quelgue c6té que le Canada oriente désormais sa
politique urbaine, son vif intérét pour 'expérience améri-
caine se maintiendra sdrement; d’ailleurs, la réciproque
est également vraie, car la mise en ceuvre récente des
programmes canadiens peut apporter beaucoup aux
Etats-Unis en ce domaine, ainsi qu'il ressort du présent
document.
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Appendice A

Programme d’aide a la remise en état
des logements

Normes pour la remise en état
des logements résidentiels

1. Généralités
1.1 Plans et devis descriptifs

Les plans ou devis descriptifs doivent indiquer I'ampleur
et le détail des travaux projetes.

1.2 Services

Les canalisations des services publics - eau, egouts,
gaz et électricité - doivent comporter des dispositifs de
fermeture, et cela pour chaque logement sauf en ce qui
concerne les égouts.

Le raccordement de I'immeuble aux services d’eau et
d'égout sanitaire ou pluvial est admissible aux fins
du programme.

Voir11.3.
1.3 Batiments délabrés

Les parties délabrées des batiments et de leurs dépen-
dances, y compris les clétures, doivent étre enlevées ou
remises en état.

Ces travaux sont admissibles a l'aide financiére du
PAREL (mais non ceux de remplacement), s'ils sont
nécessaires pour la sécurité de l'immeuble. Toutefois, le
remplacement d’'une construction de rangement peut éire
admissible s'il est plus économique que la réparation.

1.4 Protection contre les termites et autres insectes
nuisibles

Sila présence d'insectes nuisibles est avérée ou a
craindre, on doit prendre les mesures d'extermination et
de prévention appropriées.

1.5 Batiments d’intérét historique
(admissibles au financement du PAREL)

On peut entreprendre la rénovation d'immeubles histori-
ques ou patrimoniaux désignés par 'autorité compétente.

L'execution des travaux doit étre compatible avec les
objectifs de l'autorité compétente. Seuls sont admissibles
les colts correspondant aux présentes normes. Sont

2. Aménagement et amélioration du terrain
2.1 Accés a 'immeuble et au garage

On doit remettre en état les accés a 'immeuble et au
garage présentant des dangers.

N’est admissible que le travail de réfection, ce quiexclut,
par exemple, la transformation d’'un accés de gravier en
un acceés d’'asphalte.

Il est admissible de construire des murs de souténement
jugés nécessaires pour réduire I'érosion.

2.2 Egouttement
Il faut assurer une bonne évacuation des eaux de surface.

Sont admissibles les travaux visant a éloigner les eaux
de surface des environs immédiats du batiment et les
fravaux connexes essentiels.

3. Aménagement de I'immeuble
3.1 Généralités

Les modifications d'aménagement et de disposition des
piéces et autres surfaces utiles ne sont admissibles que
si elles corrigent des défauts de structure, répondent aux
exigences enoncees en 3.5 ou sont autorisées en faveur
d'associations sans but lucratif reconnues.

3.2 Penderies

Il est permis d'aménager dans les chambres quin’en
sont pas pourvues, des penderies occupant, au maxi-
mum, 0,55 m2 de la surface utile de chacune.

3.3 Rangement

Dans les immeubles collectifs, chaque logement familial
doit disposer d'une surface de rangement a l'intérieur.

3.4 Cuisine

Chaque unité de logement devrait comprendre des installa-
tions de cuisine adéquates.

exclus les travaux ne répondant pas aux normes patri-

L’'amenagement d’armoires hautes ou basses est permis s'il
moniales etablies par l'autorite désignée.

en mangque totalement ou que la remise en état soit d’'un codt
excessif: chacune d’elle ne devrait pas depasser2,4 m, y
compris I'évier. L'aménagement d'une nouvelle cuisine n'est
pas admissible.
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3.5 Salle de bains

Tout logement familial doit comprendre I'espace néces-
saire a une salle de bains. Lorsqu’'une adduction d'eau
suffisante est déja assurée, 'aménagement doit étre
conforme aux réglementations municipales. A defaut de
celles-ci, les Normes de construction résidentielle peu-
vent servir de guide.

Voir11.2.
3.6 Eclairage et ventilation

L’installation de fenétres supplémentaires, I'agrandisse-
ment des fenétres en place ou l'installation d'appareils
meécaniques de ventilation sont admissibles si la ventila-
tion des cuisines, des salles de bains et des chambres.
n’est pas conforme aux réglementations municipales. A
defaut de celles-ci, les Normes de construction résiden-
tielle peuvent servir de guide.

Voir 8.
3.7 Ordures ménagéres

On peut prévoir des lieux ou déposer temporairement les
récipients d'ordures ménageéres, suivant les réglementa-
tions municipales.

3.8 Appareils ménagers

Ni l'installation ni la réparation d’appareils ménagers ne
sont admissibles.

4. Protection contre incendie
4.1 Généralités

On doit pourvoir a un haut degré de sécurité des per-
sonnes et de protection de la propriété en séparant les
unités de logement et en employant des matériaux pro-
pres a retarder la propagation du feu et a prévenir le
passage des flammes, de la fumée et des gaz chauds
par des espaces ouverts ou dissimulés a l'interieur de
l'immeuble, ainsi qu'en ménageant des sorties qui per-
mettent de quitter les lieux en toute sécurite.

On détermine s'il faut améliorer les mesures de protec-
tion - murs coupe-feu, couloirs, sorties, espaces libres
entre batiments, etc. - d’'apres les reglementations
municipales ou provinciales. En I'absence de celles-ci,
les Normes de construction résidentielle peuvent servir
de quide.

Estadmissible le cout des détecteurs de
fumee et des extincteurs chimiques.

Voir9et11.1.

5. Construction
5.1 Généralités

Les éléments de charpente doivent &tre en bon état. On
doit remplacer ceux qui sont trés détériorés.

On doit solidifier les assemblages présentant du jeu en les
contreventant ou les étayant.

It faudrait rémedier aux affaissements des toits, planchers,
escaliers, paliers, balcons et aux bombements de murs en
les réparant, les restaurant ou les remplagant. Les portigues
et les vérandas devraient &tre réparés.

It estimpérieux de rétablir au besoin l'intégrité structurelle
du batiment. Comme il s'agit d'en prolonger fa durée

utile, on doit s’attacher aux points ne justifiant peut-étre
pas de mesures immediates selon les apparences, mais
qui pourraient exiger le méme travail sous peu. Par
exemple, s'il semble que la sous-toiture ne peut durer
longtemps, il vaut mieux la remplacer avant de poser

une couverture neuve.

5.2 Fondations

Les fondations doivent étre remises en état de maniere

a bien supporter les charges. L'installation pour une raison
d'ordre structural, d'une fondation continue ou a poteaux
(p. ex. pour niveller une structure affaissée ou déformée)
est admissible.

Lorsque I'humidité ou I'eau entraine des dommages struc-
turaux ou empéche I'utilisation de la cave ou du vide
sanitaire, on doit imperméabiliser les murs des fondations
etinstaller des drains.

Sous-sols, caves et vides sanitaires doivent étre ventilés
vers I'extérieur et munis de trappes d'acces, sile besoinen a
éteé établi.

Une fondation a assise de terre peut éire remplacée par

une fondation continue ou a poteaux.

S'ity a un vide sanitaire, l'addition d’un sous-sol partiel est
admissible a condition que celui-ci ait des dimensions qui
correspondent seulement a une superficie pouvant accueillir
un chauffage central, un réservoir a mazout ainsi qu'un
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réservoir d’eau chaude. Une addition a I'extérieur pour le

chauffage central, réservoirs a mazout ou a eau chaude sera
admissible si elle s’avere plus économique ou nécessaire a

cause de ['égouttement.

Il n’est pas permis toutefois d’ameéliorer davantage la
fondation, - par exemple de transformer un vide sanitaire
en un sous-sol complet.

5.3 Murs extérieurs

Les murs extérieurs doivent &tre en bon état, offrir un
appui suffisant pour les charges probables, dont les
charges permanentes, et empécher 'lhumidité de pénetrer
dans la maison.

Voir 10.1.

5.4 Murs intérieurs et poteaux

Murs intérieurs, cloisons et poteaux doivent étre en bon
etat. S'ils sont porteurs, ils doivent posséder la résis-
tance nécessaire pour les charges probables, dont les
charges permanentes.

Voir10.2.
5.5 Toits

Les éléments structuraux du toit doivent posséder la
résistance nécessaire pour les charges probables, dont
celle de la neige, et former une assise appropriée pour
la toiture, et celle-ci doit £tre étanche.

Les combles et les entretoits fermés doivent étre ventilés
vers I'extérieur.

On doit prévoir des trappes donnant accés aux combles
et aux autres espaces clos, si le besoin en a été établi.

Voir10.1.

Estadmissible, si elle est nécessaire, I'installation ou la
réparation des gouttiéres au-dessus des portes.

5.6 Planchers

Les éléments structuraux du plancher doivent suffire aux
charges probables et former une assise appropriée pour
le revétement de sol.

L.es planchers du sous-sol et du vide sanitaire doivent
étre imperméabilisés, s'il y a humidité.

Dans le cas de planchers inégaux constituant un danger
d'accident ou une menace pour la santg, le nivellement et
la réparation sont admissibles.

Mais la pose d’une dalle de béton ne I'est pas, sauf
pour raisons d’'étanchéité a I'numidite.

Voir 10.3.

6. Isolation
6.1- Isolation phonique

La construction doit assurer une cote d'insonorisation
d'au moins 45 décibels entre les logements familiaux

d'unimmeuble et entre tout logement familial et toute

surface commune.

Améliorer la cote d’insonorisation pourrait entrainer des
frais excessifs en certains cas. Aussi est-il nécessaire
d'estimer les ameliorations en fonction du rapport santé-
cout.

6.2 Isolant thermique et vaporifuge

Les immeubles d’habitation doivent &tre munis d'un
vaporifuge. Et, si possible, on doit réduire les pertes de
chaleur par une bonne isolation.

7. Calfeutrage

Les joints autour des cadres de porte et de fenétre, des
évents a lames, des ventilateurs, etc., ainsi que les
autres joints extérieurs non protégés, doivent étre cal-
feutrés ou recalfeutrés au besoin pour empécher la
pénétration de I'humidité ou de l'air.

8. Fenétres

On doit conserver les fenétres en place, avec leurs
accessoires, si elles assurent suffisamment de lumiére et
de ventilation, fonctionnent assez bien et sont dans un
état convenable. On doit aussi réparer ou remplacer les
accessoires défectueux et les chassis et pieces d'encad-
rement détériorés afin de les remettre en bon état.

On ne doit autoriser le remplacement de fenétres qui si
une détérioration excessive en rendait la réparation
moins économique. Est admissible l'installation de contre-
chassis ou d’'un double vitrage.

Voir 3.6.
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9. Portes

Les portes en place et leurs accessoires, ainsi que les
contre-portes, doivent étre conservés, sauf si leur état

de détérioration en justifie le remplacement ou que le para-
graphe 4.1 I'exige. Les portes extérieures doivent étre
pourvues de coupe-bise.

L'installation de contre-portes est admissible.
Voir4.1.

10. Finition
10.1 Murs extérieurs et toits

Les murs extérieurs et les toits doivent comprendre un
parement ou un recouvrement qui empéchent la péné-
tration de I'numidité et assurent une durée utile raison-
nable. Le parement ne doit étre remplacé qui sila réno-
vation ou la réparation ne se justifie pas sous I'angle
des colts. Tout materiau extérieur sujet a la détériora-
tion dans son état naturel doit étre peint ou traité d'une
autre facon.

Le remplacement du parement extérieur ne peut étre
autorise uniquement pour des raisons esthétiques ou
pour la facilite d’entretien.

Le renouvellement entier du papier ou des bardeaux a toiture
ne doit étre envisagé qui i la réparation ou le remplacement
partiels sont impossibles.

10.2 Murs intérieurs et plafonds

On doit faire disparaitre les fissures et les défauts dans
les murs interieurs et les plafonds.

On permet de repeindre l'intérieur d’'une piece s'il le faut,
pour achever des réparations de structure ou d'autres
reparations importantes admissibles. Les réparations
secondaires faisant partie de la redécoration d’'une piece
ne sont pas admissibles.

Un fini hydrofuge est de rigueur pour la cabine de la
douche et autour de la baignoire dans les salles de bains.

Les finis doivent étre retouchés au besoin, mais I'amélio-
ration de leur qualité n’est pas autorisée, toutefois est
admissible l'installation d’une cabine de baignoire et de
douche sur les finis de murs déja en place.

10.3 Planchers et escaliers

On doit remplacer les finis de planchers et d’escaliers
créant une situation dangereuse ou insalubre, et installer
des mains-courantes. On doit installer une balustrade seule-
ment si c’'est nécessaire.

Le remplacement de recouvrements de planchers ou la
pose de nouveaux recouvrements sont admissibles si
ceux en place sont dangereux. Dans les salles de bains,
les cuisines el les buanderies, on doit installer des recou-
vrements élastiques et non absorbants ou des équivalents.

Voir. 5.6.

11.1 Services internes
11.1 Chauffage

Chague batiment doit étre muni d'une installation de
chauffage appropriée et sQre, pouvant maintenir une
température satisfaisante a un co(t de fonctionnement
raisonnable. Sont admissibles la tuyauterie et les cables
nécessaires au branchement des cuisiniéres.

L'installation doit étre adaptée au climat de la région. On
peut recourir & une source supplémentaire de chauffage,
sinécessaire, par exemple & un appareil par convection
ou un poéle, pourvu que leur mise en place soit con-
forme a la pratique courante de sécurité.

Nil'amélioration de la qualité, ni la transformation de
l'installation de chauffage ne sont admissibles, sauf pour
salisfaire aux exigences énoncées plus haut ou pour
des raisons de seécurite.

On ne raccorde pas des appareils de chauffage d’appoint
consommant du combustible solide a une installation au
mazout ou au gaz.

Nila construction nil'installation de foyers ne sont
admissibles. Le sont, par contre, les réparations aux

atres et aux cheminées qui présentent des risques ou un
potentiel d’incendie. Les codts des réparations ne doivent
pas dépasser ceux de remplacement, d'ou la nécessité
d’une estimation objective. [ ‘'obturation d’atre dangereux
peut étre considéree comme admissible.

Lorsqu'on remplace caloriféres et radiateurs par convec-
tion, on doit veiller au choix du combustible en fonction
de son abondance, de son prix, du rendement et du

codt d’utilisation des appareils.
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Siles réglementations municipales le permettent, un
calorifére a air chaud et les conduites de distribution en
place servant a trois logements famifiaux au maximum
sont juges acceptables a condition que soient installés
dans la distribution des détecteurs de fumée et des
avertisseurs d'incendie pouvant alerter les occupants.
Ou encore chaque logement familial sera muni de
détecteurs de fumee.

La surface de plancher en matériaux combustibles sous
un appareil de chauffage doit étre recouverte d'une
feuille métallique d’au moins 0,559 mm d'épaisseur, posée
sur une feuille d’amiante ou un panneau d'amiante de

6,4 mm, dépassant 'appareil d'au moins 150 mm de tous
les cétés, sauf que, dans le cas d'appareils & combus-
tible solide, cette dimension sera de 450 mm au mini-
mum du coté ou on fait le feu et ou on retire les cendres.

Tuyaux d'event, cheminées et conduits de fumée doivent
étre suffisamment dégagés ou protégés pour prévenir
toute hausse excessive dans la température des maté-
riaux adjacents et la pénétration de gaz nocifs dans

le batiment.

Les écarts minimums entre les conduits de fumée et les
matériaux combustibles non protégés seront les suivants :

a) Appareils au mazout et au gaz - 230 mm
b) Appareils a combustibles solides - 450 mm

Ces dégagements minimaux peuvent étre réduits s'il y a
protection répondant aux Normes de construction rési-
dentielle.

On doit remplacer les conduits de fumeée en mauvais
état. On maintient les conduits avec suffisamment de
colliers pour éviter les affaissements. On installe des
regulateurs et on évite 'emploi d’angles ou de coudes.

Le calibre des conduits doit étre conforme aux spéci-
fications du fabricant pour I'appareil de chauffage.

Le Code canadien du chauffage, de la ventilation et du
conditionnement d’air (1977 ) détermine les régles de
I'art a suivre.

Voir4.1.
11.2 Plomberie

Chague logement familial doit disposer d’une alimenta-
tion suffisante en eau potable.

Il doit étre équipé d’un évier de cuisine, d’'un cabinet,
d'unlavabo et d'une baignoire.

It doit offrir un dispositf approprié chauffant I'eau pour
les usages domestiques et raccorde a I'évier, au lavabo,
a la baignaire, a la douche et a la buanderie.

Les tuyaux et accessoires défectueux doivent étre remis
en état et protégés contre le gel. La plomberie doit
assurer une alimentation suffisante en eau, I'évacuation
des eaux usees, la ventilation et le fonctionnement des
appareils, le cas échéant.

On ne remplace les accessoires que S’ils sont en mau-
vais etat et présentent des dangers pour la santé des
personnes ou la structure du batiment. Les tuyaux gal-
vanisés de l'alimentation en eau chaude ne doivent étre
remplaceés par d’autres tuyaux agréés qu'en cas de
corrosion marquée ou de débit reduit.

Voir1.2 et 3.5.
11.3 Evacuation des eaux usées

On doit prévoir un moyen acceptable pour évacuer les
eaux usees.

Par « moyen acceptable » il faut entendre tout mode
d’évacuation satisfaisant aux reglementations de l'auto-
rité compétente. Est admissible F'installation ou le rem-
placement d’une fosse septique et d’'un champ d'épuration.

Voir1.2.
11.4 Electricité

Si le service d'électricité est assuré, tout logement doit
étre doté d'une installation électrique sire.

La distribution de ['électricité - tableaux de contrle,
canalisations, prises de courant, etc. - doit &étre conforme
aux exigences minimales de I'autorité compétente en

la matiére.

Le remplacement d’'un service de 60 A par un service
de 100 A ou l'adjonction de circuits, par exemple, ne sont
admissibles que s'ils sont exiges par l'autorite compétente.

Les nouveaux équipements et accessoires ne sont
admissibles que si l'installation en place est dangereuse.
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Appendice B

Article 8 Normes qualitatives de P’habitation
(882-109)

Les logements visés par ce programme doivent étre
conformes aux exigences fonctionnelles du présent
article. lls doivent en outre satisfaire aux criteres d'admis-
sibilité énoncés, sous réserve des écarts proposés par le
PHA et agréés par le HUD. Les conditions climatiques
ou géologiques locales ou les codes locaux de I'habita-
tion, par exemple, peuvent justifier ces écarts.

Equipements sanitaires

Exigence fonctionnelle. - Le logement doit comprendre
des équipements sanitaires particuliers, en bon état de
fonctionnement, parfaitement privés, se prétant a la pro-
preté personnelle et a I'évacuation des matieres excré-
mentielles.

Critéres d’admissibilité. - Le logement doit comprendre,
dans une piéce particuliére, un w.-c., un lavabo perma-
nent et une douche ou une baignoire avec eau chaude
et eau froide courantes, en bon état de fonctionnement.
Ces équipements sont reliés a un réseau agréé d'éva-
cuation, public ou privé.

Cuisine et évacuation des ordures ménagéres

Exigence fonctionnelle. - Le logement comprend
I'espace et I'équipement appropriés pour conserver, pré-
parer et servir les aliments d'une fagcon hygiénique. Il est
muni d'installations et de services satisfaisants pour
I'évacuation hygiénique des ordures et des déchets de
cuisine, de récipients ou les garder temporairement,

au besoin.

Critéres d’admissibilité. - Le logement comprend les
appareils ou équipements ci-aprés, en bon état : cuisi-
niere et réfrigérateur de dimensions appropriées, fournis
par le propriétaire ou la famille, et évier de cuisine avec
eau chaude et eau froide courantes. Le renvoi de I'évier
débouche sur un réseau d'égout public ou privé. Il y a
'espace approprié pour conserver, préparer et servir les
aliments, ainsi que des installations et services néces-
saires pour I'évacuation hygiénique des ordures et des
déchets de cuisine, y compris des récipients ou les
garder temporairement, au besoin (poubelles, etc.).

Espace et sécurité

Exigence fonctionnelle. - Le logement offre a la famille
I'espace et la sécurité voulus.

Critéres d’admissibilité. - Le logement comprend une
salle de séjour, cuisine et salle de bain, ainsi que, par
groupe de deux personnes, une chambre a coucher ou
séjour/chambre a coucher suffisamment spacieux. Les
portes et fenétres accessibles de l'extérieur sont ver-
rouillables.

Chauffage et climatisation

Exigence fonctionnelle. - Le logement peut offrir et
maintenir une température saine pour I'organisme humain.

Criteres d’admissibilité. - Le logement est équipé
d'appareils de chauffage ou de refroidissement sirs, en
bon état et capables d’entretenir dans chaque piece,
compte tenu du climat, un milieu sain. Ne sont pas
acceptables les radiateurs a rayonnement fonctionnant a
lessence, au mazout ou au pétrole lampant, et dépourvus
d'évent.

Eclairage et électricité

Exigence fonctionnelle. - Dans chague piéce la lumiére
naturelle ou I'éclairage sont suffisants pour les activités
intérieures, pour la santé et la sécurité des occupants. ||
y a assez de sources d'électricité pour permettre I'utili-
sation des appareils électriques essentiels, en toute
sécurité contre l'incendie.

Critéres d’admissibilité. - La salle de séjour et les
chambres a coucher ont au moins une fenétre. La salle
de bain et la cuisine sont munies d'un plafonnier ou
d'une applique en bon état de fonctionnement. La salle
de séjour, la cuisine et chaque chambre disposent d'au
moins deux prises utilisables, dont une pour plafonnier,
applique ou suspension.

Charpente et matériaux

Exigences fonctionnelles. - Le logement, par I'état de
sa charpente, est exempt de risques pour la santé et la
sécurité des occupants, et les protége contre les
intempéries.

Critéres d’admissibilité. - Plafonds, murs et planchers
ne présentent pas de difficultés graves : renflement ou
obliquité accusés, trous apparents, revétement mal assu-
jetti, gondolement marqué ou jeu sensible sous les pas,
pieces manguantes ou avaries diverses. La charpente et
la surface des murs extérieurs sont exemptes de défec-
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tuosités serieuses : obliquité, gondolement, affaissement,
fissures, trous, parement mal assujetti, etc. L'état général
et les accessoires des escaliers intérieurs et extérieurs,
vestibules, vérandas, sentiers, etc., ne présentent aucun
risque de chute. Les ascenseurs sont slrs et en bon
etat de fonctionnement. Quant aux maisons « mobiles »,
elles sont solidement assujetties, par un dispositif répar-
tissant les charges, a des points d'attache au sol, de
fagon a résister a tout déplacement ou renversement par
le vent.

Qualité de l'air a l'intérieur

Exigences fonctionnelles. - Le logement est exempt de
polluants de I'air en concentrations dangereuses pour la
santé des occupants.

Critéres d’admissibilité. - Le logement est exempt de
toute pollution de l'air a des niveaux dangereux par
l'oxyde de carbone, les gaz d'égout, le gaz combustible,
la poussiére et d’autres polluants nocifs. Il y a circula-
tion d'air suffisante dans le logement entier. Les salles
de bain ont au moins une fenétre (ouvrable) ou un autre
moyen de ventilation approprié.

Alimentation en eau

Exigence fonctionnelle. - L'eau courante est exempte
de contamination.

Criteres d’admissibilité. - Le logement est approvisionné
en eau saine par un service agréé, public ou privé.

Peinture a la céruse

Exigence fonctionnelle. - Le logement est conforme
aux réglementations du HUD sur fa peinture a la céruse
(24 CFR, titre 35) promulguées en application de la loi
pertinente (Lead Based Paint Poisoning Prevention Act,
42 U.S.C. 4801) et le propriétaire doit présenter un
certificat de conformité a ces réglementations du HUD.

Si immeuble a été bati avant 1950, on fera tenir a la
tamille, dés son installation, l'avis prévu dans les régle-
mentations du HUD et les informations relatives aux
risques d'empoisonnement par la peinture a la céruse,
aux symptoémes et au traitement a donner en cas d'em-
poisonnement par le plomb, et aux précautions a prendre.

Critéres d’admissibilité. - Voir I'exigence fonctionnelle.

Acceés

Exigence fonctionnelle. - Le logement se préte a
'occupation et a 'entretien sans que soit nécessaire le
passage non autorisé par d'autres immeubles privés; de
plus, le batiment comporte une seconde issue en cas
d'incendie.

Critéres d’admissibilité. - Le logement se préte a
I'occupation et a I'entretien sans que soit nécessaire le
passage non autorisé par d'autres immeubles privés; de
plus, le batiment comporte une seconde issue en cas
d'incendie (escalier de secours ou fenétres).

Emplacement et voisinage

Norme fonctionnelle. - L'emplacement et le voisinage
sont raisonnablement exempts de bruits et de reverbéra-
tions de nature a géner ainsi que d'autres risques d'at-
teinte a la sante, a la sécurité et au bien-étre général
des occupants.

Critéeres d’admissibilité. - L'emplacement et le voisinage
sont a l'abri de toute situation environnementale facheuse,
- naturelle ou artificielle : allées et marches dangereuses,
instabilité, inondations, mauvais égouttement, engorge-
ments de fosse septique, mauvais fonctionnement des
egouts (débacles de boues); pollution anormale de Iair,
fumée ou poussiére; excés de bruits, de vibrations ou

de circulation routiere; accumulations de rebuts; infes-
tations par la vermine, les rongeurs; risques d'incendie.

Situation sanitaire

Exigence fonctionnelle. - Le logement est ses équipe-
ments sont conformes a I'hygiene.

Critéres d’admissibilité. - Le logement et son équipe-
ment sont exempts d'infestations par la vermine et les
rongeurs.

Etablissements institutionnels

Les normes qui préceédent, moins le paragraphe de
I'Article 8 sur la préparation des aliments et I'évacuation
des ordures ménagéres, s'appliqguent aux établissements
institutionnels, de méme que les normes ci-aprés :

¢ | e logement est équipé d'un réfrigérateur de dimen-
sions appropriées.
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® | a salle a manger principale et la cuisine, le cas
écheant, comprennent I'espace et I'équipement néces-
saires pour conserver, préparer et servir ies aliments
d'une fagcon hygiénique; il y a installations et services
satisfaisants pour I'évacuation hygiénique des ordures et
des déchets de cuisine, y compris des récipients ou les
garder temporairement, au besoin (par exemple, des
poubelles).
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