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INTRODUCTION

Les responsables de la.formulation des politiques de 1l'habitation au Canada ne
se sont pas beaucoup attach&s aux problémes de gestion mais ont plutdt mis
1'accent sur des politiques visant 1'accroissement des nouvelles constructions.
Cela a permis la constitution d'un stock d'habitations de haute qualité, d'une
valeur totale de $216.5 milliards & la fin de 1979. Le rdle qu'ont joué dans
1'économie nationale 1'augmentation et 1l'utilisation de ce stock d'habitations

fait 1'objet de la premi&re partie de la présente étude.

La deuxiéme partie porte sur la composition de ce stock d'habitations selon le
type de propriétaire, puis d'habitation; on souligne aussi que les appartements
dans la catégorie des logements locatifs ne représentent que 257 du stock d'ha-
bitations total et que la plupart des logements sont relativement neufs et de
grande qualité. Des projections indiquent cependant que ce stock vieillira
sensiblement au cours des deux prochaines décennies, de sorte qu'il faudra trou-

ver des moyens pour entretenir les habitations.

La troisiéme partie traite des problémes qu'ont les propriétaires et les loca-
teurs relativement & la gestion du stock d'habitations. Ce sujet n'a pas été
2tudié en profondeur et rares sont les données 3 ce sujet, car on croit généra-
lement que la gestion réelle du stock d'habitations reléve essentiellement des
propriétaires. Il est aussi indiqué dans cette partie que les problémes de
gestion ne se limitent pas au stock locatif. Les propriétaires aussi peuvent

voir leur budget de plus en plus grevé par la hausse des taux hypothécaires, vu

que maintenant il faut les renégocier tous les trois ou cing ans.
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Enfin, on décrit dans la derniére section les mesures d'intervention prises
par 1'Etat 3 des fins sociales dans le domaine de la gestion de 1l'habitation.
Il s'agit de 1'institution du contrdle des loyers dans la plupart des provin-
ces du Canada comme reméde provisoire & l'inflation; la mise au point de me-
sures d'incitation & la remise en &tat de logements anciens grace 3 des préts
partiellement remboursables, congus pour réduire le colt des grandes répara-
tions et, enfin, 1'offre de subventions visant & promouvoir et & financer

1'amélioration de 1'isolation afin de réduire la demande d'énergie.



LES PROBLEMES DE GESTION DE L'HABITATION

CHAPITRE PREMIER

LE SECTEUR DE L'HABITATION ET L'ECONOMIE NATIONALE

Le stock d'habitations constitué d'année en année forme un €lément important

de la richesse nationale. Il est modifié au fil des ans et amélioré& en fonc-
tion de 1'&volution des exigences des propriétaires. Il faut aussi compter

des dépenses de réparation et d'entretien pour le maintenir en bon état. Le
nombre total d'habitations est en plus augmenté chaque année grdce A des inves-
tissements dans la nouvelle construction résidentielle. Chacun des éléments
notés du stock d'habitations est exprimé dans la comptabilité nationale du

Canada et fera plus loin 1'objet d'un exposé distinct.

(1) Valeur réelle en capital du stock d'habitations

On estime qu'ad la fin de 1979, la valeur de tous les batiments au Canada était
de $445.6 milliards. La valeur des immeubles résidentiels (3 1l'exception des
maisons mobiles et des résidences secondaires) €tait de $216.5 milliards, soit
48.57 de la valeur totale de tous les batiments. En termes de valeur, presque
les 2/3 de ces batiments résidentiels, soit $143.1 milliards, étaient occupés
par leur propriétaire. L'autre tiers, soit $73.0 milliards, &tait occupé par

des locataires.

Les maisons occupées par leur propriétaire &taient des unifamiliales d'une va-
leur totale de $123.8 milliards et des plurifamiliales d'une valeur totale de

$19.3 milliards.



Le stock locatif était constitué d'habitations plurifamiliales d'une valeur
totale de $143.1 milliards et d'habitations unifamiliales, inoccupées par
leurs propriétaires, d'une valeur totale de $14.7 milliards. Ces données

figurent au tableau 1 ci-dessous.

TABLEAU 1: Valeur en capital des batiments, 1979

% des % du
Type de batiment $ milliards % des batiments mode
batiments résidentiels d'occupation

Ensemble des

batiments $445.6 100.07% - -
Batiments

résidentiels

(3 1'exception des $216.1 48.5 7 100.07% -

maisons mobiles et
résidences secondai-
res)

Type de batiment

résidentiel

unifamilial $138.5 31.1 7 64.1 7 -
plurifamilial $ 77.6 17.4 % 35.9 % -
Batiment

résidentiel

Propriétaire-

occupant $143.1 32.1 % 66.2 7 100.0 %
Locataire $ 73.0 16.4 7 33.8 7 100.0 7%
Bitiments occupés

par leur propriétaire

selon le type

unifamilial $123.8 27.8 Z 57.3 7 86.5 7
plurifamilial $ 19.3 4.3 Z 8.9 7 13.5 7
Batiments loués

unifamilial $ 14.7 3.37 6.8 7 20.1 7
plurifamilial $ 58.3 13.1 % 27.0 7 79.9 7




(2) Dépenses relatives 3 1'habitation et la dépense nationale brute (DNB)

Les dépenses relatives & 1l'habitation s'expriment dans les données sur la DNB
comme dépenses courantes engagées dans l'utilisation du stock d'habitations
existant, ou comme dépenses en immobilisations engagées pour modifier ou pour
accroitre le stock existant de logements. Les dépenses courantes comprennent
les loyers imputés aux propriétaires et les loyers bruts payés par les loca-
taires, ainsi que les dépenses de réparation et d'entretien. Les dépenses

en immobilisations dans 1'habitation comprennent les dépenses de transforma-
tion ou de grandes rénovations, ainsi que les dépenses relatives 3 des nouvel-

les constructions résidentielles.

(a) Dépenses courantes d'habitation et la DNB

Le total des dépenses courantes engagées dans 1l'utilisation et 1'entretien du
stock d'habitations s'@levait & $23.9 milliards au cours de 1979. Il représen-
tait donc 9.27 des $260.5 milliards de la DNB et 15.87 des $150.8 milliards des
dépenses personnelles en biens et services pour 1979. Le principal &lément de
ces dépenses courantes dans 1l'habitation était formé par les dépenses en
loyers, soit $21.2 milliards, ou 8.17 de la DNB, et 14.17 des dépenses person-
nelles en biens et services. Le principal élément de la somme des loyers était
le loyer imputé aux propriétaires, qui s'@levait & $14.5 milliards, soit 5.57
de la DNB ou 9.77 des dépenses personnelles en biens et services. Le deuxiéme
€lément des dépenses courantes d'habitation, notamment les dépenses de répara-
tion et d'entretien des immeubles résidentiels correspondait 3 $2.7 milliards
au cours de 1979, c'est-a-dire 1.1%7 de la DNB ou 1.77 des dépenses personnelles
en biens et services. La majorité de ces dépenses, $1.9 milliard, a été faite
par des propriétaires. Lles dépenses engagées par des propriétaires étaient de

$0.7 milliard. Ces données sont exprimées au tableau 2.



TABLEAU 2: Dépenses courantes d'habitation et la DNB en 1979

Type de $ milliards Z de 7 des 7 des

dépenses la DNB dépenses dépenses
personnelles courantes
en biens et d'habitation
services

D.N.B. $260.5 100.0% - -

Dépenses

personnelles

en biens et $150.8 57.9 % 100.0 7% -

services

Dépenses

courantes $ 23.9 9.2 % 15.8 7 100.0 7%

d'habitation

Total des loyers

dont:
Loyers imputés
aux propriétaires $ 14.5 5.5 7 9.7 % 60.7 %

Loyers bruts
payés par des
locataires $ 6.7 2.6 7 4.4 7 28.0 7

Réparation et
entretien des

batiments $ 2.7 1.1 7 1.7 % 11.3 7
résidentiels
dont:
Propriétaires $ 1.9 0.8 7 1.2 7 7.9 7
locateurs $ 0.7 0.3 7% 0.4 7 2.9 %
locataires $ 0.1 - 0.1 7 0.5 7




(b) Dépenses en immobilisations relatives & 1'habitation et la DNB

Les dépenses en immobilisations dans la comstruction résidentielle ont augmen-
té de $13.8 milliards la valeur du stock d'habitations existant en 1979, c'est~
d-dire 5.3%7 de la DNB, ou 26.57 de la formation de capital fixe brut commercial.
Cela comprend les dépenses en immobilisations de $11.7 milliards en nouvelles
constructions résidentielles, soit 4.5% de la DNB et 84.87 des investissements
totaux dans la construction résidentielle. Les modifications et améliorations
importantes au stock d'habitations existant ont ajouté $2.1 milliards au total
des investissements dans la construction résidentielle, c'est-d-dire 0.87 de 1la
DNB, ou 15.27% de tous les investissements dans la construction résidentielle.
Les maisons unifamiliales constituaient $5.4 milliards de la nouvelle construc-
tion résidentielle, ou 2.07 de la DNB et 39.17 de la nouvelle construction ré-
sidentielle. Les maisons plurifamiliales qui constituent la plus grande par-
tie des nouvelles constructions locatives correspondaient & $3.3 milliards ou
1.37 de la DNB, soit 23.97 des investissements totaux dans la construction ré-
sidentielle en 1979. Les dépenses dans la construction du nouveau stock locatif
au Canada ($3.3 milliards) sont donc encore plus élevées que les dépenses de
réparation et d'entretien effectuées par des locateurs et indiquées dans le
chapitre précédent ($0.7 milliard). Ces dépenses en investissement dans la
construction résidentielle et leur rapport 8 la DNB sont présentées au tableau

3.



TABLEAU 3: Dépenses en immobilisations dans l'habitation et la DNB en 1979

Type de

dépenses

$ milliards

Z de

la DNB

7 de la 7 des
formation de constructions
capital fixe résidentielles
brut commercial

DNB

Formation de
capital fixe
brut commercial

Construction
résidentielle

$260.

$ 52.

$ 13.

mil.

100.

20.

9

100.0 7 -

26.5 7% 100.0 7%

Nouvelles
constructions
résidentielles
dont:

maisons
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plurifamiliales
maisons mobiles
résidences
secondaires
colits
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frais supplémentaires
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CHAPITRE II

LA COMPOSITION DU STOCK D'HABITATIONS

Avant d'examiner en détail les problémes de gestion de 1'habitation, nous
traiterons dans ce chapitre de la composition du stock d'habitations & gérer,
suivant les modes d'occupation et les types de batiments. Nous décrirons en-
suite 1'état du stock et la distribution de 1'3ge des batiments, dans les
conditions actuelles et selon les prévisions d'évolution jusqu'd la fin du
siécle. Les principales tendances qui ressortent de 1'examen du stock

d'habitations sont les suivantes:

- Comme la propriété est trés répandue au Canada, la proportion desappartements

-

gérés par des locateurs privés est assez faible, & savoir 1,770,000 unités,
soit 22,17 du stock d'habitations total.

- Dans 1'ensemble, le stock d'habitations, y compris le stock locatif, est en
bon état et il est doté généralement de tout le confort moderne, notamment
1'utilisation exclusive de salles de bains, l'eau chaude et froide courante,
les toilettes, etc.

- Le bon état du stock d'habitations au Canada tient en partie au fait qu'il
est relativement neuf: plus de la moitié des maisons ont moins de vingt ans.

- Comme on s'attend & une stabilisation du taux de construction au cours des
vingt années & venir, 1'dge moyen du stock d'habitations devrait augmenter,
ce qui impliquera un besoin accru de réparation, d'entretien et de rénovation

pendant cette période. Par exemple, on s'attend & ce qu'augmente le nombre



de batiments 8gés de 40 ans et plus, c'est-d-dire que de 1,900,000 unités,
soit 237 du stock en 1981, il sera de 3,800,000 unités, soit 357 du stock
en 1'an 2000. Ces tendances feront l'objet d'une analyse plus poussée

dans les paragraphes suivants.

(1) Stock d'habitations suivant le mode de propriété ou d'occupation et le

type de logement

Comme il appert du tableau 4, & la fin du chapitre, le nombre des propriétaires
de maisons est relativement &levé au Canada. Sur un stock d'habitations total
de 8,000,000 unités, 5,000,000, soit 62.57 sont occupées par leur propriétaire.
La plupart de ces habitations, 4,775,000 unités ou 59.77% du stock d'habitations
total, est occupé en pleine propriété. Dans cette portion du stock d'habita-
tions, le propriétaire gére effectivement sa propre maison, rembourse son hypo-
théque le cas &chéant, paye ses taxes foncidres, ses frais de chauffage, 1'eau,
le gaz et 1'électricité et c'est lui qui fait les réparations nécessaires ou
utiles pour améliorer ses conditions de vie. Cependant, une faible proportion
des logements occupés par leur propriétaire sont des logements coopératifs
(20,000 unités ou 0.3%7 du stock total) ou des logements en copropriété (200,000
unités ou 2.57%7 du stock d'habitations total). Dans ces cas, les propriétaires
doivent s'organiser pour effectuer les dépenses communes, telles l'entretien

des corridors, des toits, des ascenseurs, du jardin, etc. Au cours des dix der-
niéres années, la copropriété a connu un grand essor et l'on s'attend au méme
mouvement pour les logements coopératifs. Nous reviendrons donc sur les problé-

-

mes de gestion propres & ces deux modes d'occupation.

Le stock locatif occupé par des locataires est d'environ 3,000,000 unités, soit

37.5% de l'ensemble du stock d'habitations.



Dans ce type d'habitation, les problémes de gestion se distinguent selon les
divers modes de propriété. Par conséquent, environ 150,000 unités de location,
soit 1.97 du stock d'habitations total, ou 57 du stock locatif, forment des
logements & louer exploités par des entreprises de location & but non lucratif,
qui cherchent seulement d offrir des loyers inférieurs aux niveaux du marché a
des locataires dont les revenus sont modestes. Une tranche additionnelle de
180,000 logements, soit 2.37 du stock d'habitations total ou 6.07 du stock loca-
tif, correspond aux logements publics, c'est-a-dire & des logements appartenant
au gouvernement fé&déral, au gouvernement provincial ou & la municipalité et qui
sont destinés aux locataires 3 faible revenu. Les loyers de ces logements sont
généralement insuffisants pour payer les frais d'exploitation totaux (qui com-

prennent le coiit de financement hypothécaire) et il faut donc que le gouverne-

ment les subventionne.

Les logements appartenant 3 des locateurs privés, dont le but principal est
d'administrer les logements qu'ils poss&dent afin de produire un revenu d'inves-
tissement, constituent un groupe de 2,670,000 unités, soit 33.37 du stock d'ha-
bitations total ou 89.07 du stock locatif. I1 y a aussi des variations dans ce
stock, selon le type de logements possédés; par exemple, les maisons unifamiliale:
soit 400,000 unités dans le stock locatif géré par des particuliers, 57 du

stock total ou 13.37 du stock locatif. Une forte proportion de celles-1a ré-
pondent 3 la situation d'un propriétaire muté 3 un autre endroit et qui a gardé

sa maison, au lieu de la vendre, jusqu'd ce qu'il revienne chez lui.

Un lot de 500,000 unités, soit 6.27 du stock total ou 16.77 du stock locatif,

est constitué de maisons mitoyennes, de maisons jumelées ou en rangée. Dans ces
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cas, le propriétaire habite souvent 1l'une des maisons mitoyennes, jumelées ou
en rangée, et loue 1l'autre moitié pour aider & compenser les frais de logement
de sa propre maison. Le nombre des immeubles d'appartements est d'environ
1,770,000 unités, soit 22.1%7 du stock d'habitations total ou 59.07 du stock
locatif; les appartements gérés par une personne ou une entreprise sont proba-

blement trés nombreux dans cette derniére catégorie.

Chacun des éléments du stock d'habitation, selon le différent type de mode de
propriété fera 1'objet d'une discussion plus détaillée plus loin. Le tableau 4
exprime les composantes du stock d'habitations suivant le mode de possession ou
d'occupation et le type de logement pour 1'année 1979.

TABLEAU 4: Stock d'habitations selon le mode de possession et le type de

logement, 1979

Mode de propriété Nombre % de toutes % des unités
d'unités les unités en propriété
PROPRIETE
Propriété absolue
m. unifamiliales 4,095,000 51.2 7 81.9 7
m. semi-~détachées,
doubles, en rangée 680,000 8.5 7% 13.7 %
appartements -
Sous-total: propriétés 4,775,000 59.7 7 95.6 7
Logements en coopérative
m. unifamiliales 5,000 0.1 7 0.1 %
m. semi-détachées,
doubles, en rangée 15,000 0.2 Z 0.3 %
appartements -
Sous-total: coopératives 20,000 0.3 7 0.4 7
Logements en copropriété
m. unifamiliales - -
m. semi-détachées,
doubles, en rangée 100,000 1.3 % 2.0 %
appartements 100,000 1.2 7 2.0 %
Sous-total: copropriété 200,000 2.5 7% 4.0 7
Tous les propriétaires
m. unifamiliales 4,100,000 51.3 % 82.0 7
m. semi-détachées,
doubles, en rangée 800,000 10.0 7 16.0 7
appartements 100,000 1.2 % 2.0 7
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TABLEAU 4: (suite)

Z de toutes Z des unités
Mode de propriété Nombre d'unités les unités louées
LOCATION

Locateur privé

m. unifamiliales 400,000 5.0 Z 13.3 7
m. semi-détachées, 500,000 6.2 7 16.7 7
doubles, en rangée

appartements 1,700,000 22.1 % 59.0 7
Sous-total locateurs

privés 2,670,000 33.3 7 89.0 7
Location & but non lucratif

m. unifamiliales - - -

m. semi~détachées,

doubles, en rangée 50,000 0.6 7 1.7 7
appartements 100,000 1.3 % 3.3 %
Sous-total location & but
non lucratif 150,000 1.9 7 5.0 7
Location de logement public

m. unifamialies - - -

m. semi~détachées,

doubles, en rangée 50,000 0.7 % 1.7 %
appartements 130,000 1.6 Z 4.3 7
Sous-total logement

public 180,000 2.3 % 6.0 7
Tous les locataires

m. unifamiliales 400,000 5.0 7 13.3 %
m. semi-détachées,

doubles, en rangée 600,000 7.5 7% 20.0 %
appartements 2,000,000 25.0 Z 66.7 %
Sous-total ensemble des

locataires 3,000,000 37.5 Z 100.0 %

TOUTES HABITATIONS: PROP. ET LOCATION

Type d'unités % de toutes

Nombre d'unités

d'habitation les unités
m. unifamiliales 4,500,000 56.3 7

m. semi~-détachées,

doubles, en rangée 1,400,000 17.5 %

appartements 2,100,000 26.2 7

Total: habitations 8,000,000 100.0 %
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(2) Etat du stock d'habitatiomns

Il est d'usage d'évaluer 1'état des habitations au Canada en fonction de la pré-
sence ou de 1'absence des &léments de confort suivants: utilisation exclusive
d'un cabinet d'aisances 3 eau courante, eau chaude et froide, utilisation exclu-
sive d'une salle de bain ou douche. Si l'on s'en tient & ces critéres, le stock
d'habitations au Canada, & la fin de 1979, était trés bien pourvu de ce confort
élémentaire, 3 1'exception d'une tranche de 3.17 seulement, soit 245,000 habita-
tions sur 8,000,000. Le stock locatif est, & cet égard, en plus mauvais état
que les habitations en propriété. Cependant, méme dans le stock locatif,
seulement 105,000 habitations, ou 3.5%7 du stock locatif total de 3,000,000
d'habitations, étaient insalubres. Dans le stock d'appartements loués, seulement
70,000 unités, soit 3.5% des 2,000,000 4'appartements, étaient dépourvues du
confort €lémentaire 3 la fin de 1979. La plus grande partie du stock locatif
insalubre appartenait 3 la catégorie unifamiliale louée, dont 23,000 unités ou
5.8% des 400,000 unités unifamiliales louées n'étaient pas dotées du confort

élémentaire.

Avec 1'amélioration des conditions de logement, les aspirations du public ont
aussi évolué, tout comme la notion de normes minima d'habitation. Selon les
normes actuelles, un bon nombre d'habitations au Canada ont besoin de réparations
importantes et de rénovation, car méme si elles sont dotées des €léments de con-
fort élémentaire, elles ont des lacunes dans leur charpente et leur installation
mécanique. Comme il est beaucoup plus difficile d'évaluer 1'état de la charpente
et de 1l'installation mécanique dans une maison que de voir si elle offre ou non

un confort élémentaire, il n'existe aucunes données sur le nombre d'unités

(voir page 14)
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Le tableau 5 présente la distribution des habitations insalubres selon le type

d'habitation et le mode d'occupation.

REMARQUE: On entend par "insalubres", les logements ol manque 1'un des &léments
de confort suivants:
- utilisation exclusive d'un cabinet d'aisances & eau courante
- eau chaude et froide
- utilisation exclusive d'une salle de bain ou douche.
TABLEAU 5: Etat du stock d'habitations selon le mode d'occupation et le type

d'habitation, 1979

Etat satisfaisant Etat insalubre Total
Type d'habitation et
de mode d'occupation Unités Z du Unités % du Unités 7 ¢

d'habitation total d'habitation total d'habitation tot
M. unifamiliales
Propriétaire 3,969,000 96.87 131,000 3.27 4,100,000 10¢
Locataire 377,000 94.27 23,000 5.87 400,000 10(
Sous-total:
unifamiliales 4,346,000 96.67 154,000 3.47 4,500,000 10f
Semi-détachées,
doubles, en rangée
Propriétaire 792,000 99,07 8,000 1.07 800,000 10(
Locataire 588,000 98.07% 12,000 2.0Z 600,000 10¢
Sous-total: semi-
détachées, doubles,
en rangée 1,380,000 98.67 20,000 1.47 1,400,000 10¢
Appartements
Propriétaire 99,000 99.07 1,000 1.07 100,000 10(
Locataire 1,930,000 96.57% 70,000 3.5%2 2,000,000 10¢(
Sous~-total:
appartements 2,029,000 96.57 71,000 3.47 2,100.00 10¢
Tous batiments
Propriétaire 4,860,000 97.27% 140,000 2.8%2 5,000,000 10¢
Locataire 2,895,000 96.57 105,000 3.57 3,000,000 10C
Total:
Tous batiments 7,755,000 96.97 245,000 3.17 8,000,000 10C
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devant €tre réparées ou rénovées de fagon généralisée au Canada aujourd'hui.
Les estimations courantes vont de 400,000 3 un million d'unités, selon les

critéres utilisés.

En prévision d'un vieillissement sensible du stock d'habitations au cours des
vingt prochaines années, comme on le dira plus loin, il devient capital d'obtenir
des données valables sur 1'état des charpentes et les besoins de rénovation,
surtout du fait de 1l'insuffisance des indicateurs traditionnels. C'est pour
cette raison que sont mises au point des techniques d'étude spéciales qui

nous permettront & l'avenir d'améliorer nos estimations sur 1'état des maisons

et les besoins de rénovation.

(3) Age du stock d'habitations

Comme il a été dit précédemment, la qualité du stock d'habitations du Canada
est en général satisfaisante; cela tient en partie au fait qu'une portion
importante de celui~la est relativement neuve. Par exemple, on estime que 537
du stock d'habitations a moins de 20 ans et donc nécessite peu de réparations.
Seulement 237 du stock d'habitations, ou 1,900,000 logements, ont plus de 40
ans. C'est cette partie du stock qui doit subir d'importantes réparations et
rénovations; cependant, plus de la moitié des vieilles maisons, soit 1,100,000
unités, sont des unifamiliales, généralement habitées par leur propriétaire.
Seulement 500,000 unités ou 67 du stock d'habitations sont des appartements de
Plus de 40 ans. Ceux-ci devraient peut-&tre subir d'importantes réparations et
rénovations dont se chargeraient des entreprises privées de location, pour des

ensembles d'une envergure relativement grande.
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Les projections courantes indiquent, cependant, que 1'dge moyen des habitations
s'accroitra au cours des vingt prochaines années. Par exemple, en 1'an 2001,

26Z seulement des habitations auront moins de 20 ans. Le nombre d'unités de
logement Agées de plus de 40 ans aura plus que doublé, passant de 1,100,000 3
2,300,000. Le nombre d'appartements de 40 ans ou plus sera deux fois plus

grand, &voluant de 500,000 unités & 1,000,000 unités en 1'an 2001. Il constitue-

ra dés lors 97 environ du stock d'habitations total.

I1 est prévu, par conséquent, que la dépense en réparation, entretien et rénova-

tion augmentera au cours des vingt prochaines années. Les politiques en matiére

d'habitation ne portent donc plus tant sur les moyens de soutenir la construction
de maisons neuves que sur des moyens de financer les fortes augmentations prévues
pour entretenir les stocks d'habitations vieillissants. On lira au tableau 6

les données relatives au vieillissement projeté du stock d'habitations.



TABLEAU 6: Stock d'habitations selon les groupes d'dge et le type de

logement
1981 1991 2001
Age du
stock Nombre %2 du Nombre % du Nombre % du
d'habitations d'unités stock d'unités stock d'unités stock
d'habitations d'hab. d'hab.
0 - 19 années 4,400,000 537 3,700,000 37% 2,800,000 267

20 - 39 années 1,950,000 247 3,700,000 377 4,250,000 39%
40 années + 1,900,000 237 2,600,000 267 3,800,000 35%
Total:
Stock d'habita-~
tions 8,250,000 100% 10,000,000 1007 10,850,000 100%
40 années ¢
selon le type
de logement
unifamiliales (1,100,000 (137 (1,500,000 (157 (2,300,000 (217

( ( ( ( ( (
semi-détachées, ( ( ( ( ( (
doubles, en rangée ( 300,000 ( 4% ( 400,000 ( 47 ( 500,000 ( 5%

( ( ( ( ( (
appartements ( 500,000 ( 67 ( 700,000 ( 7% (1,000,000 ( 9%
Total: 40
années +4 1,900,000 237 2,600,000 267 3,800,000 35%
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CHAPITRE III

-
LES PROBLEMES DE GESTION DE L'HABITATION SELON LE TYPE DE PROPRIFTAIRES

Les politiques canadiennes ont toujours visé la mise au point de programmes
pour faciliter la construction de logements neufs ou l'acquisition de logements
existants par des familles ou des particuliers, ayant des exigences variées

et des moyens financiers trés divers & consacrer 3 leur budget-logement. Une
fois construites ou achetées, ces habitations seraient gérées par leur proprié-
taire, qu'il soit un particulier, une entreprise ou un organisme public, pour
réaliser les buts pour lesquels les unités de logement particuliéres ont été
achetées, & savoir, pour l'accession a la propriété, l'obtention d'un revenu

de placement grace aux habitations locatives ou l'offre de logements 3 lovers
modérés dans le cas d'une société sans but lucratif ou d'une société d'habita-

tion publique.

La gestion réelle du stock d'habitations incombe aux différents propriétaires
susnommés.

Aucun probléme grave n'est apparu & propos de la gestion du stock d'habitations
par les divers types de propriétaires. Il n'y a donc eu aucune pression exercée
pour qu'on procéde 3 une recherche extensive sur la gestion du stock d'habitations
La description des problémes de gestion de l1l'habitation auxquels se trouvent
confrontés la variété de propriétaires présentés ci-dessous sera relativement

schématique.



- 18 -

(1) Pleine propriété

La plus grande partie du stock d'habitations est occupée par des propriétaires
ayant un titre complet sur leur propriété. C'est ainsi que 4,775,000 habita-
tions, soit 59.7% du total des unités d'habitation (8,000,000), sont détenues

en pleine propriété. Chacun de ces propriétaires gére sa propre unité, c'est-
d-dire qu'il veille @ la garder en bon état, & faire les versements hypothécai-
res et A payer les taxes fonciéres 38 leur &chéance ainsi que les factures de
chauffage, d'électricité et d'eau. La gestion de cette partie du stock d'habi-
tations se fait dans le cadre de la gestion du budget du ménage et les membres
de celui-ci comptent sur leurs gains mensuels ou leurs épargnes pour payer ces
frais. En moyenne, les revenus médians de la période de 1971-1979, ont augmenté
plus vite que tous les €léments des colits de propriété, sauf le colt du mazout,
des services publics et des primes d'assurance de propriétaires. Ainsi, 1'indice
du coiit des logements est passé de 100.0 en 1971 3 208.3 en 1979, et le colt de
1'eau, du mazout et de 1'électricité, pour un indice de 100.0 en 1971, est passé
& 244.6 en 1979. La médiane des revenus pour la méme période est passée d'un
indice de 100.0 & 238.0 au cours de la méme période. Ces données sont exprimées
dans le tableau 7.

TABLEAU 7: MODIFICATION DES INDICES D'ELEMENTS CHOISIS DES COUTS
DE PROPRIETE ET DES REVENUS 1971-1979

1971 1979
Taxes fonciéres 100.0 161.8
Intérét hypothécaire 100.0 228.0
Intérét hypothécaire 100.0 228.0
Réparations par le propriétaire 100.0 214.8
Primes d'assurance du propriétaire 100.0 344.6
Sous-total: logements en propriété 100.0 208.3
Eau, mazout et électricité 100.0 244.6
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Bien que 1'indice des taux d'intérét hypothécaires ait augmenté en moindre
proportion que la médiane des revenus, certains emprunteurs ont cependant eu
certaines difficultés 3 s'adapter & la hausse des taux hypothécaires et des
versements qui s'y rapportent. Cela est di au fait que les pratiques de finan-
cement hypothécaire ont évolué, au cours de la derniére décennie, de contrats

a 25 ans & des périodes plus courtes de 5 ans, 3 ans, voire d'un an, avec un
crédit renouvelable. Les emprunteurs qui renouvellent leur contrat hypothécaire

quand le taux d'intérét est élevé peuvent se retrouver avec une forte augmenta-

tion des versements mensuels.

(2) Propriété en coopérative

Environ 500 coopératives de logement existaient au Canada & la fin de 1979.
Elles avaient en moyenne 40 membres. La propriété coopérative a donc permis de
fournir un total de 20,000 unités d'habitation, soit 0.4 pour cent du stock de

cing millions de logements occupés par leur propriétaire.

Jusqu'd la fin de 1979, la majorité de ces coopératives de logement étaient
financées par des emprunts 3 long terme et & intérét fixe, consentis par la
Société canadienne d'hypoth&ques et de logement, organisme public fédéral. Les
coopératives fondées de cette maniére n'ont donc plus le probléme du refinance-
ment de leur hypoth&que tous les 5 ans avec des taux d'intérét plus élevés.

Une faible proportion de ces préts & des coopératives &taient cependant aussi
consentis pour 5 ans et devaient €tre renouvelés. Les coopératives ainsi finan-
cées peuvent aussi &tre touchées par 1'augmentation du taux d'intérét

hypothécaire, selon ce qui a été dit précédemment,
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La propriété coopérative donne aux membres la possibilité d'é€tre propriétaires

8 un moindre colit que dans le cas de la pleine propriété. Cette différence de
coiit tient aux conditions de financement hypothécaire plus favorables qui leur
sont offertes. Les économies ainsi réalisées se traduisent pour les membres

par des loyers inférieurs, qui leur permettent, mieux qu'un logement en pleine
propriété, de joindre les deux bouts. Il est donc estimé que le loyer moyen des
projets d'habitations en coopérative &tait & la fin de 1979 de $220 par mois
environ. Le loyer moyen appliqué a toutes les habitations en pleine propriété

our la méme année était de $250 par mois, d'aprés la comptabilité nationale
P P P P

canadienne.

La plupart des coopératives sont affiliées & une fédération nationale ou régionale
de coopératives. Ces fédérations ont €laboré des documents explicatifs, destinés
3 aider les coopératives 3 administrer les logements habités par les coopérants.
Dans une large proportion, elles engagent les services de sociétés de gestion

immobiliére pour s'assurer du bon entretien et de la bonne gestion de leur

logements.,

(3) Copropriété

A la fin de 1979, on recensait environ 3,500 ensembles en copropriété, soit

200,000 unités de logement au total. Sur le nombre, environ 1,000 étaient des
immeubles contenant en moyenne 100 appartements chacun, et 2,500 formaient des
maisons en rangée, chaque ensemble contenant en moyenne 40 unités chacune. La
copropriété est un phénoméne relativement récent au Canada, car il ne date que

de 1967.
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Ce mode de propriété implique que l'acheteur est le propriétaire absolu de son
logement sauf pour les zones communes, soit l'emplacement, les couloirs, les
ascenseurs, les zones récréatives, qui sont la propriété de tous les membres.
Ces propriétaires choisissent les administrateurs de 1l'ensemble pour pourvoir
aux services de conciergerie, aux réparations, etc. Chacun paie une partie des

dépenses sous forme de charges de copropriété.

A la fin de 1979, ces charges s'@levaient en moyenne & $95 par mois pour un
immeuble d'appartements d'une superficie de 75 M2 environ, et & quelque $54 par
mois pour une maison en rangée d'une superficie d'environ 100 M2. Ce qui fait
$15.20 par M2 et par an pour un appartement dans une tour et $6.50 par M2 pour
une maison en rangée. Régle générale, les futurs copropriétaires ne se connais-
sent pas avant d'entrer en copropriété. Cela rend 1'administration du projet
difficile au début. De plus, les promoteurs d'un ensemble en copropriété sous-
estiment souvent les charges mensuelles pour l'entretien et les réparations, et
par conséquent, les nouveaux propriétaires risquent de voir augmenter les frais
mensuels de copropriété aprés quelque temps.

Les copropriétaires ont les mémes problémes que les propriétaires (déjia énumérés)
car ils doivent refinancer leurs logements 3 des taux d'intérét plus élevés
qu'au moment de l'achat: 1la plupart du temps, ces hypothéques sont renouvela-
bles tous les cing ans. Chaque propriétaire rembourse sa propre hypothéque et

ses taxes fonciéres; il paie pour l'entretien et la réparation des éléments

intérieurs de son logement. Les frais de copropriété susmentionnés couvrent
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seulement les dépenses engagées pour l'entretien et la gestion des zones
communes. La distribution de ces dépenses communes par type de dépenses est

indiquée au tableau 8.

TABLEAU 8: REPARTITION DES DEPENSES DANS LES ZONES
COMMUNES DE COPROPRIETE: 1979

Maisons en rangée en

Immeubles en copropriété copropriété

(Taille moyenne 75 Mz) (Taille moyenne 100 Mz)
Type de 5
dépense $ par M2 $ par M

par an 7Z du total par an 7 du total
Entretien et
réparation $ 4.40 297 $2.40 377
Administration $ 3.20 217 $1.30 207
Dépenses
d'exploitation $ 6.40 427 $2.00 317
Provision pour
remplacement $ 1.20 87 $0.80 127
Total des dépenses $15.20 1007% $6.50 1007%

(4) Habitations louées appartenant & des entreprises privées

Le stock d'habitations locatives au Canada comprenait quelque 2,000,000 unités
a4 la fin de 1979, dont 1,770,000 environ étaient la propriété d'entreprises
privées de location. Aucunes données précises n'existent sur le nombre d'unités
appartenant & des sociétés d'importance diverse. Les données existantes
indiquent que probablement moins de 100 sociétés possédent 1000 unités ou

plus et que la plus grosse entreprise de location posséde environ 20,000

unités.
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11 existe toutefois des données sur la répartition des immeubles d'appartements,
selon les dimensions de leur structure. Elles révélent que les 2,000,000
d'appartements & la fin de 1979, faisaient 100,000 bAtiments de 20 cppartements
chacun en moyenne. Cependant, 607 environ de tous les appartements se trou-
vaient dans des batiments contenant plus de 20 appartements chacun. Le tableau

9 exprime la répartition des immeubles d'appartements, selon leurs dimensions.

TABLEAU 9: IMMEUBLES D'APPARTEMENTS, SELON LEURS DIMENSIONS, 1979

Nombre moyen

. . Nombre de batiments Nombre de logements de logements

Dimensions selon

les catégories Nombre % du Nombre 7 du Selon les catégo-

total total ries de dimensions

6 -~ 19 80,000 807 770,000 387 10

20 - 49 13,000 137 390,000 207 30

50 - 199 6,000 67 600,000 307 100

200 ¢ 1,000 17 240,000 127 240

Total 100,000 1007 2,000,000 1007 20

Les loyers sont habituellement &tablis d'aprés le marché, mais, depuis 1975, 1la
plupart des provinces qui ont, en vertu de la constitution canadienne, la compé-
tence en cette matiére, ont institué un contrdle des loyers afin de lutter
contre 1l'inflation, de pair avec les efforts du gouvernement fédéral & 1'épogue.
Ces restrictions ont maintenant &€té levées dans certaines provinces, mais la
plupart les ont conservées. Nous reviendrons sur le sujet dans le prochain
chapitre dans le cadre de 1l'examen des problémes sociaux 1iés & la gestion de

1'habitation.
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Comme la gestion du stock locatif privé est considérée comme relevant avant
tout des propriétaires de ces immeubles, il n'existe pas de données complétes
sur les modifications des colits de la gestion de ces logements. L'Institut de
gestion immobiliére, dont les membres sont surtout de grandes entreprises de
location, rassemble des données sur les dépenses engagées pour administrer les
grands ensembles locatifs. Sans que ces chiffres ne soient parfaitement repré-
sentatifs de 1l'ensemble du marché de location, ils peuvent servir d'indices

sur les tendances des différentes catégories de dépenses. Il n'existe aucunes
données sur les remboursements d'hypothé&ques et d'intérét car ils varient
sensiblement d'un propriétaire & 1'autre et dépendent beaucoup de 1'époque 3
laquelle 1'acte d'hypothéque a &té fait et du montant de capital appartenant au
propriétaire. Ces données se rapportent surtout aux appartements situés dans
des tours d'habitation en contenant environ 150 et dont la surface habitable
moyenne est de 75 M2 3 80 M2. A la fin de 1979, les loyers dans les tours
d'habitation, & $41.50 le M2, €taient nettement plus &levés que le loyer moyen
dans 1l'ensemble du stock locatif, soit $30.20 le M2. Les données rassemblées
par 1'Institut de gestion immobili&re montrent que les colits d'exploitation,
des services publics et d'administration ont tous progressé beaucoup plus vite
que les loyers, de sorte que le montant du revenu net d'exploitation avec lequel
1'hypothéque et 1'int&rét sur le prét sont remboursés a accusé une légére baisse
comme fraction du loyer total pergu. Les chiffres indiquent aussi que les
montants dépensés pour l'entretien et les réparations ont augmenté en moindre
proportion que les loyers pergus et moins que toutes les autres catégories de
dépenses., Cette baisse de la proportion des dépenses totales en entretien et

réparation n'a pas entralné, pour autant qu'on sache, de baisse de la qualité
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globale du stock locatif. Ces données sur les loyers et les dépenses figurent

au tableau 10.

TABLEAU 10: MODIFICATIONS DES LOYERS ET DES Df%ENSES DES APPARTEMENTS

1972 - 1979
1972 1979 % de
5 > modification

$ par M 7Z du total $ par M 7 du total de 1972

par an des dépenses  par an des dépenses a 1979
Loyers $26.60 1007 $41.50 1007 + 567
Revenu net
d'exploitation $13.30 507 $19.90 487 + 507
Toutes dépenses $13.30 507 $21.60 527 + 627
Type de dépense
Entretien et
réparation $ 1.60 127 $ 2.00 97 + 257
Dépenses
d'exploitation $ 2.40 187 $ 4.30 217 + 797
Services publics $ 2.50 197 $ 5.50 257 41207
Administration $ 1.30 107 $ 2.10 107 + 627
Assurance $ 0.20 27 $ 0.30 17 4+ 507
Taxes fonciéres $ 5.30 397 $ 7.40 347 + 407
Total des
dépenses $13.30 1007 $21.60 1007 + 627

REMARQUE: Les dimensions moyennes de l'appartement sont de 75 M2,
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(5) Habitations loudes appartenant 3 des sociétés sans but lucratif

A la fin de 1979, i1 existait environ 6,000 projets de location sans but lucratif
au Canada, dont 1l'importance variait de quelque 5 unités 3 125 unités par projet,
avec une moyenne de 25 unités par projet, pour un total de 150,000 unités

locatives sans but lucratif.

Les projets & but non lucratif jusqu'en 1979 &taient financés par des préts sur
50 ans de la Société canadienne d'hypothéques et de logement, au taux des
obligations publiques & long terme. De plus, le gouvernement fédéral a aussi
accordé depuis 1973 une subvention en capital de 107 pour diminuer les cofits
totaux des projets. Ces conditions de financement avantageuses ont &té offertes
aux locataires A revenus faibles et modérés sous forme de loyers inférieurs aux
pris du marché. Ces projets sans but lucratif ne sont cependant pas congus pour
fonctionner A perte. Par conséquent, les loyers doivent &€tre périodiquement ajus-
tés A la hausse pour couvrir les hausses des coilits d'exploitation des projets.

A la fin de 1'année 1978, le loyer permettant aux locataires de joindre les deux
bouts financiérement dans ces projets &tait estimé 3 $150 par mois par apparte-~
ment, ce qui représente $24 le M2 annuellement. Untel loyer suffit & couvrir
toutes les dépenses d'exploitation de ces projets et 3@ rembourser la dette
hypothécaire. Le fait s'explique par les conditions favorables offertes en
1'occurrence. A $24 le Mz, pareil loyer permet aux sociétés en question de
faire Jeurs frais et, grice aux conditions privilégiées de financement, il est

nettement inférieur au loyer moyen de $30.20 le M2 annuellement qu'affiche

1'ensemble des logements locatifs.

(6) Habitations louées appartenant aux gouvernements

Le Canada comptait environ 180,000 logements locatifs publics & la fin de 1'année
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1979. Ces unités d'habitation sont la propriété du gouvernement fédéral,

des gouvernements provinciaux et des municipalités. Les uns et les autres

les louent & des familles 3 faible revenu et aux taux de logements subvention-
nés par 1'Etat. Ces unités locatives faisaient partie de quelque 3,600 projets
d'habitation publique, dispersés 3 travers le pays, variant de 10 3 1,400

unités, et comportant en moyenne environ 50 logements locatifs chacun.

Ces unités d'habitation publique sont offertes 3 des locataires & faible revenu
qui ont besoin de loyers & des taux subventionnés. Les locataires admissibles
payent jusqu'd un maximum de 257 de leur revenu pour louer ces logements. Les
pertes d'exploitation dans ces unités locatives publiques sont partagées par
les gouvernements fédéral et provinciaux d'aprés la formule agréée par les
parties: soit 757 pour le fédéral, et 257 pour le provincial, soit 507 pour

le fédéral et 507 pour le provincial.

Ces unités d'habitation publique et les logements sans but lucratif décrits ci-
dessus sont habituellement gérés par du personnel embauché 3 cette fin. Pour
que ces unités soivent administrées d'une fagon qui réponde aux exigences
particuliéres des locataires d'un ensemble particulier, le gouvernement fédéral
a commandé, il y a quelques années, une recherche et a donné des fonds aux
institutions d'enseignement intéressées visant & améliorer la compétence des

directeurs du logement public ou social.

Les déficits d'exploitation de ces projets d'habitation publique ont connu une

croissance constante, du fait que les hausses de loyer qui touchent le niveau
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de revenu des locataires & faible revenu ont augmenté moins vite que les coiits
d'exploitation. C'est ainsi que le loyer moyen de ces unités d'habitation

2 en 1971 & $15.30 le M2 annuellement en

publique est passé de $11.50 le M
1979: une augmentation de 337. Les dépenses d'exploitation, plus 1'amortis-
sement, ont augmenté de 807 durant la méme période, soit de $25.80 3 $46.40

le M2 par an. Il faut souligner que les dépenses (sauf 1'amortissement)
engagées dans la gestion de ces ensembles sont un peu plus élevées que les
dépenses d'exploitation comptabilisées pour le stock locatif privé. Cela tient
en partie au fait que ces projets d'habitation publique sont probablement plus
vieux que les logements locatifs privés pour lesquels un état détaillé des
dépenses a &té présenté auparavant. Cela est aussi di au fait que 1l'on tente

de garder ces unités en tré&s bon état. C'est ainsi que le total des dépenses,
moins 1'amortissement, dans le stock locatif public, sont passées de $14.30

par M2 par an en 1979 3 $32.00 en 1978; une augmentation de 1257, alors que la
hausse constatée dans le stock locatif privé a été de $13.30 par M2 par an en
1972 et de $21.60 par G par an en 1979 -~ une augmentation de 627. Les dépenses
d'exploitation (y compris les services publics) ont connu la hausse la plus
rapide, augmentant de 1847 de 1971 & 1978, de $4.40 & $12.50 par M2 par an.

Le gouvernement doit cependant affronter le probléme de la croissance des
subventions pour ce stock de logements publics, alors que les augmentations de

loyers demeurent inférieures aux augmentations de coilits, d'ol des pertes plus

élevées par unité de logement,

Par exemple, le loyer moyen pour une unité d'habitation publique de 75 M2 est
passé de $72 par mois ou $11.50 par M2 par an en 1971 & $96 par mois ou $15.30

par M par an en 1978. Les loyers faisant leurs frais pour ces unités sont
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passés au cours de la méme période de $161 par mois ou $25.80 par M2 par an a
$290 par mois ou $46.40 par M2 par an. La subvention moyenne est donc passée
de $89 par mois ou $14.30 par M? en 1971, a $155 par mois ou $31.10 par M2 par
an en 1978. Ces modifications des différentes catégories de dépenses et loyers
figurent au tableau 11.

o
TABLEAU 11: MODIFICATIONS DES LOYERS ET DES DEPENSES
DES LOGEMENTS PUBLICS, 1971 ~1978

1971 1978 7 de

Type de 5 > modification:
dépenses $ par M 7 $ par M A 1971

par an par an a 1978
Total des
dépenses $14.30 55% $32.20 697 41257
Amortissement $11.50 457 $14.20 317 + 237
Dépenses, plus
amortissement
(= loyer faisant
ses frais) $25.80 1007 $46.40 1007 + 807
Loyers pergus $11.50 457 $15.30 337 + 337
Perte moyenne $14.30 557 $31.10 677 +1177
Type de dépenses
Entretien et
réparation $ 4.00 287 $ 9.80 307 +145%
Dépenses
d'exploitation
(et services publics)$ 4.40 317% $12.50 337 +1847
Administration $ 1.30 9% $ 2.60 87 +100%
Assurance $ 0.10 17 $ 0.10 17 -
Taxes municipales $ 4.50 317 $ 7.10 227 4+ 587
Total des dépenses  $14.30 1007 $32.20 1007 41257

Remarque: Les dimensions moyennes du logement public sont de 75 M2,
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ASPECTS SOCIAUX DES PROBLEMES DE GESTION DE L'HABITATION

Les principaux responsables de la gestion du stock d'habitations au Canada

sont les propriétaires des logements. Régle générale, l'intervention du
gouvernement a pris la forme de subventions offertes aux propriétaires et aux
administrateurs de ce stock d'habitations pour qu'ils entreprennent les modifi-
cations et les améliorations considérées comme importantes pour 1l'ensemble de
1'économie. Deux programmes publics ont &té lancés & cette fin: 1le Programme
de remise en é&tat des logements (PAREL), congu pour encourager propriétaires

et locateurs a améliorer la qualité de leurs habitations, et le Programme
d'isolation thermique des résidences canadiennes, qui vise & encourager
propriétaires et locateurs 3 économiser l'énergie. La troisiéme mesure adoptée
était 1'imposition du contrdle des loyers dans la plupart des provinces du
Canada dans le cadre de la lutte contre l'inflation. Quelques remarques
s'imposent sur ces interventions dans la gestion du stock d'habitations 3 des

fins sociales.

(1) Contrdle des lovyers

La régle au Canada a été de laisser 1'établissement des loyers au libre jeu de
l'offre et de la demande sur le marché de la location. Un programme efficace
de construction 3 des fins locatives permettait, régle générale, d'avoir une
offre croissante de logements 3 louer et la hausse des revenus permettait aux
locataires de payer des loyers assez €levés pour rendre la construction & des
fins locatives intéressante, sans cependant que la charge locative gréve trop

lourdement le budget des ménages.
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D'aprés la constitution canadienne, les relations entre propriétaires et
locataires et, par conséquent, la détermination d'une politique des loyers
reléve de la compétence provinciale. Depuis la fin de la II&me guerre
mondiale et jusqu'en 1975, les provinces s'en tenaient 3 une législation sur
les relations entre les propriétaires et les locataires qui assurait aux
locataires la jouissance paisible de leur demeure et imposait 1'obligation

aux propriétaires de fournir tous les services promis; elle exposait générale-~
ment les clauses types 3 inclure dans les baux entre propriétaires et locataires.
Cependant, en 1975, dans le cadre du programme général de lutte contre 1'in-
flation lancé par le gouvernement fédéral du Canada et compte tenu du rdle
important que jouent le paiement du loyer dans le budget des ménages et donc
de sa traduction dans 1'indice des prix & la consommation (IPC), toutes les
provinces ont institué le contrdle des loyers afin d'empécher toute hausse

exagérée et trop rapide de ceux-ci.

Les nouveaux b3atiments étaient généralement exemptés du contrdle des lovers;
par conséquent, seuls les logements existant déj3 en 1975 étaient concernés

par ces mesures. Les diverses lois instituées permettaient des hausses de
loyer annuelles d'environ 6 & 87. Ces lois prévoyaient aussi des augmentations
plus importantes si le propriétaire pouvait prouver que ses coilits d'entretien
et de gestion générale de 1'immeuble loué au cours d'une année étaient plus
élevés que ce qu'une hausse de 6 & 87 pouvait compenser. L'imposition du
contrdle des loyers a réduit les hausses et 1l'indice des loyers n'a progressé
que de 257 de 1975 & 1979, alors que l'indice des prix 3 la consommation

connaissait une hausse globale de 387 au cours de la méme période.
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Les provinces ayant imposé un contrdle de loyers y voyaient une mesure
provisoire de régulation en période de pressions inflationnistes intenses.
Plusieurs provinces ont maintenant renoncé & ces mesures et les provinces qui

les ont conservées revoient de temps en temps leur utilité pour s'assurer que

leurs politiques de location sont adaptées aux conditions &conomiques.

(2) Programme de remise en &tat des logements (PAREL)

L'entretien, les réparations et la remise en &tat, comme la gestion du stock
d'habitations, sont avant tout la responsabilité de leurs propriétaires.
Cependant, on convient que les habitations connaitront un vieillissement
rapide au cours des vingt prochaines années. Il est donc prévu que les
dépenses de remise en état destinées 3 1'entretien de ce stock vieillissant
devront augmenter de fagon appréciable. Les dépenses consacrées & la répara=-
tion et 2 la remise en état représentent déjid un cinquiéme des dépenses
affectées & de nouvelles constructions résidentielles, soit environ $2

milliards par an.

A cause du besoin manifeste d'un accroissement des fonds affectés & la répara-
tion et 3 la remise en &état, le gouvernement fédéral a élaboré un programme

pour aider les propriétaires et les locateurs @ financer ces dépenses.

Le Programme de remise en &tat des logements (PAREL) lancé en 1973 prévoyait

des préts fédéraux directs au propriétaires et aux locateurs & des taux

-

d'intérét inférieurs & ceux du marché. Pour encourager davantage la remise



- 33 -

en état, une partie du prét &tait non remboursable. Par conséquent, sur

les préts aux propriétaires et pour un prét maximum de $10,000, un total de
$3750 peut étre remis & titre gracieux sur une période de 5 ans pour les
emprunteurs & faible revenu. Pour les locateurs, sur un prét maximum de
$10,000 par logement, $2,500 peuvent €tre donnés 3 fonds perdus sur une période
de 10 ans. Les locateurs qui profitent de ce programme devaient s'engager i
maintenir des taux de loyer acceptables pour le gouvernement. Les lois en
matiére de remise en &tat des logements ont &té modifiées en 1979 pour permet-
tre aux préteurs privés d'offrir des préts assurés par 1'Etat (LNH) 3 des fins

"céder" une

de rénovation, tandis que le gouvernement fédéral continuait 3
partie des fonds prétés sans en exiger le remboursement. A la méme époque,

on abandonnait les préts gouvernementaux directs aux locateurs, avec l'espoir
que des fonds suffisants viendraient de sources privées pour financer la remise

en état, poussées en cela par 1l'assurance hypothécaire du gouvernement, plus

les subventions gouvernementales octroyées sous forme de préts non remboursables.

Le volume des fonds publics offerts pour la remise en &tat n'a pas cessé d'aug-
menter, surtout depuis 1975. Le volume des préts publics directs est ainsi
passé de $15 millions en 1975 & $125 millions en 1979 et le montant des sub-

ventions, de $10 millions en 1975 & $95 millions en 1979.

Des efforts sont faits 3 1'heure actuelle pour trouver des méthodes d'accroisse-
ment des fonds hypothécaires privés destinés & la remise en état des logements

et pour encourager l'expansion de 1'industrie de la rénovation résidentielle.
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(3) Programme d'isolation thermique des résidences canadiennes (PITRC)

La troisiéme intervention du gouvernement dans la gestion du stock visait 2
conserver l'énergie dans le stock d'habitations, en réponse 3 la hausse

brutale du prix du pétrole et des colits énergétiques depuis 1973

Le programme d'isolation thermique a &té lancé en 1977 dans ce but. Selon

les régles actuelles, toutes les habitations dans des batiments de trois
étages ou moins, construits avant 1961, sont admissibles & une subvention non
remboursable pour aider & améliorer 1l'isolation. Le programme est offert &

la fois aux propriétaires et aux locateurs, mais la majorité des demandes
proviennent jusqu'd présent des propriétaires. Au total, environ 300,000
unités d'habitation ont pu améliorer leur isolation gridce aux fonds du pro-
gramme d'isolation thermique de 1977 & 1979. Chacune de ces habitations a
regu une subvention moyenne de $330, pour aider 3 couvrir les frais d'amélio-
ration de 1'isolation. On s'attend & ce que le nombre d'habitations admissibles
augmente pour inclure les batiments datant d'aprés 1961. Lla subvention maxi-
male offerte actuellement est de $500. De ce montant, un maximum de $350 est
offert pour payer jusqu'd 1007 du cofit des matériaux d'isolation. Les $150
restants servent 3 payer jusqu'd 1/3 du colit de la main-d'oeuvre. Les fonds
dépensés dans le cadre de ce programme ont connu une augmentation constante
depuis 1'institution de celui-ci, de $3.1 millions en 1977 a $18.4 millions en

1978, et $77.9 millions en 1979.



