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I INTRODUCTION

Le gouvernement fédéral aide le logement public en vertu des
articles 79, 81 et 82 de la Loi nationale sur l'habitation™ qui
permet a la SCHL de partager avec les provinces et territoires
les colits liés & la construction ou & 1l'acquisition d'ensembles
de logement public et & leur fonctionnement. De 1949, année de
démarrage du premier programme de logement public, a 1985, année
ol a cessé toute construction dans le cadre de ce programme, on a
construit 205 000 logements et 4 800 ensembles d'habitation, qui
représentent plus de 40 p. 100 du parc actuel de logements
sociaux aidés par le gouvernement fédéral.

Bien que les nouveaux engagements en application du programme
aient cessé, le fonctionnement du parc continue de consommer

30 p. 100 des dépenses de la SCHL pour le logement social, plus
de 450 millions de dollars par année. Auparavant consacrées a la
construction de nouveaux logements sociaux, les ressources du
programme sont aujourd'hui affectées a la "gestion immobiliére"
d'un grand parc national d'habitations, lequel demeure une
importante source de logements pour les ménages nécessiteux.
D'un point de vue purement financier, le parc de logements
publics est un précieux investissement qu'il serait trés
difficile de remplacer.

Depuis son démarrage en 1949, le programme de logement public a
souvent attiré l1l'attention du public sur des questions comme
celle de 1l'acceptation populaire des ensembles d'habitation
présentant une image "négative". Les locataires de logements
publics sont souvent stigmatisés du simple fait de leur adresse
et les voisins s'inquiétent souvent de 1l'implantation d'ensembles
dans leur quartier, quand ils ne s'y opposent pas ouvertement.

En outre, les locataires s'inquiétent de la qualité du milieu de
vie qu'offrent les ensembles de logement public.

En 1984, la SCHL a terminé le premier grand remodelage d'un
ensemble de logement public a Régina (Regent Court), car les
préoccupations concernant le programme de logement public
s'étendaient & d'autres dossiers. De plus en plus, on
s'inquiétait de 1'état matériel du parc dont on imputait la
détérioration a divers facteurs, notamment le vieillissement,
1'évolution des normes de construction, le manque de soins des
locataires et l'insuffisance de l'entretien. En 1986, la SCHL a
entrepris le remodelage d'un second ensemble de logement public a
Halifax (Uniacke Square). D'autres provinces signalaient

1 En conséquence des modifications apportées récemment aux
textes législatifs, les articles 40, 43 et 44 de la Lol nationale
sur l'habitation ont été renumérotés et sont maintenant les
articles 79, 81 et 82 respectivement.



l'existence, dans leur parc, d'ensembles pour lesquels un
remodelage serait a envisager.

En méme temps, le fédéral et les provinces s'intéressaient de
plus en plus a la gestion globale du parc de logements publics et
en particulier a son état matériel. On a abordé ce sujet de méme
gque les économies administratives en matiére de logements publics
a la conférence des ministres du logement en juillet 1986. Cette
année-la, les ministres fédéral, provinciaux et territoriaux du
logement ont accordé une forte priorité a l'entretien, a la
préservation et a la gestion globale du parc de logement social,
et particulieérement du parc de logements publics. En
conséquence, le Sous-comité fédéral-provincial-territorial de
l'entretien et de la préservation du parc de logements existants
a été constitué. En raison de 1'importance du parc de logements
publics et des dépenses budgétaires annuelles qui y sont liées,
le programme de logement public constitue une préoccupation
particulierement importante. Les récents plans stratégiques de
la SCHL mettent également 1l'accent sur 1'amélioration de la
gestion du portefeuille de logement social.

En 1'absence de renseignements sur 1l'état global du parc de
logements publics, il n'a pas été possible jusqu'ici d'étudier
des stratégies de rechange systématiques a 1'égard du
vieillissement du parc de logements publics. C'est pourquoi le
comité de gestion de la SCHL a autorisé en aolGt 1987 une
évaluation du programme de logement public.

L'évaluation étudie dans quelle mesure le programme réalise
actuellement ses objectifs (fixés par le gouvernement) et a quel
prix. L'évaluation porte surtout sur quatre grands domaines
l'état matériel du parc, le rendement de la gestion, les dépenses
de fonctionnement et la qualité de vie de la clientele du
programme. L'évaluation pave la voie & un exercice de
consultation et d'élaboration des lignes de conduite portant sur
les possibilités qui s'offrent pour l'avenir en matiére de la
gestion du parc de logements publics.

L'évaluation se fonde sur plusieurs sources de données réunies
expressément & cette fin, notamment : une étude sur 1'état des
lieux, une enquéte-questionnaire auprés des clients et des
gestionnaires d'ensembles, des bases de données contenant des
renseignements détaillés sur les caractéristiques des ensembles
et leurs dépenses de fonctionnement, les manuels provinciaux et
territoriaux des directives et méthodes, une enquéte téléphonique
de suivi auprés des administrateurs provinciaux et territoriaux
du logement public et huit études de cas portant sur la nécessité
de transformations, de réaménagements ou de remodelages et
précisant les problémes que posent ces travaux majeurs.



II HISTORIQUE DU PROGRAMME, CARACTERISTIQUES DU PARC ET
DE LA CLIENTELE

A. L'histoire du logement public au Canada

Le programme de logement public a été mis sur pied par des
modifications apportées en 1949 & la Loi nationale sur
l'habitation. Dans le cadre du programme fédéral-provincial de
logement public, en vertu de 1l'article 79, la SCHL et le
gouvernement d'une province ou d'un territoire signaient des
ententes pour la construction ou l'acquisition d'ensembles de
logement public. Les colits d'immobilisations étaient partagés
dans une proportion de 75 et 25 p. 100 par le gouvernement
fédéral et les gouvernements provinciaux ou territoriaux. A leur
tour, les provinces et territoires pouvaient demander que les
municipalités assument une partie de leur part de 25 p. 100.
L'amortissement des colits était étalé sur une période pouvant
atteindre 50 ans, les taux d'intérét étant fixés en association.
Les déficits de fonctionnement a 1'égard des ensembles relevant
de l'article 79 étaient partagés selon la méme proportion que les
colits de l'ensemble.

Les loyers exigés des occupants sont fondés sur 1l'échelle des
loyers proportionnés au revenu du gouvernement fédéral, de la
province ou du territoire; ils équivalent généralement a

25 p. 100 ou moins du revenu du ménage (sauf en
Colombie-Britannique et au Nouveau-Brunswick, ou le plafond a été
porté a 30 p. 100). Les subventions fédérales se calculent en
fonction de 1l'échelle qui donne les recettes les plus élevées.

La SCHL se chargeait d'approuver, de planifier et de concevoir
les ensembles de logement public, la gestion et 1'administration
des ensembles et de la clientéle relevant dans la plupart des cas
des provinces. La gestion quotidienne des ensembles de logement
public était souvent confiée a des offices municipaux
d'habitation, ou a leur équivalent, créées par les provinces ou
territoires.

Les modifications de la LNH adoptées en 1964 créaient deux
nouveaux programmes : le programme ordinaire de logement public
des articles 81 et 82 et le programme de logement public financé
par les provinces en vertu de l'article 82. En vertu de
l'article 81 de la LNH, la SCHL consentait des préts a long terme
aux provinces, territoires, municipalités ou organismes de
logements publics en vue de la construction ou de l'acquisition
d'un ensemble de logement public. Le prét ne pouvait dépasser
90 p. 100 des colits d'immobilisations approuvés de l'ensemble et
la période de remboursement pouvait atteindre 50 ans. Les
provinces, territoires, municipalités ou organismes de logements
publics conservaient la propriété des ensembles.

L'article 82 autorisait la SCHL a absorber 50 p. 100 des déficits
de fonctionnement 1liés aux ensembles de logement public pendant



une période maximale de 50 ans. Les loyers exigés des occupants
sont fondés sur les mémes échelles fédérales ou provinciales-
territoriales de loyers proportionnés au revenu que le programme
fédéral-provincial de l'article 79. Dans le cadre du programme
financé par les provinces sous l'empire de l'article 82, les
ensembles étaient financés entiérement par les provinces et
territoires (c'est-a-dire qu'il n'y avait aucun prét en vertu de
l'article 81). L'intérét et la participation des provinces se
sont accrus avec ces nouveaux programmes. Le regain de faveur
considérable des programmes de la LNH a fortement incité les
provinces a créer leurs propres organismes de logement.

En 1978 ont pris fin le programme ordinaire en vertu des articles
81 et 82 et le programme des logements financés par les provinces
en vertu de 1l'article 82, sauf dans les Territoires du Nord-Ouest
ol l'activité s'est poursuivie jusqu'a la fin de 1983. En méme
temps, on a restreint le recours & l'article 79 aux provinces et
territoires qui s'en étaient déja prévalus au cours de la
décennie précédente (c'est-a-dire Terre-Neuve, le Nouveau-
Brunswick, 1l'ile-du-Prince-Edouard, la Nouvelle-Ecosse, la
Saskatchewan et les Territoires du Nord-Ouest). Avec l'entrée en
vigueur des nouveaux programmes de logement social en 1986, tout
nouvel engagement en vertu de l'article 79 a cessé. L'article 95
autorise maintenant la construction d'ensembles de logement
social entiérement destinés aux ménages a faible revenu.

B. Caractéristiques du parc de logements publics

Bien que le programme de logement public relevant de l'article 79
ait été mis sur pied en 1949, seulement 4,3 p. 100 des logements
ont été aménagés avant 1964, date de la mise en place des
programmes des articles 81 et 82. En fait, plus des deux tiers
des logements publics ont été aménagés au cours des années 70.
Les quatre cinquiémes du parc de logements publics ont été
financés en vertu du programme des articles 81 et 82. Les
ensembles financés en vertu de l'article 79 rendent compte du
cinquiéme du portefeuille.

L'Ontario compte de loin la plus forte proportion du parc de
logements publics (tableau 1). Avec ses 96 582 logements
publics, l'Ontario rend compte de prés de la moitié des
logements. Le Québec vient au second rang, ses 35 632 logements
représentant 17,3 p. 100 du total du portefeuille. Les autres
provinces et territoires comptent un peu plus du tiers des
logements.

Dans l'ensemble, le parc de logements publics présente un profil
d'age assez jeune. En tout, 87,2 p. 100 des logements publics
ont moins de 20 ans; un peu moins du cinguiéme ont moins de 10
ans. Le parc le plus A4gé (aménagé avant 1970) se rencontre
surtout en Ontario, a Terre-Neuve, au Nouveau-Brunswick et en
Colombie-Britannique. Les ensembles les plus jeunes se
retrouvent dans les Territoires du Nord-Ouest, a4 1'Iile~du~Prince-
Edouard, en Alberta et en Saskatchewan.



TABLEAU 1
PARC DE LOGEMENTS PUBLICS PAR PROVINCE OU TERRITOIRE

ENSEMBLES LOGEMENTS
PROVINCE OU TERRITOIRE NOMBRE POURCENTAGE NOMBRE POURCENTAGE
Terre-Neuve 176 3,7 4 710 2,3
fle-du-Prince-Edouard 90 1,9 951 0,5
Nouvelle-Ecosse 4717 9,9 10 288 5,0
Nouveau-Brunswick 157 3,3 3 892 1,9
Québec 630 13,1 35 632 17,3
Ontario 1 329 27,6 96 582 47,0
Manitoba 336 7,0 12 808 6,2
Saskatchewan 577 12,0 12 353 6,0
Alberta 531 11,1 16 899 8,2
Colombie-Britannique 100 2,1 7 978 3,9
Yukon 22 0,5 261 0,1
Territoires du Nord-Ouest 376 7,8 3 338 1,6
CANADA 4 801 100,0 205 692 100,0

SOURCE : Base de données sur les caractéristiques des ensembles, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1988.

Le programme de logement public a donné lieu a la construction ou
4 l'acquisition d'une grande variété de types d'ensembles
(tableau 2). Environ le quart des logements publics se trouvent
dans des ensembles ne comprenant que des maisons individuelles,
jumelées ou en rangée. Les immeubles de faible hauteur (moins de
quatre étages) rendent compte d'un autre quart des logements.

Les ensembles constitués d'immeubles de grande hauteur (quatre
étages ou plus) ne rendent compte que de 11,4 p. 100 des
ensembles, mais contiennent 38,8 p. 100 des logements.

Bien que la majorité des ensembles de logement public soient
d'assez petite taille, une proportion substantielle des logements
sont situés dans de grands ensembles. Ainsi, 77,2 p. 100 des
ensembles comptent moins de 50 logements. Les ensembles de 100
logements et plus constituent seulement 11,3 p. 100 des
ensembles, mais rendent compte d'environ la moitié des logements
du portefeuille.

Le programme de logement public a desservi en nombre a peu preés
égal les familles et les ménages de personnes Agées. Les
ensembles familiaux primaient avant 1970, mais la majorité des
logements aménagés depuis 1970 sont destinés aux personnes Agées.
La répartition des ensembles destinés aux familles et aux
personnes aAgées varie considérablement selon les provinces et les
territoires. Dans les Territoires du Nord-Ouest, a Terre-Neuve
et au Yukon, une forte proportion du portefeuille est consacrée a
des ensembles familiaux (93,6, 91,3 et 74,7 p. 100 du total des



TABLEAU 2
CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS PUBLICS

CARACTERISTIQUES ENSEMBLES LOGEMENTS
DES ENSEMBLES NOMBRE POURCENTAGE NOMBRE POURCENTAGE
PROGRAMME
Article 79 1 444 30,1 41 254 20,1
Articles 81 et 82 3 357 69,9 164 438 79,9
AGE DU PARC EN 1988
0 4 4 ans 328 6,8 4 200 2,0
5 a9 ans 1 204 25,1 34 692 16,9
10 a 14 ans 1 769 36,9 67 717 32,9
15 & 19 ans 1 149 23,9 72 841 35,4
20 a 24 ans 265 5,5 17 409 8,5
25 & 29 ans 32 0,7 3 696 1,8
30 ans et plus 54 1,1 5 137 2,5
TYPE D'ENSEMBLE
Maisons individuelles, jumelées 2 311 50,9 45 969 23,8
et en rangée
Faible hauteur 1 537 33,8 45 980 23,8
Grande hauteur 517 11,4 75 089 38,8
Mixte (sans immeuble de 114 2,5 10 369 5,3
grande hauteur)
Mixte (avec immeuble de 64 1,4 16 097 8,3
grande hauteur)
TAILLE DE L'ENSEMBLE
Moins de 10 logements 955 19,9 5 192 2,5
10 a 49 logements 2 752 57,3 57 829 28,1
50 a 99 logements 552 11,5 37 381 18,2
100 a 199 logements 371 7,7 48 860 23,8
200 logements ou plus 171 3,6 56 430 27,4
CLIENTELE
Familles 2 320 48,3 89 615 43,6
Personnes agées 2 271 47,3 101 263 49,2
Familles et personnes &agées 192 4,0 14 247 6,9
Autres 18 0,4 567 0,3
TAILLE DE LA COLLECTIVITE
Collectivité rurale 1 418 29,5 18 068 8,8
2 500 a 9 999 1 080 22,5 22 165 10,8
10 000 a 29 999 631 13,1 20 603 10,0
30 000 & 99 999 584 12,2 31 358 15,2
100 000 & 499 999 510 10,7 58 908 28,7
500 000 et plus 578 12,0 54 590 26,5
TOTAL 4 801 100,0 205 692 100,0

SOURCE : Base de données sur les caractéristiques des ensembles, Division de
1'évaluation de programme, SCHL 1988.




logements, respectivement). Par ailleurs, les ensembles de
logement public de la Saskatchewan, de 1'iIle-du-Prince-Edouard et
de la Nouvelle-Ecosse s'adressent surtout & des personnes agées
(73,3, 70,6 et 65,1 p. 100 du total des logements,
respectivement). Le portefeuille des autres provinces est plus
équilibré.

C. Profil de la clientéle du logement public

Environ 430 000 personnes habitent des ensembles de logement
public & l'échelle du pays. La majorité de ces résidents sont
des enfants et des personnes adgées. Le quart des résidents des
logements publics sont des enfants de moins de 15 ans. Une
proportion semblable de la population est Agée de 65 ans ou plus.
Prés des deux tiers des résidents des logements publics sont des
femmes, ce qui traduit la prépondérance de femmes chez les
familles monoparentales aussi bien que la plus grande longévité
des femmes.

Des différences de ciblage en matiére de besoins se reflétent
dans les variations du profil d'Age de la population cliente
partout au pays. Par exemple, le Manitoba, 1'Alberta et
Terre-Neuve comptent les plus fortes proportions de clients de
moins de 15 ans. Par ailleurs, la Saskatchewan,
1'fle-du-Prince-Edouard, la Nouvelle-Ecosse et le Québec comptent
les plus fortes proportions de clients de 65 ans et plus.
L'accent sur les personnes Agées est le plus évident en
Saskatchewan, ou le quart de la clientéle est agé de 75 ans ou
plus.

Le tableau 3 présente les caractéristiques des ménages habitant
des logements publics. Les ménages d'une seule personne
prédominent nettement chez les résidents du logement public,
rendant compte d'environ la moitié des ménages clients et de

86 p. 100 des résidents des ensembles de logement public destinés
aux personnes agées. Les ménages monoparentaux constituent le
prochain groupe en importance (24,1 p. 100) et sont presque deux
fois plus nombreux que les couples parentaux. Les familles
monoparentales constituent la moitié des ménages habitant les
ensembles de logement public destinés aux familles.

Les familles nombreuses qui constituaient un des principaux
groupes clients au cours des premiéres années du programme de
logement public sont beaucoup moins fréquentes de nos jours. En
fait, un peu plus de 80 p. 100 des ménages clients comptent trois
personnes ou moins, tandis que 10 p. 100 comptent cing personnes
ou plus. Environ 15,5 p. 100 des ménages clients signalent qu'un
de leurs membres souffre d'un handicap ou est atteint d'une
incapacité.



TABLEAU 3
CARACTERISTIQUES DES MENAGES HABITANT LES LOGEMENTS PUBLICS

POURCENTAGE DES CLIENTS DU LOGEMENT PUBLIC POURCENTAGE

DE
ENSEMBLES L'ENSEMBLE
ENSEMBLES POUR (1)
POUR FAMILLES/ DES
CARACTERISTIQUES ENSEMBLES PERSONNES PERSONNES TOUS LES MENAGES
DU MENAGE FAMILIAUX AGEES AGEES ENSEMBLES LOCATAIRES
TYPE DE MENAGE
Une personne 14,6 85,6 37,0 52,0 40,4
seule
Un adulte avec 50,1 0,3 36,0 24,1 10,2
des enfants
Un couple avec 28,5 0,7 12,8 13,3 20,5
enfants
Un couple sans 3,6 12,9 10,8 8,7 17,8
enfants
Autre 3,2 0,5 3,5 1,9 11,1
TAILLE DU MENAGE
Une personne 13,7 85,4 39,1 51,3 40,4
Deux personnes 24,6 13,7 17,6 18,5 29,8
Trois personnes 23,6 0,4 20,1 11,8 14,2
Quatre personnes 18,0 0,6 18,6 9,4 9,9
Cing personnes 11,9 0,0 3,1 5,4 4,0
Six personnes 8,2 0,0 1,5 3,6 1,7
ou plus

PERSONNE HANDICAPEE OU ATTEINTE D'UNE INCAPACITE DANS LE MENAGE
Oui 9,0 21,7 11,7 15,5 s/0
Non 91,0 78,3 88,3 84,5 S/0

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989; Microdonnées de 1'ERMEM 1988,
Statistique Canada.

NOTE : (1) Exclut les locataires du Yukon et des Territoires du Nord-Ouest.

Un peu moins de la moitié des répondants signalent n'avoir pas
frégquenté 1l'école secondaire (tableau 4). Environ 5 p. 100
déclarent n'avoir recu aucune instruction.



TABLEAU 4
CARACTERISTIQUES SOCIO-ECONOMIQUES DES OCCUPANTS DE LOGEMENTS PUBLICS

POURCENTAGE DE LA CLIENTELE DU LOGEMENT PUBLIC

ENSEMBLES POURCENTAGE
ENSEMBLES PERSONNES ENSEMBLES TOUS LES ENSEMBLE DES
CARACTERISTIQUES - FAMILIAUX AGEES MIXTES ENSEMBLES LOCATAIRES
INSTRUCTION
Aucune instruction 4,8 5,6 7,3 5,3 S.0.
Ecole primaire 29,1 50,9 36,7 40,2 5.0.
Ecole secondaire 44,7 33,1 46,8 39,3 5.0.
Collége communau- 15,5 6,1 5,8 10,2 S.0.
taire ou cégep
Université 5,3 2,8 3,3 4,0 S.0.
Autre 0,6 1,5 0,1 1,0 S.0
EMPLOI
Salarié a plein
temps 24,9 1,6 9,8 12,5
Salarié & temps
partiel 8,7 1,8 5,6 5,2 18,7 66,9
Travailleur
indépendant 2,2 0,0 0,5 1,0

Choémeur a la

recherche d'un

emploi 12,6 1,0 16,6 7,2 4,6
Sans emploi, ne

cherchant pas

de travail 12,4 2,9 13,8 7,9

Retraité 11,4 83,8 35,2 48,2

Invalide incapable 74,1 28,5
de travailler 18,4 8,5 14,6 13,3

Autre 9,6 0,4 3,9 4,7

’

SOURCE : Enquéte aupres des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989. Microdonnées de 1'ERMEM 1988,
1 Statistique Canada.
NOTE - A 1'exclusion des locataires du Yukon et des Territoires du
Nord~Ouest.

Les petits salariés constituent seulement un petit pourcentage
des ménages clients. Un cinquiéme des répondants a 1'enquéte sur
les clients et un tiers des familles clientes signalent qu'ils
ont un emploi, en comparaison des deux tiers des chefs de ménages
locataires en général. Les trois quarts des répondants de
l'enquéte auprés des locataires de logements publics
n'appartiennent pas a la population active, en comparaison d'un
peu moins de 30 p. 100 des chefs de ménages locataires en
général.



Plus d'un tiers (35,8 p. 100) des ménages clients ont un emploi
quelcongue (a temps complet, a temps partiel ou a leur propre
compte); le quart ont un emploi a plein temps. Un peu moins du
tiers (29,8 p. 100) sont retraités ou incapables de travailler en
raison d'invalidité. Environ le quart des répondants dans les
ensembles familiaux déclarent étre soit sans emploi et a la
recherche de travail (12,6 p. 100) ou sans emploi mais non a la
recherche de travail (12,4 p. 100). La grande majorité

(83,8 p. 100) des répondants qui habitent dans des ensembles pour
personnes agées sont retraités et 8,5 p. 100 se déclarent
incapables de travailler en raison d'invalidité.

Tout prés d'un tiers des répondants a l'enquéte ont indiqué que
1'aide sociale provinciale ou municipale était leur principale
source de revenu (tableau 5). Une proportion correspondante
compte principalement sur la Sécurité de la vieillesse (SV) et le
supplément de revenu garanti (SRG). Les revenus d'emploi
constituent la principale source de revenu pour moins du
cinquiéme des répondants.

Comme il fallait s'y attendre, compte tenu des différences au
titre de l'emploi, les sources de revenu des résidents des
logements publics différent considérablement de la population
générale des locataires. En 1988, 67,7 p. 100 des ménages
locataires ont déclaré que l'emploi était leur principale source
de revenu, tandis que 26,6 p. 100 ont mentionné les paiements de
transfert du gouvernement et 2,3 p. 100, les pensions de retraite
et les rentes.

Un peu moins de la moitié des clients habitant les ensembles
familiaux déclarent que l1'aide sociale provinciale ou municipale
constitue leur principale source de revenu. Le tiers des ménages
clients signalent que l'emploi est leur principale source de
revenu. La majorité des clients d'ensembles pour personnes &agées
(65,3 p. 100) comptent sur la Sécurité de la vieillesse ou le
supplément de revenu garanti comme principale source de revenu.

Le revenu annuel moyen des ménages signalé par les répondants
s'établit a 10 632 $. Les revenus annuels des ménages sont
regroupés dans une fourchette étroite (tableau 6). Plus de la
moitié des ménages déclarent un revenu annuel s'établissant entre
5 000 $ et 10 000 $. Plus de 80 p. 100 déclarent un revenu
s'établissant entre 5 000 $ et 15 000 $.



TABLEAU 5
PRINCIPALE SOURCE DE REVENU DES OCCUPANTS DE LOGEMENTS PUBLICS

PRINCIPALE SOURCE DE REVENU
(POURCENTAGE DES MENAGES CLIENTS)

REVENU AIDE SV ou
CARACTERISTIQUES D'EMPLOX SOCIALE SRG PENSIONS AUTRE
CLIENTELE
Familles 32,1 48,2 4,8 4,8 10,1
Personnes Aagées 2,5 9,8 59,4 20,2 8,1
Familles et personnes &gées 16,4 39,0 13,1 23,0 8,5
TYPE DE MENAGE
Personne seule 2,7 16,1 57,8 16,8 6,6
Adulte avec des enfants 24,2 62,7 1,1 3,5 8,5
Couple avec enfants 56,9 28,3 0,2 2,1 12,5
Couple sans enfants 13,7 5,5 21,5 43,5 15,8
Autres 29,2 29,6 15,9 8,9 16,4
PROVINCE OU TERRITOIRE
Terre-Neuve 30,8 33,3 7,0 6,0 22,9
fle-du-Prince-Edouard 11,0 10,0 68,8 2,8 7,4
Nouvelle-Ecosse 12,9 20,3 51,1 7,9 7,8
Nouveau~-Brunswick 8,9 50,5 29,2 7,0 4,4
Québec 6,9 38,7 4,2 46,0 4,2
Ontario 18,1 32,2 35,2 4,6 9,9
Manitoba 15,7 34,2 33,9 6,6 9,6
Saskatchewan 20,8 10,1 50,9 9,1 9,1
Alberta 23,9 17,7 37,9 6,7 13,8
Colombie-Britannique 23,2 28,3 33,9 5,4 9,2
Yukon - - - - -
Territoires du Nord-Ouest - - - - -
TOTAL 17,8 30,4 29,8 12,9 9,1

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

NOTE : Insuffisance de cas a des fins d'analyse pour le Yukon et les
Territoires du Nord-Ouest.

On constate de légeres variations du revenu moyen des ménages
selon les provinces. Le revenu moyen des ménages des ensembles
familiaux (11 752 $) n'est que légérement supérieur a celui des
ensembles pour personnes agées (9 799 $). Les ménages composés
d'une seule personne et les familles monoparentales déclarent les
revenus moyens les plus faibles (9 088 $ et 10 031 $
respectivement). Le revenu moyen des ménages s'échelonne entre
un minimum de 8 069 $ (la ol l'aide sociale municipale représente
la principale source de revenu) et 17 250 $§ (pour les ménages qui
signalent que l'emploi constitue leur principale source de
revenu).



TABLEAU 6
REVENU ANNUEL DES MENAGES OCCUPANT DES LOGEMENTS PUBLICS (1988)

POURCENTAGE DE LA CLIENTELE DU LOGEMENT PUBLIC

ENSEMBLES POURCENTAGE
GROUPE DE REVENU ENSEMBLES PERSONNES ENSEMBLES TOUS LES  ENSEMBLE
DU MENAGE FAMILIAUX  AGEES MIXTES ENSEMBLES DES MENAGES
Moins de 5 000 $ 4,4 5,1 5,4 4,8 3,6
5000 $a9 999 § 50,6 60,1 57,4 55,9 14,6
10 000 & a 14 999 & 22,2 27,2 27,4 25,1 14,2
15 000 & a 19 999 $ 12,4 6,1 6,6 8,8 11,8
20 000 $ ou plus 10,3 1,5 3,2 5,4 55,9
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
REVENU MOYEN 11 752 § 9 799 & 9 796 $ 10 632 & 26 892 %

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989; Microdonnées de 1'ERMEM 1988,
1 Statistiques Canada.
NOTE : A l'exclusion du Yukon et des Territoires du Nord-Ouest.




II1 L'ETAT MATERIEL DU PARC DE LOGEMENTS PUBLICS

Pour la premiére fois, 1l'étude sur 1l'état des lieux livre une
évaluation détaillée, précise et compléte de 1'état du parc de
logements publics du Canada. Les bases de données réunies a
partir de cette engquéte servent de point de départ a une
évaluation exacte de la mesure dans laquelle les programmes de
logement public continuent de fournir des logements solides, ne
présentant pas de danger pour la santé et la sécurité, de méme
qu'une estimation du colt total des réparations, des
remplacements, des ajouts et des améliorations nécessaires.

L'étude sur l'état des lieux a été réalisée au moyen de nouvelles
méthodes d'inspection mises au point par la Division de
1'évaluation de programme en consultation avec la Division de la
recherche, la Division des normes de services professionnels et
les inspecteurs. La variété du parc exigeait la mise au point de
moyens raffinés d'évaluer 1'état des lieux. On a élaboré un
total de sept formules d'inspection en vue de recueillir les
données sur l'état des emplacements, des batiments, des logements
et des structures de stationnement. Les inspections ont été
effectuées par les inspecteurs de la SCHL qui ont visité en tout
1 001 ensembles, 1 153 batiments et 2 483 logements en 1987 et
1988.

A. Cotes de l1l'état des lieux

Le parc de logements publics est généralement en bon état. Que
l'analyse soit fondée sur les logements, les bAtiments, les
emplacements ou les ensembles, au moins 94 p. 100 du total du 1
portefeuille atteint ou dépasse les Normes minimales de la LNH
(tableau 7). Bien que le parc soit en général en bon état, on
estime que 169 ensembles (3,5 p. 100), comprenant preés de 13 000
logements publics (6,3 p. 100), n'atteignent pas les normes
minimales (tableau 8). En outre, plus de la moitié des ensembles
sont tout juste conformes aux normes minimales de propriété et
risquent de ne plus s'y conformer a 1l'avenir.

Loi nationale sur 1l'habitation : Normes minimales de propriété
pour les batiments résidentiels existants, Société canadienne
d'hypothéques et de logement, 1986.




TABLEAU 7
ETAT GENERAL DES IMMEUBLES, DES LOGEMENTS ET DES EMPLACEMENTS
DES ENSEMBLES DE LOGEMENT PUBLIC

ETAT DES ETAT DES ETAT DES
NORMES DE IMMEUBLES LOGEMENTS EMPLACEMENTS
LA LNH %) %) (%)
Non conformes 5,9 4,0 4,2
Conformes 61,2 47 ,4 58,1
Supérieurs 32,9 48,6 37,7
TOTAL 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1l'évaluation de programme,

SCHL, 1988.
TABLEAU 8
ETAT GENERAL DES ENSEMBLES DU PARC DE
LOGEMENTS PUBLICS
NORMES DE NOMBRE NOMBRE DE
LA LNH* D'ENSEMBLES % LOGEMENTS %
Non conformes 169 3,5 12 994 6,3
Conformes 2 525 52,9 106 620 51,7
Supérieures 2 087 43,6 86 537 42,0
TOTAL 4 781 100,0 206 151 100,0

SOURCE : Etude sur 1l'état des lieux, Division de 1'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

L'état matériel du portefeuille varie selon les provinces et
territoires (tableau 9). Ceci n'a rien d'étonnant, car 1'Age du
parc et la clientéle varient considérablement d'une province ou
d'un territoire & 1l'autre. En général, le parc de logements
publics est en moins bon état en Nouvelle-Ecosse, au
Nouveau-Brunswick et a Terre-Neuve. Dans le cas de la
Nouvelle-Ecosse et du Nouveau-Brunswick, environ 10 p. 100 des
ensembles de logement public n'atteignent pas les normes LNH. Il
faut signaler que ces ensembles comprennent 30,9 p. 100 et

23,2 p. 100 de 1a totalité des logements publics en
Nouvelle-Ecosse et au Nouveau-Brunswick. A Terre-Neuve, bien que
seulement 5 p. 100 des ensembles ne soient pas conformes aux
normes LNH, ces ensembles comprennent plus de 13 p. 100 des
logements publics de la province. A l'autre extrémité du
spectre, ce sont les parcs du Manitoba et de la Saskatchewan qui
arrivent en téte soit en pourcentage des ensembles non conformes
ou en pourcentage des logements publics situés dans les ensembles
non conformes aux normes LNH.



TABLEAU 9
ETAT DES ENSEMBLES PAR PROVINCE OU TERRITOIRE
(NOMBRE ET POURCENTAGE DE LOGEMENTS DES ENSEMBLES)

NORMES DE LA LNH

PROVINCE OU NON CONFORMES CONFORMES SUPERIEURS TOTAL
TERRITOIRE % % % %
Terre-Neuve 13,5 48,8 37,7 100,0
1.-p.-E. 4,5 58,4 37,1 100,0
Nouvelle-fcosse 30,9 39,9 29,2 100,0
Nouveau-Brunswick 23,2 62,3 14,5 100,0
Québec 4,5 75,7 19,8 100,0
Ontario 5,0 37,2 57,8 100,0
Manitoba 2,2 76,3 21,5 100,0
Saskatchewan - 27,17 72,3 100,0
Alberta 4,4 80,3 15,3 100,0
Colombie-Britannique 7,0 62,5 30,5 100,0
Yukon 2,7 86,1 11,2 100,0
T.N.-0. 3,6 55,6 40,8 100,0
CANADA 6,3 51,7 42,0 100,0

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

Le pourcentage du parc qui est tout juste conforme aux normes LNH
et risque de ne plus s'y conformer si 1l'on ne prend pas les
mesures qui s'imposent en matiére d'entretien, de réparation et
de remplacement constitue une autre mesure importante de 1'état
du parc de logements publics. C'est au Yukon, en Alberta, au
Manitoba, au Québec, en Colombie-Britannique et au
Nouveau-Brunswick que 1l'on constate la plus forte fréquence
d'ensembles ou de logements tout juste conformes aux normes LNH
au moment de 1l'enquéte.

B. Colts des réparations et des remplacements

Alors que les cotes de 1l'état des lieux donnent une bonne
indication de 1'état global du parc de logements publics, les
évaluations du colt des réparations et des remplacements
permettent de mesurer la nature et 1'ampleur des interventions
nécessaires. Elles permettent également de préciser les fonds
dont les gouvernements provinciaux et fédéral ont actuellement
besoin pour préserver le parc existant de logements publics.

Le colt estimatif total des travaux de réparations et de
remplacement se chiffre a un peu moins de 350 millions de dollars
(tableau 10). Ceci représente un colt moyen de 1 693 $ par
logement du parc de logements publics. Plus de la moitié du colt
total est nécessaire pour des travaux de réparation et de



remplacement sur les baAtiments (par opposition & l'intérieur des
logements ou aux emplacements ou sont situés les batiments). Les
mesures relatives aux batiments comprennent les réparations et
les remplacements de l'extérieur, des fondations, des salles de
service, des garages de stationnement et des aires communes
(c.-a-d. les entrées, les corridors, les salles de réunion, les
escaliers, etc.).

TABLEAU 10
CcoUT TOTAL ET PAR LOGEMENT DES TRAVAUX DE REPARATION
DE LOGEMENTS, D'IMMEUBLES ET D'EMPLACEMENTS
D'ENSEMBLES DE LOGEMENT PUBLIC

COMPOSANTES coUT TOTAL POURCENTAGE coUT PAR LOGEMENT
DES ENSEMBLES (MILLIONS DE $) DU TOTAL ($)
Logements 127,9 36,6 620
Immeubles 193,9 55,5 939
Emplacements 27,5 7.9 133
TOTAL 349,3 100,0 1 693

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1l'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

Les réparations et les remplacements nécessaires & 1l'intérieur
des logements rendent compte de 36,6 p. 100 du colt total, tandis
que les réparations et les remplacements pour les emplacements
(p. ex. pavage, aménagement paysager, murs et cldétures) rendent
compte des 7,9 p. 100 restants. Selon les inspecteurs, 278
millions de dollars, soit 79,4 p. 100 du total des colts de
réparation et de remplacement, devront étre engagés d'ici trois
ans.

Bien qu'ils ne représentent que 3,5 p. 100 du total des
ensembles, les ensembles qui ne sont pas conformes aux normes
minimales de propriété de la LNH rendent compte de prés du quart
des colGts de réparation et de remplacement. En termes absolus,
les ensembles tout juste conformes aux normes LNH exigent le gros
du total des dépenses de remplacement et de réparation, soit

58,6 p. 100 du total des colts. Les 19,6 p. 100 restants des
colts de réparation et de remplacement portent sur des ensembles
qui dépassent les normes LNH.

La majorité des ensembles n'ont pas besoin de travaux importants.
Environ la moitié des ensembles exigent des travaux de réparation
et de remplacement de moins de 10 000 $ (tableau 11).
Globalement, ces ensembles représentent moins de 2 p. 100 du
total des besoins en matiére de réparation et de remplacement. A
1'autre extréme, une minorité d'ensembles exige la majorité des
colts de réparation et de remplacement. Bien que les colts de



réparation et de remplacement ne dépassent 500 000 $ que dans le
cas de 2,8 p. 100 des ensembles (133), ceux~-ci rendent compte de
plus de 50 p. 100 de 1l'ensemble des colits de réparation et de
remplacement (180 millions de dollars).

TABLEAU 11
COUT TOTAL DE REPARATION ET DE REMPLACEMENT PAR ENSEMBLE
coUT DE R ET R co0T TOTAL % bu co0T % DES % DES
PAR ENSEMBLE (MILLIONS DE $) TOTAL ENSEMBLES LOGEMENTS
Moins de 2 500 0,61 0,2 29,7 19,3
2 500 a 4 999 1,49 0,4 8,1 4,4
5 000 a 9 999 3,41 1,0 9,8 4,5
10 000 & 24 999 15,62 4,5 19,8 13,7
25 000 a 49 999 20,18 5,8 11,3 11,7
50 000 & 99 999 24,13 6,9 7,3 7,9
100 000 & 249 999 60,90 17,4 8,6 14,5
250 000 a 499 999 42,85 12,3 2,6 8,6
500 000 et plus 180,09 51,5 2,8 15,4
TOTAL 349,28 100,0 100,0 100,0

SOURCE : fitude sur 1l'état des lieux, Division de 1'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

Si 1'on calcule les colts des réparations et des remplacements
par logement, prés de la moitié des ensembles de logement public
ont besoin de moins de 500 $ par logement (tableau 12) et rendent
compte de seulement 3,6 p. 100 du total des colts de réparation
et de remplacement. A 1'autre extréme, un petit pourcentage des
ensembles (6,9 p. 100), ont besoin de 5 000 $ ou plus par
logement et rendent compte de 44 p. 100 du total des colts de
réparation et de remplacement.

Cing éléments de construction exigent chacun des travaux de
réparation et de remplacement de plus de 25 millions de dollars.
Ce sont, en ordre d'importance décroissante : les finis de
surface (62,9 millions de dollars), les murs extérieurs (38,7
millions de dollars), les toits et accessoires (38,7 millions de
dollars), les garages de stationnement (26,9 millions de dollars)
et les fenétres (26,1 millions de dollars). Ensemble, ces cing
éléments de construction rendent compte de 55,3 p. 100 de la
totalité des colts de réparation et de remplacement.



TABLEAU 12
CcoUT TOTAL DES REPARATIONS ET DES REMPLACEMENTS
PAR LOGEMENT POUR LES ENSEMBLES

co0T DE R ET R co0OT TOTAL % DU coO0T % DES % DES
PAR LOGEMENT (MILLIONS DE $) TOTAL ENSEMBLES LOGEMENTS
Moins de 500 12,67 3,6 47,0 45,3
500 a 999 18,37 5,3 14,5 12,2
1 000 a 2 499 82,87 23,7 22,8 24,0
2 500 a 4 999 81,65 23,4 8,8 11,0
5 000 et plus 153,72 44,0 6,9 7,5
TOTAL 349,28 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de l'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

Dans quatre provinces et territoires, les colts de réparation et
de remplacement par logement sont considérablement supérieurs a
la moyenne nationale de 1 693 $§ par logement (tableau 13). Il
s'agit de Terre-Neuve (6 325 $), du Yukon (5 180 $), de la
Colombie~Britannique (3 158 $) et du Nouveau-Brunswick (2 339 $).
Dans trois provinces, les colts de réparation et de remplacement
par logement sont considérablement inférieurs a la moyenne
nationale, soit le Manitoba (274 $), 1'Alberta (741 $) et la
Saskatchewan (891 $). Il semblerait également que les colts de
réparation et de remplacement par logement & l'iIle-du-Prince-
Edouard et dans les Territoires du Nord-Ouest sont aussi
inférieurs a la moyenne nationale. Par ailleurs, le Québec,
1'Ontario et la Nouvelle-Ecosse se rapprochent sensiblement de
celle-ci.

En chiffres absolus, en raison de la taille de leur portefeuille,
ce sont le Québec et 1l'Ontario qui présentent les colts
estimatifs de réparation et de remplacement les plus élevés, soit
61,6 millions de dollars et 167,9 millions de dollars
respectivement. Ces colits représentent, dans 1'ordre,

17,6 p. 100 et 48,2 p. 100 du total national, ce qui correspond
dans le cas des deux provinces a leur part des logements du parc
national de logements publics. Terre-Neuve et la Colombie=-
Britannique, deux des provinces ou les colts de réparation et de
remplacement sont supérieurs a la moyenne par logement, rendent
compte ensemble de 16 p. 100 du total des colts nationaux.

Dans une large mesure, la variation de 1'état des lieux entre les
provinces et territoires reflete des différences de composition
du parc (p. ex. 1l'Age du parc et la clientéle). Nous étudions
ci-dessous les répercussions de ces facteurs, et d'autres, sur
1'état du parc.



TABLEAU 13
coUT TOTAL DE REPARATION ET DE REMPLACEMENT
PAR PROVINCE OU TERRITOIRE

% DU coUT co0T
PROVINCE OU coUT TOTAL co0T MOYEN PAR MOYEN
TERRITOIRE (MILLIONS DE $) TOTAL ENSEMBLE PAR LOGEMENT
Terre-Neuve 29,6 8,5 168 442 6 325
i.-p.-E. 0,9 0,3 10 274 942
Nouvelle-Ecosse 19,7 5,6 41 507 1 903
Nouveau-Brunswick 9,8 2,8 62 154 2 339
Québec 61,6 17,6 97 573 1 731
Ontario 167,9 48,2 126 545 1 762
Manitoba 3,6 1,0 10 785 274
Saskatchewan 11,6 3,3 20 084 891
Alberta 12,7 3,6 24 038 741
C.-B. 26,4 7,5 263 726 3 158
Yukon 1,3 0,4 63 885 5 180
T.N.-O. 4,2 1,2 11 149 1 287
CANADA 349,3 100,0 72 872 1 693

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1'évaluation de programme,
SCHL, 1988.

C. Facteurs influengant 1'état du parc

Les coGts de réparation et de remplacement varient
considérablement selon les composantes du parc de logements
publics (tableau 14). Les colts de réparation et de remplacement
augmentent avec 1'Age du parc. La moyenne s'établit & un peu
moins de 1 000 $ pour les ensembles terminés aprés 1974, un peu
moins de 2 000 $ pour les ensembles terminés entre 1970 et 1974
et plus de 3 000 $ pour les ensembles terminés avant 1970.

Les ensembles desservant une clientéle familiale exigent des
dépenses de réparation et de remplacement par logement égales a
plus d'une fois et demie la moyenne nationale (par logement) et &
prés de trois fois la moyenne des ensembles dont la clientéle se
compose exclusivement de personnes agées. Bien qu'ils ne
représentent qu'un peu moins de la moitié des logements, les
ensembles desservant une clientele familiale ou a la fois des
familles et des personnes Agées ont besoin de pres de 75 p. 100
de la totalité des dépenses de réparation et de remplacement.

En général, les ensembles comptant des immeubles d'appartements
de faible hauteur ou de grande hauteur présentent les colts de
réparation et de remplacement par logement les plus faibles, soit
un peu plus de 1 200 §. Les ensembles mixtes, avec ou sans
immeubles de grande hauteur, présentent les colts de réparation
et de remplacement les plus élevés par logement, soit prés de
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TABLEAU 14
CcoUT TOTAL DE REPARATION ET DE REMPLACEMENT SELON LES
CARACTERISTIQUES DE L'ENSEMBLE

coOr % DU coOr coOT

CARACTERISTIQUES TOTAL co0T MOYEN PAR MOYEN
DES ENSEMBLES (MILLIONS DE $) TOTAL ENSEMBLE PAR LOGEMENT
PROGRAMME
Article 79 85,0 24,3 59 074 2 050
Articles 81 et 82 264,3 75,17 78 789 1 603
AGE DE L'ENSEMBLE
Avant 1964 29,0 8,3 317 619 3 233
1964 a 1969 72,4 20,7 199 647 3 646
1970 a 1974 155,0 44,4 116 559 1 900
1975 a 1979 69,0 19,8 38 739 976
1980 a 1987 23,8 6,8 19 412 946
CLIENTELE

Familles 228,8 65,5 99 820 2 676
Personnes Aagées 95,9 27,5 42 044 916
Familles et personnes agées 24,2 6,9 121 917 1 544
Autre 0,4 0,1 - -
TYPE D'ENSEMBLE

Maisons individuelles, jumelées

ou en rangée 119,8 34,3 46 005 2 198
Faible hauteur 60,3 17,3 40 650 1 260
Grande hauteur 91,7 26,3 177 278 1 226
Mixte (sans immeuble de

grande hauteur) 37,5 10,7 305 489 2 864
Mixte (avec immeuble de

grande hauteur) 39,9 11,4 622 995 2 484
TAILLE DE L'ENSEMBLE
Moins de 10 logements 8,4 2,4 8 179 1 416
10 a 49 logements 85,7 24,5 32 098 1 470
50 a 99 logements 46,9 13,4 86 317 1 244
100 a 199 logements 84,5 24,2 232 911 1 651
Plus de 200 logements 123,6 35,5 740 371 2 326
TAILLE DE LA COLLECTIVITE
Collectivité rurale 14,6 4,2 10 963 920
2 500 a3 9 999 31,3 9,0 32 878 1 632
10 000 a 29 999 40,1 11,5 45 252 1 553
30 000 a 99 999 62,1 17,8 69 056 1 795
100 000 a 499 999 103,2 29,4 207 427 1 781
500 000 ou plus 98,0 28,1 179 802 1 850
TOTAL 349,3 100,0 72 8172 1 693

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1'évaluation de programme,
SCHL, 1988.




2 500 $ et 2 900 $ par logement, respectivement. En effet, les
ensembles homogénes sont plus vieux que la moyenne et desservent
presque sans exception une clientéle composée de familles.

Le colGt des réparations par logement ne varie guere selon la
taille de l'ensemble ou de la municipalité. Les seules vraies
exceptions sont les ensembles de 200 logements ou plus (qui ont
besoin de dépenses de réparation et de remplacement supérieures a
la moyenne) et les ensembles ruraux (ou les colts sont de
beaucoup inférieurs & la moyenne). Ceci peut s'expliquer du fait
que les grands ensembles sont généralement plus vieux gque les
autres, tandis que les régions rurales comptent le parc le plus
jeune et desservent une clientéle ou le pourcentage de personnes
dgées est supérieur a la moyenne nationale.

On a entrepris une série d'analyses statistiques a plusieurs
variables afin d'isoler les facteurs clés liés a 1'état des
ensembles. Parmi toutes les variables étudiées, 1'Age du parc et
la nature de la clientéle (familles ou personnes dgées) exercent
le plus d'influence sur 1l'état de l'ensemble. Les ensembles plus
dgés et ceux qui logent des familles sont généralement en pire
état que les ensembles neufs et ceux qui logent des personnes
dgées. On a également constaté une forte relation entre 1'état
de l'ensemble et le niveau des dépenses d'entretien au cours des
huit années précédant 1'inspection, les ensembles en mauvais état
présentant des colts d'entretien moyens supérieurs.

D. Ajouts et améliorations

L'étude sur 1l'état des lieux a également recueilli des données
sur la nécessité d'ajouts et d'améliorations au parc de logements
publics en ce qui concerne la protection-incendie, 1'éclairage,
la ventilation, le rendement énergétique ainsi que la durabilité
et l'entretien. Ces mesures s'imposent a4 cause des dispositions
des codes en vigueur ou des économies importantes a prévoir de
1'avis des inspecteurs de la SCHL. Au total, il faudra prévoir
133,4 millions de dollars pour ces mesures (tableau 15). Les
travaux d'ajout et d'amélioration & des fins d'amélioration du
rendement énergétique représentent la catégorie la plus
importante (54,8 millions de dollars) suivie de la protection-
incendie (35 millions de dollars). Les additions et ajouts
nécessaires pour la ventilation, 1'éclairage et la durabilité-
entretien sont beaucoup moins importants, représentant 19,5, 8,7
et 4,5 p. 100 du total des colts, dans 1'ordre.



TABLEAU 15
COOT DES MESURES D'AJOUT ET D'AMELIORATION RELATIVES AU PARC
DE LOGEMENTS PUBLICS

CATEGORIE D'AJOUT COOT TOTAL % DU CO0T
OU D'AMELIORATION (MILLIONS DE $) TOTAL
Rendement énergétique 54,8 41,1
Protection~incendie 35,0 26,3
Ventilation 26,0 19,5
Eclairage 11,6 8,7
Durabilité et entretien 6,0 4,5
TOTAL 133,4 100,0

SOURCE : Etude sur 1'état des lieux, Division de 1l'évaluation de
programme, SCHL, 1988.

E. Nécessité de modifier le parc de logements publics :
transformation, adaptation et réaménagement

On emploie habituellement le terme "remodelage" pour décrire
toute modification importante d'un ensemble de logement public.
Le terme "remodelage" est global et embrasse un large éventail
d'interventions en matiére d'amélioration du parc de logements
publics. L'évaluation a porté sur trois sous-éléments de cette
définition large, car ils sont plus faciles a définir, a
conceptualiser et a mesurer : la transformation, 1'adaptation et
le réaménagement.

La transformation est une forme d'amélioration qui aboutit a un
changement net du nombre de logements dans un batiment et peut
modifier la disposition des logements. Des travaux de
transformation s'imposent généralement lorsque la taille des
logements disponibles ne correspond pas a la taille des ménages
ou a la composition des ménages clients éventuels. Par ailleurs,
on entend par adaptation et réaménagement des travaux qui vont
au-delad de la réparation et du remplacement d'éléments de
construction en place et méme de 1l'adjonction ou de
l'amélioration de systémes particuliers. Il y a peut-étre lieu
d'adapter ou de réaménager des ensembles si leur conception est
médiocre ou désuéte, s'il est possible de réaménager les
emplacements en vue d'optimiser l'utilisation des lieux ou si
1'état matériel d'un ensemble est si mauvais et le colt de
réparation et de remplacement si élevé que l'on aura sans doute a
adopter une stratégie globale de sauvetage. L'adaptation et le
réaménagement peuvent aussi constituer une bonne solution si
1'évolution d'une collectivité urbaine ou rurale vient
compromettre la viabilité de 1l'ensemble.

Deux sources de données ont aidé a examiner le phénoméne de la
transformation, de 1l'adaptation et du réaménagement. Des études



de cas, notre principale source de données, ont porté sur huit
ensembles de logement public pour lesquels 1l'enquéte auprés des
gestionnaires d'ensembles avait permis de constater la nécessité
de travaux de ce genre. Pour le choix des ensembles des études
de cas, on n'a pas utilisé le seul critére des besoins de
transformation, d'adaptation ou de réaménagement; on a aussi tenu
compte des cotes de non conformité d'état attribuées aux
ensembles par les gestionnaires ou les inspecteurs, du colt élevé
de réparation et de remplacement et de 1'importance des frais de
fonctionnement annuels. On a aussi voulu que les ensembles
retenus soient représentatifs d'une série de caractéristiques
taille et type des ensembles, type de clientéle et taille des
collectivités.

Dans le cadre des études, on a recueilli des données générales
sur chacun des ensembles. On a puisé a cette fin dans les autres
bases de données créées en vue de 1'évaluation et obtenu le plan
des lieux et d'autres renseignements particuliers aux divers
ensembles. Dans la mesure du possible, on s'est rendu sur place
et on a interrogé le personnel et les locataires. Un groupe de
spécialistes des questions techniques d'administration du
logement social ont examiné les résultats des études de cas avant
qu'on n'y mette la derniére main.

La deuxiéme source d'information, 1l'enquéte auprés des
gestionnaires d'ensembles de logement public, témoigne de la
fréquence des possibilités de transformation, d'adaptation et de
réaménagement.

Nous avons découvert que les travaux de transformation
constituent une intervention matérielle colteuse. La plupart des
travaux de transformations comportent le réaménagement de petits
logements (des studios, par exemple) en logements plus grands
(logements d'une chambre & coucher, par exemple), et il
s'ensuivrait une diminution nette de nombre de logements
disponibles. Environ le tiers des ensembles pour lesquels une
transformation est nécessaire exigeraient de combiner de petits
logements en logements plus grands. Les travaux de
transformation seraient plus facile & justifier si 1l'état des
logements a transformer laissait a désirer. Il pourrait étre
plus pratique de recourir a des solutions non matérielles comme
des changements de clientéle ou des réductions de loyer en
fonction de 1'état des lieux. On considére que jusqu'a

2,2 p. 100 des ensembles et 5,7 p. 100 des logements seraient de
bons candidats a la transformation. Les ensembles déclarant
avoir besoin de transformation n'ont été retenus que s'ils
présentaient des problémes de roulement ou d'inoccupation liés a
la taille des logements.

L'adaptation et le réaménagement (modification et remodelage)
d'une petite partie du parc de logements publics s'impose. Nous
estimons qu'un maximum de 500 ensembles (10,5 p. 100 du
portefeuille) sont de bons candidats a une forme quelcongue
d'adaptation et de réaménagement. Environ 57 ensembles



(1,2 p. 100 du total du portefeuille) ne sont pas non plus
conformes aux Normes minimales de propriété de la LNH. Bien que
les travaux de modification (remodelage) ne soient pas
nécessairement confinés aux ensembles en mauvais état, les
travaux de ce genre ont porté jusqu'ici sur des ensembles en
mauvais état. Ces 57 ensembles sont donc les candidats les plus
probables a 1l'adaptation et au réaménagement et constituent une
estimation de la limite inférieure.

Bien qu'il soit difficile d'estimer les colts d'adaptation et de
réaménagement, l'évaluation fournit une estimation minimale de
133 millions de dollars (pour 57 ensembles) et une estimation
maximale de 289 millions de dollars (pour 500 ensembles). Ces
estimations tiennent compte du fait que les besoins d'adaptation
et de réaménagement sont plus importants dans les ensembles qui
ne sont pas conformes aux normes de la LNH. En outre, ces
estimations comprennent 50 millions de dollars dans le premier
cas et 109 millions de dollars dans le second cas pour des
réparations et des remplacements qui figurent dans 1l'estimation
des travaux nécessaires pour l'ensemble du parc.

Les études de cas ont permis de dégager des options d'adaptation,
y compris la modification de la disposition des lieux et des
rénovations majeures entrainant des changements de 1'image et de
1l'apparence des ensembles. Elles permettent également de dégager
des options de réaménagement qui comprennent l'ajout et la
démolition de logements de méme que l'ajout d'installations
communautaires et des utilisations non résidentielles. L'ajout
d'installations communautaires est une option importante dans les
grands ensembles familiaux, particuliérement les grands ensembles
comptant des immeubles de grande hauteur qui comportent peu
d'installations adaptées aux besoins et aux intéréts des enfants.

Les ensembles exigeant une adaptation ou un réaménagement ne sont
pas tous en trés mauvais état. Dans les ensembles qui sont en
trés mauvais état, les besoins sont fort complexes et appellent
une étude approfondie. Bon nombre des ensembles examinés
connaissent un éventail de probléemes découlant de systémes treés
mal en point, en raison d'une mauvaise conception initiale. En
outre, des difficultés sociales peuvent s'ajouter a ces

probléemes : consommation et trafic de drogue, vandalisme et
violence. Dans certains cas, les problémes sociaux sont les plus
importants.

Les études de cas nous indiquent que certaines solutions
matérielles adoptées ne touchaient pas a ces problémes ni a leurs
causes et ne les avaient donc pas résolus. Plusieurs études
montrent 1'importance de collaborer étroitement avec les
locataires et de cultiver leur confiance et leur appui. Les
études de cas révélent en outre que les gestionnaires
entreprennent parfois des travaux de réparation sans comprendre
les conséquences de ce qu'ils font, ni disposer de plans
complets.
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Les problémes sociaux et matériels complexes exigent une bonne
planification et le recours a une équipe pluridisciplinaire de
spécialistes pour étudier tous les problémes qui surgissent au
sein d'un ensemble et toutes les solutions possibles, sans aucune
prédisposition a recommander des modifications matérielles. Le
recours a des personnes qui ont l1'expérience d'autres projets de
modification permettrait de transférer 1'expérience acquise.

F. Degré d'effort du programme pour le maintien d'un parc
suffisant de logements publics

Aprés avoir évalué l'état matériel du parc de logements publics,
nous nous sommes demandé si les efforts et le niveau des dépenses
d'entretien, de modernisation et d'amélioration ont suffi a
maintenir le parc de logements publics conforme aux normes
minimales de propriété. Nous nous sommes d'abord demandé si le
financement global des travaux d'entretien et de M-A suffit &
répondre aux besoins et, ensuite, si les fonds d'entretien et de
M-A ont été convenablement répartis en fonction des besoins.

L'arriéré se définit comme le volume des réparations, des
remplacements, des ajouts et des améliorations nécessaires qui
dépasse 1l'augmentation normale des besoins au cours d'une année
donnée,

On estime l'arriéré en comparant le colt estimatif des
réparations, des remplacements, des ajouts et des améliorations
jugés nécessaires par l'inspection des lieux, et les fonds
disponibles pour l'entretien et pour la modernisation et
1'amélioration (M-A) pour 1988. Cette méthode suppose que les
fonds disponibles ont tous été correctement affectés en fonction
de la nécessité des réparations, des remplacements, des ajouts et
des améliorations.

Selon 1l'étude sur 1l'état des lieux, il fallait 349,3 millions de
dollars pour réparer et remplacer les éléments existants de
construction des ensembles de logement public au moment des
inspections (de novembre 1987 a mars 1988). Il fallait en outre
133,4 millions de dollars pour les ajouts et les améliorations
nécessaires au respect des exigences actuelles des codes ou pour
réaliser des économies importantes. Tous ces travaux exigeraient
donc 482,7 millions de dollars. En guise de comparaison,

273,5 millions de dollars au total sont prévus au budget pour
l'entretien (148,5 millions) et les travaux de M-A (125 millions
de dollars) pour 1988. En supposant que tous les fonds prévus au
budget d'entretien, de modernisation et d'amélioration en 1988
ont été correctement affectés en fonction des besoins, il y
aurait un écart de 209,2 millions de dollars (tableau 17).
D'aprés le temps et les ressources humaines qu'ont exigés les
travaux antérieurs de remodelage, tout effort national de
remodelage devrait & l'avenir s'échelonner sur plusieurs années.
Les estimations des colits d'adaptation et de réaménagement ne
font donc pas partie de l'estimation de l'arriéré des réparations
et des remplacements, des ajouts et des améliorations.
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TABLEAU 17
EVALUATION DE L'ARRIERE DE TRAVAUX DE REPARATION,
DE REMPLACEMENT, D'AJOUT ET D'AMELIORATION
DU PARC DE LOGEMENTS PUBLICS

Budget d'entretien et de
modernisation~amélioration en 1988 273,5 millions $

Travaux de réparation et de

remplacement a faire (349,3 millions $)
Ajouts et améliorations (133,4 millions $)
ARRIERE (209,2 millions $)

L'estimation de 1l'arriéré devrait s'interpréter avec une certaine
prudence. Nous ne disposons actuellement d'aucun renseignement
sur 1l'augmentation annuelle des besoins en matiére de réparation
et de remplacement dans le parc de logements publics. I1 est
donc difficile d'établir si cet arriéré a augmenté ou diminué au
cours des derniéres années.

La base de données sur les dépenses administratives révéle que le
niveau de l'ensemble des dépenses d'entretien et de M-A a
augmenté au cours des années 80. Si l'on se fonde sur
1'hypothése selon laquelle le niveau annuel des dépenses
d'entretien et de M-A au cours des derniéres années a dépassé
1'augmentation annuelle au titre des réparations, des
remplacements, des ajouts et des améliorations "nouveaux”,
1'arriéré pourrait étre en diminution.

Selon ce scénario, si l'on continue d'augmenter les fonds
consacrés aux travaux d'entretien et de M-A pour des années a
venir, on pourrait tenir compte a la fois des nouveaux besoins
qui s'ajoutent chaque année et de 1l'arriéré dégagé par 1l'étude
sur 1'état des lieux. Il faut toutefois ajouter que
1'accumulation des "nouveaux" besoins risquent d'augmenter avec
le vieillissement du parc.

Il faut tenir compte de trois grands facteurs dans
1'interprétation de cet arriéré. Tout d'abord, compte tenu du
vieillissement du parc de logements publics, l1l'accroissement
annuel des besoins risque de s'accélérer. Deuxiémement, certains
des travaux de réparation et de remplacement dont la nécessité a
été dégagée par 1l'étude sur l'état des lieux pourraient
s'échelonner sur les cing prochaines années, méme si la plupart
des travaux de réparation et de remplacement seront nécessaires
d'ici trois ans. Enfin, une meilleure affectation des ressources
d'entretien et de M-A en fonction du besoin pourrait améliorer
l'efficacité de ces fonds ainsi que des fonds qui pourraient
éventuellement s'y ajouter.



G. Affectation des ressources en fonction des besoins

La comparaison des dépenses annuelles d'entretien et de M-A entre
1979 et 1986, les cotes d'état des lieux des ensembles et
l'estimation des travaux de réparation et de remplacement
nécessaires en 1988 donnent une indication de la mesure dans
laquelle les ressources d'entretien et de M-A n'ont pas été
correctement affectées en fonction du besoin.

Les ensembles de logement public non conformes ou tout juste
conformes aux normes LNH ont pourtant engagé des dépenses
considérablement plus élevées pour l'entretien et les travaux de
M-A par logement, au cours des huit années précédentes, que les
ensembles supérieurs a la norme. Les ensembles non conformes,
qui représentent 6,2 p. 100 des logements, ont regu un peu moins
de 10 p. 100 des dépenses annuelles totales de 154 millions de
dollars enregistrées entre 1979 et 1986, mais auraient besoin
aujourd'hui de 21,8 p. 100 de la totalité des fonds consacrés a
la réparation et au remplacement (tableau 18).

TABLEAU 18
ESTIMATION DES DEPENSES ANNUELLES MOYENNES COMBINEES D'ENTRETIEN ET DE M-A
(1979-1986) SELON LES COTES D'ETAT DES ENSEMBLES (1987-1988)

DEPENSES ANNUELLES MOYENNES % DE TOUS
D'ENTRETIEN ET DE M-A LES FRAIS DE

NORMES DE (MILLIONS DE % DES REPARATION ET
LA LNH $ 1988) POURCENTAGE LOGEMENTS DE REMPLACEMENT
Non conformes 15,08 9,8 6,2 21,8
Conformes 90,60 58,8 51,5 58,6
Supérieures 48,40 31,4 42,3 19,6
TOTAL 154,08 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Base de données sur les dépenses administratives et Etude sur 1'état
des lieux, Division de l'évaluation de programme, SCHL, 1988.

NOTE : = Les dépenses annuelles moyennes d'entretien et de M-A pour la période
1979-1986 ont été converties en dollars de 1988 au moyen des
composantes de logement de 1'indice des prix a la consommation
(février 1988).

Le sous-financement semble avoir été particuliérement grave pour
les ensembles de logement public pour lesquels les réparations et
les remplacements nécessaires coliteraient 5 000 $ ou plus par
logement. Ces ensembles représentent 7,5 p. 100 des logements du
parc et ont regu 13 p. 100 des fonds d'entretien et de M~A entre
1979 et 1986; pourtant, aujourd'hui, ils auraient besoin de pres
de 45 p. 100 de la totalité des dépenses de réparation et de
remplacement.
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Les gestionnaires du cinquiéme des ensembles déclarent avoir
retardé l'entretien en 1987 en raison de l'insuffisance de
crédits budgétaires et prés du tiers ont remis des travaux de M-A
pour la méme raison. L'incidence du report des travaux
d'entretien était la plus élevée dans les ensembles non conformes
aux Normes minimales de propriété de la LNH, suivis par les
ensembles tout juste conformes a ces normes. Prés de la moitié
des ensembles ayant besoin de travaux de réparation et de
remplacement d'une valeur de 5 000 $ ou plus ont souffert du
retard des travaux de modernisation ou d'amélioration en raison
de l'insuffisance des budgets en 1987, proportion beaucoup plus
élevée que celle de toute autre composante du portefeuille. Ces
ensembles présentent également la plus forte incidence de report
de travaux d'entretien en raison des crédits budgétaires
insuffisants en 1987 (prés de 30 p. 100).

H. Incidence possible du vieillissement du parc sur son état

En 1988, année de 1l'étude sur 1'état des lieux, le parc de
logements publics avait 14 ans en moyenne et était encore
relativement jeune. Le profil d'Age évoluera rapidement pendant
les 15 prochaines années. En 1993, plus de 60 p. 100 des
ensembles de logement public (environ 3 000) auront plus de 15
ans (tableau 19). En 1l'an 2003, les 4 801 ensembles auront tous
plus de 15 ans et plus de 2 900 (61 p. 100) d'entre eux auront
plus de 25 ans.

TABLEAU 19
VIEILLISSEMENT DU PARC DE LOGEMENTS PUBLICS, 1988-2003

AGE DES POURCENTAGE DES ENSEMBLES
ENSEMBLES 1988 1993 1998 2003
1 a 10 ans 38,9 10,2 - -
11 a 15 ans 36,4 28,7 10,2 -
16 a 25 ans 23,0 56,3 65,1 38,9
Plus de 25 ans 1,6 4,9 24,7 61,1
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Base de données sur les caractéristiques des ensembles,
Division de 1'évaluation de programme, SCHL, 1988.

L'étude sur 1'état des lieux a permis de découvrir que 1l'age des
ensembles de logement public était 1lié a la détérioration de leur
état et & 1'accroissement de la fréquence des cas de non
conformité aux Normes minimales de propriété de la LNH.
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L'extrapolation révéle que 55 autres ensembles tomberont
au-dessous des normes LNH tous les cing ans. Selon ce scénario,
en 1l'an 2003, plus de 330 ensembles de logement public, soit

6,9 p. 100, ne seraient pas conformes aux normes LNH. Quant au
nombre de logements non conformes, il aurait plus que doublé
d'ici 1'an 2003 pour atteindre prés de 29 000 logements, soit

14 p. 100 des logements du parc (tableau 20). Le pourcentage de
logements dépassant les normes LNH, qui était de 41 p. 100 en
1988, tomberait a 39 p. 100 en 1993 et a 37 p. 100 en 2003.

TABLEAU 20
EXTRAPOLATION POUR 1993, 1998 ET 2003 DE L'ETAT DES ENSEMBLES
DE LOGEMENT PUBLIC CONSTATE EN 1988

NORMES DE POURCENTAGE DES LOGEMENTS

LA LNH 1988 1993 1998 2003
Non conformes 6,5 8,4 11,7 14,0
Conformes 52,3 52,4 50,3 49,2
Supérieurs 41,2 39,2 38,0 36,8
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Base de données sur les caractéristiques des ensembles
et Etude sur l1l'état des lieux, Division de 1'évaluation
de programme, SCHL, 1988.

Le vieillissement du parc aura une incidence sur son état et
exigera des dépenses accrues d'entretien, de modernisation et
d'amélioration. La rapidité et 1'importance de cette
augmentation sont difficiles & prévoir. Comme nous 1'avons déja
dit, l'étude sur 1'état des lieux donne un instantané de 1'état
du parc a un moment donné. Nous ne disposons d'aucun indicateur
de l'évolution de l'état du parc et rien n'indique si
1'augmentation des dépenses d'entretien et de M-A au cours des
derniéres années a entrainé l'amélioration de 1'état global du
parc. Cependant, il est manifeste qu'une meilleure gestion du
parc avec le réaménagement des dépenses en conformité des besoins
contribuera dans une grande mesure a régler les probléemes que
posera a l'avenir le parc de logements publics.
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Iv SATISFACTION DE LA CLIENTELE ET QUALITE DE LA VIE

Les données obtenues au moyen d'une enquéte auprés des résidents
des logements publics servent de point de départ a 1'évaluation
du ciblage du programme, de l'offre de logements abordables, de
taille et de qualité convenables, de la satisfaction de la
clienteéle et de la qualité de la vie dans les ensembles de
logement public. Entre novembre 1988 et mars 1989, des
questionnaires ont été envoyés par la poste a 3 513 résidents a
1'échelle du pays. Le taux de réponse a été de 80 p. 100, soit
2 798 questionnaires retournés par des résidents.

A. Ciblage du programme, abordabilité du logement et besoins
impérieux

Le programme de logement public est bien dirigé vers les ménages
nécessiteux. A 1'échelle nationale, 96,1 p. 100 des ménages
clients ont un revenu égal ou inférieur au plafond de revenu
déterminant les besoins impérieux pour leur région. Ces plafonds
de revenu évaluent le revenu nécessaire pour obtenir un logement
de qualité et de taille convenables sans y consacrer plus de

30 p. 100 du revenu du ménage.

Pour que le logement public soit abordable pour la clientéle du
programme, les loyers sont proportionnés au revenu. En vertu de
1'échelle des loyers, les loyers des logements loués charges
comprises s'échelonnent entre 16,7 et 25 p. 100 du revenu
redressé du ménage. Les locataires bénéficiant de 1'aide sociale
versent la somme la plus élevée entre la composante logement des
prestations de bien-étre et le loyer fixé d'aprés 1'échelle des
loyers proportionnés au revenu. Les provinces et les territoires
peuvent utiliser leur propre échelle des loyers. La SCHL exige
uniquement que la part fédérale de la subvention soit fondée sur
1'échelle qui produit la subvention la plus basse. Cette
souplesse entraine des variations importantes entre les provinces
et territoires quant au calcul du revenu admissible, aux éléments
inclus dans le loyer et aux rapports loyer-revenu utilisés dans
le calcul du loyer exigé des locataires.

Dans quelle mesure les logements publics sont-ils abordables? Le
colit mensuel moyen d'hébergement se situe entre 218 $ pour les
studios et 347 $ pour les logements de quatre chambres a coucher
ou plus. Les frais d'hébergement comprennent le loyer, l'eau, le
gaz, le mazout et l1'électricité. Selon 1l'échelle des loyers
proportionnés au revenu, les loyers des logements loués charges
comprises (c'est-a-dire comprenant le loyer, le chauffage, l'eau,
l'eau chaude, la cuisiniére et le réfrigérateur) ne doivent pas
dépasser 25 p. 100 du revenu redressé du ménage. Certaines
échelles provinciales ou territoriales permettent toutefois de
fixer le loyer a une proportion plus élevée du revenu (p. ex.

30 p. 100). Selon l'indicateur de besoin impérieux actuellement
en usage, un ménage a un probléme d'abordabilité s'il doit
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consacrer 30 p. 100 de son revenu ou davantage pour se procurer
un logement de taille et de qualité convenables.

Selon nos données, les quatre cinquiémes des ménages clients du
logement public consacrent 25 p. 100 ou plus de leur revenu au
logement (loyer, eau, gaz, mazout et électricité), tandis qu'un
tiers dépensent au moins 30 p. 100 (tableau 21). Pour ceux qui
ont des problémes d'abordabilité, 1'écart moyen entre les
dépenses réelles et 30 p. 100 du revenu est de 60 $. Pour le
tiers de ces ménages, la différence est inférieure a 25 $. Les
ménages clients qui ont des problémes d'abordabilité ont un
revenu plus faible, des loyers plus élevés et dépensent davantage
pour l'électricité que les ménages qui consacrent moins de

30 p. 100 de leur revenu aux frais d'hébergement de base.

TABLEAU 21
RAPPORT FRAIS D'HEBERGEMENT-REVENU
RAPPORTS FRAIS D'HEBERGEMENT- POURCENTAGE POURCENTAGE
REVENU (POURCENTAGE) DES MENAGES CUMULATIF
Moins de 5 0,0 0,0
5,0 a 9,9 0,2 0,2
10,0 a 14,9 1,4 1,6
15,0 a 19,9 6,9 8,5
20,0 a 24,9 11,1 19,6
25,0 a 29,9 45,8 65,4
30,0 a 34,9 16,4 81,8
35,0 a 39,9 8,3 90,1
40,0 a 44,9 2,7 92,8
45,0 a 49,9 2,8 95,6
50 et plus 4,4 100,0

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics,
Division de 1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

NOTE : Les frais d'hébergement comprennent les frais de loyer,
d'eau, d'électricité, de gaz et de mazout.

La fréquence des ménages qui consacrent au moins 30 p. 100 de
leur revenu au logement est la plus forte en Colombie-Britannique
et au Nouveau-Brunswick, soit 77,8 p. 100 et 73,1 p. 100. Cette
constatation n'a rien d'étonnant, puisque ni l'une ni 1'autre de
ces provinces n'utilise d'échelle des loyers et que les deux
exigent des clients un loyer fixe correspondant a 30 p. 100 du
revenu redressé. La fréquence des cas ou les frais d'hébergement
correspondent a au moins 30 p. 100 du revenu est considérablement
plus forte chez les familles (44,4 p. 100) que chez les personnes
Agées (25,4 p. 100) et est particuliérement forte pour les
familles monoparentales (49,3 p. 100). La proportion du revenu
consacrée au logement croit avec la taille du ménage.



La fréquence des cas ou les frais d'hébergement sont égaux ou
supérieurs 4 30 p. 100 du revenu du ménage n'est que trés
légérement supérieure parmi les bénéficiaires d'aide sociale
(37,7 p. 100) par rapport aux autres ménages (33,1 p. 100).
Cependant, parce que les prestations d'aide sociale sont en
partie déterminées par la composante logement de ces prestations,
le rapport loyer-revenu pour ce groupe ne donne pas une
indication fiable de 1'abordabilité du logement.

La variation des échelles de loyers utilisées par les provinces
et les territoires influence 1'abordabilité relative du logement
public offert aux clients habitant diverses régions du pays.
Prés des quatre cinquiémes des ménages clients doivent verser
pour un logement loué charges comprises, un loyer supérieur a
celui que prévoit l'échelle des loyers fédérale. L'écart moyen
entre les loyers déclarés et les loyers estimatifs en vertu de
1'échelle fédérale est de 28 $.

L'indicateur des besoins impérieux tient compte de trois aspects
des besoins : l'abordabilité, la taille et la qualité
convenables. Un ménage connait des besoins impérieux si son
revenu est insuffisant pour lui permettre de trouver un logement
de qualité et de taille convenables a un prix abordable. C'est
en comparant son revenu au plafond de revenu déterminant les
besoins impérieux de la localité que l'on établit s'il a les
moyens de se procurer un logement de taille et de qualité

convenables. L'indicateur de la qualité du logement que comporte
actuellement 1'indicateur des besoins impérieux est la "nécessité
de réparations majeures". La taille des logements est établie en

fonction des normes nationales d'occupation qui permettent
d'éviter les problémes de surpeuplement et d'assurer que le
ménage dispose d'un nombre suffisant de chambres & coucher. Aux
fins de cette analyse, les studios sont censés équivaloir a des
appartements d'une chambre & coucher.

Le tableau 22 présente des estimations de la fréquence du besoin
impérieux chez les clients du logement public. Cette analyse
estime que 39,9 p. 100 des ménages clients continuent d'éprouver
des besoins impérieux malgré l'aide qui leur est fournie en
application du programme de logement public. Le principal
probléme est celui de 1'abordabilité (frais d'hébergement
équivalant a 30 p. 100 ou plus du revenu du ménage). On estime
que 80,9 p. 100 des ménages clients qui éprouvent des besoins
impérieux connaissent des problémes d'abordabilité (parfois
combinés a d'autres problémes).
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TABLEAU 22
BESOINS IMPERIEUX DES CLIENTS DU LOGEMENT PUBLIC

FREQUENCE POURCENTAGE
PROBLEME % DU TOTAL
Abordabilité seulement 25,3 63,06
Qualité seulement 5,5 13,9
Taille seulement 1,8 4,5
Abordabilité et qualité 4,8 12,1
Abordabilité et taille 1,4 3,4
Qualité et taille 0,3 0,7
Abordabilité, qualité et taille 0,7 1,8
TOTAL 39,9 100,0

SOURCE : Enquéte aupreés des locataires de logements publics,
Division de 1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

La fréquence estimative du besoin impérieux est la plus élevée en
Colombie~Britannique (71,8 p. 100) et au Nouveau-Brunswick

(68,9 p. 100) et est en gros deux fois plus élevée chez les
résidents des ensembles familiaux que chez ceux des ensembles
pour personnes agées (tableau 23). Les bénéficiaires d'aide
sociale éprouvaient plus fréquemment des besoins impérieux

(46,8 p. 100) que les autres ménages (36,8 p. 100). Selon le
type de ménage, la fréquence la plus élevée des besoins impérieux
se retrouve chez les familles monoparentales, les couples sans
enfants et les "autres" ménages. La fréquence du besoin
impérieux augmente avec la taille du ménage.

B. Amélioration des conditions de logement

On peut aussi mesurer le rendement du programme d'aprés la mesure
dans laquelle le logement public a améljioré les conditions de vie
de ga clientéle. La plupart des résidents des logements publics
habitaient auparavant des logements locatifs du marché privé

(45 p. 100) ou possédaient leur logement (23,3 p. 100). Environ
un cinquiéme ont quitté un autre ensemble de logement public ou
un autre logement du méme ensemble pour emménager dans leur
logement actuel. A la question de savoir pourquoi ils ont
emménagé dans un logement public, la plupart des répondants
déclarent que le loyer élevé ou la taille du logement constituait
une raison "assez" ou "trés" importante pour leur déménagement,
dans une proportion de 57,1 et 44,4 p. 100, respectivement
(tableau 24). Les autres raisons souvent mentionnées comprennent
le mauvais état du logement (35,4 p. 100) et la nécessité de
constituer leur propre ménage (33,9 p. 100).
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TABLEAU 23
FREQUENCE DES BESOINS IMPERIEUX
CHEZ LES CLIENTS DU LOGEMENT PUBLIC
SELON CERTAINES CARACTERISTIQUES

CARACTERISTIQUE POURCENTAGE
DES MENAGES

PROVINCE OU TERRITOIRE

Terre-Neuve 61,0
ile-du-Prince-Edouard 52,7
Nouvelle-Ecosse 43,3
Nouveau-Brunswick 68,9
Québec 34,3
Ontario 38,2
Manitoba 51,3
Saskatchewan 20,6
Alberta 37,0
Colombie~Britannique 71,8
Yukon -

Territoires du Nord-Ouest -

CLIENTELE

Familles 51,4
Personnes &agées 27,4
Familles et personnes &agées 42,2

SOURCE DE REVENU

Aide sociale 46,8
Autre 36,8
TYPE DE MENAGE

Personne seule 27,6
Adulte avec enfants 56,4
Couple avec enfants 55,2
Couple sans enfants 32,1
Autre 57,1
TAILLE DU MENAGE

Une personne 27,4
Deux personnes 42,7
Trois personnes 50,2
Quatre personnes 54,0
Cing personnes et plus 63,7
CANADA 39,9

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics,
Division de 1'évaluation de programme, SCHL, 1989,

Les familles et les personnes agées ont emménagé dans un logement
public essentiellement pour les mémes motifs. Toutefois, les
familles clientes déclarent plus souvent que le manque d'espace a



joué un réle important dans la décision de déménager. Un
handicap ou une incapacité motive plus souvent les personnes
dgées que les familles & déménager dans un logement public, tout
comme le désir de se rapprocher de la parenté et des amis. La
majorité des clients (61,3 p. 100) ont attendu moins de six mois
aprés avoir demandé un logement public. Plus de 78 p. 100 des
répondants déclarent avoir obtenu leur logement dans 1'année qui
a suivi la demande.

TABLEAU 24
RAISONS DU PASSAGE AU LOGEMENT PUBLIC

ENSEMBLES ENSEMBLES POUR TOUS LES

FAMILIAUX PERSONNES AGEES ENSEMBLES
RAISON DU PASSAGE POURCENTAGE POURCENTAGE POURCENTAGE
Piétre état des lieux 35,4 32,8 35,4
Logement trop grand 15,2 21,0 18,0
Logement trop petit 58,4 25,4 44 .4
Loyer trop élevé 57,7 54,4 57,1
Trop de criminalité ou
de vandalisme 25,5 20,4 23,6

Manque de magasins et de

services de loisirs

et de santé 24,8 31,8 28,4
Volonté de se rapprocher
des amis ou de la famille 15,4
Handicap ou incapacité 14,3 32,6 23,6
Expulsion du logement 5,2

Création d'un nouveau

ménage 36,6 30,6 33,9

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

NOTE : Raisons données par les clients comme étant assez importantes ou treés
importantes pour motiver leur décision de quitter leur logement
antérieur.

Lorsqu'ils comparent leur logement actuel & celui qu'ils
occupaient antérieurement, les répondants mentionnent une
amélioration du loyer (67,1 p. 100), de la taille du logement
(64,3 p. 100), de 1l'état des lieux (56,6 p. 100) et de l'intimité
ou de 1l'indépendance (53 p. 100) (tableau 25). Ce sont la les
domaines qui se rapprochent le plus des objectifs officiels du
programme (logement abordable, de qualité et de taille
convenables). Le programme de logement public a moins bien
réussi a améliorer la sécurité de 1l'environnement. Prés du quart
des personnes qui ont répondu a l'enquéte déclarent que le crime
et le vandalisme sont pires dans leur logement actuel que dans
leur logement précédent, ce qui n'est que légérement inférieur a
la proportion de ceux qui signalent une amélioration



(30,9 p. 100). Parmi les familles, une plus grande proportion
déclarent que la situation a empiré en ce qui concerne le crime
et le vandalisme (35,6 p. 100) par rapport a ceux qui signalent
une amélioration (21,6 p. 100).

TABLEAU 25
COMPARAISON  DES CONDITIONS ACTUELLES ET ANTERIEURES

POURCENTAGE DES MENAGES

NETTE AUCUN NETTE

ASPECT DETERIORATION CHANGEMENT AMELIORATION
Etat des lieux 5,8 37,6 56,6
Taille de 1'appartement 9,5 26,2 64,3
Loyer 5,6 27,3 67,1
Criminalité et vandalisme 14,8 44,3 30,9
Proximité des magasins et des

installations de loisir 6,9 48,6 44,5
Proximité des amis et de la

famille 8,4 56,7 34,9
Intimité et indépendance 8,7 38,3 53,0

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

C. Satisfaction et qualité de vie de la clienteéle

La plupart des clients sont satisfaits dans 1l'ensemble de leur
logement et du quartier avoisinant. Seulement 12,6 p. 100 des
répondants se déclarent globalement insatisfaits de leur
logement, en comparaison de 23,2 p. 100 pour une enguéte aupreés
de l'ensemble des ménages locataires (tableau 26).

TABLEAU 26
DEGRE DE SATISFACTION GENERALE DES OCCUPANTS DE
LOGEMENTS PUBLICS PAR RAPPORT A L'ENSEMBLE DES MENAGES LOCATAIRES

POURCENTAGE DES MENAGES

OCCUPANTS DE ENSEMBLE DES ENSFHBLE
DEGRE DE SATISFACTION LOGEMENTS PUBLICS MENAGES LOCATAIRES DES MENAGES
Trés satisfaits 55,0 33,3 54,5
Assez satisfaits 32,4 43,5 32,3
Assez insatisfaits 10,2 13,1 8,1
Insatisfaits 2,4 10,1 5,1
TOTAL 100,0 100,0 100,0

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989; Sondage Focus Canada,
Environics Research Group, janvier 1989.




On constate des différences dans le degré de satisfaction exprimé
par les divers groupes clients. Les résidents des ensembles pour
personnes Aagées sont satisfaits a 95,6 p. 100 de leur logement et
de leur voisinage, par rapport a 79,2 p. 100 pour les ensembles
familiaux et a 80,6 p. 100 pour les ensembles mixtes, familles et
personnes agées. Ce sont les clients des logements publics du
Nouveau-Brunswick, de Terre-Neuve, de 1l'Ontario, de la
Nouvelle-Ecosse et du Manitoba qui manifestent la plus grande
insatisfaction globale a 1'égard de leur logement et de leur
voisinage. On constate que le degré de satisfaction est plus
élevé chez les résidents des ensembles plus récents. Selon les
catégories d'4dge, la plus grande insatisfaction est exprimée a
1'égard des ensembles terminés entre 1964 et 1969 (24,2 p. 100).
Les autres éléments du portefeuille qui présentent la plus haute
fréquence d'insatisfaction sont les ensembles présentant divers
types de construction, avec immeuble de grande hauteur

(23,9 p. 100) ou sans immeuble de grande hauteur (20,4 p. 100),
les ensembles de moins de dix logements (21,5 p. 100) et les
ensembles situés dans des villes dont la population est de

100 000 habitants ou plus (16,7 p. 100).

Si les clients sont généralement satisfaits dans 1l'ensemble de
leur logement, on constate un degré d'insatisfaction plus élevé a
1'égard de certains aspects du logement ou du milieu de vie
(tableau 27). La plus grande insatisfaction est exprimée a
propos de la fagon dont sont gérés les ensembles (19,4 p. 100).
Si l'on précise les divers aspects de la gestion de 1l'ensemble,
la sécurité apparait comme une préoccupation majeure (26,2 p. 100
des clients se disant insatisfaits de la gestion dans ce domaine)
(tableau 28). Les clients expriment également une insatisfaction
égale guant au temps que met le personnel de l'ensemble &
répondre a leurs demandes.



TABLEAU 27
DETAIL DES TAUX DE SATISFACTION DE LA CLIENTELE

POURCENTAGE DES MENAGES

TRES
CARACTERISTIQUES INSATISFAITS SATISFAITS SATISFAITS
TOUS LES ENSEMBLES
Intérieur des logements 13,4 61,4 25,2
Immeubles de l'ensemble 12,1 67,9 20,0
Terrains de 1l'ensemble 14,8 60,0 25,2
Gestion de 1'immeuble 19,4 59,0 21,6
Rapport loyer-revenu 12,6 66,1 21,3
Voisinage et collectivité 8,8 65,1 26,1
Magasins, services de santé, etc. 13,1 55,0 31,9
ENSEMBLES FAMILIAUX
Intérieur des logements 17,8 65,1 17,1
Immeubles de l'ensemble 18,8 67,8 13,4
Terrains de l'ensemble 25,2 58,3 16,5
Gestion de 1l'immeuble 27,3 58,0 14,8
Rapport loyer-revenu 17,0 60,5 22,6
Voisinage et collectiviteée 11,8 62,7 25,5
Magasins, services de santé, etc. 14,2 52,1 33,7

ENSEMBLES POUR PERSONNES AGEES
Intérieur des logements 9,2 57.9 32,9
Immeubles de l'ensemble 4,9 68,3 26,8
Terrains de 1l'ensemble 5,3 60,9 33,8
Gestion de 1'immeuble 11,5 60,2 28,3
Rapport loyer-revenu 8,8 70,2 21,0
Voisinage et collectivité 4,8 67,0 28,2
0,9

Magasins, services de santé, etc. 1 57,6 31,5

SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

Globalement, les degrés de satisfaction de la clientéle des
logements publics & 1'égard de l'entretien des terrains et des
aires communes, de la protection contre la criminalité et le
vandalisme et de la rapidité de réponse aux demandes par le
gestionnaire sont semblables a ceux que signalent en général les
ménages locataires (Sondage Focus Canada, Environics Research
Group Ltd., janvier 1989). La proportion des locataires qui se
déclarent satisfaits des réparations a leur logement est plus
forte chez les clients des logements publics (80 p. 100) que chez
les locataires en général (71 p. 100).



TABLEAU 28
SATISFACTION DE LA CLIENTELE QUANT A LA GESTION DE L'ENSEMBLE

POURCENTAGE DES MENAGES

TRES

CARACTERISTIQUES INSATISFAITS SATISFAITS SATISFAITS
TOUS LES ENSEMBLES
Entretien des terrains 14,2 56,4 29,4
Réparation des logements 19,7 53,7 26,6
Sécurité 26,2 52,1 21,7
Information (services communautaires

et sociaux) 17,0 62,7 20,3
Information sur les ensembles 18,9 63,5 17,6
Rapidité de la réponse aux demandes 25,2 52,0 22,8
ENSEMBLES FAMILIAUX
Entretien des terrains 20,3 59,9 19,8
Réparation des logements 31,6 50,1 18,3
Sécurité 41,9 45,2 12,9
Information (services communautaires

et sociaux) 28,1 61,0 10,9
Information sur les ensembles 28,3 61,8 9,9
Rapidité de la réponse aux demandes 38,2 46,2 14,6
ENSEMBLES POUR PERSONNES AGEES
Entretien des terrains 7,3 54,2 38,6
Réparation des logements 8,0 57,7 34,2
Sécurité 11,4 58,2 30,4
Information (services communautaires

et sociaux) 7,3 63,7 29,0
Information sur les ensembles 9,0 65,3 25,7
Rapidité de la réponse aux demandes 12,9 57,8 29,3

SOURCE : Enquéte aupreés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

Comme dans le cas des autres aspects du logement public, les
familles se disent plus insatisfaites de la gestion de 1l'ensemble
que les personnes Agées. L'écart entre le degré d'insatisfaction
des familles et des personnes Agées est plus prononcé dans le cas
de l'information sur les services socio-culturels, des
réparations des logements et de la sécurité. Prés de la moitié
(41,9 p. 100) des familles étaient insatisfaites de la sécurité
de l'ensemble.

La majorité des résidents des logements publics signalent la
présence sur les lieux d'installations et de services clés (soins
de santé, services d'aide sociale, garderie, parcs et aires de
jeux ainsi que salle de réunion). En général, les ensembles
destinés aux personnes Agées semblent bénéficier de meilleurs
services que ceux qui s'adressent aux familles (a4 1l'exception des



services a caractére familial tels les garderies, les parcs et
les aires de jeux). La ou des installations et des services sont
offerts sur les lieux, on mentionne un haut degré de
satisfaction. La plus grande fréquence d'insatisfaction de 1la
clientéle a été enregistrée a 1l'égard des parcs et des aires de
jeux (21,7 p. 100) et des salles de réunion (18,2 p. 100) dans
les ensembles familiaux.

Les clients des logements publics ont accés a la plupart des
installations et services importants dans la collectivité. Au
moins 85 p. 100 des résidents des logements publics déclarent que
la totalité d'une liste de 15 installations et services possibles
est disponible, a 1'exception des aires de jardinage

(68,7 p. 100) et des garderies (65,5 p. 100). La satisfaction de
la clientéle & 1l'égard des installations et services
communautaires est généralement élevée. La plus grande frégquence
d'insatisfaction se manifeste a 1'égard des aires de jardinage
(24,4 p. 100), des parcs ou aires de jeux (14,8 p. 100), du
divertissement (14,3 p. 100), des installations récréatives

(13,2 p. 100) et des garderies (11,6 p. 100). Comme dans le cas
des installations et services sur les lieux, la satisfaction a
1'égard des installations et des services communautaires est plus
forte chez les personnes aAgées que chez les familles.

L'enquéte confirme que les résidents et les gestionnaires des
ensembles estiment que la criminalité constitue un probléme grave
dans les ensembles de logement public. Prés de la moitié des
répondants signalent des problémes de vandalisme et de vol dans
leur ensemble et un peu plus du quart signalent des problémes de
trafic de drogue et d'agression (tableau 29). Un peu plus du
tiers des répondants signalent qu'un ou plusieurs des quatre
types de crime indiqués (c.-a-d. le vol de biens, le vandalisme,
le trafic de drogue et 1l'agression) constituent un probléme
majeur dans leur ensemble. Dans les ensembles familiaux, les
chiffres sont beaucoup plus élevés (57,5 p. 100). La criminalité
menace la réalisation des objectifs d'assurer un logement décent,
sir et hygiénique.

L'évaluation faite par les gestionnaires des ensembles de la
fréquence des problémes de criminalité est assez proche de celle
que font les résidents. La principale différence entre les deux
groupes est que les gestionnaires considérent plus souvent que
les résidents que les problémes sont "peu importants" plutdét que
"importants". Cette constatation n'est pas absolument étonnante,
car les résidents sont mieux placés pour étre au courant de
l'activité criminelle et en subissent plus directement les
effets.
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TABLEAU 29
GRAVITE DES PROBLEMES DE CRIMINALITE
EVALUATION DES OCCUPANTS ET DES GESTIONNAIRES D'ENSEMBLES

POURCENTAGE DES REPONDANTS A L'ENQUETE

PROBLEME PROBLEME AUCUN
PROBLEME IMPORTANT PEU IMPORTANT PROBLEME
EVALUATION DES OCCUPANTS
Vandalisme 20,7 24,9 54,3
Vol (biens) 15,1 27,6 57,3
Trafic de drogue 18,8 10,0 71,2
Agression 12,0 14,8 73,2
EVALUATION DES GESTIONNAIRES D'ENSEMBLES
Vandalisme 13,1 37,7 49,2
Vol (biens) 7,9 34,0 58,1
Trafic de drogue 12,6 12,6 74,8
Agression 6,5 19,3 74,2

SOURCE : Enquéte aupreés des locataires de logements publics,
Division de 1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

Néanmoins, comme la sécurité est 1'élément de gestion des
ensembles dont les clients se sont dits les plus insatisfaits, il
est possible que les gestionnaires sous-estiment 1'importance de
la lutte contre les problémes de criminalité dans les ensembles
de logement public.

Les occupants des ensembles destinés aux familles signalent
beaucoup plus fréquemment que la criminalité constitue un
probléme important que les occupants d'ensembles destinés aux
personnes agées (20 fois plus souvent dans le cas du trafic de
drogue, 7 fois plus dans le cas du vandalisme et de 1'agression
et 6 fois plus dans le cas du vol) (tableau 30). La criminalité
semble également se retrouver surtout dans les ensembles situés
dans des régions urbaines dont la population atteint ou dépasse
100 000 habitants. La principale exception a cette tendance est
1l'agression, qui est presque aussi fréquente dans les régions
rurales et dans les petites villes de moins de 10 000 habitants
que dans les plus grandes villes.

En général, les problémes de criminalité ne semblent pas liés aux
logements publics comme tels, mais bien a la dynamique de la
criminalité dans 1l'ensemble de la société (p. ex. revenus peu
élevés, grandes villes, etc.). La fréquence de problemes
importants de vandalisme dans les ensembles familiaux (selon la
perception des résidents) est en général semblable a celle que
signale l'ensemble des locataires et des ménages a faible revenu
dans leur quartier (Sondage Focus Canada) (tableau 31).



TABLEAU 30

EVALUATION PAR LES RESIDENTS DES PROBLEMES IMPORTANTS DE CRIMINALITE
SELON CERTAINES CARACTERISTIQUES DES ENSEMBLES

POURCENTAGE DES REPONDANTS DECLARANT QUE LA CRIMINALITE

EST UN PROBLEME IMPORTANT

UN OU PLUSIEURS

CARACTERISTIQUES TRAFIC DE TYPES ?E
DE L'ENSEMBLE VOL VANDALISME DROGUE AGRESSION CRIME
PROVINCE OU TERRITOIRE
Terre-Neuve 3,9 15,0 13,3 3,5 24,4
ile-du-Prince-Edouard 4,1 2,7 2,5 0,5 6,8
Nouvelle-Ecosse 14,2 13,6 17,8 11,6 21,3
Nouveau-Brunswick 20,4 18,6 21,3 12,1 36,1
Québec 13,8 13,5 9,6 9,3 24,4
Ontario 15,7 29,6 27,5 15,0 44,3
Manitoba 22,5 14,6 16,7 9,4 37,9
Saskatchewan 5,5 5,1 2,4 4,1 8,9
Alberta 14,4 12,9 8,8 4,5 23,8
Colombie~Britannique 16,5 26,2 21,7 10,5 47,8
Yukon - - - - -
T.N.-0. - - - - -
CLIENTELE

Familles 24,5 34,7 36,0 20,5 57,5
Personnes édgées 4,0 4,8 1,8 2,9 8,9
Familles et

personnes dgées 27,4 29,3 25,4 20,0 49,1
TAILLE DES COLLECTIVITES

Moins de 2 500 7,9 4,1 2,9 11,2 17,4
2 500 a 9 999 6,7 9,7 12,7 12,9 20,4
10 000 a 29 999 7,6 6,5 4,7 4,7 15,2
30 000 a 99 999 9,7 12,7 8,5 3,2 21,1
100 000 a 499 999 20,7 36,5 29,9 17,7 53,6
500 000 ou plus 22,1 24,5 29,7 15,5 45,8
TAILLE DES ENSEMBLES (LOGEMENTS)
Moins de 10 11,2 1,3 2,5 10,6 14,2
10 a 49 7,2 9,5 7,7 8,7 17,9
50 a 99 13,1 10,5 7,7 6,8 23,4
100 a 199 17,3 31,1 23,1 12,4 46,0
200 ou plus 24,9 32,5 40,6 20,2 57,0
TYPE D'ENSEMBLE

Maisons individuelles,

jumelées ou en rangée 21,0 23,4 24,6 15,5 42,6
Faible hauteur 5,8 7,6 3,9 3,8 11,0
Grande hauteur 10,8 22,1 13,7 10,6 34,1
Mixte (sans immeuble

de grande hauteur) 20,7 23,7 31,1 12,2 54,4
Mixte (avec immeuble
de grande hauteur) 32,4 38,8 57,8 30,7 68,7
TOTAL 15,1 20,7 18,8 12,0 35,1
SOURCE : Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1 1'évaluation de programme, SCHL, 1989.

NOTE : Vol de biens, vandalisme, trafic de drogue ou agression.




Toutefois, la fréquence des problémes importants de vol,
d'agression et de trafic de drogue sighalés par les familles
clientes est généralement inférieure a celle qui est enregistrée
chez les locataires et les ménages a faible revenu. Quant aux
personnes agées qui habitent des ensembles qui leur sont
destinés, elles signalent moins souvent des problémes de
criminalité que celles qui font partie de la population générale.

TABLEAU 31
EVALUATION DES PROBLEMES DE CRIMINALITE PAR LES OCCUPANTS DE
LOGEMENT PUBLIC ET PAR LA POPULATION EN GENERAL

POURCENTAGE DES CRIMES SIGNALES COMME UN PROBLEME IMPORTANT

VANDALISME VOL AGRESSION TRAFIC DE DROGUE

RESIDENTS % % % %
LOGEMENT PUBLIC

Tous les ensembles 20,7 15,1 12,0 18,8
Familles 34,7 24,5 20,5 36,0
Personnes Aagées 4,8 4,0 2,9 1,8
GROUPES DE COMPARAISON

Tous les ménages 28,6 34,3 19,6 38,0
Tous les loca&aires 35,1 40,2 28,4 49,5
Faible revenu 36,1 39,2 25,0 49,4
Familles 3 26,5 33,3 17,5 39,1
Personnes Agées 28,3 37,8 20,6 37,5

SOURCE

Enquéte auprés des locataires de logements publics, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1989; les données pour les groupes
de comparaison sont extraites du Sondage Focus Canada, Environics
Research Group Ltd., janvier 1989.

NOTE : _ Ménages disposant d'un revenu annuel de moins de 15 000 §.

Ménages avec des enfants de moins de 18 ans vivant a la maison.
Répondants de 60 ans et plus.

N =

L'évaluation portait également sur 1'intégration des résidents
des ensembles de logement public dans leur collectivité, a partir
de renseignements fournis par les personnes qui ont répondu a
1l'enquéte auprés des gestionnaires d'ensembles de logement
public. Selon les gestionnaires, dans la majorité du
portefeuille, les résidents participent assez étroitement a la
vie de la collectivité avoisinante et les membres de cette
collectivité rencontrent et visitent assez librement et
réguliérement les résidents des ensembles. C'est seulement dans
un cinquiéme du portefeuille que les gestionnaires d'ensembles
estiment que les résidents ne participent gueére a la vie de la
collectivité. Dans le quart du portefeuille, les gestionnaires
signalent que les membres de la collectivité ne visitent pas
librement ou réguliérement les résidents de 1l'ensemble.



Les gestionnaires des ensembles ne signalent que dans de treés
rares cas l'isolation extréme des résidents, parce que les
services communautaires ne leur sont pas réguliérement
accessibles (3,3 p. 100), qu'il existe des barriéres sociales
importantes entre les résidents et la collectivité (9,1 p. 100),
que les résidents éprouvent de graves difficultés a utiliser les
services socio-culturels (4,5 p. 100), gque les ensembles sont
relativement autonomes et n'exigent pas d'interaction avec la
collectivité (3,4 p. 100) ou qu'ils sont matériellement isolés
d'autres quartiers résidentiels (1,8 p. 100).

Au début, le programme de logement public devait fournir un
logement temporaire a des ménages éprouvant des besoins
passagers. L'enquéte indique plutdt que pour la majorité des
ménages clients, le logement public constitue une source de
logement a moyen ou a long terme. Bien plus de la moitié des
répondants (60,3 p. 100) signalent gqu'ils habitent un logement
public depuis au moins cing ans. Un peu plus du guart

(26,2 p. 100) signalent qu'ils habitent un logement public depuis
dix ans ou plus.

Les intentions de départ exprimées soulignent dans quelle mesure
le logement public est congu par les clients comme une source de
logement & moyen ou & long terme. Peu de répondants ont exprimé
l'intention de partir (17,7 p. 100). Encore plus rares étaient
ceux qui pouvaient préciser a quel moment (9,3 p. 100).
Seulement 3,5 p. 100 des répondants déclarent avoir l'intention
de quitter le logement public dans l'année. En guise de
comparaison, une enquéte récente auprés de 1l'ensemble des
locataires signale que 36 p. 100 des répondants déclarent avoir
l'intention de déménager d'ici un an (Sondage Focus Canada,
Environics Research Group, janvier 1989).

Une partie du parc de logements publics est sous-utilisée. Un
peu plus de 6 p. 100 des logements ont été inoccupés au moins un
mois pendant 1'année qui a précédé l'enquéte. Les raisons les
plus fréquemment évoquées pour cette situation étaient 1'absence
de besoin, 1l'état matériel et 1'absence de paralléle entre les
logements offerts et les besoins. Les taux d'inoccupation
étaient plus élevés dans les régions rurales, ou la
sous~-utilisation tient surtout au manque de besoin. Les
ensembles ou les installations et les services sont
insatisfaisants et ceux qui sont situés prés d'immeubles
abandonnés ou dangereux ont des taux d'inoccupation supérieurs a
la moyenne.



v METHODES ET RENDEMENT DE LA GESTION

A. Rendement de gestion au niveau des ensembles

L'évaluation a porté sur les méthodes de gestion au niveau des

ensembles. Quatre domaines ont été étudiés

1. 1l'importance des ressources humaines disponibles;
2. la gestion de 1'état des lieux;

3. 1la gestion du temps de préparation des logements;
4. la participation des locataires a la gestion.

Bien que la majorité des gestionnaires d'ensembles soient chargés
d'un portefeuille de moins de 100 logements publics et sociaux,
la charge de gérer plus des trois quarts de l'ensemble du parc
revient & moins du quart des gestionnaires, qui dirigent des
portefeuilles de 200 logements ou plus. En général, les
gestionnaires des ensembles plus &dgés, de ceux qui ont une
clientéle familiale et de ceux qui sont en mauvais état sont
également chargés de portefeuilles importants.

Globalement, les ensembles qui ont des bureaux sur les lieux ne
sont pas trés nombreux (un peu moins de 20 p. 100). Toutefois,
1'analyse globale & l'échelle nationale ne révéle aucun rapport
entre la présence de bureaux sur les lieux et la satisfaction de
la clientéle. Le temps de déplacement ne constitue pas un
probléme important pour les gestionnaires d'ensembles, seulement
11 p. 100 d'entre eux signalant effectivement un probléme. Les
gestionnaires éprouvent des problémes croissants & ce titre a
mesure que la taille du portefeuille augmente.

Le nombre d'employés par 100 logements est plus faible pour les
ensembles plus agés, les ensembles de grande taille, ceux qui
comptent des immeubles de grande hauteur et ceux qui présentent
divers types de construction. Bien qu'il puisse y avoir des
économies d'échelle dans le cas des grands ensembles et des
immeubles de grande hauteur, il est douteux que les économies
soient suffisantes pour expliquer des effectifs plus faibles que
dans le cas des petits ensembles et de ceux qui se composent de
maisons individuelles, jumelées et en rangée.

Dans 1'ensemble, les gestionnaires ont une expérience
considérable, comptant en moyenne 6,1 années d'expérience a titre
de gestionnaires de logements publics. Il n'y a guére d'écart
quant aux années d'expérience des gestionnaires d'ensembles,
entre les diverses composantes du parc de logements publics.

Le niveau d'instruction le plus élevé des gestionnaires
d'ensembles est généralement 1'école secondaire ou un certificat
de métier. Un dixieme seulement des gestionnaires sont des



gestionnaires immobiliers agréés ou ont regu un autre titre ou
agrément. L'Ontario, le Manitoba, la Saskatchewan et 1la
Colombie-Britannique rendent compte de la presque totalité des
gestionnaires agréés. Dans les quatre provinces, la fréquence de
1'agrément est plus élevée chez les gestionnaires des ensembles
plus dgés et de plus grande taille.

L'enquéte auprés des gestionnaires des ensembles de logement
public révéle que les travaux d'entretien et de M-A ont été
reportés de 1987 a une autre année dans 24,2 p. 100 et 34 p. 100
des ensembles, respectivement. La raison la plus frégquemment
avancée était le manque de fonds, signalé dans plus de 75 p. 100
de ces cas. Bien que l'analyse n'ait pas révélé un fort lien
entre le report de travaux d'entretien et de M-A et 1'état des
lieux, on constate une plus forte fréquence de reports dans les
grands ensembles, ceux dont le type de construction est plus
complexe et dans les ensembles destinés aux familles. Ces
ensembles présentent également une plus forte fréquence de
probléemes de dotation et de budget.

Ces faits, s'ajoutant aux autres données présentées plus tét,
portent a croire que le report des travaux de M-A peut constituer
un probléme pour la petite proportion du portefeuille qui est en
trés mauvais état et exige le niveau le plus élevé de réparations
et de remplacements. En outre, on a nettement repéré un lien
entre le report des travaux de M-A en raison du manque de budget
et la taille de l'ensemble.

Au chapitre de la gestion de 1'état des lieux, les gestionnaires
des ensembles sont portés a donner une meilleure cote a leurs
ensembles que celle que donnent les inspecteurs de la SCHL. Il
se pourrait donc que l'entretien des ensembles soit inférieur a
ce qu'il devrait étre.

On a constaté que le temps de préparation des logements diminue a
mesure qu'augmente le roulement. Etant donné que moins de

0,5 p. 100 des mois-logement sont perdus en raison de la
préparation des logements, le délai de préparation des logements
ne semble pas un probléme important de gestion.

Il y a une certaine forme de participation des locataires dans la
plupart des ensembles de logement public, mais elle n'est pas
institutionnalisée au moyen de comités de locataires. Seulement
une minorité des ensembles, soit 13,7 p. 100, n'ont aucune forme
de participation des locataires. Dans la majorité des ensembles
de logement public, il y a une certaine participation des
locataires a l'entretien des terrains et des aires communes, aux
programmes sociaux ou récréatifs, a4 la lutte contre le vandalisme
et 4 la sécurité de l'ensemble,.

Bien qu'il y ait des rencontres entre le personnel de l'ensemble
et les locataires dans prés de 40 p. 100 des ensembles, il n'y a
des réunions entre le personnel de 1l'ensemble et des comités de
locataires que dans 15,9 p. 100 des ensembles. Ceci révéle que



bien qu'il y ait une certaine forme de participation des
locataires dans la majorité des ensembles, cette participation
n'est pas d'ordinaire structurée au moyen de comités de
locataires. Les réunions sont plus fréquentes dans les ensembles
pour personnes adgées et dans les grands ensembles de logement
public.

Les gestionnaires d'ensembles sont préts a tenir compte de l'avis
des locataires et sont favorables a la constitution de comités de
locataires. Toutefois, ils sont beaucoup moins nombreux a
appuyer la participation directe des locataires a la gestion des
ensembles. Les gestionnaires de 75 p. 100 des ensembles pensent
qu'ils devraient sérieusement tenir compte des avis exprimés
individuellement par les locataires. En outre, les gestionnaires
de plus de 60 p. 100 des ensembles appuient 1'idée d'associations
de locataires dont le rdle serait de fournir des conseils et des
suggestions a 1'équipe de gestion.

Les gestionnaires de prés de la moitié des ensembles de logement
public n'entrevoient aucun rdle pour les locataires dans la
gestion de 1l'ensemble. Leur opposition augmente s'il s'agit
d'une participation importante des locataires. Les gestionnaires
de prés de 80 p. 100 des ensembles n'estiment pas que les
locataires devraient jouer un rdéle important dans la gestion de
l'ensemble.

La gestion de 1'ensemble appuie les réunions de locataires dans
un peu plus du quart des ensembles de logement public. Cet appui
(c.-a~d. salles de réunion, matériel) est assuré par la gestion
dans plus du quart des ensembles de logement public, comprenant
plus de la moitié des logements. L'aide aux réunions de
locataires est plus fréquente dans les ensembles destinés aux
personnes Agées et dans les grands ensembles de logement public.

Les gestionnaires estiment que les salles de réunion sont
satisfaisantes dans un peu plus de la moitié des ensembles de
logement public, comprenant prés de 70 p. 100 des logements. Les
salles de réunion ne sont pas satisfaisantes dans 7 p. 100 des
ensembles, soit 8,8 p. 100 des logements, ou tout simplement
inexistantes dans 38,7 p. 100 des ensembles, soit 21,5 p. 100 des
logements. On trouve plus frégquemment des salles de réunion dans
les ensembles de grande taille et dans ceux qui sont destinés aux
personnes agées.

Plus de 80 p. 100 des locataires sont satisfaits de
1'administration de leur ensemble. Les locataires sont surtout
insatisfaits du rendement de la gestion en ce qui concerne la
sécurité et la rapidité de réponse aux demandes. En outre,
l'insatisfaction est plus grande chez les familles que chez les
personnes &agées.

La satisfaction des locataires ne varie pas en fonction du degré
de participation, mais les locataires désirent jouer un plus
grand rdle dans l'administration de leur ensemble. On ne peut



établir aucun lien de causalité entre le degré de participation
et la satisfaction a 1'égard de la gestion de l'ensemble, car on
ne sait si l'insatisfaction des locataires a 1'égard de la
gestion entraine leur participation ou si la participation

elle-méme est source d'insatisfaction.

Quel que soit leur degré de participation, environ le tiers des
locataires désirent participer davantage a la gestion. La
majorité des locataires qui ont une opinion désirent une plus
grande participation, mais plus du tiers des locataires qui ont
répondu a 1l'enquéte n'ont pas exprimé d'opinion.

B. Aide des provinces et territoires a la gestion des ensembles

Bien qu'elle soit 1'un des principaux bailleurs de fonds du
secteur du logement public au Canada, la SCHL ne gére pas le parc
de logements publics et ses moyens de contrdole de cette gestion
sont trés peu nombreux. Dans le cadre d'ententes entre le
fédéral et les provinces et territoires, la gestion du parc a été
confiée presque exclusivement aux autorités provinciales et
territoriales. Les programmes de logement public se sont
développés a partir des accords de mise en oeuvre conclus entre
le fédéral et les provinces et territoires. Ces accords
portaient a4 l'origine sur la construction de logements et ne
traitent guére de la gestion du parc de logements publics. C'est
pourquoi chaque programme provincial ou territorial de gestion a
eu son évolution propre.

L'analyse des méthodes et du rendement de la gestion se fonde sur
quatre sources de données : 1) les manuels provinciaux et
territoriaux des directives et méthodes portant sur les activités
de programme (le cas échéant); 2) des entretiens avec des
représentants des provinces et territoires; 3) l'enquéte auprés
des gestionnaires d'ensembles de logement public et 4) 1'enquéte
auprés des locataires de logements publics.

A cause des écarts entre les provinces et les territoires quant a
la taille du parc et & ses autres caractéristiques, on ne peut
supposer qu'une méme structure de gestion convient a toutes les
provinces et a tous les territoires. La gestion dans les
provinces et territoires est organisée selon deux modéles de
base. Dans le modéle de l'office municipal d'habitation, la
gestion quotidienne est décentralisée a cette commission. Dans
ce régime décentralisé, les provinces exercent un degré variable
d'influence sur les activités des offices municipaux
d'habitation. Dans le second modéle, c'est la province qui gére
directement les logements. Dans ce cas, ou bien il n'y a pas de
gestionnaires d'ensembles (Terre-Neuve et Nouveau-Brunswick) ou
bien ceux-ci relévent directement d'un bureau régional ou central
(Colombie-Britannique et les logements pour personnes Agées a
1'ile-du-Prince-Edouard).



La décentralisation présente des avantages et des inconvénients.
En effet, si la gestion est décentralisée, on ne peut assurer
l'uniformité de la prise de décisions quant aux questions
touchant les locataires et gquant 4 la gestion matérielle et
financiére du parc au moyen de directives et de lignes de
conduite. En outre, le programme étant matériellement dispersé
entre les diverses localités de la province, la communication de
ces lignes de conduite et directives est d'autant plus difficile.
Les avantages de la décentralisation sont la possibilité de
prendre des décisions au niveau de l'ensemble, ce qui améliore le
délai de réaction, et la possibilité de mieux tenir compte des
conditions locales.

Les responsables aux échelons supérieurs peuvent recourir a
diverses formes de direction et de soutien pour rendre
l'application des lignes de conduite plus uniforme et parfaire
les connaissances de ceux qui gérent et entretiennent le parc au
niveau local.

L'aide apportée aux échelons inférieurs de l'organisation peut
consister en renseignements écrits (lignes de conduite et
directives), en activités de formation et d'orientation, en
séances de communication et de rétroaction et en possibilités
d'accés & un personnel plus spécialisé et expérimenté.

Nous avons étudié 1'aide apportée par les provinces et
territoires a la gestion du portefeuille de six points de wvue
précis : l'aide accordée a la gestion au niveau de 1l'ensemble, la
conception de 1l'interaction entre les locataires et le personnel,
les degrés d'accréditation et de formation des gestionnaires
d'ensembles, la gestion de 1'état des logements, la gestion de
1'état des ensembles et la planification globale de gestion pour
une optimisation de l'efficience et de l'efficacité
opérationnelles.

Les provinces et territoires fournissent aux offices municipaux
d'habitation de bons manuels de programme et de bons programmes
de formation et de communication. Toutes les provinces et tous
les territoires ont des manuels de programme, bien que la plupart
présentent certaines lacunes (p. ex. les relations avec les
locataires, l'entretien). La formation est encouragée au moyen
d'une aide financiére ou par des programmes internes offerts dans
la plupart des provinces et territoires. De méme, la plupart des
provinces et territoires offrent un soutien de la part du
personnel du bureau régional, provincial ou territorial. Les
directives concernant l'entretien se sont avérées une lacune de
l'aide des provinces et territoires, surtout parce que les
directives en ce domaine sont incomplétes ou parce qu'elles ne
comprennent pas de suivi.

L'appui des provinces et territoires quant aux rapports entre les
locataires et les gestionnaires d'ensembles s'avére généralement
ferme. Lorsque la taille du portefeuille ou de l'ensemble le

justifie, on trouve sur les lieux des bureaux et des travailleurs



communautaires. La participation des locataires aux conseils et
associations et les rapports quotidiens ou réguliers avec les
locataires sont également trés bons. La participation des
locataires aux comités varie considérablement et porte surtout
sur la sécurité ou les activités sociales.

Rares sont les provinces et territoires ou les gestionnaires
d'ensembles sont agréés en gestion immobiliére ou sont en voie de
le devenir. Toutefois, les gestionnaires d'ensembles de la
plupart des provinces et territoires ont suivi des cours de
planification budgétaire, de relations avec les locataires,
d'inspection des immeubles ou des cours de métier.

L'étude de la gestion de 1'état des lieux révéle que la plupart
des provinces ne disposent pas de directives suffisantes quant a-
l'inspection des logements et a la vérification de 1'occupation.
De méme, bon nombre de provinces et de territoires n'ont pas de
moyens suffisants de permettre aux locataires de communiquer avec
le personnel de l'ensemble. Dans la plupart des cas, les
gestionnaires d'ensembles gérent le budget d'entretien au niveau
de l'ensemble, ce qui permet de mieux tenir compte des demandes
des locataires.

La plupart des provinces et des territoires disposent de plans de
modernisation et d'amélioration (M-A) de trois & cing ans pour
aider a gérer l'état des lieux. Toutefois, rares sont les
provinces et territoires qui encouragent les rapports du colGt des
réparations en vue d'encourager 1l'entretien préventif ou
d'assurer le suivi des pratiques d'entretien. Les rapports des
employés au niveau de 1l'ensemble sont utilisés par la plupart des
gestionnaires d'ensembles pour établir les priorités de M-A.

On a constaté de forts liens entre trois indicateurs composites
clés du rendement de la gestion et de 1'état de 1l'ensemble : le
niveau d'agrément et de formation des gestionnaires d'ensembles,
la gestion de 1'état des logements et 1l'existence d'une
planification de gestion.

Ces résultats montrent qu'il y a place, tant au niveau provincial
ou territorial qu'a celui de 1l'ensemble, pour des efforts qui
auront un effet positif sur la gestion du programme. Bien qu'ils
soient rares a gérer directement le parc, les provinces et
territoires peuvent susciter beaucoup de changements en
recommandant des méthodes au personnel des ensembles, en
accroissant leur contrdéle du programme et en fournissant plus de
formation et d'autres formes d'aide aux gestionnaires
d'ensembles. Les provinces et territoires sont également en
mesure d'élaborer des lignes de conduite sur des dossiers comme
la participation des locataires a la gestion des ensembles.



Vi LES CO0TS DU PROGRAMME

Il existe peu de directives explicites concernant le contrdle des
colits pour la phase de fonctionnement, car l'administration
quotidienne a été confiée a des organismes provinciaux et
territoriaux de logement. Pour restreindre les frais généraux,
les frais d'administration ont été limités & 6 p. 100 du total
des frais de fonctionnement du portefeuille. Les directives
restreignent également les dépenses de modernisation et
d'amélioration qui peuvent étre faites sans 1l'approbation de la
SCHL. Avant le milieu de 1'année 1989, les seuils d'examen des
dépenses de modernisation et d'amélioration étaient de 100 000 $
par ensemble ou 1 000 $ par logement. En juillet 1989, cette
limite a été portée a 250 000 $ par ensemble et a 10 000 $ par
logement, 4 l'exception des ensembles de moins de cing ans pour
lesquels on a conservé la limite de 1 000 $ par logement. Si le
colt estimatif de travaux projetés de M-A dépasse ces seuils, il
faut obtenir 1'accord de la SCHL pour les inclure au budget.

On a préparé une base de données des dépenses d'administration
expressément aux fins de 1l'évaluation. Les données qui s'y
trouvent représentent les colts "réels" plutdét que les colts
"redressés". Par exemple, 1la ou les colits d'administration ont
été redressés conformément a la directive des 6 p. 100, on a
inscrit dans la base de données les colts réels plutét que les
colGts redressés.

Les dépenses s'établissaient en moyenne a 5 545 $ par logement en
1986. Les bénéfices d'environ 2 450 $ par logement permettant de
recouvrer un peu moins de la moitié du total des dépenses

(44,2 p. 100), on a enregistré en moyenne un déficit de
fonctionnement de 3 098 $ par logement. Environ 54,8 p. 100 des
déficits de fonctionnement pour les portefeuilles relevant des
articles 79 et 81-82 sont couverts par les subventions fédérales,
le reste provenant des gouvernements provinciaux et municipaux
(42,1 p. 100 et 3,1 p. 100 respectivement). La subvention
fédérale annuelle moyenne pour chaque logement public relevant du
programme s'établissait 4 1 698 $ en 1986.

Le plus important poste budgétaire, de loin, est 1l'amortissement,
qui rendait compte de plus du tiers (37,2 p. 100) du total des
dépenses en 1986. Les taxes municipales représentent encore

14,0 p. 100 des dépenses totales. Ensemble, 1l'amortissement et
les taxes constituent plus de la moitié (51,2 p. 100) du total
des dépenses pour le parc de logements publics en 1988. Les
autres dépenses sont les frais de fonctionnement des ensembles
(14,4 p. 100), les services publics (13 p. 100), l'entretien

(7,4 p. 100), la modernisation et l'amélioration (8,3 p. 100) et
les frais d'administration (5,8 p. 100).

Les déficits de fonctionnement réels par logement ont diminué
entre 1979 et 1986. Compte tenu de 1l'inflation (au moyen de la
composante logement de 1'Indice des prix & la consommation), les



déficits de fonctionnement réels par logement étaient inférieurs
de 14,5 p. 100 en 1986 a leur niveau de 1979 (tableau 32). Cette
diminution des déficits de fonctionnement est surtout attribuable
a une nette augmentation des bénéfices réels par logement

(19,0 p. 100) de méme qu'a une réduction de 2,5 p. 100 des
dépenses de fonctionnement par logement. Les bénéfices
augmentant plus rapidement que les dépenses, le taux de
recouvrement des colts a augmenté réguliérement entre 1979 et
1986, passant de 38,8 p. 100 en 1979 a 48,6 p. 100 en 1986.

TABLEAU 32
DEPENSES, BENEFICES ET DEFICITS DE FONCTIONNEMENT PAR LOGEMENT
DE 1979 A 1986 (DOLLARS CONSTANTS DE 1986)

DEPENSES BENEFICES DEFICITS DE FONCTIONNNEMENT

MOYENNE VARIATION EN MOYENNE VARIATION EN MOYENNE  VARIATION EN
ANNEE PAR LOG. POURCENTAGE PAR LOG. POURCENTAGE PAR LOG. POURCENTAGE

1979 5 685 - 2 076 - 3 623 -

1980 5 658 -0,5 2 060 -0,8 3 631 +0,2
1981 5 620 -0,7 2 080 +1,0 3 567 -1,8
1982 5 498 -2,2 2 103 +1,1 3 419 -4,1
1983 5 380 -2,1 2 119 40,8 3 265 -4,5
1984 5 584 +3,8 2 264 16,8 3 322 +1,7
1985 5 592 +0,1 2 344 +3,5 3 252 -2,1
1986 5 545 -0,8 2 450 +4,5 3 098 -4,7

SOURCE : Base de données sur les dépenses administratives, Division de
1l'évaluation de programme, SCHL, 1988.

NOTE : Les données sur le fonctionnement des ensembles de Terre-Neuve et des
Territoires du Nord-Ouest ne sont pas comprises pour 1986.

La simple comparaison des dépenses de 1986 a celles gqui ont été
enregistrées pour 1979 permet les constatations suivantes : les
dépenses moyennes par logement ont diminué dans six des sept
catégories budgétaires : fonctionnement des ensembles

(=20 p. 100), amortissement (~16 p. 100), entretien

(-11,9 p. 100), taxes (-4,6 p. 100), administration (-5,3 p. 100)
et services d'utilité publique (-1,5 p. 100) (tableau 33). La
modernisation et les améliorations étaient la seule catégorie
budgétaire & inscrire une augmentation réelle des dépenses par
logement (+153 p. 100).

Nous avons également étudié la variation des frais de
fonctionnement selon les diverses composantes du portefeuille
afin d'établir lesquelles sont les plus coliteuses a faire
fonctionner. Afin d'éviter l'influence de dépenses anormalement
élevées au cours d'une année donnée, on a calculé la moyenne des
colits sur les huit années écoulées entre 1979 et 1986. Les
dépenses pour les années 1979 a 1985 ont tout d'abord été



redressées selon les valeurs de 1986 & partir de la composante
logement de 1'Indice des prix & la consommation. Ensuite, on a
calculé la moyenne des dépenses inscrites chaque année entre 1979
et 1986 (tableau 34).

TABLEAU 33
DEPENSES DE FONCTIONNEMENT PAR LOGEMENT DE 1979 A 1986
EN DOLLARS CONSTANTS DE 1986

CATEGORIES

BUDGETAIRES 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986
Taxes 818 795 775 763 725 751 756 780
Utilité publique 732 762 800 801 790 826 799 721
Exploitation 591 591 562 546 346 384 401 422
Entretien 464 537 348 404 375 402 418 409
M-A 181 131 391 249 287 339 396 458
Amortissement 2 474 2 451 2 358 2 251 2 282 2 310 2 205 2 078
Administration 736 722 726 717 634 638 662 693

SOURCE : Base de données sur les dépenses administratives, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1988.

NOTE : Les données sur le fonctionnement des ensembles de Terre-Neuve et des
Territoires du Nord-Ouest nhe sont pas comprises pour 1986.

La comparaison des frais de fonctionnement du logement public des
provinces et territoires révéle que les dépenses annuelles
moyennes par logement sont les plus élevées dans les Territoires
du Nord=-Ouest (16 168 $). Viennent ensuite le Yukon (8 949 $),
Terre-Neuve (6 763 $) et 1'Alberta (6 452 $). Les dépenses
moyennes par logement étaient les plus faibles au Manitoba

(4 930 $), en Saskatchewan (4 977 $), en Nouvelle-Ecosse

(5 228 $§) et au Québec (5 293 $). Les dépenses moyennes pour les
autres provinces s'établissent entre 5 349 $ et 5 885 $ par
logement.

Divers facteurs contribuent a la variation des dépenses de
fonctionnement par logement selon les provinces et territoires.
Des différences au titre de 1l'accessibilité influencent le colt
des intrants clés tant pour la construction gque pour le
fonctionnement du portefeuille, qu'il s'agisse des matériaux de
construction, de la main-d'oeuvre, du combustible, de
l'électricité ou de 1l'eau. Les différences climatiques
influencent la consommation de combustible et d'électricité pour
le chauffage et le fonctionnement des ensembles de logement
public. La méthode de gestion du portefeuille varie également
selon les provinces et territoires. Les politiques des provinces
et territoires peuvent également influencer indirectement les
tendances des dépenses de fonctionnement. Par exemple, si on met



TABLEAU 34
DEPENSES, BENEFICES ET DEFICITS DE FONCTIONNEMENT ANNUELS MOYENS PAR LOGEMENT
(EN DOLLARS DE 1986)

CARACTERISTIQUES DEPENSES PAR BENEFICES PAR DEFICITS PAR
DE L'ENSEMBLE LOGEMENT LOGEMENT LOGEMENT
PROGRAMME

Article 79 5 378 2 259 3 183
Articles 81 et 82 5 608 2 174 3 435
PROVINCE OU TERRITOIRE

Terre-Neuve 6 783 1 668 5 098
ile-du-Prince-Edouard 5 852 2 074 3 806
Nouvelle-Ecosse 5 228 2 070 3 166
Nouveau-Brunswick 5 885 2 039 3 845
Québec 5 293 2 056 3 238
Ontario 5 481 2 188 3 293
Manitoba 4 930 2 272 2 659
Saskatchewan 4 977 1 929 3 088
Alberta 6 452 2 276 4 176
Colombie-Britannique 5 349 3 391 2 174
Yukon 8 949 3 140 5 808
Territoires du Nord-OQuest 16 168 1 549 14 620
CLIENTELE

Familles 6 448 2 341 4 113
Personnes Agées 4 822 2 027 2 804
Familles et personnes Adgées 5 185 2 365 2 883
AGE DE L'ENSEMBLE
Avant 1964 5 311 2 391 2 990
1964 a 1969 5 875 2 399 3 493
1970 a 1974 4 905 2 161 2 754
1975 a 1979 5 768 2 138 3 633
1980 a 1987 7 544 2 078 5 485
TYPE D'ENSEMBLE
Maisons individuelles, jumelées

et en rangeée 6 492 2 303 4 203
Faible hauteur 5 079 2 050 3 038
Grande hauteur 5 079 2 091 2 994
Mixte (sans immeuble

de grande hauteur) 5 721 2 476 3 313
Mixte (avec immeuble

de grande hauteur) 6 042 2 346 3 710
TOTAL 5 567 2 190 3 389

SOURCE : Base de données sur les dépenses administratives, Division de
1'évaluation de programme, SCHL, 1988.

NOTE : Les dépenses, bénéfices et déficits de fonctionnement annuels moyens
par logement pour 1979-86 sont exprimés en dollars de 1986.




1l'accent sur le logement pour les personnes agées plutdét que pour
les familles, les frais de fonctionnement globaux par logement
pourraient étre réduits.

Outre l'influence des écarts entre le colt des principaux
intrants (matériaux, main-d'oeuvre, services publics) et des
différentes facons de gérer le portefeuille, les dépenses de
fonctionnement subissent fortement 1'influence des différences
sous~-jacentes des caractéristiques du parc de logements publics.
En particulier, 1'4ge du portefeuille et la nature de la
clientéle influencent fortement les frais de fonctionnement des
ensembles de logement public.

Les frais de fonctionnement des ensembles destinés aux familles
sont plus élevés que ceux des ensembles pour personnes Agées. Au
total, les frais de fonctionnement par logement étaient de

36 p. 100 plus élevés pour les ensembles familiaux que pour les
ensembles pour personnes Agées. Ces différences sont surtout
marquées dans le cas de l'entretien (+143 p. 100) et de 1la
modernisation et des améliorations (+144 p. 100). Les écarts
entre les frais de fonctionnement par logement entre les
ensembles destinés aux familles et ceux qui sont destinés aux
personnes agées sont vraisemblablement attribuables en partie a
la différence de la taille des logements.

Les frais de fonctionnement des ensembles de logement public
varient également selon 1'Adge des ensembles. Les dépenses
globales sont les plus élevées dans le cas des ensembles neufs.
En effet, les colts d'amortissement sont plus élevés pour cette
composante du portefeuille. Les dépenses par logement pour
l'entretien, la modernisation et les améliorations ainsi que
1'administration augmentent avec 1'4ge de 1l'ensemble.

Quant au type de construction, on constate les dépenses les plus
élevées par logement dans le cas des ensembles qui comprennent
des maisons individuelles, jumelées et en rangée. Les immeubles
d'appartements présentent les frais de fonctionnement les moins
élevés a tous les postes budgétaires, a l'exception des taxes
(dans le cas des immeubles de grande hauteur) et de
1'amortissement (dans le cas des immeubles de faible hauteur).
Les ensembles qui contiennent divers types de construction
présentent des dépenses par logement légérement supérieures a la
moyenne. Les dépenses par logement pour 1l'amortissement, les
services d'utilité publique et l'entretien diminuent a mesure
qu'augmente la taille de 1l'ensemble. Par ailleurs, les dépenses
au titre de l'administration, des taxes, du fonctionnement et de
la modernisation et des amélioration augmentent avec la taille de
1'ensemble.

Comme dans le cas des ensembles comprenant des maisons
individuelles, jumelées et en rangée et des ensembles de moins de
dix logements, les ensembles de logement public situés en milieu
rural présentent également des dépenses de fonctionnement
moyennes plus élevées par logement. Ce fait n'a rien d'étonnant



- 56 =

étant donné que les ensembles se ressemblent beaucoup et que les
mémes facteurs contribuent a gonfler les dépenses. En fait,
83,1 p. 100 des ensembles comptant moins de dix logements et
53,5 p. 100 des ensembles situés dans des régions rurales sont
composés de maisons individuelles, jumelées et en rangée.



XVI LE LOGEMENT PUBLIC AU CANADA -
PRINCIPALES CONSTATATIONS ET CONSEQUENCES

Le présent chapitre résume les principales constatations et
conclusions de 1l'évaluation, détermine les conséquences pour
le logement public au Canada et définit diverses mesures
susceptibles d'améliorer la gestion du programme a l'avenir.
I1 comprend quatre sections qui portent sur les
caractéristiques du parc immobilier et des clients du logement
public; l'état du parc immobilier; la qualité de la vie dans
les logements publics; et la gestion du programme de logement
public.

La premiére section sur les caractéristiques du parc
immobilier et des clients du logement public fournit une
information de base sur le programme. Les sections suivantes
traitent explicitement des objectifs du programme de logement
social

OBJECTIF SECTION

"logements répondant aux besoins o état du parc immobilier
des particuliers et des familles
a faible revenu"

"logements convenables et siirs"

o0 qualité de la vie dans les
"logements convenables et surs" logements publics

"fournir le genre d'habitation
qui permette le mieux aux
occupants de logements publics
de s'intégrer a la collectivité"

"maniére fructueuse et efficace" o gestion du programme

"couts raisonnables pour les
gouvernements intéressés"

"particuliers et familles a
faible revenu"

"couts qu'ils peuvent assumer"

"a des loyers abordables"
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CARACTERISTIQUES DU PARC IMMOBILIER

Le parc de logements publics est de nature variée.

Le logement public a été instauré dans chagque province et
territoire du pays et dans les collectivités, méme rurales, de
toutes les tailles. Les ensembles existent sous des formes
diverses, depuis la maison individuelle a la tour .
d'habitation. Un ensemble peut comprendre de 1 & 1 395
logements.

La plupart des logements publics existent depuis moins de
vingt ans.

Bien que l'aide financiére fédérale a la création et au
fonctionnement d'ensembles de logement public existe depuis
prés de quarante ans, le parc immobilier est en grande partie
d'origine beaucoup plus récente. Au moins 87,2 p. 100 des
logements publics ont moins de vingt ans.

Le programme de logement public sert deux groupes distincts de
clients : les familles et les personnes igées, dont les
caractéristiques et les besoins sont trés différents.

Les familles monoparentales comptent pour la moitié des
ménages habitant un ensemble pour les familles. Plus de la
moitié (57,9 p. 100) des occupants d'ensemble de logement
public pour les familles ont moins de 25 ans et 37,5 p. 100
sont des enfants de moins de 15 ans. Un peu plus du tiers des
familles desservies ont un emploi. La moitié des familles
desservies tirent leur revenu d'une aide sociale provinciale
ou municipale.

Plus des quatre cinquiémes des occupants d'ensembles pour
ainés ont 65 ans ou plus et 34,1 p. 100 sont agés d'au moins
75 ans. Un cingquiéme des ménages Agés comptent au moins un
membre souffrant d'un handicap ou atteint d'une incapacité.
Une grande majorité de ces ainés (85,4 p. 100) sont des
ménages d'une seule personne et sont retraités ou sont
incapables de travailler pour cause d'invalidité

(92,3 p. 100). Dans ces ensembles environ 60 p. 100 des ainés
tirent leur principale source de revenu de la Sécurité de la
vieillesse et du Supplément de revenu garanti.

A peu prés un nombre égal de ménages familiaux et de ménages
d'ainés sont clients du programme de logement public. Sur
l'ensemble des clients, seulement le quart font partie de la
population active (c.-a-d. qu'ils ont un emploi ou en
cherchent un). Le revenu moyen des ménages habitant un
logement public se chiffrait a 10 632 $ en 1988, soit
seulement 40 p. 100 du revenu moyen des ménages locataires en
général.



La diversité du parc immobilier (genres de construction et
emplacement, taille et dge des ensembles) et les
caractéristiques des clients du logement public posent aux
administrateurs un probléme de conservation de 1l'équipement et
de réponse efficiente et rentable aux besoins des clients.

ETAT DU PARC IMMOBILIER

Pour la premiére fois, 1'étude sur 1'état des lieux de 1988
fournit une évaluation détaijillée, précise et compléte de
1l'état du parc de logements publics canadien.

Dans l'ensemble, le parc de logements publics est en bon état.

Que l'on prenne les logements, les bAtiments, les emplacements
ou les ensembles résidentiels comme point de référence, au
moins 94 p. 100 du parc satisfait aux normes minimales de
propriété ou les dépassent. Bien que le parc soit
généralement en bon état, on estime que 169 ensembles

(3,5 p. 100), 1 400 immeubles (6 p. 100) et 8 200 logements

(4 p. 100) ne répondent pas a ces normes. D'autre part, plus
de la moitié de tous les ensembles répondent a peine aux
normes minimales de propriété et risquent de ne plus
satisfaire a ces derniéres.

Dans 1'ensemble, le parc de logements publics est en bon état,
mais des travaux de réparation et de remplacement estimés a
350 millions de dollars sont nécessaires.

Dans le cadre de 1'étude sur 1l'état des lieux, les inspecteurs
de la SCHL ont recommandé que des travaux de réparation et de
remplacement estimés a 350 millions de dollars soient
entrepris pour le parc de logements publics a 1l'échelle du
pays. Dans la plupart des cas, les colts de réparation et de
remplacement sont plutdét modestes. Plus du tiers de tous les
ensembles (37,8 p. 100) nécessitent des travaux de moins de

5 000 $ et pres de la moitié (47,6 p. 100), de moins de

10 000 S.

Pour chaque logement, le colit moyen des réparations s'éléve a
1 693 $. Presque la moitié de tous les ensembles (47 p. 100)
ont besoin de travaux de réparation ou de remplacement de
moins de 500 $ par logement.

Un petit nombre d'ensembles en trés mauvais état accapare la
majorité des colts de réparation et de remplacement.

Si 1l'on considére le co(t par ensemble, les 2,8 p. 100 des
ensembles, (comprenant 15,4 p. 100 de tous les logements), qui
ont besoin d'au moins 500 000 $ en réparation ou en
remplacement, accaparent plus de la moitié des colts de
réparation et de remplacement.



Si 1'on considére le colt par logement, les 6,9 p. 100 des
ensembles (comprenant 7,5 p. 100 de tous les logements), qui
ont besoin d'au moins 5 000 $ par logement en réparation ou en
remplacement, nécessitent 44 p. 100 des colts de réparation et
de remplacement.

L'état des lieux varie d'une composante du parc a une autre.

En régle générale, les ensembles qui ont fait l'objet d'un
engagement avant 1970, les ensembles logeant des familles et
les ensembles composés de divers genres de batiment sont ceux
qui sont dans le plus mauvais état.

Le colit des ajouts et des améliorations au parc de logements
publics est estimé 4 133 millions de dollars.

Dans le cadre de l'étude sur 1l'état des lieux, les inspecteurs
de la SCHL ont recueilli des données sur le besoin d'ajout et
d'amélioration du parc de logements publics en ce qui touche
la sécurité incendie, l1'éclairage, la ventilation, le
rendement énergétique, la durabilité et l'entretien. Les
travaux requis visent & satisfaire les exigences du code
actuel ou a faire réaliser d'importantes économies.

Il v a une insuffisance arriéré de financement des travaux de
réparation, de remplacement, d'ajout et d'amélioration requis
dans le parc de logements publics.

Si 1'on suppose que les fonds des budgets du programme pour
l'entretien et la M-A, totalisant 274 millions de dollars pour
1988, sont répartis comme il faut entre les ensembles de
logement public selon les besoins, il y aurait une
insuffisance arriéré de financement de 1'ordre de 209 millions
de dollars.

Le montant estimatif de l'insuffisance n'est pas définitif.

Les données dont nous disposons permettent difficilement de
déterminer si 1'insuffisance de financement a augmenté ou
diminué ces derniéres années. Le fait qu'une plus grande
attention est accordée a la conservation du parc existant et
que les budgets d'entretien et de modernisation et
d'amélioration ont eu tendance a augmenter dans les années 80
suggérent que l'insuffisance pourrait diminuer.

Une augmentation continue de l'entretien et des niveaux de M-A
dans les années a venir pourrait absorber 1'augmentation
annuelle des colts des “nouveaux” travaux de réparation, de
remplacement, d'ajout et d'amélioration de méme que
1'insuffisance calculée.

En supposant que les dépenses croissantes d'entretien et de
M-A aient aidé a diminuer 1l'insuffisance de financement ces
derniéres années, une augmentation continue de 1l'entretien et



des niveaux de M-A pourrait aussi aider a réduire le montant
de l'insuffisance, tout en tenant compte bien siir que le
montant de la “nouvelle” charge annuelle a payer augmentera
probablement avec 1'dge du parc immobilier.

Il est prouvé que les ensembles qui sont dans le plus mauvais
état n'ont pas regu leur juste part de crédits a 1'entretien
et a la M-A.

Les ensembles qui ne répondaient pas aux Normes minimales de
propriété LNH ont eu le plus haut taux de travaux d'entretien
différés par manque de budget. De plus, les ensembles
nécessitant au moins 5 000 $ ou plus par logement en
réparation et en remplacement ont eu le plus haut taux de
travaux d'entretien et de M-A différés par manque de budget.

Les activités d'entretien semblent avoir augmenté dans
certains ensembles pour compenser les faibles dépenses en M-A.

Bien que le pourcentage de travaux d'entretien reportés par
manque de budget diminue dans les ensembles qui ne disposent
pas de crédit pour l'entretien, le taux de travaux de M-A
reportés par manque de budget augmente réguliérement, de la
méme fagon que les frais d'entretien par logement.

L'évolution rapide du profil d'Age du parc de logements
publics au cours des quinze prochaines années aura une
incidence sur l'état des ensembles.

En 1988, 1'age moyen du parc immobilier était de 14 ans. En
1l'an 2003, les 4 801 ensembles auront plus de 15 ans, et plus
de 60 p. 100 de ces ensembles auront plus de 25 ans. Etant
donné 1'état actuel du parc immobilier, le vieillissement du
portefeuille aura une incidence négative sur 1'état des lieux.

La possibilité d'une détérioration accrue du parc immobilier
donne l'occasion de perfectionner la gestion de 1'état des
lieux. Plus précisément, il ne faut pas seulement s'occuper
des ensembles qui présentent actuellement de grands besoins en
réparation et en remplacement, mais s'employer a empécher que
les autres composantes du parc ne se détériorent au point
d'étre dans un état similaire. Il faut notamment attirer
1l'attention sur les logements qui respectent a peine les
normes minimales de propriété et risquent de ne plus
satisfaire a ces dernieéeres.

11 faut établir le suivi périodique de 1l'état général du parc
de logements publics. Ce suivi devrait devenir une
composante habituelle de méthodes de gestion du portefeuille
améliorées et permettrait une meilleure affectation des
ressources pour l'entretien et la M-A. Le suivi périodique



de 1'état des lieux fournirait aussi des données sur les
rapports de temps nécessaires pour déterminer nettement si
1'état du parc s'améliore ou se détériore.

Une petite portion du portefeuille de logements publics a
besoin d'étre modifiée et réaménagée (modification et
remodelage).

L'évaluation a permis d'estimer que jusqu'a 500 ensembles qui
ne répondent pas ou qui répondent tout juste aux Normes
minimales de propriété (10,5 p. 100 du portefeuille), devaient
faire 1'objet d'une forme de modification ou de remodelage.

De ces 500 ensembles, 57 environ (1,2 p. 100 du portefeuille)
ne respectent pas les Normes minimales de propriété pour les
batiments résidentiels existants. Bien que le remodelage ne
se limite pas nécessairement aux ensembles en mauvais état, ce
sont eux qui ont bénéficié du remodelage jusqu'a présent. Ces
57 ensembles sont donc les plus susceptibles de modification
compléte ou de réaménagement et représentent une estimation de
la limite inférieure.

Bien qu'il soit difficile d'estimer le colit des travaux de
modification compléte et de réaménagement, 1l'évaluation
établit la fourchette entre 133 millions de dollars (pour

57 ensembles) et 289 millions (pour 500 ensembles). Ces
chiffres tiennent compte du fait que les besoins en
modification et en réaménagement sont plus pressants dans les
ensembles qui ne respectent pas les Normes minimales de
propriété LNH.

Le temps et le personnel consacrés au remodelage par le passé
indiquent que les activités de remodelage devront s'étaler sur
plusieurs années a l'avenir. Le colt estimatif des travaux
n'est donc pas compris dans l'estimation de 1l'insuffisance de
financement des travaux de réparation, de remplacement,
d'ajout et d'amélioration.

Les travaux de modification (remodelage) devraient faire
1l'objet d'une initiative distincte afin de répondre aux
besoins des ensembles qui ont un grand besoin d'entretien et
de M-A.

A 1'heure actuelle, nous disposons de peu de données pour
recenser 4 l'échelle du pays les ensembles susceptibles d'étre
modifiés.

Le recensement et le suivi des ensembles susceptibles d'étre
modifiés (remodelés) devraient faire partie intégrante d'un
examen et d'un contrdle périodiques de 1'état global du parc
de logements publics.

Les études de cas ont démontré que les ensembles de logement
public susceptibles d'étre modifiés éprouvent souvent une
combinaison de problémes sociaux ou de dégradation des lieux.




Un programme de modification (remodelage) devrait étre
planifié judicieusement et comprendre une équipe
multidisciplinaire de spécialistes pour enquéter sur tous les
problémes évidents dans les ensembles et trouver toutes les
solutions possibles, sans privilégier nécessairement les
changements matériels. On pourrait profiter des enseignements
tirés des spécialistes ayant acquis une expérience dans les
précédents travaux de modification.

L'appui et la participation des locataires sont critiques a la
réussite de la modification (remodelage) des ensembles de
logement public.

Les études de cas et les efforts de remodelage passés
indiquent que toute modification importante des lieux dans un
ensemble ou un cadre social est difficilement réalisable sans
1l'appui des locataires. Les locataires vivant dans un milieu
oll ils sont aliénés risquent de refuser d'apporter leur appui
ou leur collaboration a une équipe chargée de modifier ou de
réaménager leur ensemble.

La participation active des locataires et d'autres organismes

gouvernementaux au service des locataires est essentielle a
1'atteinte des objectifs de modification (remodelage).

QUALITE DE LA VIE DANS LES LOGEMENTS PUBLICS

Les clients ont amélioré leurs conditions de vie en
s'installant dans leur logement public.

La plupart des occupants de logement public habitaient
auparavant un logement du marché privé locatif (45 p. 100) ou
du marché privé de logement de propriétaire (23,3 p. 100).
Avant d'occuper leur logement public actuel, environ un
cinquieme des locataires vivaient dans un autre ensemble de
logement public ou dans un autre logement du méme ensemble.
Des loyers élevés (57,1 p. 100), un logement trop petit

(44,4 p. 100) et le piétre état des lieux étaient les raisons
les plus souvent évoquées de l'installation dans un logement
public. Plus de 60 p. 100 des clients ont pu emménager dans
les six mois suivant leur demande et 78 p. 100 ont pu le faire
dans les douze mois.

En comparant leur logement actuel a celui qu'ils occupaient
avant, la majorité des répondants ont mentionné qu'il y a eu
une amélioration en ce qui concerne le loyer (67,1 p. 100), la
taille du logement (64,3 p. 100), 1l'état des lieux

(56,6 p. 100) et l'intimité ou 1l'autonomie (53 p. 100). Ce
sont 13 des domaines qui se rapprochent le plus des objectifs
officiels des programmes (abordabilité, taille convenable et
qualité des logements). Le programme de logement public a
réussi a fournir des logements gqui maintiennent ou facilitent
l'accés aux installations, aux services et au réseau social
établi des clients (amis et parents).



Tandis que le programme de logement public a réussi a
améliorer les conditions de logement de ses clients, il a
moins réussi & fournir un cadre de vie sir.

En comparant leur logement actuel & celui qu'ils occupaient
avant, presque le quart des personnes sondées ont indiqué que
les crimes et les actes de vandalisme avaient augmenté, une
proportion un peu en-deg¢a de ceux qui ont noté une
amélioration (30,9 p. 100). Dans les ensembles pour les
familles, les locataires ont indiqué que la situation s'était
détériorée (35,6 p. 100) plutdt qu'améliorée (21,6 p. 100).

Les clients desservis sont satisfaits de leur logement.

Une proportion de 87,3 p. 100 des occupants de logements
publics ont dit &tre satisfaits dans 1'ensemble de leur
logement, comparativement & 76,8 p. 100 d'aprés une engquéte
auprés de 1l'ensemble des ménages locataires.

Les locataires de logements publics ont exprimé une certaine
insatisfaction gquand a la gestion des ensembles (19,4 p. 100).
Lorsque l'on considére chaque élément de la gestion des
ensembles, la sécurité est signalée comme étant la principale
préoccupation. En effet, 26,2 p. 100 des clients se disent
insatisfaits de la sécurité dans leur ensemble.
L'insatisfaction provient surtout des occupants d'ensembles
familiaux (41,9 p. 100). Les clients montrent a peu pres les
mémes signes d'insatisfaction quant au délai avec lequel les
employés de l'ensemble traitent leurs demandes (25,2 p. 100 de
tous les clients étaient insatisfaits; 38,2 p. 100 des clients
d'ensembles pour les familles étaient insatisfaits).

Le crime est considéré comme un probléme important par les
occupants d'ensembles de logement public pour les familles.

Les crimes contre les biens (p. ex. les actes de vandalisme et
les vols de biens) sont les problémes les plus frégquents. Le
vandalisme et le trafic de stupéfiants ont été signalés comme
étant les deux problémes majeurs par un peu plus du tiers des
familles desservies. Les vols de biens et les voies de fait
ont été mentionnés comme étant des problémes majeurs par
respectivement un quart et un cinquiéme des familles
desservies. Tandis que la majorité des ensembles ne semblent
pas éprouver de graves problémes avec le trafic de
stupéfiants, les études de cas soulignent les énormes
pressions sociales exercées dans les ensembles aux prises avec
des problémes de trafic bien ancrés. A 1'opposé, les cas de
problémes majeurs rapportés par les occupants d'ensembles pour
les personnes agées étaient trés isolés.

La mention de la sécurité comme nouvelle préoccupation majeure
des locataires refléte les problémes rattachés au crime dans
les ensembles de logement public pour les familles. La
sécurité matérielle et physique des locataires est menacée



dans une partie du parc de logements publics pour les familles
au détriment des jeunes familles et des enfants qui y
résident. Il faut accorder aux problémes de sécurité autant
d'attention qu'a 1'état du parc immobilier.

Les problémes rattachés au crime ne semblent pas étre
caractéristiques des logements publics, mais sont plutdt le
reflet de la dynamique des crimes commis dans la société en

général (attribuables & un faible revenu, plus fréquents dans
les grandes villes, etc.).

Le taux de problémes de vandalisme majeurs dans les ensembles
de logement public pour les familles (tel que le percgoivent
les occupants) était généralement similaire au taux signalé
par les locataires et les ménages a faible revenu en général
dans leur quartier. Toutefois, le taux de problémes majeurs
rattachés au vol de biens, aux voies de fait et au trafic de
stupéfiants signalés par les familles desservies était
inférieur au taux enregistré chez les locataires et les
ménages a faible revenu en général. Les problémes de crime
majeurs signalés par les occupants des ensembles pour les
personnes Aagées étaient en nombre bien inférieurs a ceux que
signalait la population de personnes agées en général.

GESTION DES LOGEMENTS PUBLICS

Les responsabilités de la gestion quotidienne du parc sont
trés décentralisées.

La gestion quotidienne du parc de logements publics est la
responsabilité des organismes provinciaux et territoriaux de
l'habitation, mais le plus souvent les fonctions ont été
déléguées aux offices municipaux d'habitation. Dans les
provinces qui ne déléguent pas ces fonctions, les activités
sont souvent exécutées par des bureaux régionaux. A 1'échelle
nationale, il existe environ 1 100 offices municipaux
d'habitation, organismes privés et bureaux provinciaux ou
territoriaux qui s'occupent de ces fonctions. Les
portefeuilles gérés par des groupes d'administrateurs comptent
entre 2 et 29 151 logements. Si le nombre de groupes locaux
d'administrateurs de logements publics est significatif, c'est
au Québec, en Alberta et en Saskatchewan que la gestion du
fonctionnement est la plus décentralisée.

Les programmes provinciaux et territoriaux de gestion
immobiliére ont évolué différemment. L'appui des provinces et
territoires a la gestion au niveau des ensembles peut étre
accru dans certains domaines.

Les différences dans la gestion par les provinces et les
territoires sont associées a des caractéristiques comme la
taille du parc, la centralisation ou la décentralisation des



activités de gestion, le principal type de clientéle et 1l'Aage
du parc immobilier.

Plusieurs provinces et territoires n'ont pas un contrdle de
gestion adéquat dans les six domaines du rendement de gestion
pris comme indicateurs clés. Trois de ces domaines,
1l'accréditation et la formation de gestionnaires d'ensembles,
la gestion de 1l'état des logements et la planification de
gestion, se sont avérés étroitement liés & 1l'état des lieux du
parc de logements publics.

Toutefois, le fait récent d'attribuer & la conservation du
parc de logements publics une haute priorité absolue semble
avoir entrainé un resserrement du soutien des provinces et des
territoires a la gestion des ensembles.

Parce que l'administration quotidienne du parc incombe aux
provinces et aux territoires, la SCHL ne joue pas un rdle
actif dans la gestion du parc.

Les objectifs fédéraux du programme, établis a l'origine pour
la production de logements neufs, ne reflétent pas le
dynamisme actuel du programme en matiére de gestion
immobiliére et des ensembles. De méme, il n'existe pas de
directives et de méthodes du gouvernement fédéral relatives a
un programme de gestion immobiliére, & l'exception de
directives visant a contrdler les dépenses, comme celles qui
portent sur le risque financier maximum gque représente le
financement des travaux d'entretien et de M-A. De plus, avant
1l'évaluation, les données détaillées du programme n'étaient
pas automatisées et, de ce fait, n'étaient pas facilement
accessibles pour les fins du contrdle et de la gestion du
parc.

La SCHL pourrait jouer un réle plus actif dans la gestion du
parc, en guidant 1'évolution du programme et en exergant un
contrdle sur son rendement.

Les objectifs du programme fédéral de logement public
devraient étre mis a jour pour qu'ils tiennent compte de
1l'orientation du programme en matiére de gestion immobilieére.
Par ailleurs, les objectifs auparavant axés sur les activités
devraient maintenant 1'étre sur les résultats.

Les critéres du rendement devraient étre élaborés en fonction
des objectifs du programme et des normes de suivi afin de
permettre a toutes les parties d'évaluer les risques et
l'efficacité de la gestion.

Des mécanismes appropriés de contrdle des coilts pour un
portefeuille vieillissant devraient étre élaborés (la SCHL a
revu en 1989 les pouvoirs de modernisation et d'amélioration).



Le contrdle exige l'existence d'une information automatisée
(données a jour et série chronologique). Ces données
fourniraient des détails fondamentaux sur le parc immobilier
et les locataires et sur des frais d'administration type. Un
autre niveau d'information porterait sur le suivi de 1'état
des lieux ainsi que sur la structure administrative et
sociale.

Les ensembles qui exigent une attention maximale ou qui
présentent les besoins les plus grands ne semblent pas
recevoir toute 1l'attention gu'ils méritent.

Une série d'indicateurs contenus dans 1l'évaluation appuie le
fait qu'on accorde moins d'attention, toutes proportions
gardées, aux ensembles qui présentent les besoins les plus
grands (p. ex. les vieux ensembles et les ensembles pour les
familles).

Le pourcentage de travaux d'entretien reportés (a cause d'un
manque de fonds budgétaires) est le plus élevé dans les vieux
ensembles, les ensembles pour les familles et les ensembles
pour lesquels l'étude sur l1l'état des lieux a donné des
résultats insatisfaisants.

La majorité des gestionnaires d'ensembles sont responsables
d'un parc de moins de 100 logements sociaux ou publics. Les
gestionnaires de vieux ensembles pour les familles, qui sont
en plus mauvais état que les autres ensembles, sont toutefois
responsables de parcs plus grands.

Le nombre d'employés par 100 logements est aussi plus petit
pour les vieux ensembles, les ensembles importants et les
ensembles formés de tours ou d'une variété de baAtiments. Bien
que des économies d'échelle puissent étre associées a de
grandes tours d'habitation, il est permis de se demander si
les économies suffisent a4 justifier un nombre d'employés
inférieur a celui qu'on retrouve dans les petits ensembles ou
les ensembles formés de maisons individuelles, jumelées ou en
rangée.

Dans les limites d'un budget donné et supposant que chaque
ensemble doit faire l'objet d'un certain placement annuel, les
budgets d'entretien et de M-A doivent étre affectés selon les
besoins des programmes de gestion immobiliére de sorte que les
ensembles et les logements qui présentent les besoins les plus
grands reg¢oivent la plus forte part.

Les gestionnaires d'ensembles ont beaucoup d'expérience.

Les gestionnaires d'ensembles témoignent d'un nombre d'années
considérable d'expérience a ce poste, en moyenne plus de six
années, et la plupart d'entre eux 1l'ont acquise dans le cadre
du programme de logement public. Seulement un dixiéme des
gestionnaires sont des directeurs agréés des propriétés



immobilieres (CPM) ou ont regu une autre désignation ou
accréditation. L'Ontario, le Manitoba, la Saskatchewan et la
Colombie-Britannique ont a elles seules presque tous les
directeurs autorisés.

Ce ne sont pas tous les gestionnaires d'ensembles qui peuvent
évaluer avec exactitude 1'état de leur ensemble.

En comparant les évaluations de 1l'état des lieux faites par
les gestionnaires d'ensembles et les inspecteurs, on trouve
que 37 p. 100 des gestionnaires d'ensembles attribuent a leur
ensemble une cote plus élevée que l'inspecteur, que 52 p. 100
lui attribuent la méme cote que 1l'inspecteur et que 11 p. 100
lui donnent une cote plus basse.

Les gestionnaires d'ensembles auraient avantage a suivre une

formation supplémentaire en gestion immobiliére, en ce qui a

trait aux normes visant 1'état des lieux et a 1'évaluation de
1'état des ensembles.

Dans la plupart des ensembles de logement public, les
locataires participent d'une certaine fagon au fonctionnement,

mais cette participation n'est pas concrétisée par
l'intermédiaire de comités de locataires.

Seule dans une minorité d'ensembles, soit 13,7 p. 100, les
locataires ne prennent part d'aucune fag¢on au fonctionnement
de leur ensemble. Dans la plupart des ensembles de logement
public, la participation des locataires comprend 1l'entretien
des terrains et des espaces publics, la mise sur pied
d'activités récréatives ou sociales, la protection contre le
vandalisme et le maintien de la sécurité dans l'ensemble. La
participation au soutien administratif et a4 1'établissement
d'un budget est beaucoup plus faible, et est signalée par

seulement 10 p. 100 des ensembles.

Des réunions sont organisées entre le personnel de 1l'ensemble
et les locataires, dans prés de 40 p. 100 des ensembles,
tandis que des réunions entre le personnel et les comités de
locataires se produisent seulement dans 15,9 p. 100 des
ensembles. Malgré une certaine participation des locataires
dans la plupart des ensembles, ces chiffres indiquent qu'elle
se fait habituellement sans l'organisation d'un comité. Les
ensembles pour les personnes agées et les grands ensembles de
logement public sont les ensembles qui tiennent le plus
souvent des réunions.

Les gestionnaires d'ensembles sont préts a recevoir des
conseils des locataires et sont en faveur de la formation de
comités de locataires. Ils encouragent beaucoup moins la
participation directe des locataires a la gestion des
ensembles.




Les gestionnaires de 75 p. 100 des ensembles ont convenu
qu'ils devraient étre trés attentifs aux conseils des
différents locataires. De plus, les gestionnaires de plus de
60 p. 100 des ensembles ont convenu que des regroupements de
locataires devraient exister pour fournir des conseils et des
suggestions & 1l'équipe de gestion de 1l'ensemble.

Les gestionnaires de prés de la moitié des ensembles de
logement public ont convenu que les locataires ne devraient
jouer aucun rdéle dans la gestion de leur ensemble. Les
gestionnaires d'ensembles s'y opposent davantage s'il s'agit
d'une importante participation. Les gestionnaires de prés de
80 p. 100 des ensembles se sont opposés a l'énoncé indiquant
que les locataires devraient jouer un rdle important dans la
gestion de leur ensemble.

Les gestionnaires d'ensembles appuient les réunions des
locataires dans un peu plus du quart des ensembles de logement

public.

La direction fournit du soutien (par ex., salles de réunion,
matériel) pour les réunions de locataires dans plus d'un quart
des ensembles de logement public, soit plus de la moitié des
logements publics. Cette aide est plus courante dans les
ensembles pour les personnes agées et les grands ensembles de
logement public.

Des salles de réunion sont disponibles et satisfaisantes dans
environ la moitié des ensembles de logement public.

Les gestionnaires d'ensembles ont jugé que les salles de
réunion étaient satisfaisantes dans un peu plus de la moitié
des ensembles de logement public, soit prés de 70 p. 100 de
tous les logements publics. Les salles de réunion ne sont pas
satisfaisantes dans 7 p. 100 des ensembles, soit 8,8 p. 100 de
tous les logements, ou ne sont simplement pas disponibles dans
38,7 p. 100 des ensembles, soit 21,5 p. 100 des logements.

Des salles de réunion sont davantage disponibles dans les
ensembles de personnes adgées et les grands ensembles.

Les locataires sont généralement satisfaits de la fagon dont
leur ensemble est géré.

Plus de 80 p. 100 des locataires sont satisfaits de la fagon
dont leur ensemble est géré en général. Cependant, les
locataires sont moins satisfaits de certains aspects de la
gestion. Plus particuliérement, les locataires ont exprimé la
plus grande insatisfaction concernant la gestion des questions
de sécurité et la vitesse de traitement des demandes. De
plus, le degré d'insatisfaction était plus élevé chez les
familles que chez les personnes agées, quand a la gestion de
1'ensemble.



Le deqré de satisfaction des locataires ne varie pas selon
leur niveau de participation, mais les locataires désirent
jouer un plus grand réle dans la gestion de leur ensemble.

Aucune relation causale ne peut étre établie entre le degré de
participation et le degré de satisfaction relativement a la
gestion de l'ensemble puisqu'on ne sait toujours pas si
l'insatisfaction des locataires encourage leur participation.

Sans tenir compte de leur niveau actuel de participation,
environ un tiers des locataires sont en faveur d'une plus
grande participation a la gestion de leur ensemble. La
majorité des locataires décidés souhaite une participation
plus importante, mais plus d'un tiers des locataires
interrogés n'ont exprimé aucune opinion.

On doit étudier plus a fond la possibilité de promouvoir une
plus grande participation des locataires a la gestion des
ensembles de logement public. De plus, du soutien et de 1la
formation doivent étre fournis aux gestionnaires d'ensembles
pour qu'ils s'adaptent aux changements que cette participation
entraine sur le cadre de gestion des logements publics.

Tous les logements publics ne sont pas utilisés

Plus de 6 p. 100 des logements avaient été inoccupés durant au
moins un mois pendant 1'année qui a précédé 1l'enquéte, ce qui
représente une perte possible équivalant a plus de 1 000
logements par année. Les raisons les plus fréquemment
évoquées pour cette situation étaient 1'absence de besoin,
1'état matériel et 1l'absence de paralléle entre les logements
offerts et les besoins. Les taux d'inoccupation étaient plus
élevés dans les régions rurales ou la sous-utilisation est
essentiellement attribuable au faible besoin de logements
publics. Les taux d'inoccupation étaient supérieurs a la
moyenne dans les ensembles offrant des installations et des
services insatisfaisants, ou situés a proximité d'immeubles
abandonnés ou dangereux.

La sous-utilisation des ensembles, particuliérement dans les
régions rurales, révéle 1l'importance de bien évaluer le besoin
et la demande de logements sociaux. Les analyses du besoin et
de la demande relatifs a 1'administration de nouveaux
logements sociaux et aux ensembles existants doivent étre
approfondies, et comprendre le contrdle des taux
d'inoccupation dans les ensembles existants.

En ce qui concerne l'inoccupation associée au roulement des
locataires, prés de 77 p. 100 des logements étaient préts a
étre occupés moins de 14 jours aprés le départ des locataires.

Le roulement des locataires a été traité de fagon efficace
dans la plupart des ensembles, entrainant une légére perte de
mois d'occupation pour le parc; toutefois, les méthodes
relatives au roulement des logements d'une partie du parc
pourraient encore étre améliorées.



La conversion des logements est coldteuse.

La conversion s'est révélée une solution trés colteuse au
probleme de sous-utilisation du parc. De plus, la conversion
des logements pourrait entrainer une nette diminution du
nombre total de logements car bon nombre de conversions visent
l'agrandissement de petits logements. Bien que les logements
devant étre convertis n'attirent pas beaucoup les locataires,
les taux d'inoccupation sont encore bas et les logements sont
généralement en bon état. Le colit de la conversion d'un
studio en un logement d'une chambre est estimé a 20 000 §.

D'autres options, tel le changement de locataire (p. ex. des
personnes seules non agées dans des studios) ou le changement
de la destination (p. ex. une infirmerie dans un studio)
devraient étre envisagées avant la conversion.

En 1986, les dépenses totales relatives au programme ont
dépassé un milliard de dollars.

En 1986, les dépenses totales du programme ont dépassé un
milliard de dollars (5 545 $ par logement). Toujours en 1986,
des revenus de presque 500 millions de dollars (2 450 $ par
logement) se sont soldés par un déficit de fonctionnement
d'environ 600 millions de dollars (3 098 $ par logement). La
part de ce déficit de fonctionnement assumée par la SCHL
s'élevait a 329 millions de dollars (1 698 $ par logement).

Seulement une faible partie des dépenses actuelles du
programme sont consacrées a la réparation et la restauration
du parc. L'amortissement et les taxes représentent
actuellement environ la moitié des dépenses annuelles totales

du parc.

Plus de 37 p. 100 des dépenses totales sont consacrées a
1'amortissement (2 078 $ par logement). Les impdts (780 $ par
logement), les services publiques (721 $ par logement) et
l'administration (321 $ par logement) représentent encore

33 p. 100 de toutes les dépenses, laissant moins d'un tiers
des dépenses totales pour le fonctionnement (794 $ par
logement), l'entretien (409 $ par logement) ainsi que la
modernisation et l'amélioration (458 $ par logement).

A mesure que prend fin la période d'amortissement des préts
hypothécaires, la proportion des budgets d'ensemble consacrée
aux paiements de principal et d'intéréts diminuera.
Toutefois, il faudra de 20 a 30 ans avant gque les effets de
l'arrivée a terme des préts hypothécaires se fassent sentir.

A mesure que prend fin la période d'amortissement des
différents préts hypothécaires et que ceux-ci sont remboursés
en entier, la proportion des dépenses de fonctionnement
totales requises pour l'amortissement commencera a diminuer.
La plupart des périodes d'amortissement ont été fixées a 50



ans. Par conséquent, il faudra de 20 a 30 ans avant que les
effets de l'arrivée a4 terme des préts hypothécaires se fassent
sentir de fagon importante. Les préts hypothécaires d'environ
12 p. 100 de tous les ensembles seront remboursés
intégralement d'ici 2019; 1les préts hypothécaires de deux
tiers des ensembles seront remboursés en entier d'ici 2029.

Le programme de logement public vise bien les ménages a faible
revenu.

Le programme vise bien les ménages a faible revenu;

96,1 p. 100 des clients déclarent des revenus inférieurs au
plafond de revenu déterminant les besoins impérieux de la
région qu'ils habitent.

Bien que le programme soit bien ciblé, un peu moins de
40 p. 100 des locataires de logements publics ont toujours des
besoins impérieux.

Malgré l'aide fournie par le programme de logement public,
39,9 p. 100 des ménages interrogés continuent d'avoir des
besoins impérieux. Environ deux tiers des personnes
considérées comme ayant des besoins impérieux ont des
problémes d'abordabilité seulement (c.-a-d. que leurs frais
d'hébergement sont égaux ou supérieurs a 30 p. 100 de leur
revenu). De plus, 12,1 p. 100 des clients occupent des
logements abordables et convenables, mais qui nécessitent
d'importantes réparations, tandis que 4,5 p. 100 n'ont que des
problémes relatifs a4 la taille du logement. Environ un
cinquiéme des locataires ont plus d'un probléme. Un plus
grand nombre de résidents de logements publics ayant des
besoins impérieux se trouvent en Colombie-Britannique (71,8 p.
100) et au Nouveau-Brunswick (68,9 p. 100).

Etant donné les problémes d'abordabilité détectés, un examen
des diverses échelles de loyer actuellement utilisées est
justifié, tout comme leur méthode d'application.

Des différences fondamentales existent entre les ensembles
pour les familles et les ensembles pour les personnes Aagées.

D'importantes différences existent entre les ensembles de
logement pour les familles et les ensembles de logement pour
les personnes agées relativement aux caractéristiques des
clients, a 1'état physique du parc, & la satisfaction et a la
qualité de vie des clients, a la gestion de 1l'ensemble et aux
frais de fonctionnement.

Du point de vue de la planification des programmes, de
1'établissement des budgets et du contréle, il est
contre-indiqué de traiter le programme de logement public
comme un programme unique. Le parc de logements publics pour
les personnes agées doit étre considéré comme une composante
distincte du parc de logements publics destinés aux familles.



