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SECTION 1

ur

e présent document traite des efforts
déployés par le gouvernement pour
répondre aux besoins de logement des

ménages ruraux autochtones' hors réserve et non
autochtones. Il pose aux parties intéressées des

questions précises sur ’aide au logement pour les
ruraux, afin que I'élaboration ultérieure de lignes

de conduite et de programmes dans ce domaine
repose sur une base solide. La Société canadienne
d’hypothéques et de logement (SCHL) entreprend
cette consultation au nom du gouvernement
fédéral, auquel elle présentera ensuite

un mémoire. &
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Dans ce document, le terme autochtone désigne les Indiens inscrits et non inscrits, les Métis, les Innus et les Innuit. Il n'y

sera pas question du logement des autochtones dans les réserves puisque Affaires indiennes et du Nord Canada (AINC) a

entrepris une consultation paralléle a ce propos.



SECTION

NTRODUC TION

programmes de logement pour les ruraux et

les autochtones (LRA) afin de répondre aux
besoins de logement des ménages autochtones
hors-réserve et non autochtones a faible revenu, en
milieu rural. (On trouvera une bréve description
de I'ensemble actuel des volets de programme a
I'annexe.) En vertu de ces programmes, le
gouvernement fédéral et le gouvernement
provincial ou territorial se partagent les cotits
d’immobilisation et les déficits d’exploitation. A la
fin de 1989, plus de 25 000 logements avaient fait
I’objet d"un engagement aux termes du
programme LRA ordinaire. De plus, presque 20
000 ménages ont requ une aide pour effectuer des
réparations en vertu du Programme de réparations
d’urgences (PRU) et environ 160 000 autres ont
bénéficié du Programme d’aide a la remise en état
des logements (PAREL) en milieu rural pour leurs
travaux de rénovation.

I E n 1974, le gouvernement fédéral a créé des

Pourtant, les ruraux et les autochtones continuent
d’éprouver des problémes de logement. D’apres
les estimations les plus optimistes, quelque

15 p. 100 de tous les ménages ruraux et plus que
44 p. 100 des ménages ruraux autochtones sont
aux prises avec des besoins impérieux de
logement, c’est-a-dire qu’ils ne peuvent trouver de
logement qui ne soit ni surpeuplé, ni inférieur aux
normes sans devoir payer plus de 30 p. 100 de
leur revenu en frais de logement de base. Ce
probléme existe méme parmi les ménages qui
regoivent une aide au logement du gouvernement.
Méme si les clients se disent trés satisfaits et si les

ménages bénéficiaires affirment que leurs
conditions de vie se sont beaucoup améliorées
depuis qu’ils regoivent de I'aide, plus de la moitié
de ces ménages consacrent au logement au-dela de
30 p. 100 de leur revenu, pres de 25 p. 100 affichent
des arriérés en rapport avec les programmes et un
peu moins de 13 p. 100 des logements du
portefeuille (& peu prés la méme proportion que
pour les logements non subventionnés) ont besoin
d’importantes réparations (a cause de sérieux
problémes de charpente, de plomberie, de réseau
électrique ou de chauffage).

Pour déterminer les moyens a prendre en vue de
rendre plus efficaces les efforts des gouvernements
a cet égard, une évaluation nationale compléte du
programme LRA actuel a d’abord ¢été entreprise,
avec la collaboration et I’appui financier de huit
gouvernements provinciaux ou territoriaux (Terre-
Neuve, Nouveau-Brunswick, Québec, Ontario,
Manitoba, Saskatchewan, Alberta et les Territoires
du Nord-Ouest). Cette évaluation est presque
terminée et permet de voir dans quelle mesure le
programme a atteint son objectif de déceler les
sources persistantes de problemes. On peut
obtenir sur demande un résumé des constations.

L’évaluation étant presque terminée, la SCHL
demande maintenant I'opinion des parties
intéressées en vue de procéder a une discussion
approfondie des points essentiels avant
d’examiner des modifications a I’ensemble actuel
de volets de programme. Elle a toute latitude pour
remanier en profondeur le programme LRA. #



SECTION 3

A CONSULTATION

e processus de consultation commence par la

distribution du présent document,

accompagné d’une invitation & présenter des
commentaires par écrit d’ici le 15 juin 1990.
L’équipe de consultation amorcera aussi, d’ici
quelques semaines, une série de rencontres dans
tout le pays, pour offrir aux groupes une occasion
supplémentaire d’exposer leurs préoccupations et
de formuler des suggestions.

A partir des commentaires fournis par écrit et des
observations formulées au cours des réunions, un
document signalant les consensus atteints sera
rédigé et distribué aux personnes et groupes qui
auront fourni des commentaires écrits sur le
document de consultation. Ce document et le
rapport définitif de I’évaluation seront ensuite
débattus a 'automne pendant un atelier national
regroupant des représentants de clients essentiels.
L’équipe de consultation rencontrera également
individuellement des représentants du logement,
provinciaux et territoriaux. Les réponses écrites a
ce document, les idées exprimées aux rencontres

tenues dans tout le pays, a I'atelier et aux réunions
provinciales ou territoriales, ainsi que les
constations de I’évaluation serviront de base a la
rédaction d’une proposition qui sera présentée au
gouvernement fédéral.

La SCHL reconnait I'importance de soumettre le
plus vite possible & I'examen du gouvernement
fédéral les recommandations suggérées qui
pourraient étre apportées aux programme par
suite de cette consultation. Comme le calendrier
suggéré I'indique, les délais fixés pour la
consultation ont été resserrés le plus possible, tout
en donnant aux parties intéressées le temps de
formuler leurs commentaires. Sil'on veut que la
consultation soit efficace et productive, il est
essentiel que toutes les parties intéressées aient
I’occasion d’exposer leurs vues et leurs expéri-
ences. Il faut cependant comprendre que les
changements ne peuvent se faire du jour au lende-
main; les modifications apportées au programme
ne seront vraisemblablement pas mise en ceuvre
avant 1991. &
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SECTION

UJETS DE C ONS ULTATION

our chacun des dix sujets de consultation
qui suivent, les points relevés au cours de
I’évaluation sont brievement exposés, les ar-

guments pour et contre divers choix sont surlignés,

de méme que les données et les expériences perti-
nentes, et des questions précises sont posées pour
connaitre I'opinion du lecteur.

Les dix sujets abordés sont les suivants:
1. pertinence des modes d’occupation;
2. contribution requise des clients; 3. sélection

des clients; 4. objectifs pour les autochtones; 5.
participation des clients a la construction; 6.
normes de construction et viabilisation; 7. aide aux
réparations d’urgences; 8. application et
administration des programmes; 9. ligne de
conduite relative a la location; 10. problémes
décelés dans le parc de logements.

Comme ces sujets sont loin d’étre exhaustifs, on
encourage le lecteur a soulever tout autre point
qu’il jugerait utile.



SECTION 4,1

PERTINENCE DES MODES D’OCCUPATION

Au cours des dernieres années, le programme LRA
a mis l'accent sur le choix de modes d’occupation
(accession a la propriété ou location) qui soient
adaptées aux besoins et aux capacités du client.
Bien qu’on ait attaché plus d’'importance a
I"accession a la propriété, dans le passé, on s’est
rendu compte que certaines personnes avaient
besoin d’aide pour assumer les responsabilités de
propriétaire-occupant (p.ex. pour I’entretien et les
réparations), tandis que d’autres ne pourraient ou
ne voudraient peut-étre jamais assumer de telles
responsabilités. Voila pourquoi, méme si la
formule de I'accession a la propriété demeure une
importante composante, un plus grand nombre de
logements locatifs ont été acquis et une possiblité
de location avec option d’achat a été offerte (voir
une breéve description a 'annexe). Quoi qu’il en
soit, la question des modes d’occupation les plus
appropriés et du moment et de I'endroit ot ils
devraient étre offerts pour aider les ruraux
autochtones en dehors des réserves et non
autochtones a toujours été controversée.

RESPONSABILITE ET CONTROLE

Les partisans de la formule de I'accession a la
propriété soutiennent qu’elle donne aux clients un
meilleur contréle sur leur environnement et un
enjeu dans leur collectivité, ce qui peut devenir un
facteur de stabilité sociale. La location, cependant,
a ceci d’avantageux que les clients sont générale-
ment dégagés de presque toute responsabilité
financiére vis-a-vis de I’entretien et de la répara-
tion de leur logement. Elle convient donc a ceux
qui n‘ont pas la capacité ou les moyens d’assumer
cette responsabilité. Le gouvernement peut alors
veiller plus facilement a ce que les logements
soient conservés en bon état puisque la réalisation
de cet objectif ne dépend pas de la volonté ni de la
capacité financiére des clients.

Par ailleurs, on soutient souvent que 1'un des
principaux avantages de 1’accession a la propriété
consiste a dégager le gouvernement d’une grande
partie de cette responsabilité permanente.
L’expérience démontre toutefois que le
gouvernement n’a pas pu confier 1’entiére
responsabilité de 1’état du stock de logements aux
clients propriétaires-occupants. Ainsi qu’en

témoigne le recours aux subventions de
réparations correctrices, le gouvernement a
conservé un certain role. 2 L’évaluation a en outre
constaté qu’en dépit de cette aide limitée,

20 p. 100 des logements de propriétaire-occupant
antérieurs a 1981 avaient besoin d’importantes
réparations, comparativement & moins de

10 p. 100 des logements locatifs construits avant
cette méme année. Le gouvernement a donc
maintenant un probléme de réparations a
résoudre, méme si le soin de garder le logement en
bon état incombe aux propriétaires.

Cette situation s’explique peut-étre par le fait que
les clients ignorent quelles sont les responsabilités
inhérentes a leur mode d’occupation, ou encore
que certains clients propriétaires n’ont pas les
ressources suffisantes pour effectuer 1’entretien
normal et les réparations nécessaires. Si telles sont
vraiment les explications, ’échec ne tient peut-étre
pas au choix du mode d’occupation, mais plutot a
la conception du programme ou & un probleme
d’information.

UTILISATION DE LOGEMENTS EXISTANTS DU
SECTEUR PRIVE

La location a ceci d’avantageux, entre autres,
qu’elle permet au gouvernement de faire porter
l"aide du supplément de loyer sur des logements
qu'il loue de propriétaires-bailleurs privés,
moyennant des baux a long terme, et sous-loue a
des clients qui paieront un loyer proportionné a
leur revenu. On utilise donc ainsi des logements
disponibles du secteur privé, ce qui évite les
dépenses d’immobilisations plus onéreuses que la
construction ou I'achat de logements neufs
requiert, de sorte qu’un plus grand nombre de
ménages peuvent étre aidés dans le cadre d’un
budget donné. Quand il y a des logements
inoccupés qui répondent aux besoins des clients,
cette méthode peut apporter une solution efficiente
au besoin de logement. Le supplément de loyer
comporte cependant un désavantage : comme les
logements ne s’ajoutent pas de fagon définitive au
portefeuille du logement social, les montants
versés au propriétaire-bailleur privé, et par
conséquent les cofits du programme,
augmenteront avec le temps.
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Une subvention pour réparations correctrices peut étre obtenue en vue d'importantes réparations ou du raccordement aux

services publics (égout, eau). Le programme est financé par la réaffectation de montants qui auraient autrement été
consacrés @ de nouveaux engagements et est utilisé de fagon limitée.



OPPOSITION DE LA COLLECTIVITE ET POSSIBILITES
DE PROFIT

On soutient aussi que la formule de la location
peut contribuer & amoindrir 'opposition de la
collectivité aux programmes d’aide au logement.
Les résidents d'une collectivité ont parfois de la
difficulté a accepter que, grace au programme, des
personnes a faible revenu, et peut-étre sans travail,
soient capables d’acheter une maison pour une
somme modeste, tandis que des contribuables non
subventionnés n’ont pas les moyens de se procurer
une maison de qualité semblable. C’est peut-étre
particuliérement le cas lorsqu’il existe un marché
de la revente et qu’on perqoit, chez le propriétaire-
occupant, la possibilité de réaliser un bénéfice.

En examinant cette possibilité, il faut se demander
si la valeur marchande du logement est supérieure
au solde du prét hypothécaire & rembourser.
Beaucoup affirment que ce montant (le solde di)
dépasse souvent la valeur marchande, de sorte que
le client ne tirerait aucun profit de la revente. Il est
cependant difficile, dans les régions rurales et
éloignées, d’obtenir des chiffres concluants sur la
valeur marchande.

L’évaluation a constaté que les propriétaires-
occupants des régions éloignées sont bien plus
portés a croire que leur maison a perdudela
valeur ou qu’elle ne peut étre revendue,
comparativement a ceux des régions non
¢éloignées. Néanmoins, presque la moitié de tous
les propriétaires-occupants clients estimaient que
la valeur de leur maison avait augmenté depuis
I'achat et seulement 3 p. 100 ont affirmé qu'ils ne
pourraient vendre leur maison parce que
«personne ne serait intéressé a ’acheter».

Cela laisse supposer que certains clients pourraient

réaliser un profit en vendant leur maison, selon
I’état du marché de la revente dans leur région.

QUESTIONS :

Qu'ils soient en mesure ou non de réaliser un tel
bénéfice, les propriétaire-occupants clients auront
acquis un bien, a la fin de la période du prét
hypothécaire, ce qui ne sera pas le cas des
locataires.

EFFICIENCE

Enfin, I'aspect de I'efficience doit étre envisagé.

Au cours de I'évaluation du Programme LRA, on a
constaté que le Programme de démonstration
fournit le plus de services pour le moins de
ressources possible de la société. Le programme
ordinaire d’accession a la propriété se classe
deuxiéme, suivi du programme de logement
locatif. Ces résultats sont valables tant pour les
régions éloignées que non éloignées. Comme 1'on
s’y attendait étant donné les directives actuelles de
programme, I'analyse a également révélé que le
volet de logement locatif du LRA a tendance a
cibler l'aide vers les ménages a plus faible revenu,
tandis que les deux volets d’accession a la
propriété tendent a servir les clients de revenu plus
élevé.

Il faut toutefois se rappeler que ces résultats
peuvent étre attribués, au moins dans une certaine
mesure, a la conception du programme plutdt qu’a
un facteur inhérent au mode d’occupation. Par
exemple, I'efficience du Programme de
démonstration LRA découle vraisemblablement en
bonne partie de I'importante mise de fonds en
travail faite par le client, combinée a I'obtention de
subventions de démarrage (surtout sous forme de
matériaux de construction) qui réduisent les frais
continus d’administration. De méme, parce que la
formule ordinaire de I'accession a la propriété,
contrairement a la location, fait endosser la
majeure partie des frais d’exploitation, d’entretien
et de réparations au client, les cofits & assumer par
le gouvernement sont moins élevés. @

? Lalocation devrait-elle étre offerte dans le cadre des programmes LRA? Dans quelles
circonstances et moyennant quelles restrictions?

? L'accession a la propriété devrait-elle étre offerte dans le cadre des programmes LRA? Dans
quelles circonstances et moyennant quelles restrictions?




SECTION 4,2

CONTRIBUTION REQUISE DES CLIENTS

La contribution actuellement exigée du
client en vertu des programmes LRA est
déterminée par son revenu, le principe étant que sa
capacité de payer augmente parallélement & son
revenu. Les clients doivent généralement
consacrer 25 p. 100 de leur revenu au paiement
des frais de logement admissibles. L’échelle
fédérale des paiements reconnait toutefois que,
pour certains clients dont le revenu est trés faible,
une norme de 25 p. 100 est encore trop élevée.
C’est pourquoi elle débute a 16,7 p. 100 du revenu
pour les clients dont le revenu mensuel rajusté ne
dépasse pas 192 $ et s’éleve graduellement, pour
atteindre 25 p. 100 lorsque le revenu est de 404 $
ou plus par mois.

Pour le propriétaire-occupant, ces frais
comprennent le capital, les intéréts, les imp6ts et
un montant fixe pour le chauffage, tandis que,
pour le locataire, ils sont déterminés en fonction
d’un logement muni de tous les services, sauf
I’électricité a des fins autres que le chauffage. Il y a
donc des frais de logement qui incombent aux
clients, outre les paiements en fonction de leur
revenu. Les propriétaires-occupants paient les
frais d’exploitation en excés d’un montant fixé
pour le chauffage, ainsi que tous les frais
d’entretien et de réparation ordinaires, tandis que
les locataires doivent payer le cott de I'électricité
consommeée a des fins autres que le chauffage.

PERTINENCE DE LA CONTRIBUTION EXIGEE

On a mis en doute la pertinence de la contribution
actuellement exigée, en soutenant qu’elle est trop
élevée, au point ot certaines familles sont
incapables de payer leur loyer ou leur
remboursement hypothécaire et d’entretenir
convenablement leur logement. Le fait que plus de
la moitié des ménages qui bénéficient
présentement du programme versent plus de

30 p. 100 de leur revenu pour le logement
illustrerait ce probleme.

Il est difficile de savoir si la contribution actuelle-
ment exigée se situe a un juste niveau. Il semble
que ce soit surtout a cause du coft élevé des
services que certains clients consacrent au
logement plus de 30 p. 100 de leur revenu. Voila
pourquoi I'on a suggéré d’apporter des
rajustements supplémentaires qui tiennent plus
exactement compte du cotit des services pour les
clients (p. ex. en augmentant les subventions-
chauffage).

If faut cependant reconnaitre que de tels
rajustements feraient diminuer le nombre de
ménages aidés, puisque les niveaux d’aide s’en
trouveraient accrus. De plus, I'évaluation a
constaté que les clients étaient trés satisfaits du
programme actuel et trouvaient leur niveau de vie
de loin supérieur a ce qu'il était avant qu'ils
recoivent de I'aide, ce qui affaiblit la thése de la
nécessité de réduire les contributions des clients.
En fait, certains soutiendront peut-étre que les
contributions actuellement exigées sont plus
qu’acceptables et devraient effectivement étre
augmentées. De toute évidence, le gouvernement
a la difficile tiche de trouver un juste milieu entre
les points a considérer (c.-a-d. le niveau d’aide, le
nombre de ménages aidés et la responsabilité
individuelle).

SUBVENTIONS INITIALES

On a aussi suggéré d’accorder une subvention
initiale (financiére ou en nature) pour acquérir un
logement puis de laisser les frais d’exploitation
ainsi que le coiit de I'entretien et des réparations
ordinaires entierement a la charge du client. Cette
méthode pourrait réduire sensiblement les frais
d’administration, soutient-on, en supprimant les
arriérés et la nécessité d’activités telles que le
contrdle continu des revenus. De plus, elle
supprimerait la contribution hypothécaire du
client, et, du méme coup, pourrait diminuer ses
problémes d’abordabilité.

Cet argument semble étre d’un certain poids
lorsqu’on songe au Programme de démonstration
LRA, qui prévoit ce genre de subventions initiales
(couvrant tous les cofits d'immobilisations). Les
frais d’administration actuels pour la période
hypothécaire de 25 ans sont sensiblement
inférieurs, dans le cas du Programme de
démonstration, a ceux des programmes qui
prévoient des subventions périodiques.
Evidemment, puisque le Programme de
démonstration ne date que de quelques années, ces
estimations des frais d’administration pour toute la
période hypothécaire ne reposent pas sur
I’expérience réelle et doivent par conséquent étre
maniées avec prudence.

Au sujet de I'abordabilité, moins de 6 p. 100 des
clients du Programme de démonstration paient
plus de 30 p. 100 de leur revenu en frais de
logement. Pourtant, le revenu moyen de ces
clients est 1égérement inférieur a celui des



propriétaires-occupants LRA (15 400%
comparativement a 16 400%) et ils assument en
outre les frais d’exploitation et les cofits d’entretien
et de réparation ordinaires des logements. Encore
une fois, cependant, il ne faut pas sauter trop vite
aux conclusions, devant ces chiffres. Comme les
logements visés par le Programme de
démonstration sont tous relativement neufs, il est
difficile de prédire quels en seront ultérieurement
les frais d’entretien et de réparation.

Il faut aussi se rappeler que les subventions
initiales ne permettent pas, en général, de rajuster
le niveau d'aide si la situation du client change. Le
client qui voit plus tard son revenu augmenter
sensiblement bénéficie d'un avantage fortuit
relatif, puisqu’il sera peut-étre difficile de rajuster
la subvention aprés coup. De méme, si le client
éprouve ultérieurement des problémes
d’abordabilité, malgré la subvention initiale, les
contributions a verser pour le logement pourraient
difficilement étre rajustées en conséquence.

Le recours aux subventions initiales peut aussi
rendre cette aide moins acceptable pour la
collectivité, car elles ressemblent davantage a un
cadeau du gouvernement qu’a une aide soutenue

QUESTION :

et peuvent affaiblir I'obligation a long terme de
rendre compte de I'argent dépensé. La mise de
fonds sous forme de contribution aux travaux de
construction peut contribuer a dissiper ces
apparences, car la collectivité y verra des preuves
de contribution des ménages. De plus, selon
I’ampleur de la mise de fonds requise (en travail
ou en especes), I’attribution de subventions
initiales peut augmenter 1'aide consentie a chaque
ménage, de sorte qu’un moins grand nombre de
ménages pourraient étre aidés dans le cadre d'un
budget donné.

Il faudra également se demander si le client sera
capable ou acceptera d’assumer les responsabilités
que sa maison lui apporte. L’évaluation a constaté
que, pour des logements du méme &ge, I'incidence
des activités d’entretien et de réparations sont a
peu preés les mémes pour les clients du Programme
de démonstration que pour les clients
propriétaires-occupants ordinaires. Par
conséquent, le gouvernement sera peut-étre aux
prises avec le méme probléme qu’il éprouve
actuellement vis-a-vis des clients propriétaires-
occupants ordinaires, ¢’est-a-dire le délabrement
des logements. Il est malheureusement difficile de
prédire I'envergure de ce probleme éventuel. &

?  Quels rajustements faudra-t-il apporter, s'il y a lieu, a la formule de contribution actuelle?




SECTION 4,3

OBJECTIFS POUR LES AUTOCHTONES

Par ailleurs, on a prétendu que seul le PAREL
rural donne effectivement lieu & un probléme
de réalisation d’objectif, puisque les autres
programmes ont presque atteint leur objectif.
En 1982, le gouvernement fédéral a expressément
décrété qu’une partie des logements sociaux
produits dans chaque province ou territoire en
vertu de programmes répondant aux besoins
des autochtones en dehors des réserves
(programmes LRA d’accession a la propriété
et de location avec ou sans option d’achat,
programme de réparations d'urgence,
composante rurale du Programme d’aide a la
remise en état des logements et Programme de
logement pour les autochtones en milieu urbain?)
devaient étre ciblés vers les ménages autochtones
admissibles vivant en dehors des réserves.
L’objectif global, pour les autochtones, a été
fixé a 50 p. 100 de I'activité, et des objectifs
particuliers ont été tracés pour chaque province
et territoire, en fonction de la composition
démographique locale du groupe de clients
ruraux.

Les familles autochtones doivent surmonter

de plus sérieux désavantages sociaux et
économiques, pour avoir une condition de vie
acceptable, que les familles non autochtones.
D’apres les données relatives aux besoins, la
proportion de nécessiteux chez les autochtones
ruraux (c.-a-d. le pourcentage de nécessiteux
par rapport a I'ensemble de la population rurale
autochtone) était beaucoup plus élevée que dans
le reste de la population rurale (au-dela de

44 p. 100 comparativement a un peu plus de

14 p. 100). C’est ce large écart qui a incité le

QUESTION :

gouvernement fédéral a fixer une proportion
de 50 p. 100 pour les autochtones.

REALISATION DES OBJECTIFS

Méme si d'importants progres ont été accomplis
depuis que les objectifs ont été fixés, I’objectif
national de 50 p. 100 pour les autochtones n’est
toujours pas atteint. Au dire de certains, la raison
en est que le nombre d’autochtones nécessiteux
par rapport a celui des non-autochtones est
simplement trop faible pour qu’on puisse
escompter la réalisation des objectifs. Les données
de base sur les besoins, tirées des données du
recensement de 1981, constituent actuellement
notre meilleure source d’information sur les
besoins de logement des autochtones de tout le
pays. Or, d’apres ces données, moins de 5 p. 100
des ménages ruraux nécessiteux sont autochtones.
On a catégoriquement soutenu, toutefois, que ces
données sous-estiment considérablement les
besoins des autochtones parce qu'il était trés dif-
ficile d’identifier exactement les ménages autoch-
tones, pendant I'enquéte. N’oublions pas non plus
qu’il n’a jamais été prévu de rendre les objectifs
autochtones quantitativement justifiables.

Par ailleurs, on a prétendu que seul le PAREL
rural donne effectivement lieu a un probléme de
réalisation d’objectif, puisque les autres
programmes ont presque atteint ou méme dépassé
leur objectif. De plus, la difficulté inhérente a la
réalisation de I'objectif du PAREL rural,
soutient-on, ne découle pas du manque de
ménages autochtones nécessiteux admissibles
mais plut6t de la conception du programme,

qui rend difficile aux autochtones d’y recourir. #

? L'objectif actuel pour les autochtones est-il approprié? Sinon, que devrait-il étre?

3 Envertudu Programme de logement pour autochtones en milieu urbain, des fonds servant & la préparation de projets et une
assurance prét hypothécaire sont accordés aux organismes parrainant des ensembles locatifs en miliew urbain, et une aide
sous forme de loyer proportionné au revenu est accordée aux locataires.



10

SECTION 4,4

SELECTION DES CLIENTS

En vertu du programme LRA, quand la demande
dépasse les affectations budgétaires disponibles,
les directives actuelles précisent que les
demandeurs admissibles doivent étre aidés selon
la proportion qu’occupe leur propre groupe client
(p. ex. personnes agées, familles, et le reste) parmi
tous ceux qui éprouvent des besoins impérieux.
Par exemple, si 40 p. 100 de ceux qui éprouvent
des besoins impérieux de logement dans un région
donnée sont des personnes agées, environ

40 p. 100 de l'aide disponible sera ciblée vers les
personnes agées. Cette facon de varier les groupes
clients a été adoptée pour que le programme
vienne en aide a tous les groupes. On a aussi
voulu diversifier les niveaux de revenu, parmi les
ménages éprouvant des besoins impérieux, pour
éviter la création de ghettos de ménages a trés
faible revenu. Certains ont cependant prétendu
que, dans les régions rurales du Canada, les
possibilités de tels ghettos sont limitées, vu la
gamme relativement restreinte d’ensembles
résidentiels qui y sont construits. Par conséquent,
disent-ils, ’aide au logement en milieu rural
devrait étre accordée en commengant par les cas
les plus sérieux et les plus urgents. Cet argument a
peut-étre une certaine valeur, mais il n’en reste pas
moins qu’une telle fagon de procéder pourrait

QUESTION :

avoir pour résultat que certains groupes clients
appartenant a la catégorie des besoins impérieux
(ceux qui sont relativement plus fortunés) seraient
largement exclus du programme.

Il y a lieu de se demander également comment
établir un ordre de priorité parmi les clients
admissibles faisant partie d’un groupe donné. A
I'intérieur des diverses catégories (personnes
seules, personnes aggées, et le reste), si la demande
dépasse les ressources disponibles, les clients sont
inscrits sur des listes d’attente d’apreés la gravité
des besoins. Bien que les directives proposent des
facteurs servant a déterminer les plus nécessiteux
(p. ex. revenu le plus bas, disponibilité de choix de
logement), I'importance a donner aux divers
facteurs est laissée a la discrétion de la partie active
et de 'agent d’administration.

Cette méthode permet a ceux qui se rendent
directement compte du probléme de décider qui a
le plus besoin d'aide. Des critéres stricts
n’aboutiraient pas nécessairement aux meilleurs
choix; il n’y a pas deux situations absolument
identiques. Cette latitude peut cependant donner
lieu a des décisions que certains percevraient
comme injustes ou inadaptées. @

? Selon quels critéres faudrait-il choisir les clients, parmi tous les ménages éprouvant des
besoins impérieux, lorsque la demande dépasse les montants prévus au budget?




SECTION 4,5

PARTICIPATION DES CLIENTS A LA CONSTRUCTION

L’expérience procurée par des programmes tels
que le Programme de démonstration LRA a fait
ressortir la possibilité d’un participation directe
des clients a la construction et a la réparation des
logements, dans un contexte d’aide a I’habitation.
Beaucoup ont exprimé la conviction que la formule
d’autoconstruction mise en évidence dans le
Programme de démonstration devrait faire partie
intégrante des programmes de logement pour les
ruraux.

EFFICIENCE

L’expérience a démontré la possibilité de réduire
sensiblement les cofits en utilisant une main-
d’ceuvre bénévole des résultats de I’évaluation
Vont confirmé. En effet, en comparant le
Programme de démonstration et le Programme
LRA, on a constaté que le recours a de la main-
d’ceuvre bénévole permet de réaliser des
économies.

REACTION DE LA COLLECTIVITE

On a également soutenu que ’apport du client en
travail peut contribuer & une meilleure acceptation
par la collectivité puisque, méme si les clients
bénéficient d’une aide gouvernementale, ils sont
visiblement impliqués plutdt que de paraitre tout
simplement attendre un cadeau de I’Etat.

L’évaluation a constaté peu de différence dans le
degré d’acceptation par la collectivité dans les
secteurs desservis par le programme ordinaire ou
par le Programme de démonstration. Cependant,
en raison du nombre de collectivités desservies par
le Programme de démonstration, ou ne peut
projeter ces données au niveau national que sous
toutes réserves.

PRATIQUES D’ENTRETIEN

Un autre avantage communément attribué a la
formule de l'autoconstruction réside dans
I'amélioration de la compétence fondamentale du
client et de son attention aux besoins d’entretien et
de réparations, ce qui est de nature, espére-t-on, a
susciter un meilleur entretien. De plus, les
personnes qui participent elles-mémes aux travaux
en retireront tout probablement un sentiment bien
légitime de satisfaction et seront fieres d’étre
propriétaires, ce qui pourrait aussi les amener a
mieux entretenir leur logement. Bien que
I’évaluation des programmes LRA ait noté une
augmentation de la compétence et du sens des
responsabilités vis-a-vis de I'entretien et des

réparations, chez les personnes qui participent
elles-méme aux travaux, elle a aussi constaté que
I'entretien des logements ne s’en trouvait pas
nécessairement améliorée pour autant.

D’apres I'évaluation, par les inspecteurs de la
SCHL, des logements construits dans le cadre du
Programme de démonstration, on constatait des
pratiques d’entretien laissant a désirer dans

8 p. 100 des logements (méme proportion que
pour les logements d’age identique de pro-
priétaires-occupants LRA). Par ailleurs, 88 p. 100
des clients du Programme de démonstration ont
dit savoir comment effectuer des réparations,
comparativement a 60 p. 100 des clients du
programme LRA ordinaire d’accession a la
propriété. On a exprimé 'avis que des facteurs
étrangers a la volonté et a la compétence des
clients expliquaient pourquoi 1’on a observé si peu
de différence, dans les pratiques d’entretien et de
réparation, entre les clients qui ont participé au
travail et ceux du programme ordinaire
d’accession a la propriété. Il peut s'agir, par
exemple, du peu de revenu disponible des clients,
ou encore de I'éloignement de la collectivité, qui
rend l'acceés aux matériaux difficile et cotiteux.

EXIGENCES IMPOSEES AUX CLIENTS

L’autoconstruction exige aussi du client beaucoup
de temps et, souvent, d’efforts physiques; or, les
clients n’en ont pas tous la volonté ou la capacité.
Par conséquent, les programmes qui incorporent
une mise de fonds en travail doivent tenir compte
de I'effort supplémentaire exigé des clients, afin de
prévoir des moyens de les inciter a fournir ce
supplément de temps et afin de prévoir des
moyens de les inciter a fournir ce supplément de
temps et d’efforts. A cause des fortes exigences de
temps, la formule est également moins pratique
pour les clients qui occupent un emploi régulier. Il
sera vraisemblablement plus facile aux chémeurs,
qu’ils soient saisonniers ou non, de trouver le
temps de participer a ce genre d’initiative.

QUALITE DU LOGEMENT

La motivation et I'aide technique (par la présence
de personnes qui motivent les clients et leur
enseignent les connaissances dont ils ont besoin
pour construire leur propre maison) jouent
souvent un role déterminant dans
'autoconstruction. Sans cette aide, il est probable
que peu de clients pourraient eux-mémes
construire leur maison. Voila pourquoi, si 'on
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veut propager cette formule, il faudra se demander
si des directeurs de travaux compétents sont
disponibles. L’évaluation a constaté qu’en dépit de
cette aide technique, presque 7 p. 100 des
logements du Programme de démonstration
avaient besoin d’importantes réparations et

45 p. 100, de réparations mineures (défectuosités
non reliées a la charpente : bardeaux manquants,
murs intérieurs fissurés, fenétres brisées, et le
reste). Comparativement, moins de 1 p. 100 des
logements d’age semblable du programme
ordinaire d’accession a la propriété avaient besoin
d’importantes réparations et 21 p. 100, de
réparations mineures. Certains y voient un signe
que la qualité des logements laisse peut-étre a

QUESTION :

désirer quand les clients participent directement a
la construction.

Parce que l'autoconstruction a tendance a étre plus
lente, il se peut que les logements ne soient pas
entierement achevés, au départ du directeur des
travaux. Comme il y a peu de suivi (moins de 5 p.
100 des clients du Programme de démonstration
ont recu des conseils au cours de I’année derniére
et aucun suivi n’a été fourni comme tel pour
’achévement des travaux), on a affirmé qu'il était
irréaliste de s’attendre a ce que les clients
comprennent exactement les travaux qui restaient
a faire et I'importance de les effectuer. #

? Devrait-on offrir une formule d’autoconstruction, dans le cadre des programmes LRA?
Dans quelles circonstances et moyennant quelles restrictions?




SECTION 4,6

NORMES DE CONSTRUCTION ET DE VIABILISATION

Les directives actuelles des programmes LRA
exigent que, pour étre subventionné, un logement
doit satisfaire a certaines normes minimums : il ne
doit pas avoir besoin d’importantes réparations
(réseau électrique défectueux, problemes de
charpente) et les services de base doivent étre
conformes aux normes locales. Ces directives
reconnaissent le besoin de souplesse, en ce qui
touche les services de base.

Environ les trois quarts des logements LRA
examinés par les inspecteurs de Is SCHL au cours
de I’évaluation obéissaient aux mémes normes
(services, taille, style, qualité) que les autres
logements de la collectivité. Environ 16 p. 100
dépassaient les normes communautaires et le reste,
ou 9 p. 100, y étaient inférieurs.

D’un autre c6té, on peut soutenir que I'adoption

d’une norme de logement pour les endroits
urbains et d’une autre pour les endroits ruraux et

QUESTION :

éloignés constitue un systéme a deux paliers.
L’existence de cette norme apparemment double
pourrait aussi contribuer a perpétuer les normes
communautaires actuelles, qui peuvent étre
dictées uniquement par les circonstances et non
par la volonté de la collectivité. La ligne de
conduite actuelle relative au LRA en tient
compte, cependant. Malgré la latitude laissée
par les directives, cela ne veut pas dire que tous
les logements sont construits selon les normes
communautaires, quelles qu’elles soient. Le
logement construit ne doit présenter aucun
danger, posséder une charpente solide, étre
complet (p. ex. & I’épreuve des intempéries) et
d’un modele qui réponde aux besoins des occu-
pants. Ainsi, I'évaluation a constaté que, dans les
régions éloignées, ol ’on pourrait s’attendre a ce
que les normes locales soient relativement peu
strictes 30 p. 100 des logements LRA produits
dépassaient les normes de la collectivité.

? Quelles normes de construction et de viabilisation devraient étre utilisées dans le cadre

du programme?

—
13
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SECTION 4,7

AIDE AUX REPARATIONS D'URGENCE

Le Programme d’aide aux réparations d’urgence
(PRU) visait initialement a répondre dans
I'immédiat aux besoins de réparations d’urgence
en attendant une remise en état plus compléte ou
le remplacement du logement en vertu des
programmes LRA. L’objectif actuel ne fait aucune
allusion a ce lien avec d’autre composantes du
programme. Il consiste a aider les ménages ruraux
qui éprouvent des besoins impérieux de logement
a effectuer des réparations d’urgence a leur
logement actuel pour y corriger une menace a la
santé ou a la sécurité des occupants.

Cette modification a été apportée parce que certains
ménages préférent rester chez eux méme si on leur
offre de déménager ailleurs. Cette attitude
s’explique peut-étre entre autres par l’attachement
des clients a leur logement et par leur réticence a
s’engager dans des paiements axés sur leur revenu.
En méme temps, beaucoup de ces logements sont
trop délabrés pour étre réparés de fagon efficiente.
La santé et la sécurité de I'occupant n’en sont pas
moins immédiatement en péril. Tel étant le cas, on
a supprimé la condition initiale de ’aide du PRU,
selon laquelle les occupants devaient plus tard
(généralement dans un an) déménager dans un
logement LRA si le leur ne pouvait étre rendu
conforme, de fagon efficiente, a des normes
acceptables en vertu du PAREL.

PERTINENCE DE L’AIDE

Certains mettront peut-étre en doute ’'opportunité
d’un tel changement. D’ailleurs, certains mettront
peut-étre en doute la pertinence de toute aide
accordée en vertu du PRU. Dépenser des milliers
de dollars pour apporter a un logement des
réparations qui le rendent a peine habitable,
pourrait-on soutenir, ne constitue pas une
utilisation efficiente de ressources limitées. Mieux
vaudrait consacrer cet argent a d’autres
programmes qui répondent complétement aux
problémes de logement de leurs bénéficiaires. Par
contre, certains affirmeront que, méme si les
réparations sont incompletes, cette dépense est
justifiable lorsque la santé et la sécurité des
occupants sont en jeu. Le programme comble une
lacune en permettant d’écarter de sérieux dangers
pour la santé et la sécurité.

QUESTIONS :

LA SUBVENTION EST-ELLE SUFFISANTE?

On s’est également demandé si la subvention était
suffisante, particulierement depuis que
Voccupation du logement peut durer longtemps.
L’évaluation a conclu que plus de 50 p. 100 des
clients ayant bénéficié des travaux du PRU,
affirmaient que leurs logements nécessitaient
encore des réparations majeures. Toutefois,
lorsqu’on les a interrogés aux fins de I’évaluation,
les agents de programme du gouvernement ont ex-
primé l'avis, en général, que les subventions
étaient suffisantes. Cette opinion contredit celle
des agents d’administration autochtones, dont
moins de 25 p. 100 jugeaient les subventions
suffisantes pour réaliser 1'objectif du programme.

Pour savoir si le montant de la subvention dis-
ponible constitue ou non un probléme, il faudra
d’abord définir exactement ce que 1’objectif du
programme devrait étre. Ensuite, on pourra
rajuster les niveaux d’aide en fonction de cet
objectif. Toutefois, n’oublions pas que, si le
montant des subventions augmente, les clients qui
pourront étre servis en vertu d’un budget donné
seront moins nombreux.

REPETITION DE L’AIDE

La répétition des demande d’aide pose un autre
probléme. La ligne de conduite actuelle ne permet
pas de répéter 'aide mais, lorsqu’on ne parvient
pas a trouver un logement social convenable dans
un délai relativement court, ou si les occupants
refusent de déménager, d’autres réparations
d’urgence pourraient étre nécessaires afin
d’assurer la sécurité du logement.

AIDE POUR LES RESIDENCES SECONDAIRES

Une autre question se pose aussi concernant
I'utilisation du Programme de réparation
d'urgence pour les résidences secondaires. En
effet, dans les milieux ruraux canadiens, les gens
d'une sous-catégorie de la population exercent des
activités de trappage et de péche et doivent habiter
une bonne partie de I'année dans une cabane de
trappeur. Ces résidences secondaires peuvent
aussi nécessiter des réparations d'urgence; les
politiques nationales actuelles ne préconisent pas,
cependant, I'utilisation du PRU a ces fins. #

? Devrait-il y avoir un programme d’aide visant les réparations d’urgence et, dans

I'affirmative, quel devrait en étre I'objectif?

? Devrait-on laisser une certaine latitude pour permettre de répéter I'aide provenant d’un tel
programme et, si la réponse est affirmative, dans quelles circonstances?

N

L’aide aux réparations d "urgence peut-elle étre accordée pour une résidence secondaire

qu ‘un occupant utilise pour gagner un revenu?




SECTION 4,8

APPLICATION ET ADMINISTRATION DES PROGRAMMES

Il est difficile de voir si on peut I'attribuer
uniquement au role des agents d’administration.
En vertu du Programme de logement pour les
ruraux et les autochtones, une fois les logements
répartis selon les besoins entre les régions de
planification d’une province ou d’un territoire, la
partie active (soit la SCHL, soit la province ou le
territoire), ou le comité de gestion tripartite (CGT)*
dans le cas des clients autochtones, choisit les
collectivités des régions de planification, ainsi
qu’un agent d’administration, rémunéré a l’acte,
puis sollicite 'appui de la collectivité et trouve les
clients admissibles. Avec l’aide des agents
d’administration, les clients présentent leur
demande, ceux qui satisfont aux conditions sont
choisis, et une décision est prise quant au volet
opportun du programme, dans leur cas (accession
a la propriété ou location).

Par exemple, le pourcentage des clients
propriétaires-occupants qui ont dit avoir déja requ
des conseils ou des renseignements était trés bas
(de 11 a2 20 p. 100, selon le genre de conseils).Si la
location est recommandée, le gouvernement fait
construire un ensemble locatif, puis I’exploite et
I’administre. Sil’accession a la propriété est
retenue, le gouvernement administre les préts
hypothécaires. Cette fagon de procéder admet
cependant quelques exceptions. Par exemple, dans
les Territoires du Nord-Ouest, ce sont les
commissions locales du logement qui appliquent et
administrent le programme de logement locatif.
Néanmoins, la participation locale & ’application
et a I'administration courante des programmes
d’aide au logement pour les ruraux est
généralement faible.

FORMULE ACTUELLE

D’apres les faits relevés dans I’évaluation, cette
formule de base a connu un certain succés. Dans
I'ensemble, les deux tiers des groupes chargés de
I'application ont répondu a I'enquéte d’évaluation
qu’ils estimaient faire un travail de sensibilisation
de la population locale de «<moyennement» a «trés»
efficace. De plus, les groupes on dit trés bien
réussir a attirer des demandeurs susceptibles de
répondre aux critéres de sélection des clients LRA.
L’évaluation a aussi constaté un haut degré de
sensibilisation et d’appui au logement sub-
ventionné, en général, dans la collectivité. Il est
difficile de voir si le role des agents

d’administration y a été déterminant. Les
directives actuelles obligent la partie active (soit la
SCHL, soit la province ou le territoire) a rencontrer
les groupes ou les autorités de I’endroit que le
logement intéresse ou de qui il reléve (p. ex. le
conseil municipal); il se peut que cette exigence
contribue aussi & une meilleure sensibilisation.

Néanmoins, certains souhaitent des améliorations.
Par exemple, le pourcentage des clients
propriétaires-occupants qui ont dit avoir déja requ
des conseils ou des renseignements était trés bas
(de 11420 p. 100), selon le genre de conseils ou
de renseignements. La proportion était encore
plus faible chez les locataires. Pourtant, les
programmes exigent que des conseils soient
fournis dans des domaines tels que I'établissement
du budget. La rémunération a I'acte a aussi
soulevé des critiques : certains y voient une
dangereuse forme de stimulation. Par exemple,
comme la rémunération varie d'un programme a
l'autre, il se peut que I'administration de certains
d’entre eux soit plus payante, ce qui pourrait
compromettre I'impartialité dans le choix des
programmes a proposer.

Comme la rémunération accordée et les dépenses
de formation constituent des avantages
intéressants pour tout groupe engagé dans le
processus, le gouvernement pourrait aussi se voir
mélé a des querelles portant sur I'agent
d’administration qui devrait étre choisi pour une
région particuliére. Il peut en résulter des
rancceurs et des conflits qui ne seront pas de
nature a aider les gouvernements dans la
réalisation de leurs objectifs de logement.

APPLICATION PAR LA COLLECTIVITE

On propose souvent, comme solution de rechange,
I'application du programme par la collectivité,
c’est-a-dire que des groupes faisant partie de la
collectivité parraineraient, feraient construire et
administreraient les ensembles résidentiels. On
soutient qu'un agent d’administration s’occupant
d’un vaste territoire ne peut rivaliser avec un
groupe local, dans la détection des besoins réels de
logement. Les agents sont en outre moins
accessibles aux clients et a la collectivité, puisqu’ils
n’ont pas de siége permanent sur place. Le recours
a un groupe local, soutient-on, faciliterait les
conseils aux clients et le suivi, ce qui pourrait

5 LesCGT planifient les stratégies d'application, déterminent les régions oi les besoins se font le plus sentir et suivent la
progression de linitiative. La SCHL, I'organisme provincial ou territorial de I'habitation et le groupe autochtone chargé de

I'application sont représentés au CGT.

15
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entrainer une diminution des arriérés et un
meilleur entretien des logements. De plus, ajoute-
t-on, comme le logement est une source importante
de stimulation économique, I'application par la
collectivité aurait comme heureux résultat de
réduire au minimum le partage inutile des
avantages éventuels avec des agents
d’administration résidant ailleurs.

Il s'occupent de la location, de I'entretien et de la
réparation des logements et contribuent a la
planification et a d’autres fonctions. Le personnel
de la société d"habitation des Territoires du Nord-
Ouest est majoritairement d’avis que ces groupes
ou organismes ont une connaissance de passable a
bonne des programmes LRA et possédent une
compétence suffisante pour s’acquitter des aspects
administratifs et techniques de leur tache.
Cependant, I’évaluation a fait la preuve de
plusieurs cas d’engagement communautaire, dans
d’autres régions dans l’application des
programmes LRA et la construction méme de
logements, en vertu d’ententes moins officielles, ou
le manque d’expérience sur place ou I'insuffisance
d’un contrdle centralisé ont entrainé de sérieux
dépassements de cofts.

On a souvent affirmé que le temps, la formation et
les fonds requis pour mettre sur pied et maintenir
un groupe chargé de I'application dans chaque
collectivité en détruiraient tout simplement
Iefficience. Le nombre de logements affectés a une
collectivité (peut-étre seulement un ou deux par
année) ne justifie pas les frais de formation et de
recrutement que nécessite un organisme local
permanent. De plus, le degré d'organisation et de
compétence d'un tel groupe variera probablement
beaucoup d'une collectivé a I'autre, de sorte que
certaines collectivités s'estimeraient bien services
par cette formule tandis que, pour d'autres, ce
serait le contraire.

D’autre part, on avance qu’un organisme local de
I’habitation, qui s’inscrirait dans la structure
administrative locale et n’aurait en conséquence
besoin que de peu de personnel supplémentaire,
pourrait assumer bon nombre de taches reliées a
I'application des programmes et a la gestion du
portefeuille et ainsi remplacer la gestion, par le
gouvernement, d’un portefeuille largement
éparpillé, et peut-étre méme supprimer le besoin
d’agents d’administration. En outre, méme si un
trés petit nombre de logements neufs sont affectés
au cours d’une année, les fonctions permanentes
d’administration du portefeuille existant de
logements LRA suffiraient a justifier les cotits de
formation et d’embauche inhérents a cette formule.

Il faut cependant remarquer que ce genre de
décentralisation, tout en réduisant peut-étre
I'intervention gouvernementale sous un aspect

(p. ex. la gestion directe), I’accentuerait a d’autres
égards (planification, contrdle et rapports). Pour
réfuter cet argument, ceux qui préconisent
’adoption de la formule communautaire
soutiendront que, méme si cette facon de procéder
cottait un peu plus cher que la formule actuelle,
les avantages (facilité d’acces pour les clients,
meilleure compréhension des besoins locaux, et le
reste) compensent amplement le surcroit de cofts.

DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE

On propose parfois d’utiliser ’aide au logement
pour favoriser le développement économique
local. Le logement a souvent été cité comme un
instrument possible de réalisation d’objectifs
sociaux et économiques plus vastes. Si vous
entendez consacrer des fonds au logement,
soutient-on, il importe de fournir cette aide de
maniere que la collectivité visée en récolte le plus
d’avantages possible.

Par exemple, les compétences acquises par les
clients qui regoivent une formation en vue de
construire ou de réparer leur propre logement
peuvent non seulement leur servir a assurer
I’entretien de leur logement mais également leur
ouvrir des possibilités d’emploi. Pourvu que la
formation supplémentaire et les possibilités
d’emploi n"augmentent pas les cofits du
programme et que le produit final, en ce qui
touche le logement, soit semblable a celui qui
découle de méthodes plus conventionnelles, rares
sont ceux qui s‘opposent a cette forme de
développement économique. Mais il commence a
y avoir désaccord lorsque I'objectif du
développement économique semble entrer en
concurrence avec celui du logement.

Certains ont exprimé I'avis que les programmes
devraient comporter des mécanismes permettant
d’accorder la préférence et une aide pour la
formation aux entreprises de construction
autochtones, ou fixer des normes d’emploi de
main-d’ceuvre ou de matériaux locaux. De cette
fagon, la collectivité pourrait profiter de toutes les
retombées des dépenses engagées dans le
logement, au lieu de les laisser a des entrepreneurs
et des fournisseurs étrangers.

D’autres soutiennent que les programmes de
logement devraient d’abord et surtout viser a
résoudre les problémes de logement. Toute
restriction de la concurrence pour I'obtention de
contrats en vue de produire ou de réparer des



logements dans le cadre des programmes fera
presque automatiquement grimper les cofits,
précise-t-on. La raison en est qu’il ne serait pas
nécessaire d’imposer ces restrictions, au départ, il
n’était pas plus cotiteux de s’y conformer. Pour
vraiment réaliser les deux objectifs (de logement et
de développement économique), précise-t-on, il
faudra assurer une formation spéciale, une
supervision et des contrdles financiers, dont les
colits devront étre acquittés aux dépens de
I’objectif du logement.

On affirme que dévier vers d’autres fins des fonds
destinés au logement serait en priver des
personnes qui comptent sur l'aide
gouvernementale pour résoudre leurs problémes
de logement. Il existe des organismes fédéraux et
provinciaux qui ont expressément pour mandat de
veiller au développement économique de ces
collectivités. Donc, malgré I'utilité indiscutable
d’activités de coordination entre divers organismes
gouvernementaux, affirme-t-on, il serait
inconsidéré d’utiliser ainsi les fonds déja limités
qui sont destinés au logement. On soutient aussi
que l'argument invoquant les heureuses retombées
des dépenses engagées dans la construction ne
peut étre retenu. Il se peut que des membres de la
collectivité acquiérent de nouvelles connaissances

QUESTION :

mais, faute de véritables possibilités d’emploi dans
la collectivité pour exploiter ces compétences, les
fonds investis dans la formation n’apporteront
peut-étre pas d’avantages assez considérables pour
justifier ces dépenses.

La question a savoir si les maisons mobiles
devraient constituer un choix possible, en vertu du
programme, fournit un exemple a I'appui de cet
argument. L’adoption d’un objectif de
développement économique a l'intérieur des
programmes de logement excluerait la solution
éventuelle des moisons mobiles, puisqu’elles sont
généralement préfabriquées a I'extérieur de la
collectivité du client. Ce rejet d’une formule que
certains qualifient de meilleure forme de logement
dans certaines circonstances (parce que la
transportabilité apporte une réponse aux
problémes de logements vacants dans les petites
localités, selon I’évolution des besoins, aux
problémes de bréve saison de construction et de
pénurie de main-d’ceuvre qualifiée et peut-étre
moins coiiteuse) ne reposerait que sur des critéres
non reliés au logement. Ceux qui s’opposent a
I’adoption d"un objectif de développement
économique soutiendraient que la perte inhérente
de flexibilité dans la recherche de solutions en
matiere de logement est injustifiable.

? Y a-t-il lieu de changer les modalités actuelles d’application et d’administration? Dans

I'affirmative, de quelle fagon?

—
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SECTION 4,9

LIGNE DE CONDUITE RELATIVE AUX ENDROITS

Pour recevoir de I'aide en vertu des programmes
LRA, il faut habiter une région rurale, c’est-a-dire
dont la population ne dépasse par 2 500 habitants.
La partie active, ou le CGT dans le cas des clients
autochtones, peut cependant décider que

10 p. 100 maximum des logements affectés a sa
province ou a son territoire seront produits dans
des régionsde 2 5004 5 000 habitants. Il est
prévu que ces exceptions s’appliqueront aux
régions ol les besoins des ruraux (moins de 2 500
habitants) sont restreints, ot ceux de la collectivité
plus densément peuplée (2 500 a4 5 000 habitants)
sont considérables, ou aucun logement ne sera
vraisemblablement affecté aux autochtones en
milieu urbain, et o1 la réponse proposée au
programme LRA a requ un large appui dans la
collectivité.

Les limites de population ont été établies pour que
les ressources fournies par le programme soient
orientées vers les régions rurales ot le besoin
d’aide au logement est considéré comme le plus
aigu, a savoir les trés petites collectivités et les
régions éloignées. Les plus grandes collectivités,
estimait-on, bénéficiaient d’autres programmes
subventionnés (p. ex. le Programme de logement
sans but lucratif). La pertinence de cette
distinction de taille a cependant été contestce.

On a fait valoir que les autres choix de logement
subventionné s’offrant aux plus larges collectivités
rurales étaient en fait trés limités. En effet, les
programmes comme le Programme de logement
sans but lucratif, qui font appel aux groupes de
parrainage d’ensembles résidentiels, n’ont pas
beaucoup de succes dans les localités a caractere
plus rural, parce que les groupes de parrainage y
sont moins actifs. L'aide au logement explique-t-
on, comporte donc une lacune dans le cas des
ménages habitant de petites collectivités rurales
qui dépassent la limite de 2 500 habitants mais ne
sont pas assez developpées pour soutenir un
organisme sans but lucratif et ou1 I’affectation d'un
ou deux logements ne justifie peut-étre pas qu'un
groupe sans but lucratif y veille en permanence.

QUESTION :

Pour réfuter cet argument, toutefois, on souligne
souvent que le logement subventionné en vertu
d’autres programmes gouvernementaux, méme s'il
s’applique surtout aux régions urbaines, contribue
aussi a soulager les besoins de logement de collec-
tivités de 2 500 a 5 000 habitants et des localités
rurales (moins de 2 500). Par exemple, quelque
18 000 logements publics sont situés dans des
régions rurales et 22 000 dans des régions
comptant de 2 500 a 10 000 habitants. De plus, la
plupart des collectivités possédent déja une
capacité organisationnelle (p. ex. le conseil
municipal) qui pourrait assumer un role de
parrainage, avec un peu d’encouragement.

Comme il est possible de bénéficier d’autres
programmes de logement subventionné dans les
régions rurales, par exemple le logement public, on
soutient que la limite de population devrait étre
encore plus stricte, peut-étre en n’englobant que
les localités éloignées, puisque les programmes
LRA constituent la seule forme de logement
subventionné par le gouvernement fédéral qui y
soit offerte. Cependant, comme la production de
logement cofite plus cher dans les petites collect-
ivités éloignées en raison, par exemple, des frais de
transport, une telle décision entrainerait
probablement une diminution du nombre de
ménages aidés.

Il s’agit aussi de déterminer, dans le cadre de ces
discussions, s'il serait préférable d’offrir certaines
composantes du programme seulement dans
certains endroits. Par exemple, certains pourraient
faire valoir que l'aide aux réparations d’urgence ne
devrait étre offerte que dans les régions ¢éloignées,
vu que les ménages n’y ont pas beaucoup de choix
de logement. D’autres, par contre, pourraient
soutenir que le programme devrait étre disponible
dans toutes les régions (urbaines, rurales et
éloignées), puisque les mémes problémes de santé
et de sécurité qui ont suscité I’application du pro-
gramme aux régions rurales et éloignées existent
également en milieu urbain. #

? A quels endroits le programme devrait-il se limiter?




SECTION 4,10

PROBLEMES DECELES DANS LE PARC DE LOGEMENTS LRA EXISTANTS

L’évaluation a fait ressortir que, dans I’ensemble
du pays, presque 13 p. 100 des logements LRA
actuels ont besoin d’importantes réparations et un
peu moins de 40 p. 100, de réparations mineures.
Le besoin de réparations, tant importantes que
mineures, est plus fréquent dans les régions
éloignées, tout comme pour les logements de
propriétaires-occupants, comparativement aux
logements locatifs. Les réparations requises par
chaque logement relié au programme LRA sont
estimées a 2 860 $, en moyenne. L’évaluation a
aussi permis de constater que les logements de
propriétaires-occupants visés par le programme
LRA étaient a peu pres dans le méme état que ceux
des autres propriétaires-occupants.

Les arriérés concernant le parc actuel de logements
sont aussi un sujet de préoccupation. Presque

25 p. 100 des propriétaires-occupants LRA ont des
paiements en souffrance, tandis que plus de

26 p. 100 des locataires LRA ont des arriérés de
loyer. Dans les endroits non éloignés, les
probabilités d’arriérés sont trois fois plus fortes
chez les propriétaires-occupants que chez les
locataires (21 p. 100 et 6 p. 100 respectivement).
Dans les endroits éloignés, les probabilités
d’arriérés s’équivalent, dépassant 46 p. 100. Les
arriérés sont en outre plus fréquents chez les
occupants de logements plus anciens. Ils
constituent un probléeme non seulement parce que
les contributions perdues doivent étre récupérées
d’une maniére ou d’une autre mais aussi parce
qu’en voyant des clients «en étre quitte» sans
apporter de contribution, ceux qui respectent leurs
engagements se sentiront 1ésés. De méme, les
programmes seront peut-étre moins bien acceptés
par la collectivité si les contribuables se rendent
compte de ces «abus».

Plusieurs moyens de résoudre ces problémes ont
déja été proposés:

CONVERSION AU LOGEMENT LOCATIF

Le gouvernement pourrait, par exemple, convertir
les logements de propriétaires-occupants, qui sont
source de problemes, en logements locatifs. Il
assumerait ainsi la responsabilité de I’entretien et
des réparations et veillerait a ce que les logements
soient conservés en bon état. De plus, la
contribution des clients serait réduite puisqu’ils
n‘auraient plus a payer les frais d’exploitation et
de réparation de leur logement. Celui-ci
correspondrait donc mieux a leurs moyens et les
arriérés diminueraient.

Dong, la seule conversion au logement locatif ne
dissipera pas tous les problémes d’arriérés.

Donc, la conversion au logement locatif ne
dissipera pas tous les problémes d’arriérés. Cette
transformation pourrait en outre avoir des
incidences d’équité pour les clients (p. ex. quelle
serait la réaction des clients qui se sont acquittés de
leurs responsabilités?). De plus, si le
gouvernement assume la responsabilité des
réparations, les fonds nécessaires devront provenir
du budget des nouveaux engagements, de sorte
que le nombre de nouveaux engagements
possibles diminuera en conséquence.

SUPPRESSION DES CONTRIBUTIONS REGULIERES
On a aussi suggéré d’exempter les propriétaires-
occupants de LRA de I'obligation de contributions
régulicres, afin qu’ils puissent utiliser ces fonds
pour entretenir et réparer leur logement. Puisqu’il
n’y aurait pas de paiements pouvant donner lieu a
des défauts, la question des arriérés ne se poserait
plus.

Toutefois, comme pour la suggestion précédente,
le nombre de nouveaux engagements en
souffrirait, puisque les contributions dont les
clients seraient exemptés devraient étre récupérées
sur le budget des nouveaux engagements. En
outre, comme I'entretien et les réparations
continueraient d’incomber au client, rien ne
garantirait que les réparations nécessaires seraient
effectivement exécutées. Le probléme des arriérés
ne serait pas réglé non plus, sans compter que des
considérations d’équité pourraient compliquer la
mise en ceuvre de cette solution : il serait
manifestement injuste de ne pas reconnaitre que
certains clients ont diment satisfait a leurs
obligations, contrairement a d’autres. L’adoption
de cette solution aurait aussi des répercussions sur
I'application de I'aide pour I'avenir : il scrait
difficile d’imposer des contributions réguli¢res aux
propriétaires-occupants qui seraient
ultérieurement aidés si ce genre de contribution a

ze8 2

déja été supprimé pour d’autres clients.

MEILLEUR SERVICE DE CONSEILS AUX CLIENTS

Un autre moyen proposé consiste a augmenter et a
améliorer les services de conseils aux clients en
vertu des programmes. On a indiqué que les
difficultés éprouvées actuellement avec les
logements du portefeuille seraient
considérablement moindres. L’évaluation a
cependant constaté  que les pratiques d’entretien
ne sont guere meilleures, ni les problémes
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d’arriérés beaucoup moins fréquents, chez ceux
qui bénéficient de tels services.

Toutefois, si les services de conseils actuels ont été
plutdt infructueux, il ne faudrait pas en conclure
qu’ils sont voués a I’échec méme si on y apporte
certaines améliorations. Le mauvais état de
logements pourrait résulter du fait que les
propriétaires-occupants ignorent quelles sont leurs
responsabilités. Si les clients étaient suffisamment
renseignés pour bien comprendre leurs
responsabilités et la nature exacte des tiches de
réparation et d’entretien, peut-étre y aurait-il
moins de logements délabrés.

On peut trouver d’autres preuves de I'efficacité
possible des services de conseils aux clients dans

QUESTION :

les résultats du programme de location avec option
d’achat, ol ces services ont été beaucoup plus
largement assurés que pour les programmes
d’accession a la propriété et de simple location

(de 23 a 39 p. 100 des clients en ont bénéficié,
selon le genre de service opportun). Chez ces
clients, on a constaté une proportion de moins

de 5 p. 100 d’arriérés et de 48 p. 100 de bonnes
pratiques d’entretien, comparativement a

10 p. 100 et 24 p. 100 respectivement pour les
propriétaires- occupants LRA aprés 1985. 1l est
évidemment difficile de juger si ces résultats sont
le fruit des conseils donnés aux clients. Le fait que
les clients essaient d’accéder a la propriété en
prouvant qu’ils sont capables d’assumer les
responsabilités du propriétaire est peut-étre un
facteur déterminant.

? De quelle fagon le gouvernement devrait-il s’attaquer aux problémes d'entretien et de
réparations ainsi que d’arriérés qui existent actuellement dans le portefeuille?

? Croyez-vous que les services de conseils améliorés aux clients pourraient influer sur les
problémes d’arriérés ainsi que d’entretien et de réparations? Dans I'affirmative, quel genre

de services?




SECTION 5

ONCLUSION

ar le présent document, la Société

canadienne d’hypotheéque et de logement

invite officiellement toutes les personnes et
tous les groupes qui s’intéressent aux programmes
LRA a participer au processus de consultation.
Nous vous demandons de faire parvenir par écrit a
I’adresse suivante, d’ici le 15 juin 1990, vos
réactions aux questions soulevées dans ce
document, ainsi que les autres points que vous
aimeriez souligner:

Monsieur E. A. Flichel

Président intérimaire

Société canadienne d’hypothéques
et de logement

682, chemin de Montréal

Ottawa (Ontario)

K1A 0P7

Vos commentaires nous seront d’un grands
secours pour tracer les parametres de modification
éventuelle des programmes ou des lignes de
conduite. Ils revétent une grande importance pour
nous, dans nos efforts pour utiliser le plus
efficacement possible les fonds affectés au
logement. Nous vous remercions a I’avance de
votre collaboration a cette importante initiative. #
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ANNEXE

ENSEMBLE ACTUEL DE PROGRAMMES

Des le début, les objectifs des programmes LRA ont été
officiellement établis comme suit :

M assurer un logement de qualité convenable aux
personnes a faible revenu des régions rurales et des
petites collectivités d’au plus 2 500 habitants;

B motiver les clients du programme et les aider a
résoudre leurs problémes de logement par leurs
propres efforts et grace a leur propre association, en
leur fournissant 1'occasion de participer le mieux
possible a la planification et a la construction des
logements.

Les programmes ont été mis en application au profit de
personnes qui vivent dans des régions rurales et
éloignées ne dépassant pas 2 500 habitants et qui
éprouvent des besoins impérieux de logement. Le
critére des besoins impérieux a été établi en 1986,
remplagant celui des ménages a faible revenu. En outre,
depuis 1985, une partie des logements LRA produits ont
été ciblés vers les ménages autochtones admissibles
vivant a I'extérieur des réserves. Le gouvernement
fédéral a fixé I'objectif, pour les autochtones de tout le
pays, a 50 p. 100 de I'activité annuelle globale (en vertu
des programmes LRA d’accession a la propriété et de
location avec ou sans option d’achat, du Programme de
réparations d’urgence, de la composante rurale du
Programme d’aide a la remise en état des logements, et
du Programme de logement pour autochtones en milieu
urbain’).

Le groupe de programmes LRA comprend plusieurs
volets. En vertu des programmes d’accession a la
propriété et de logement locatif pour les ruraux et les
autochtones, les clients paient en remboursement
hypothécaire ou en loyer un montant déterminé par une
échelle de paiement proportionné au revenu, c’est-a-dire
que leur contribution au paiement des frais de logement
admissibles varie en fonction du revenu de leur ménage.
Les frais de logement admissibles, dans le cas de
I'accession a la propriété, sont le capital, les intéréts, les
impdts et un montant déterminé pour le chauffage.

Pour le logement locatif, ces frais sont définis en fontion
d’un logement, toutes charges comprises, a I'exception
des frais d’électricité non reliés au chauffage. Les
propriétaires-occupants versent aussi une mise de fonds.
Des conseils sont prodigués aux clients, dans le cadre
des programmes, pour les préparer a assumer leurs
responsabilités de propriétaire-occupant ou de locataire
et les y soutenir. Un ajout important a été fait au
programme en 1986, a savoir la location avec option
d’achat, pour permettre aux clients de payer un loyer
jusqu’a ce qu’ils soient en mesure d’assumer
intégralement les responsabilités du propriétaire-
occupant et d’acheter le logement.

En 1986, dans le cadre de ses nouvelles orientations en
matiére de logement, le gouvernement fédéral a
approuvé la création d’un Programme de
démonstration pour les ruraux et les autochtones,
d’une durée de cinq ans, pour évaluer les possibilités
d’«autoconstruction» des logements de propriétaires-
occupants LRA. Le gouvernement fédéral accorde un
prét hypothécaire susceptible de remise totale, a la
condition que le client occupe et entretienne le logement,
pour payer le cofit des matériaux de construction, des
services, de la supervision des travaux, des plans
d’exécution et du terrain, s’il y a lieu. Le client fournit
bénévolement la main-d’ceuvre pour construire la
maison, avec I'aide d’un directeur des travaux qui
supervise la construction et assure la formation, au
besoin.

Deux programmes s’offrent aux propriétaires-
occupants dont le logement a besoin d’importantes
réparations. Le Programme d’aide a la remise en état
des logements (PAREL) en milieu rural fournit des préts
susceptibles de remise ou remboursables, au taux
d’intérét en vigueur, pour les frais de rénovation
admissibles. Bien qu’englobé dans le groupe de
programmes LRA, le PAREL rural ne sera pas
explicitement examiné dans la présente consultation
parce que la SCHL termine actuellement une
consultation distincte sur la rénovation. Le deuxieme
choix possible, pour les rénovations, consite dans le
Programme de réparations d’urgence (PRU), qui
accorde une subvention au propriétaire-occupant rural
afin de payer le coiit des réparations d"urgence
nécessaires pour que sa maison, trop délabrée pour étre
entiérement remise en état (comme on le ferait dans le
cadre du PAREL), ne présente pas de danger pour les

occupants.

Le Programme de détachement de fonctionnaires pour
le LRA consacre également au LRA des fonds destinés a
la formation afin de permettre a des groupes
autochtones, en mettant des professionnels a leur
disposition, d’accomplir certaines taches particulicres
reliées a 'application et a 'administration du LRA. Des
fonds pour la formation sont aussi accordés a des
organismes provinciaux d’administration du LRA pour
les autochtones et a des groupes locaux promoteurs de
logement afin de leur permettre d’acquérir les
connaissances ou les compétences requises pour
planifier et mener a bien leurs propres initiatives de
logement a I'intérieur des paramétres des programmes
LRA. Les fonds du Programme de formation des
clients LRA servent principalement a payer le cofit
d’ateliers ou de séances de formation et de cours pour
les membres de ces groupes.

! Le Programme de logement pour autochtones en milieu urbain prévoit des fonds pour la préparation de projets et
une assurance hypothécaire a I'intention des organismes de parrainage d’ensembles locatifs en milieu urbain et
fournit une aide aux locataires sous forme de loyer proportionné au revenu.



