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Document de consultation sur la qualite de 1'habitation

1. Introduction

Le present document porte sur la qualite de Inhabitation au 
Canada. II definit ce qu'on entend par qualite de 
1'habitation, passe en revue ce que le gouvernement federal a 
fait jusqu'ici dans ce domaine et cerne les questions 
d'actualite en cette matiere. II se veut le point 
d'articulation de la consultation sur les mesures a prendre 
pour repondre aux problemes de qualite de 1'habitation. La 
Societe canadienne d'hypotheques et de logement utilisera les 
avis recueillis au cours de cette consultation pour definir le 
role qu'elle adoptera dans ce domaine.

La qualite de I'habitation a plusieurs facettes. Dans son 
sens le plus etroit, elle comprend les caracteres suivants :

salubrite : le fait que le logement ne presente aucun 
danger ni pour la sante, ni pour la securite de ses 
occupants

durability : le fait que logement soit salubre et sur 
durant une periods minimale

logeabilite/taille convenable : I'espace a I'interieur et 
autour du logement, et I'agencement de ce dernier.

Dans un sens plus large, la qualite de I'habitation englobe 
des elements qui debordent le logement lui-meme et touchent 
1'habitat, par exemple :

acces facile aux services et ,aux lieux de travail 

qualite de I'air et de I'eau, absence de bruit
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faible risque de vols et d'incendies.

Le present document examine la qualite de I'habitation au sens 
strict et au sens large.

Le gouvernement federal s'interesse a la qualitd du pare de 
logements parce qu'il s'agit la d'une richesse nationale, 
intrinsequement liee a la qualite de vie des Canadiens et a 
leur bien-etre.

II veut aussi veiller a ce que les couts de production et 
d'exploitation des logements soient le plus bas possible pour 
que tous les Canadiens y aient un acces raisonnable.

Comment arriver a un juste equilibre entre des logements de 
qualite elevee et un acces raisonnable : telle est la question 
fondanentale de la presente consultation.

Lors de la consultation sur la renovation des habitations, 
menee par la SCHL entre le printemps 1987 et I'automne 1988, 
certaines questions relatives a la qualite du stock de 
logements existants ont ete soulevees : manque de 
sensibilisation des consommateurs a la necessite d'un 
entretien et de reparations convenables, peu de confiance 
qu'ils accordent aux entreprises de renovation, necessite 
d'elaborer des codes visant specifiquement les travaux de 
renovation et d'etudier des sujets comme les facteurs 
determinants de la qualite de I'habitation, la dynamique des 
quartiers et la deterioration du tissu urbain. La frequence 
elevde des logements inferieurs aux normes dans les regions 
rurales a egalement ete abordee. Les renseignements 
recueillis grace a la consultation sur la renovation 
residentielle aident la SCHL a determiner le role qu'elle doit 
jouer dans les marches de la renovation.

L'objet principal de la presente consultation est le logement
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neuf, lequel agit sur la qualite du pare total de logements de 
trois faqons : par des ajouts au pare, que rend neeessaires la 
formation de nouveaux menages, par le remplaeement de 
logements existants et par I'influenee qu'il exeree sur la 
renovation des habitations anoiennes.

L'urbanisation a des eonsequenees sur la qualite de 
I'habitation et sur I'habitat. Par exemple, le prix eleve des 
terrains pousse a les utiliser eeonomiquement, a reduire 
I'espaee habitable des logements. II entraine aussi la 
eonstruetion d'habitations a forte densite, ee qui peut ereer 
des problemes soeiaux et teehniques. Une densite elevee 
aeeroit les risques sanitaires lorsque I'eau potable et les 
eaux usees ne sont pas traitees convenablement. Le bruit 
augnente avec la densite et la proximite de zones non 
residentielles. Les risques de vol et de propagation 
d'incendie peuvent aussi devenir plus eleves.

II existe des mecanismes favorisant une qualite minimale des 
logements et de I'habitat : codes du batiment, reglements de 
zonage, fourniture d'equipements et de services finances et 
geres par les administrations publiques. Les Canadiens 
profitent de la plupart de ces mecanismes. Mais la volonte de 
maintenir ou d'ameliorer la qualite de I'habitation face a une 
urbanisation croissante peut faire augmenter les couts 
initiaux et-reduire les possibilites qu'ont les menages a 
revenu modeste ou faible de se trouver un logement convenable.

Voila quelques-unes des grandes questions qu'abordera la 
presente consultation.

2. Bref historique de 1'action du gouvernement federal concernant 
la qualite de I'habitation

La qualite du pare de logements canadien a fait de grands 
progres depuis la Deuxieme Guerre mondiale'. Les installations

I
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et 1'equipement se sont considerablement ameliores, et le 
surpeuplement a ete a peu pres elimine.

TABLEAU 1
SALUBRITE DE L'HABITATION, 1951-1981

% des habitations 1951 1961 1971 1981
- sans eau chaude et froide 

courante 43,1 19,9 7,3 1,4
- sans I'usage exclusif d'une 

toilette 35,9 21,0 7,0 1,3
- sans I'usage exclusif d'une 

baignoire 43,2 22,9 5,0 1,0
- sans chauffage central - 29,1 17,3 9,3
- plus d'une personne par piece 18,8 16,5 9,5 2,5
Source : Recensement du Canada

La situation s'est amelioree en partie parce que le revenu 
reel de la population a augmente, mais on ne peut ignorer le 
role que le gouvernement federal a joue dans 1'etablissement 
de normes et d'objectifs, dans le financement des services de 
base, dans la construction et la reparation des logements, 
dans la promotion de 1'amelioration de 1'amenagement et des 
plans, dans la recherche et la demonstration de bonnes 
techniques d'execution.

Elaboration des codes du batiment

Le gouvernement federal a fait figure de proue dans le domaine 
de la qualite de I'habitation en elaborant le Code national du 
batiment (CNB) et en I'adoptant pour les programmes federaux 
de logement, notamment les programmes de logement public et de 
logement sans but lucratif, et 1'assurance-pret de la Loi 
nationale sur I'habitation.

En 1935, la Loi federale du logement, qui a precede la Loi 
nationale sur I'habitation, rendait possibles des prets pour 
les batiments residentiels repondant a de bonnes normes de 
construction. En 1946, la Societe canadienne d'hypotheques et

I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I



- 5 -

de logement (SCHL) etait creee, avec mission d'administrer la 
LNH. Ses programmes comprenaient 1'octroi de prets pour le 
logement neuf et de prets et de subventions pour les logements 
a loyer modique. La SCHL etait chargee d'examiner les 
propositions de lotissements domicilaires afin de determiner 
si I'on prenait le soin voulu pour assurer des plans 
convenables, une construction solide et une exploitation 
economique. , Pour ses fins propres, la SCHL pouvait etablir 
des normes relatives aux etudes techniques, a 1'etablissement 
des plans et a la construction. Au cours des annees 1950,
1960 et 1970, elle fixa d'autres exigences en vue de favoriser 
la vendabilite et la durabilite des logements finances en 
vertu de la LNH. Ce sont ses propres inspecteurs qui se 
chargeaient de les faire respecter. Ces criteres 
d'amenagement residentiel furent en general adoptes par les 
provinces et les municipalites s'inspirant de I'exemple de la 
SCHL. La competence de ces dernieres en matiere d'amenagement 
residentiel s'accroissant, la SCHL a adouci ses exigences,'en 
1980, pour ce qui est des logements du marche LNH, les 
conservant intactes pour le logement social, finance par le 
gouvernement.

Peu apres sa creation, la SCHL s'est mise a offrir des 
services consultatifs aux constructeurs qui utilisaient le 
financement LNH. En 1947, elle publiait, a leur intention, le 
premier Bulletin des constructeurs, lequel a en fait ete mis a 
la disposition de tous les entrepreneurs. En 1952, la 
succursale de Toronto inaugura un "service d'examen des 
plans", qui fut offert dans tout le pays des 1954. Les 
conseils de la SCHL aux eventuels accedants a la propriete sur 
la fagon de choisir une maison, et les plans d'habitation 
modeste qu'elle fournissait etaient populaires tant aupres ,des 
consommateurs que des constructeurs. Les inspecteurs qui se 
rendaient sur les chantiers donnaient aux entrepreneurs des 
conseils sur les bonnes techniques d'execution.
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Au cours des annees 1950 et 1960, la SCHL congut et batit des 
logeraents publics qui prenaient la forme de tours d'habitation 
ou de logements avec entree privee. Ces logements ont etabli 
une norme pour les logements modestes et surs, et ils sont 
encore aujourd'hui en bon etat. Lorsque le prix des terrains 
monta dans les annees 1970, la SCHL donna son appui au 
logement de moyenne densite en langant un programme de 
stimulation et en publiant de nombreux documents de conception 
centres sur la logeabilite des habitations pour les families 
et les personnes agees.

Au cours des annees 1950, les autorites provinciales et 
municipales commencerent a s'occuper davantage des questions 
d'habitation et a accroitre leurs connaissances en cette 
matiere. Aujourd'hui, la plupart des municipalites ont un 
code du batiment derive du Code national. Ces codes sont 
relativement uniformes, bien qu'ils soient adaptes aux 
particularites locales. La plupart des grandes agglomerations 
urbaines se sont dotees d'inspecteurs pour les faire 
respecter.

Evaluation des materiaux

Le principal avantage d'un service d'evaluation des materiaux 
est de faciliter la mise en usage de nouveaux produits. La 
SCHL s'est lancee dans cette activite en 1946 quand elle a 
dresse la liste des materiaux qu'elle jugeait acceptables pour 
la construction des logements LNH.

Plus tard, elle s'est mise a evaluer les materiaux, les 
produits et les systemes de construction pour determiner s'ils 
respectaient d'autres dispositions reglementaires, et a 
publier les resultats de ses evaluations.. La SCHL a teste 
nombre de nouveaux produits et encourage la creation de normes 
lorsqu'il n'en existait pas.
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Plusieurs provinces et d'autres ministeres federaux ont aussi 
mis en place des services d'evaluation pour leur propre 
usage. Pendant des annees, la SCHL a prone 1'etablissement 
d'un unique service d'evaluation des materiaux qui engloberait 
toute I'activite du batiment et non pas seulement la 
construction residentielle. Aussi vient-elle de transferer 
son propre service au Centre canadien de materiaux de 
construction cree par le Conseil national de recherches. Ce 
service national rendra moins couteuse 1'application des 
normes et des reglements et facilitera 1'importation et 
1'exportation de nouveaux produits utilises dans le domaine de 
1'habitation.

Urbanisme

La SCHL a favorise la naissance de I'urbanisme au Canada en 
appuyant les ecoles d'urbanisme et en dispensant des conseils 
techniques. En outre, elle a donne son appui a 1'Association 
canadienne d'urbanisme dans laquelle elle voyait un moyen de 
sensibiliser la population aux questions d'urbanisme. Dans 
les annees 1960, la plupart des grandes agglomerations 
se doterent d'un service d'urbanisme.

Durant les annees 1950 et 1960, la SCHL a egalement soutenu 
financierement des initiatives locales de renovation urbaine. 
Des batiments inferieurs aux normes, situes dans des quartiers 
delabres, etaient demolis et remplaces par des immeubles 
residentiels neufs a loyer modique. Cette politique a ete 
abandonnee en 1969 parce qu'elle perturbait trop la vie des 
voisinages. Elle a cede la place a une politique 
d'amelioration des quartiers qui mettait I'accent sur la 
reparation et 1'amelioration des equipements collectifs et des 
logements existants ainsi que sur le developpement d'une 
infrastructure sociale.

Entre 1960 et 1980, la SCHL a aide les municipalites a se
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doter d'installations de collecte et d'evacuation des eaux 
usees, ainsi que de systemes de traitement et de distribution 
de I'eau. A I'origine, elle craignait que les fosses 
septiques, en milieu urbain, ne constituent une menace pour la 
sante. Plus tard, ces programmes ont ete utilises pour 
favoriser une gestion fonciere globale et le developpement 
residentiel de zones negligees.

Recherche et changement technologique

L'Industrie du batiment residentiel a evolue pour s'adapter au 
changement technologique. Elle s'est mise a fabriquer des 
elements hors chantier, a employer de nouveaux materiaux comme 
les tuyaux de plomberie en plastique et a utiliser des moyens 
qui allegent le travail, des outils mecaniques a main, par 
example. Souvent I'idee d'adopter de nouvelles techniques lui 
est venue grace a la recherche-developpement ou a des 
initiatives de demonstration parrainees par le gouvernement, 
en particulier grace aux travaux de recherche effectues, en 
vertu de la Partie V de la LNH, par la Division de la 
recherche en construction du CNR et par EMR. Dans les annees 
1980, divers organismes provinciaux s'interessant directement 
a la recherche et au developpement techniques ont augments 
leurs activites de fagon marquee.

La SCHL collabore actuellement a des ateliers destines a 
mettre les entrepreneurs et le personnel d'autres organismes 
publics au courant des resultats de la recherche portant sur 
les techniques d'execution. Elle prepare la matiere de ces 
ateliers et ceux-ci sont donnes par les associations 
provinciales de constructeurs d'habitations.

Education du consommateur

L'industrie a fait beaucoup pour assurer aux consommateurs des 
logements de qualite. Au debut des annees 1970, 1'association
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des constructeurs d'habitations de 1'Alberta a explore I'idee 
de garanties offertes par les entrepreneurs. L'idee a fait 
son chemin et, en 1977, neuf provinces avaient mis en place un 
programme volontaire de garantie des maisons neuves et 
1'Ontario, un programme obligatoire. Ces mesures ont proteg§ 
la mise de fonds de I'acheteur et assure la qualite du, travail 
et des materiaux. La SCHL leur a donne son appui en exigeant 
que les maisons neuves financees en vertu de la LNH soient 
construites par des entrepreneurs inscrits a un programme de 
garantie.

Les provinces et les municipalites jouent elles aussi un role 
en matiere d'assurance de la qualite. La formation des sous- 
traitants est assures par les systemes d'dducation provin- 
ciaux. Les permis de certains metiers, electriciens et 
plombiers, par example, sont delivres a 1'echelon provincial. 
Certaines municipalites, et la province de Quebec, delivrent 
des permis aux entrepreneurs. L'Ontario exige que tous les 
constructeurs de maisons soient inscrits au programme de 
garantie.

Historiquement, done, le gouvernement federal a joue un role 
important dans la qualite de 1'habitation. Toutefois, bien 
d'autres institutions et secteurs se sont progressivement 
interesses a la question, de sorts qu'il est devenu tres 
important de mieux coordonner 1'action de tous ceux qui s'oc
cupant de la qualite de I'habitation et de faciliter leur 
collaboration.

Activites federales actuelles en matiere de qualite de 
1'habitation

Les activites federales comprennent actuellement la recherche, 
le developpement, la demonstration, 1'elaboration de normes, 
I'evaluation des produits, I'inspection et la publicite 
ideologique.



Recherche, developpementy demonstration

Les travaux de recherche, de developpement et de demonstration 
executes par la SCHL et d'autres organismes federaux 
constituent la matiere premiere du Code national du batiment 
et des normes, ainsi que des documents consultatifs et des 
informations fournis par la SCHL. En fin de compte, les 
resultats des recherches federales influent sur la qualite de 
I'habitation dans tout le pays. La SCHL a mis sur pied un 
Comite national de recherche sur le logement, compose de 
representants de tous les secteurs, pour corner les priorites 
en cette matiere et coordonner les travaux.

Elaboration de normes

Le Conseil canadien des normes, une societe de la couronne, 
surveille les organismes de normalisation, d'homologation et 
de test de produits accredites et participe a leur 
financement. Parmi les organismes accredites de 
normalisation, on compte 1'Office des normes gdnerales du 
Canada, 1'Association canadienne de normalisaton,
1'Association canadienne du gaz, les Laboratoires des 
assureurs du Canada (ULC) et le Bureau de normalisation du 
Quebec. Les codes du batiment renvoient aux normes etablies 
par ces organismes.

Evaluation des produits

Le Centre canadien de materiaux de construction du Conseil 
national de recherches met, en general, a la disposition du 
public les resultats de ses evaluations de produits, bien que 
ceux-ci soient surtout utilises par les redacteurs de devis, 
les ingenieurs et les agents de reglementation.

- 10 -



Inspections

La SCHL a etabli des exigences techniques et environnementales 
pour les logements finances en vertu de la LNH de maniere a 
assurer de fagon adequate sa propre securite financiere. Les 
exigences environnementales ont une valeur de simple recom
mendation pour les logements du marche. Actuellement, moins 
de 20 p. 100 des logements neufs sont finances sous le regime 
de la LNH (tableau 2), de sorte que 1'influence que la-SCHL 
peut exercer sur la qualite de I'habitation par ce moyen est 
moins grande qu'autrefois.
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TABLEAU 2
MISES EN CHANTIER FINANCEES DIRECTEMENT PAR LA SCHL 00 

PAR DES PRETEURS AGREES PAR RAPPORT AU NOMBRE TOTAL 
DES MISES EN CHANTIER, 1946-1987

MILLIERS DE LOGEMENTS

PERIODE SCHL
PRETEUR
AGREE

TOTAL
LNH

TOTAL
GLOBAL % LNH

1946-1949 19,0 65,2 84,2 320,0 26,3
1950-1959 122,6 373,6 496,2 1 154,1 43,0
1960-1969 268,3 302,1 570,4 1 551,5 36,8
1970-1979 303,1 694,4 997,5 2 339,8 42,6
1980-1987 12,4 227,7 240,1 1 371,6 17,5
Source : SCHL, Division des services statistiques

!Publicite ideologique

La SCHL fait la promotion de 1'amelioration de la qualite de 
I'habitation en diffusant ses idees sur ce qu'est un logement 
bien congu et bien construit et en les illustrant par des 
demonstrations. Recemment, elle a oriente ses initiatives de 
promotion vers des groupes d'interets particuliers comme 
1'Association canadienne des constructeurs d'habitations, la 
Federation canadienne des municipalites et 1'Association cana
dienne d'habitation et de renovation urbaine, et elle a



collabore avec eux a la solution de problemes determines. La 
SCHL est toujours un membre actif de nombreux comites 
redacteurs de codes et de normes. Elle encourage en outre 
1'amelioration de la qualite de I'habitation en recompensant 
les reussites par ses prix d'excellence en habitation et 
d'innovation sur les chantiers.

4. Les Canadiens sont-ils satisfaits de la qualite de leurs 
habitations?

Toutes les etudes montrent que les consommateurs canadiens 
sont tres satisfaits de leurs logements. Une des premieres 
etudes d'ensemble a ete executee en 1969 par V7illiam 
Michelson. Elle portait sur 761 families sur le point de 
demenager et elle a montre qu'une tres forte majorite d'entre 
elles etaient satisfaites de leur nouveau logement quatre ans 
apres leur demenagement.
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TABLEAU 3
APPRECIATION DU NOUVEAU LOGEMENT SELON LE GENRE ET L'ENDROIT

Genre et 
endroit

Nettement 
satisfait

Plutot 
satisfait

Ni satis- 
fait, ni 
insatis.

Plutot 
insatis.

Nette
ment 
insatis.

App.
centre-
ville 20,4 64,8 11,1 1,9 1,9
Maison
centre-
ville 54,8 42,9 0 2,4 0
App.
banlieue 26,8 56,9 12,4 2,6 1,3
Maison 
banlieue 50,6 45,7 3,1 0 0,6

Michelson a obtenu les memes resultats pour I'endroit et le 
quartier. Pour ce qui est des causes de satisfaction ou 
d'insatisfaction, les occupants d'appartements deploraient le 
manque d'espace et de possibilites d'adaptation de leur



logement, tandis que les occupants de inaisons se plaignaient de 
la qualite de la construction, en particulier de 
1'insonorisation aux bruits interieurs et exterieurs.

One enquete sur les coproprietes dans 1'agglomeration de 
Vancouver, menee en 1973 par Hamilton et Roberts, a revele que 
93 p. 100 des occupants etaient moderement ou extremement 
satisfaits. Les motifs d'insatisfaction les plus frequents 
etaient le bruit, la difficulte d'avoir une vie privee et les 
enfants laisses sans surveillance. Une etude faite en 1973 par 
Homenuck a montre que les tours d'habitation convenaient plutot 
mal aux families et a certaines categories de personnes agees.

Une etude executee en 1979 par la SCHL a constate de nouveau 
que les menages sont en general satisfaits de leur logement.
Les proprietaires de maisons individuelles etaient les plus 
satisfaits, suivis par les proprietaires de logements situes 
dans des batiments de faible hauteur. Venaient ensuite les 
locataires de tours d'habitation, puis de maisons 
individuelles.

Une enquete sur le meme sujet menee, en 1979, par Consommation 
et Corporations Canada aupres de 1 033 menages a egalement 
revele que ceux-ci sont en general satisfaits du logement 
qu'ils ont achete.

TABLEAU 4
DEGRE DE SATISFACTION SELON LE GENRE DE LOGEMENT
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Genre de logement
Menages acquereurs 

au cours des 3 
dernieres annees

Menages un peu 
ou tres 

insatisfaits
Maison indiv. ou duplex ' 190 15 (7,9 %)
Copropriete ou cooperative 15 2 (13,3 %)
Maison mobile 25 5 (20,0 %)

Source : Consommation et Corporations Canada



Une etude faite en 1980 par Statistique Canada a revele que les 
Canadiens etaient aussi satisfaits de leur habitation et de 
leur quartier que de leur vie en general. Le degre de 
satisfaction que leur vie procure aux Canadiens a augmente avec 
le temps et se compare favorablement avec celui enregistre dans 
certains pays d'Europe : inferieur a celui du Danemark, de 
I'lrelande et de la Belgique, il depasse celui de cinq autres 
pays compris dans 1'etude.

Une enquete menee, en 1988, par Decima Research pour le compte 
de la SCHL a sonde les Canadiens sur les questions 
d'habitation. Le crime, 1'environnement, le 1ibre-echange, 
I'avortement ou le chomage ont ete consideres comme un probleme 
par un plus grand nombre de repondants que ne I'a ete le 
logement. Ceux qui considerent 1'habitation comme un probleme 
sont plus preoccupes par 1'existence de logements abordables 
que par la qualite des equipements collectifs, 1'eloignement du 
lieu de, travail, la qualite des habitations dans leur quartier 
ou les services dans les nouveaux lotissements,

. On serait tenter d'utiliser ces resultats comme un argument 
pour ne pas tant mettre 1'accent sur la qualite de 
1'habitation. Mais on pourrait tout aussi bien faire valoir 
que la satisfaction exprimee par les Canadiens est le fruit des 
effors communs et incessants deployes par les secteurs public 
et prive pour ameliorer la qualite de 1'habitation. Cesser de 
se preoccuper de cette qualite pourrait faire baisser le degre 
de satisfaction, puisque 1'habitat urbain evolue constamment.

5. Aspects de la qualite de Inhabitation au Canada

Entrent dans la qualite de 1'habitation la protection de la 
sante et de la securite, la durabilite et la logeabilite du 
logement, le quartier et les services locaux. II existe de 
bonnes raisons de lier ces elements a la qualite de vie, et 
nous aliens nous y arreter dans les sections qui suivent. Des
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I
moyens ont ete mis en oeuvre pour faire progresser ces aspects 
de la qualite de 1'habitation. Nous en examinerons les 
avantages et les inconvenients.

Enfin, ameliorer chacun de ces aspects entraine des couts a 
court terme. Nous les cernerons, avec leurs incidences sur 
I'acceb au logement et 1'abordabilite.

Sante et securite, durabilitey codes du batiment

Une maison est un systeme complexe que peu de consommateurs 
comprennent a fond parce qu'ils ne sont en mesure d'observer 
que les murs, le toit et les planchers. Nombre des elements 
qui la composent ne sont pas visibles. Aussi le consommateur 
n'a-t-il aucun moyen de juger de la structure et de 1'isolation 
de la maison qu'il achete. De plus, certains pourraient 
acheter un logement inferieur aux normes parce qu'ils ignorent 
les avantages que presente une habitation repondant aux normes 
minimales d'hygiene et de securite ou ne veulent pas payer le 
prix.

Les codes du batiment locaux apportent une solution a ces 
problemes en faisant en sorte que la maison achetee respecte 
des normes minimales. Ainsi I'immeuble dans lequel le 
consommateur investit son argent se trouve a I'abri des 
problemes de structure et ne presente aucun risque pour sa 
sante, sa securite ou sa situation financiers.

S'il exists des codes du batiment dans la plupart des endroits 
ou se construisent des logements, 1'application de ces codes 
n'est pas uniforms partout. C'est particulierement vrai pour 
les zones rurales, ou se trouvent frequemment des habitations 
inferieures aux normes.

Les codes canadiens sont encore essentiellement normatifs, 
leurs exigences prescrivant I'emploi de techniques de genie et
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de construction eprouvees pour les sytemes de construction et 
les installations mecaniques d'usage courant. Ils ont ainsi 
I'avantage d'indiquer tres clairement aux ingenieurs et aux 
constructeurs ce qui est acceptable et ils sont faciles a faire 
respecter. Bien que tous les codes admettent des 
"equivalents", les ingenieurs qui veulent introduire une 
nouvelle technique doivent prouver, tache coinplexe, que leur 
systeme se comporte au moins aussi bien que celui que prescrit 
le code. Cette obligation peut etre un. obstacle serieux a 
1'adoption de nouvelles techniques.

Les codes et les norraes de construction varient d'une province 
et d'une raunicipalite a une autre. Ce manque d'uniformite 
peut contribuer a la fragmentation de I'industrie, empecher 
les economies d'echelle et etre en partie resporisable du prix 
eleve des logements.

La hausse du prix des terrains a favorise les constructions en 
hauteur et entraine des modifications a la conception des 
batiments. Ces changements et ces techniques relativement 
nouvelles peuvent, a leur tour, engendrer des problemes 
d'hygiene, de securite et de durabilite. Par exemple, on 
emploie beaucoup le beton dans les tours d'habitation : 
structure, planchers, balcons, surfaces exposees ou 
revetement. Or on s'aperqoit que les structures de beton ne 
durent pas aussi longtemps que prevu a cause des pluies acides 
et du calcium.

La hausse des prix de I'energie a amene un retrecissement de 
I'espace dans les immeubles de faible hauteur en vue 
d'ameliorer le rendement energetique et de diminuer les frais 
d'exploitation. Mais une ventilation insuffisante peut causer 
une deterioration de I'air et des problemes de structure. . Par 
exemple, une humidite elevee peut favoriser la proliferation 
des microorganismes et causer des dommages a la structure; 
des produits de combustion peuvent se repandre dans I'air
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interieur et des gaz dangereux, provenant du sol et des 
materiaux de construction, peuvent s'y accumuler.

On ne sait pas au juste dans quelle raesure une construction de 
meilleure qualite peut faire epargner des frais d'exploitation 
et d'entretien a long terme. Par consequent, d'une part, les 
organismes de reglementation n'ont rien de concret pour 
justifier un accroissement de la qualite de 1'habitation, 
d'autre part, les constructeurs et les consommateurs n'ont pas 
les informations qu'il leur faudrait pour determiner si le 
cout plus eleve d'une meilleure qualite est compense par les 
avantages qu'elle procure. Les changements a apporter au plan 
et aux materiaux pour reduire les depenses qu'occasionne un 
logement durant son cycle de vie peuvent en augmenter le prix 
initial et restreindre ainsi I'acces aux families a revenu 
faible ou modique.

Des questions fondamentales doivent etre posees. Devrait-on 
ameliorer le mode actuel d'elaboration et d'application des 
codes, adopter un code du batiment universal ou, peut-etre, 
un code distinct pour les immeubles d'habitation? Devrait-on 
tenter, a titre de solution de rechange, une approche nouvelle 
comme 1'elaboration de codes de comportement. Le batiment 
est-il une industrie ou la notion de garantie a des chances de 
succes? Devrait-on consacrer plus de ressources a la 
definition des problemes et a la recherche de solutions? Le 
gouvernement devrait-il promouvoir des ameliorations a la 
qualite de 1'habitation destinees a diminuer les couts durant 
le cycle de vie ou devrait-il concentrer sa recherche sur 
1'abordabilite?

Logeabilite et plans d'ensemble

La qualite de 1'habitation peut aussi se mesurer a la quantite 
et a I'utilite de I'espace disponible, tant a 1'interieur 
qu'autour du logement. II faut de I'espace pour assurer la
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vie privee, ranger ses biens, avoir acces a la lumiere du 
jour, s'isoler du bruit et pouvoir vivre un peu au grand air.
L'urbanisation rend I'espace tres precieux et force les 
constructeurs de logements a I'utiliser avec parcimonie. On 
pretend que la privation de lumiere naturelle, de calme, de vie 
privee, de possibilites de loisirs et de vie sociale 
qu'entraine le manque d'espace engendre du stress et des 
troubles eraotifs, lesquels peuvent nuire au developpement 
social des enfants et etre a I'origine d'un comportement 
antisocial chez I'adulte.

L'espace a I'interieur et autour des habitations est fixe par 
des normes de construction et de zonage. Mais imposer une 
taille minimale pour les pieces et exiger Une distance minimum 
entre les immeubles et entre les immeubles et les rues, dans 
le but d'attenuer les mefaits sociaux de 1'urbanisation, 
augmentent le prix des logements, empechant les menages a 
revenu faible ou modeste d'avoir accds aux habitations de 
meilleure qualite ou les obligeant a consacrer une trop grande 
part de leur revenu au paiement de leur logement.

II faut done trouver un juste equilibre entre continuer de 
preconiser des exigences d'espace minimal pour ameliorer la 
qualite de vie, et permettre une plus grande densite, tant dans 
les ensembles urbains existants que dans les nouveaux, pour 
accroitre I'acces a une qualite minimale d'habitation.

Qualite des quartiers, controle de 1'amenaqement urbain

La distance qui separe les habitations des zones commerciales 
et industrielles influe sur la qualite d'un quartier, de meme 
que I'harmonie, sur le plan esthetique, existant entre elles 
et les batiments et installations qui les entourent. Compte 
aussi le fait d'avoir aisement acces aux magasins, aux lieux de 
travail, aux services sociaux et de sante. La qualite du 
quartier a une incidence sur la valeur de des proprietes.
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Un marche foncier libre peut conduire a des utilisations 
foncieres incompatibles et ne pas assurer un acces facile aux 
services. De plus, des amenagements urbains non controles 
peuvent etre raal congus, couter cher en viabilisation et faire 
du tort a 1'environnement. Aussi les municipalites 
dressent-elles des plans destines a assurer des usages 
fonciers compatibles et les plus economiques possibles. II se 
peut aussi que les propositions d'amenagement foncier aient a 
tenir compte des preoccupations environnementales de la 
collectivite.

On reproche souvent a la planification ou aux demarches 
d' approbation d' auglnenter le cout des logements parce qu'elle 
allonge le processus d'dmenagement proprement dit et qu'elle 
met le promoteur dans 1'incertitude. On pretend en outre que 
les regies d'amenagement sont trop exigeantes, qu'elles 
excluent certains genres d'habitations d'un quartier, 
restreignent le choix de logements et limitent 1'acces a des 
logements abordables pour les menages a revenu faible ou 
modeste.

II faut examiner s'il serait souhaitable ou possible de 
simplifier le processus de planification et d'approbation. De 
plus, devrait-on assouplir les normes de zonage et de 
lotissement, de maniere a diversifier davantage les types 
d'habitation et ameliorer 1'acces au logement? Cela peut-il se 
faire sans porter atteinte a la valeur des proprietes? Les 
regies et les modalites de zonage actuelles produisent-elles 
I'effet desire en ce qui a trait a la qualite de I'habitation 
ou existerait-il'des moyens plus efficaces? Faudrait-il 
abandonner completement le zonage et laisser 1'amenagement 
foncier obeir a ses propres lois?

Besoins et equipements collectifs

La vie en milieu urbain exige une infrastructure : systeme de
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traitement et de distribution de I'eau potable, reseau 
d'egouts et installations de traitement des eaux usees, 
services de police et de protection-incendie, installations de 
loisirs et d'activites sociales. Tous ces elements sont 
essentiels a la qualite de vie et a la qualite de I'habitation 
dans les villes.

Les municipalites s'inquietent de ne pas etre en mesure de 
maintenir les equipements et les services existants. Elies 
affirment avoir un arriere de 15 milliards de dollars de 
reparations. Elies pretendent que leur principals source de 
revenue, la taxe fonciere, s'amenuise, qu'elles sont dans 
1'impossibilite de lever des impots ou d'emprunter pour 
financer les equipements collectifs. Cette situation aura 
egalement des repercussions sur les services et les 
installations dont elles pourront doter les nouveaux 
lotissements.

Comme pour les normes de logement, ce sont les autorites 
locales qui reglementent la fourniture des services. Ces
regies sont parfois trop exigeantes ou mal congues. Elles
augmentent le prix des habitations et en interdisent I'acces 
aux menages a revenu faible ou modeste.

II est possible de concevoir les immeubles de fagon a enrayer 
les risques de propagation d'incendie de I'un a I'autre ou a 
I'interieur du meme batiment. C'est ce que prescrivent le 
code de prevention des incendies ainsi que bien des normes. On
peut egalement concevoir les immeubles de maniere a reduire les
risques de vol ou autre delit. Toutefois, on ne sait pas 
combien couteraient ces mesures ni si elle seraient efficaces 
en comparaison de I'autre solution qui consists a offrir 
directement les services.

La question est done de savoir comment le gouvernement federal 
doit s'y prendre pour que la population dispose de services
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locaux adequats. Doit-il intervenir pour prodiguer des 
conseils et voir a ce qu'ils se fassent des travaux de 
recherche plus efficaces en ce qui concerne 1'infrastructure 
urbaine, la conception des batiments et la fourniture des 
services?

6. Conclusion

II sera opportun de modifier la faqon actuelle de veiller a 
1'amelioration et au maintien de la qualite de I'habitation 
dans la raesure ou les changements envisages permettront de 
mieux atteindre les objectifs de la societe.

Le systeme actuel repose sur bien des intervenants - les trois 
palliers de gouvernement, 1'Industrie privee et le 
consommateur. Pour ameliorer la qualite de I'habitation, il 
peut tout simplement suffire d'ameliorer la faqon de proceder 
actuelle : faire en sorte que le secteur de I'habitation ait 
les competences et le serieux voulus, qu'un cadre 
reglementaire approprie soit mis en place, que le public soit 
informe, qu'un mode d'assurance de la qualite fiable soit mis 
en oeuvre et qu'existent des mecanismes appropries de 
recherche et de transfert de 1'information. On peut toutefois 
envisager d'autres solutions mieux adaptees a nos objectifs, 
qu'il s'agisse d'une habitation de raeilleure qualite ou d'un 
meilleur acces au logement.

Ces solutions peuvent exiger une participation accrue du 
public ; par example abandonner des codes du batiraent 
prescrivant des techniques et des materiaux au profit de normes 
de comportement. Ou elles peuvent exiger de s'en remettre 
davantage au marche ; par example, un code du batiment plus 
souple, contrebalanc§ par des garanties obligatoires de la part 
des constructeurs.

Sommes-nous satisfaits de la qualite actuelle des

- 21 -



habitations? De la possibilite qu'ont actuellement les 
Canadiens de se procurer un logement de bonne qualite? Quel 
est I'equilibre a etablir entre ces deux objectifs 
fondamentaux? Que peut, faire la SCHL pour aider a les 
atteindre?

Veuillez donner votre opinion sur ces questions et sur toute 
autre qui, selon vous, concerne la qualite de 1'habitation.

Priere de .presenter votre memoire a :
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