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Prologue 

CETTE MONOGRAPHIE est I'aboutissement d'un projet conc;:u au debut des an
nees 80 a la Societe canadienne d'hypotheques et de logement. Ce projet a 
donne naissance a deux ouvrages, un premier sur l'industrie de I'habitation 
(Clayton Research Associates Limited 1988) et I'autre -Ie present volume -
sur I'evolution du logement au Canada, qui visait quatre objectifs: 

• tracer les grandes Iignes de I'evolution du logement au Canada depuis 

1945; 
• etudier les aspects importants de la situation actuelle et future du 

logement; 
• definir les grands sujets et les priorites de la recherche sur Ie logement 

au Canada a moyen et a long termes; 
• degager les problemes importants en matiere de politique du loge

ment qui risquent d'apparaitre au Canada a moyen ou a long 
terme. 

Pour la redaction de cette monographie, la SCHL a fait appel a une equipe 
d'universitaires coordonnee par Ie Centre for Urban and Community Studies de 
l'Universite de Toronto. Ces chercheurs ont propose un plan inusite - irrealiste 
aux yeux de certains - en vertu duquel la monographie devait etre redigee par 
21 auteurs de tout Ie Canada, tant des universitaires que des praticiens et des 
gens d'action, appartenant a diverses disciplines. Certes, les anthologies sont 
nombreuses dans Ie domaine du logement, mais celle-ci devait se distinguer en 
ce qu'elle serait «sans couture », c'est-a-dire qu'elle paraitrait etre I'reuvre d'un 
seul auteur, tout en refletant la richesse et les points de vue divers de I'expe
rience canadienne en matiere de logement. 

Les travaux ont commence en janvier 1986 et se sont termines par la presen
tation d'un rapport definitif en aout 1989. Celui-ci comprenait 23 chapitres. Cet 
ouvrage en est une version abregee, chaque chapitre du rapport definitif ayant 
ete substantiellement raccourci. Faute de place, Ie chapitre 12 du rapport defi
nitif sur les indicateurs de la suffisance des logements (de Streich et Hannley) 
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ne figure pas dans Ie present ouvrage; les chapitres subsequents ont ete renume
rotes en consequence. 

Les auteurs qui ont participe a la monographie ont pu s'inspirer de deux 
etudes paralleles commanditees dans Ie cadre de ce projet: « Evolution de la si
tuation du logement locatifa Montreal », par Ie professeur Marc Choko (Univer
site du Quebec a Montreal) et « Housing in Rural Areas and Small Towns », par 
Andy Rowe (NORD CO Ltee). Des elements de ces etudes ont ete integres a divers 
chapitres de la monographie. Les auteurs ont egalement beneficie des re
marques de nombreux lecteurs, y compris neuf lecteurs internes qui ont rencon
tre les auteurs dans Ie cadre de deux ateliers, en 1986, pendant la redaction de 
la premiere version: R. Adamson (SCHL, retraite), S. Carreau (Ville de Mont
real), T. Carter (Universite de Winnipeg), F. Clayton (Clayton Research Asso
ciates), W. Grigsby (Universite de la Pennsylvanie), A. McAfee (Ville de Van
couver), P. Tomlinson (Ville de Toronto), G. Wanzel (Technical University of 
Nova Scotia) et R. Langlais (Langlais, Hurtubise). En outre, on a demande a 
onze lecteurs externes de commenter la premiere version, soit M. Audain 
(Polygon Properties), R. Bellan (Universite du Manitoba), B. Carroll (Universite 
McMaster), F. DesRosiers (Universite Laval), j. Friedlander (AI can Ltee, re
traite), M. Goldberg (Universite de la Colombie-Britannique), A. Hansen (Con
seil national de recherches, retraite), J. Mercer (Universite de la Colombie
Britannique), M. Qadeer (Universite Queen's),j. Todd (Ecoanalysis Consulting 
Services) et W. Michelson (Universite de Toronto). D'autre part, la SCHL a com
mente longuement chaque version du manuscrit et consuite divers organismes 
provinciaux ou territoriaux de logement. 

En parcourant Ie volume, Ie lecteur devrait tenir compte des facteurs sui
vants : 

• Ie texte porte en grande partie sur des faits et des donnees anterieures 
a 1986 (date de la redaction de la premiere version); 

• bien que l'ouvrage traite des problemes de logement auxquels ont fait 
face les divers paliers de gouvernement du Canada, I'accent est mis 
sur ceux qui relevent du gouvernement federal; 

• l'ouvrage tente de refleter autant les divers aspects du Canada que 
la diversite des experiences en matiere de logement (par exemple, les re
gions peuplees par rapport a I'arriere-pays, les regions metropolitaines 
par rapport aux regions non metropolitaines, les villes par rapport aux 
campagnes, les autochtones par rapport aux non-autochtones, Ie nord 
par rapport au sud, les riches par rapport aux pauvres); 

• les opinions exprimees sont celles des auteurs qui, en leur qualite de 
chercheurs et de dHenseurs des droits en matiere de logement sont 
generalement d'accord pour estimer qU'un logement convenable et 
abordable pour chacun constitue un objectif important de la societe 
canadienne; 

• I'ouvrage met I'accent sur les faits, les politiques et les donnees concretes 
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plutot que sur la theorie, bien que certains exposes sur la situation 
de logement des Canadiens pourraient s'averer fort utiles dans un cours 
universitaire sur Ie logement; 

• afin d'eviter Ie plus possible les repetitions, certains renseignements com
muns a plusieurs chapitres ont ete places dans deux annexes que les 
lecteurs pourront consulter avec profit au fur et a mesure de la lecture 
des chapitres. 

Le present ouvrage se veut une vue d'ensemble de la situation du logement 
au Canada. A de nombreux egards, il y reussit. On pourrait Ie considerer comme 
I'un des livres sur Ie logement les plus marquants au Canada. II aborde tous les 
aspects de la question. Chaque chapitre est bien documente, rigoureux et pro
vocateur. Cet ouvrage constituera encore pendant une bonne partie du siede 
prochain la principale source de renseignements sur I'experience du logement 
au Canada dans I'apres-guerre (1945-1986). 

Pourtant, avec Ie recul, il apparait que certains dossiers et certaines questions 
auraient pu etre traites plus en profondeur. Par exemple,l'ouvrage porte surtout 
sur Ie parc de logements prives (c'est-a-dire non collectifs). On aurait pu s'ar
reter davantage aux groupes, peu nombreux mais souvent defavorises, de 
Canadiens qui habitent des foyers collectifs, des hotels, des etablissements insti
tutionnels et d'autres logements collectifs. On aurait pu aussi mieux distinguer 
entre Ie parc de logements construits 'en vue de la location (Ie parc locatif tradi
tionnel) et Ie parc de logements construits pour I'occupation par Ie proprietaire 
mais qui sont actuellement loues (Ie parc locatif non traditionnel) : par exemple, 
certains logements en copropriete, les maisons individuelles isolees converties 
en appartements et les maisons louees. Le parc locatif non traditionnel a acquis 
une importance plus considerable dans I'offre globale de logements locatifs ces 
dernieres annees; il nous faudrait mieux comprendre les facteurs qui motivent 
les fournisseurs de ce parc. Enfin, on aurait pu approfondir la question de l'en
tretien des logements. Les reparations, les remplacements et les ajouts re\;oivcnt 
une part croissante de l'ensemble des nouveaux investissements en matiere de 
logement au Canada. II nous faut mieux comprendre ce qui determine Ie niveau 
de ces investissements et leurs repercussions sur la qualite et Ie prix des loge
ments. 

Meme si cet ouvrage a ete redige en 1986 et revise au cours des trois annees 
suivantes, l'information qu'il contient et les questions qu'il souleve demeurent 
actuelles. Des marches concurrentiels et efficaces restent importants pour 
repondre aux besoins de logement de nombreux Canadiens. Des logements ina
bordables et un acces restreint aux avantages de la propriete pour les Canadiens 
defavorises demeurent les problemes des de la politique du logement aujour
d'hui, et cette situation ne risque pas de changer dans un avenir previsible. A 
l'echelle du pays, Ie revenu des consommateurs continue d'afficher au mieux 
une croissance lente depuis 1986 (meme avant Ie debut de la recession en 1990) 
et la formation nette de nouveaux menages est demeuree faible, c'est-a-dire au 
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niveau du debut des annees 80. A I'echelon local, Ie debat sur les appartements 
accessoires et sur les divers types de logements abordables se poursuit de plus 
belle. Et puisque les rapports entre Ie logement et Ie bien-etre des individus et 
des families sont devenus plus complexes au fil des annees, il demeure utile 
d'aborder les questions de logement a partir de points de vue differents. 

Cependant, les auteurs de cette monographie n'etaient pas omniscients. lis 
n'ont pas prevu les changements sociaux et economiques importants qui se sont 
produits depuis 1986, ou n'en ont pas compris l'importance. Par exemple, I'ou
vrage parle peu du probleme des sans-Iogis, auquel Ie public est sensibilise de
puis quelques annees. Les auteurs n'ont pas non plus pressenti la gravite ni la 
duree de la recession qui a commence en 1990, ni les effets qu'elle aurait sur la 
consommation de logements et Ie bien-etre collectif. lis n'avaient pas prevu 
I'abolition de la taxe de vente federale enjanvier 1991 et son remplacement par 
la taxe sur les produits et services (TPS). Enfin, ils ne s'attendaient pas non plus 
au marasme qui a touche de nombreux marches canadiens de I'habitation en 
1989. 

Les auteurs n 'avaient pas mesure non plus I 'ampleur que prendraient, ces six 
dernieres annees, plusieurs debats publics importants sur des dossiers qui ont 
des repercussions sur Ie logement, notamment les questions environnementales. 
La contamination du sol, Ie radon, Ie traitement des dechets solides, la pollution 
de I'eau et de I'air, la qualite de I'air interieur, Ie developpement durable et la 
reduction de I'utilisation de I'energie, par exemple, ont des effets directs sur Ie 
logement et sur la politique du logement. II faut mentionner egalement la sen
sibilisation a la violence systemique contre les femmes et les enfants et aux ques
tions qui touchent la securite personnelle en general. Les repercussions sur Ie 
logement - qu'il s'agisse de refuges pour les femmes battues ou de securite des 
quartiers - occupent dans ce livre une place moins importante que dans une 
etude plus contemporaine. Les auteurs n'ont pas non plus pressenti I'impor
tance des reprises et des rates des negociations constitutionnelles. L'accord du 
lac Meech et les evenements qui I'ont suivi ont sensibilise Ie public aux divers 
dossiers qui entourent Ie partage des pouvoirs entre Ie gouvernement federal 
et les gouvernements provinciaux ainsi que I'autonomie gouvernementale des 
autochtones. Le present ouvrage n'aborde guere ces dossiers. En outre, cette 
monographie a ete redigee avant la conclusion de l'accord de libre-echange 
entre Ie Canada et les Etats-Unis (sans parler de l'ALENA qui a ete negocie der
nierement) et ne traite donc pas des effets de la liberalisation du commerce sur 
I'industrie de l'habitation, ni sur les prix a la consommation. 

Enfin, depuis la redaction du rapport definitif, i1 y a eu des changements no
tables dans les donnees dont disposent les gouvernements et dans les mesures 
qu'ils utilisent pour degager les besoins et les problemes en matiere d'habita
tion. Par exemple, les gouvernements federal et provinciaux (a partir de don
nees de l'Enquete sur Ie revenu des menages et l'equipement menager (ERMEM) 

de 1988) ont determine une mesure du besoin imperieux fondee sur la norme 
nationale d'occupation en ce qui concerne la taille des logements. De meme, en 
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1989, la SCHL a mis au point un indice de l'abordabilite de la propriete pour les 
menages locataires. C'est egalemeot en 1989 que Statistique Canada lanc;ait un 
nouveau rapport annuel sur les depenses de remplacement et de reparations par 
les proprietaires-occupants. 

Au chapitre des politiques, les gouvernements ne soot pas restes immobiles 
apres 1986. Par exemple, Ie programme ACT (Abordabilite et choix toujours) -
applique par la Federation canadienne des municipalites, l'Association cana
dienne des constructeurs d'habitations et I'Association canadienne d'habitation 
et de renovation urbaine et commandite par la SCHL - encourage depuis 
quelques annees I'amelioration de la reglementation et des procedures qui 
touchent la production et Ie prix de l'habitation. De plus, Ie gouvernement 
federal a aussi : 

1987 elargi les prestations offertes dans Ie cadre du Regime de pensions du 
Canada; 

1988 abroge Ie Programme de garantie des prets destines a I 'amelioration de 
maisons; permis l'assurance des prets sur hypotheque mobiliere pour 
l'occupation de maisons mobiles autrement qu'a long terme; et dele
gue certains de ses pouvoirs aux termes de la Loi nationale sur I'habi
tation aux provinces et aux organismes provinciaux. 
Mentionnons aussi un point de detail: les articles de la LNH ont ete re
numerotes (Lois revisees du Canada, 1985); nous continuonsd'utiIi
ser ici I'ancienne numerotation; 

1989 accru les montants offerts aux organismes de logement social sans but 
lucratif et aux cooperatives d'habitation en vue de l'eIaboration de pro
positions; recupere les allocations familiaies et la pension de vieillesse 
des contribuables a revenu eleve; 

1990 mis en place une nouvelle assurance de portefeuille aux termes de la 
LNH, l'assurance des prets pour maisons mobiles, des titres hypothe
caires a echeances variables et des produits hypothecaires de six mois; 
impose un plafond de 5 % a la croissance des depenses du Regime d'as
surance publique du Canada (RAPC) en Ontario, en Alberta et en 
Colombie-Britannique; 

1991 accru les prestations pour conge de maternite, conge parental et conge 
de maladie dans Ie cadre de l'assurance<homage; augmente la pe
riode d'admissibilite a I'assurance<homage et reduit la periode de 
prestations; reduit les prestations d'assurance-chomage pour les tra
vailleurs qui quittent leur emploi sans raison valable; 

1992 reduit la mise de fonds necessaire pour les prets hypothecaires assures 
en vertu de la LNH; cesse de financer de nouveaux ensembles dans Ie 
cadre du programme federal des cooperatives d'habitation. 

Par ailleurs, il y a eu un debat public de plus en plus important sur la nature, 
I'ampleur, la valeur et I'utilisation des droits de lotissement et d'amenagement. 
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Certains font valoir que ces droits sont exorbitants et n'ont d'autre efIet que de 
restreindre indiiment Ie deve!oppement; d'autres soutiennent que ces. droits 
sont necessaires afin d'eviter des augmentations d'impot foncier trop lourdes 
pour les residants deja etablis. 

Enfin, les auteurs n'examinent ni la valeur ni I'efficacite de ce qui, en 1986, 
constituait une innovation dans Ie domaine de la politique d'habitation: les 
ententes de logement social conclues entre Ie gouvernement federal et chacune 
des provinces. Au moment de la redaction de I'ouvrage, nous n'avions tout sim
plement pas Ie recul suffisant pour evaluer Ie fonctionnement de ces ententes. 

Ces lacunes sont toutefois negligeables compte tenu des points forts de la mo
nographie; il faut feliciter les auteurs d'avoir reussi a produire un ouvrage qui 
fera epoque: une vue d'ensemble de I'evolution du logement au Canada pen
dant quatre decennies. Si ce livre occupe une place a part a la fois par sa portee 
historique, I'eventail des disciplines en cause et Ie nombre de dossiers importants 
pour la politique du logement qui y sont abordes, ce!a tient aussi en partie a 
I'energie, aux efforts, aux commentaires et a l'appui enthousiaste de la SCHL, 

particulierement des directeurs de programme, d'abord Philip Brown, puis 
Peter Spurr. 

John R. Miron 
Toronto 
Septembre 1992 



CHAPITRE PREMIER 

-
L'evolution du logement au Canada 

John R. Miron 

LE LOGEMENT EST important pour les Canadiens. Pour la plupart d'entre nous, 
I'achat d'une maison constitue la plus grosse depense d'investissement de notre 
vie. Et qu'on soit proprietaire ou locataire,les couts d'habitation constituent ge
neralement une composante importante du budget du menage. Le logement 
constitue d'aiIIeurs un element si important des depenses de consommation 
qu'i1 sert, a I'echelle mondiale, d'indicateur du niveau de vie. En outre, de puis 
Ie bois d'reuvre, les briques et les c1ousjusqu'aux appareils electriques en passant 
par les accessoires de salle de bain et la moquette, chaque nouveau logement 
construit a des effets importants sur I'ensemble de I'economie. Au Canada, dans 
les annees 80, iI s'est construit environ un nouveau logement toutes les 2,5 mi
nutes. Lorsqu'on depense autant pour Ie logement, iI est tout naturel de se de
mander: « Est-ce que cet argent a ete depense judicieusement? » Avons-nous 
trop depense pour Ie logement, aux depens d'autres formes de consommation 
ou d'investissement? Ou peut-etre aurions-nous du depenser encore davantage? 

Si les Canadiens se preoccupent du logement, c'est aussi en partie en raison 
du c1imat. Depuis les premiers etablissements de I'explorateur franr;ais Samuel 
de Champlain au debut du xvne siecle, les documents historiques font etat des 
hivers rigoureux et donc de la necessite d'un logement convenable et durable. 
Les premieres constructions etaient en general peu isolees, reposaient sur de 
mauvaises fondations, n'avaient que peu de fenetres, des planchers en terre 
battue ou en planches, pas d'eau courante ni de toilette interieure, et pas de 
chauffage central. En raison de la difficulte du transport des materiaux de cons
truction, on utilisait ceux qu'on trouvait sur place, d'ou les variantes regionales 
dans les types de biitiment. Presque partout au Canada, cependant, Ie probleme 
a toujours ete Ie me me : proteger convenablement les menages contre des hivers 
longs et difficiles. Etre mal loge, c'est ouvrir la porte a I'inconfort, ala maladie, 
a la rigueur des elements, a la degradation de ses biens, voire a des blessures. 

Non seulement Ie logement protege-t-i1 ses habitants contre les elements, 
mais c'est aussi un facteur de la qualite de vie individuelle et de la realisation de 
divers objectifs sociaux. Des conditions de logement satisfaisantes peuvent con
tribuer a I' egalite des chances, a la redistribution de la richesse et a la promotion 
de la dignite et de la Iiberte de choix de I'individu. Le logement repond aussi a 

7 
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notre besoin d'intimite. C' est chez soi qu'on dort habituellement, qu'on prepare 
et qu'on consomme sa nourriture, qu'on s'occupe de ses besoins physiques et 
emotifs et qu'on vit sa vie de famille. C'est aussi I'endroit ou I'on peutjouir de 
la compagnie de ses parents ou de ses amis, I'endroit ou I'on peut s'isoler de la 
societe, a I'abri des presences et des regards indiscrets. On peut dire que Ie 10-
gement et les besoins de logementjouent un role direct ou indirect dans la plu
part des aspects de la vie quotidienne. 

Le cadre histarique 

L'annee 1945 constitue un bon point de depart pour etudier I'histoire moderne 
du logement au Canada. A la fin de la Seconde Guerre mondiale, les Canadiens 
s'appretaient a faire face a un avenir incertain, n'ayant pas encore oublie les mi
seres et les malheurs de la Crise des annees 30. L'emploi avait augmente pen
dant la guerre, mais les salaires demeuraient bas et les biens de consommation 
etaient rationnes. On craignait Ie retour du marasme economique au moment 
de la demobilisation. On s'inquietait aussi de la baisse du taux de natalite au 
Canada. Apres une baisse reguliere dans les annees 20 et 30, Ie taux de natalite 
approchait d'un niveau susceptible d'entrainer une baisse demographique abso
lue, ce qui aurait encore accentue Ie marasme economique en reduisant la 
demande globale. 

LE PARe DE LOGEMENTS VERS 1945 

Le recensement de 1941 revele qu'un peu plus de la moitie des Canadiens 
habitent des regions urbaines (tableau 1.1). Quelques-unes de ces personnes 
(368000) habitent des logements « collectifs », tels les hopitaux, les maisons de 
repos, les hotels, les pensions, les camps de travail, les residences d'employes ou 
d'etudiants, ou les casernes militaires. La tres grande majorite (11,1 millions de 
personnes) occupent environ 2,6 millions de logements « prives» - soit en 
moyenne 4,5 personnes par logement. Environ 40 % des logements prives dans 
les zones urbaines sont occupes par Ie proprietaire, en comparaison de 75 % 
dans les campagnes. Un peu plus de 70 % des logements du Canada sont des 
maisons individuelles, mais ce chiffre n'est que de 50 % dans les regions ur
baines 1. Les logements prives comptent en moyenne 5,3 pieces II. 

Ces chiffres globaux ne nous renseignent guere sur l' etat ou Ia qualite du parc 
residentiel. Les recenseurs ont constate que 27 % des logements prives necessi
taient des reparations majeures en 1941 B. Les Iogements urbains, de meme que 
ceux qui etaient situes dans Ies provinces prosperes de I'Ontario, du Quebec et 
de Ia Colombie-Britannique, etaient en general plus grands ou mieux equipes 
que ceux du reste du Canada. Environ 60 % des Iogements etaient chauffes au 
moyen de poeles ou de fournaises de plancher et 93 % utilisaient Ie charbon, Ie 
coke ou Ie bois comme combustible4• Si Ia plupart des Iogements urbains etaient 
pourvus d'electricite, ce n'etait Ie cas que de 20 % des Iogements ruraux, dont 
bon nombre n'avaient qU'un courant de 25 hertz. Seulement 21 % des loge
ments prives avaient un refrigerateur; Ia plupart des autres utilisaient des gIa-
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Tableau 1.1 
Comparaison des conditions de logement des Canadiens, 1941 et 1986 

1941 1986 

Population totale (en milliers) 11507 25354 
Dans les regions urbaines 6252 19392 
Dans des logements collectifs 368 434 

Logements prives occupes (en milliers) 2573 8992 
Nombre de pieces par logement 5,3 5,8 
Nombre de personnes par logement 4,5 2,8 
Nombre de personnes par piece 0,8 0,5 

Maisons appartenant a l'occupant (%) 57 62 
Dans les regions urbaines 40 57 

Maisons individuelles (%) 71 58 
Dans les regions urbaines 49 49 

Logements (%) 
Necessitant des reparations majeures 27 7t 
Utilisant un poele ou une fournaise de plancher 61 7t 
Utilisant Ie charbon, Ie coke ou Ie bois 

comme combustible 93 4t 
Avec rCfrigerateur 21 98t 
Avec eau courante 61 96t 
Avec toilette interieure avec chasse d'eau 56 94t 
Avec baignoire ou douche installee 45 91t 

SOURCE: O'apres Ie Recensement du Canada de 1941 et 1986. La population totale pour 1986 comprend 
les estimations des reserves indiennes et etablissements indiens partiellement denombres. 
t Les donnees proviennent du Recensement du Canada de 1981 et sont les dernieres connues. 
t Les donnees proviennent du Recensement du Canada de 1971 et sont les dernieres connues. 

cieres. Seulement 60 % des logements avaient I'eau courante; 56 % avaient une 
toilette a I'eau interieure et 45 % une baignoire ou une douche privee 5• On a 
egalement estime que l'age moyen des logements prives au Canada a cette 
epoque etait d'environ 30 ans (Firestone 1951,49), 

De nombreux menages, surtout a faible revenu, habitaient des logements mal 
adaptes a leurs besoins ou trop couteux pour leur revenu6• Le rapport Curtis 
(Canada 1944, 110-22) estimait que chez Ie tiers inferieur de revenu des me
nages locataires metropolitains en 1981,89 % consacraient plus d'un cinquieme 
de leur revenu au loyer et que 28 % habitaient des locaux ou il y avait plus d'une 
personne par piece. Chez Ie tiers median des locataires, les chiffres correspon
dants etaient de 51 % et de 21 %. Dans l'ensemble, Ie rapport Curtis (Canada 
1944,12-13) estimaitqu'il falIait 230 000 logements urbains de plus, 23 00010-
gements ruraux non agricoles, 125000 logements ruraux agricoles pour 1946 
- soit pres de 15 % du parc de 1941 - pour remplacer les logements en mau
vais etat et surpeuples. 
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Traditionnellement, Ie logement a surtout ete fourni au Canada par Ie sec
teur prive, bien qu'avec une importante reglementation publique, des subven
tions directes et indirectes et \'intervention des gouvernements. Avant 1945, la 
participation du secteur public etait re1ativement restreinte. Neanmoins, en 
1945, on avait deja mis a l'essai les principaux elements de la politi que fede
rale de logement pour l'apres-guerre. Le premier exemple moderne d'un pro
gramme de logement est Ie programme de prets, d'une valeur de 25 millions de 
dollars, qui offrait en 1918 des fonds hypothecaires pour la construction de mai
sons pour accedants a la propriete. Le programme offrait des prets hypothecaires 
a faible taux d'interet, avec une petite mise de fonds et une longue periode de 
remboursement. Cette politique avait pour premier but d'aider lesjeunes soldats 
demobilises a se loger. Un programme semblable a ete adopte au cours de la 
Seconde Guerre mondiale. Entre les deux, i1 y a eu la Loi federale sur Ie loge
ment de 1935. Pour accelerer la relance apres la Crise, cette loi prevoyait des 
prets sur hypotheque de premier rang, adaptables et bon marc he, pour les ache
teurs de maisons neuves a prix modere. On visait lejeune acheteur a revenu mo
deste. La Loi sur Ie pret agricole canadien de 1927 accordait une aide semblable 
(pour la construction de maisons d'agriculteurs) tout comme Ie Programme de 
logements a loyer modique et a recouvrement integral entre en vigueur en 1938 
(bien qu'on ait mis un terme a I'application de ce programme en raison de la 
Seconde Guerre mondiale). En outre, au cours de la Seconde Guerre mondiale, 
Ie gouvernement federal a mis en place plusieurs programmes visant a loger les 
travailleurs des industries de production de guerre dans des logements a loyer 
modique (par exemple, un regime de transformation des maisons, un regime 
d'agrandissement des maisons et un programme d'hebergement d'urgence). 
Destines a aider l'acheteur a revenu modeste et Ie locataire a faible revenu, les 
programmes mis en ceuvre avant et pendant la guerre annon~aient les deux 
groupes-cibles vises par la politique de logement de I'apres-guerre. 

L'EVOLUTION DEPUIS 1945 
Au debut des annees 40, peu de gens prevoyaient les explosions demogra
phiques et economiques qui allaient secouer Ie Canada. Sur Ie plan demogra
phique, une nouvelle vague d'immigration, dec\enchee par la relocalisation des 
refugies europeens apres la guerre, constituait un changement spectaculaire par 
rapport aux quelques decennies precedentes; la derniere grande vague d'immi
gration avait eu lieu au cours de la premiere decennie du siec\e. Cette fois-ci, l'ef
fet de la hausse de l'immigration a ete renforce par une poussee du taux de 
natalite, une baisse de la mortalite infantile et une augmentation generale de 
l'esperance de vie. En consequence, la population canadienne a plus que double 
entre 1941 et 1986. Cette croissance s'accompagnait d'une evolution de la com
position demographique. La longevite continuant de s'ameliorer, Ie nombre de 
personnes agees, particulierement de veuves, a beaucoup augmente. II en a ete 
de meme pour Ie nombre d'adultes non maries apres la fin des annees 60, en 
raison, d'une part, du nombre des baby boomers et, d'autre part, d'une augmen-
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tation des divorces et d'une diminution des mariages. Pour diverses raisons, un 
nombre de plus en plus grand de personnes en sont venues a vivre a I'exterieur 
de la famille nuc1eaire. Neanmoins, Ie nombre de families a egalement connu 
une croissance rapide dans les annees 60 et 70, puisque la generation du baby
boom arrivait a l'age adulte et a l'age du mariage. Meme si la proportion de ceux 
qui choisissaient de se marier etait plus petite, Ie nombre total de families a 
augmente. 

Sur Ie plan economique, une expansion rapide de I'emploi a ete rendue pos
sible apres la guerre en raison de la valeur des nouveaux investissements. Entre 
1945 et 1985, I'emploi total a augmente de pres de 150 % (soit a un rythme qui 
est la moitie de celui de la population), et Ie revenu disponible par habitant a 
augmente de pres de 200 %, meme en tenant compte de l'inflation. Les regimes 
de soutien du revenu (comme l'assurance-ch6mage, la pension de vieillesse et Ie 
supplement de revenu garanti ainsi que les regimes publics et prives de pen
sions) ont reparti cette richesse sur un nombre plus grand de Canadiens. Aussi, 
pendant I'apres-guerre, la consommation subvention nee (soins de sante, ensei
gnement superieur et logement public, par exemple) s'est repandue, ce qui a. 
augmente Ie revenu reel, particulierement chez les pauvres. 

Ces changements demographiques et economiques ont accru la de man de de 
logements de trois fa~ons principales. En premier lieu, en periode de croissance 
demographique, i1 faut loger un plus grand nombre d'habitants. Deuxieme
ment, l'evolution de la composition de la population canadienne a contribue 
aussi a accroitre la demande de logements. Les jeunes celibataires et les jeunes 
families, les divorces et les veufs et veuves ont tous contribue a acceierer la for
mation de menages. Troisiemement, une richesse croissante qui a dure jusqu'a 
la fin des annees 70, s'ajoutant a une augmentation modeste du cmit du loge
ment, a permis de mettre un terme a la cohabitation des families et de loger a 
part les adultes ne faisant pas partie d'une famille. Tandis que la population du 
Canada doublait, Ie nombre des menages est passe de 2,6 millions en 1941 a 
9,0 millions en 1986. Plus de six millions de logements neufs ont ete construits. 
Ces chiffres portent surtout sur la construction de residences principales. Dans 
l'apres-guerre, au Canada, Ie parc des maisons saisonnieres et secondaires a 
egalement connu une forte augmentation. 

Cette croissance remarquable s'est accompagnee de deplacements geogra
phiques importants. En 1986, la population canadienne etait devenue surtout 
urbaine. En outre, i1 y avait migration depuis les provinces atJantiques, les 
Prairies et Ie Quebec vers l'Ontario, l'Alberta et la Colombie-Britannique - des 
deplacements qui auraient accru la demande de logements a l'echelle nationale 
meme sans croissance demographique generale. 

II y a aussi eu evolution des types de logement. Le nombre de personnes ha
bitant des logements collectifs, exprime en pourcentage de l'ensemble de la po
pulation canadienne, a diminue entre 1941 et 1986. Le fait que la population 
ait augmente plus lentement que Ie nombre de logements prives a eu pour effet 
net de faire chuter la taille du menage moyen a 2,8 personnes en 1986. En outre, 
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cette meme annee, 56 % des logements urbains etaient occupes par Ie proprie
taire - augmentation qui traduisait une aisance croissante, l'attrait des gains de 
capital et des degrevements fiscaux, ainsi que l'apparition de nouvelles formes 
de propriete, com me la copropriete et la propriete conjointe. L'incidence de la 
propriete a aussi augmente dans les milieux ruraux. Les annees 60 et Ie debut 
des annees 70 ont egalement ete marquees par l'augmentation du nombre de 
grands immeubles d'appartements appartenant au secteur prive dans les regions 
urbaines. Avec I 'urbanisation et Ie developpement des metropoles, la proportion 
des maisons individuelles a chute a seulement 57 % de I'ensemble des habita
tions. Cependant, dans les zones urbaines, les changements se sont produits sur
tout dans d'autres types de logement (par exemple les maisons jumelees, les 
maisons en rangee, les duplex et les immeubles d'appartements de faible ou de 
grande hauteur); exprimee en pourcentage de I 'ensemble du pare de logements 
urbains, la maison individuelle n'a connu qu'une baisse modeste au cours de 
cette periode. 

L'apres-guerre a aussi ete marque par I'amelioration de la qualite des loge
ments. En 1986, seulement 7 % de l'ensemble des logements prives avaient 
besoin de reparations majeures 7• Rares etaient ceux qui utilisaient des poeIes ou 
des appareils de chauffage autonomes ou qui utilisaient Ie charbon, Ie coke ou 
Ie bois comme combustible. En 1971, I' electrification rurale et Ie courant de 
60 hertz etaient presque universels, tout comme les rHrigerateurs, I'eau cou
rante, les toilettes interieures a chasse d'eau et les baignoires ou douches privees. 
Cependant, Ie pare residentiel vieillit. En 1986, seulement 25 % des logements 
avaient ete construits au cours de la decennie precedente, soit une diminution 
par rapport aux 33 % enregistres en 1981 et aux 29 % de 1971. Par ailleurs, la 
qualite de construction de la maison canadienne moyenne s'est amelioree. Les 
constructeurs ont graduellement utilise de nouveaux materiaux et de nouvelles 
technologies pour la construction et la renovation: revetements de contrepla
que, poutres d'acier, nouveaux materiaux resistant au feu, mise a la terre du sys
teme electrique, normes plus elevees d'isolation, composantes prHabriquees 
telles les fermes de toit, les fenetres isolees a double et triple vitrage et les armoi
res de cuisine. En me me temps, les cas de surpeuplement diminuaient. Par 
exemple, en 1986, Ie nombre moyen de personnes par piece n'etait que de 0,5 
et moins de 3 % des logements prives comptaient plus d'une personne par piece. 

Sur cette toile de fond d'amelioration globale, il importe de ne pas oublier 
que ce ne sont pas tous les Canadiens qui sont main tenant mieux loges. II 
subsiste des differences regionales importantes. Les logements inferieurs aux 
normes demeurent generalement plus n~pandus dans les regions rurales et dans 
les provinces atlantiques, moins aisees, et dans une mesure moindre dans 
les Prairies. Quant aux Autochtones du Canada, qu'ils soient Inuit, Indiens 
ou Metis, ils sont dans l'ensemble moins bien loges que les non-Autochtones 
(figure 1.1). 

Depuis 1945, les cibles de la politique de logement se sont deplacees. En 
regie generale, les objectifs sont demeures les memes: veiller a ce que tous les 
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FIGURE 1.1 Ensemble des logements selon I'etat, menages 
autochtones et non-autochtones: Canada, 1981. 
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SOURCE: Statistique Canada (1984). Les Autochtones du Canada, Tableau 7. 

Canadiens soient convenablement loges a un prix raisonnable. Au debut de 
l'apres-guerre, on s'effon;ait surtout de faciliter l'accession a la propriete pour 
les familIes a revenu modeste. Ensuite, les gouvernements ont concentre leurs ef
forts sur I'amelioration des logements locatifs pour les familIes a faible revenu, 
les personnes agees, les etudiants, les Autochtones et les personnes handicapees. 

Au cours des annees, les menages qui avaient des problemes d'accessibilite 
financiere sont demeures la cible principale des politiques de logement de tous 
les paliers de gouvernement. Toutefois, il s'est avere difficile de cerner cette 
cible. Dans Ie cas des proprietaires, il n'est pas simple de mesurer Ie cout du 10-
gement etant donne la valeur d'actif de la maison (c'est-a-dire en tenant compte 
des gains de capital et des loyers theoriques). Tant chez les locataires que chez 
les proprietaires, il est difficile de distinguer dans l'evolution temporelle des 
couts de logement les composantes de qualite et de prix. 

Les variations du prix des maisons apres la guerre refletaient en partie la vi
gueur de l'economie canadienne. Dans les premieres annees de l'apres-guerre, 
Ie prix des maisons a augmente aussi rapidement que la prosperite. Cependant, 
vers 1957, Ie boom economique etait termine et Ie prix des maisons a connu un 
ralentissement. Depuis la fin des annees 50 jusqu'au debut des annees 60, I'eco
nomie canadienne etait en recession et Ie prix du logement a baisse par rapport 
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FIGURE 1.2 Revenus reels des particuliers et des menages: 
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NOTE: Les menages pour 1946 sont interpoles a partir des chiffres de 1941 et 1951. 

aux autres biens de consommation. Les prix ont remonte pendant Ie boom 
economique du milieu des annees 60 et ont connu une croissance frenetique 
dans les annees 70 avant Ie ralentissement provoque par la recession du debut 
des annees 80. Cette derniere vague de prosperite s'expliquait aussi par des rai
sons demographiques, les membres de la generation du baby-boom grossissant 
les rangs des jeunes acheteurs de maison. 

La plupart des changements dans les conditions de logement des Canadiens 
ont trouve reponse dans les marches prives, tant dans Ie cas des locataires que 
dans celui des proprietaires. En ce sens, nous pouvons voir dans ces change
ments l'aboutissement de l'evolution de la de man de et de l'offre de logements. 
En examinant la croissance demographique, nous avons deja commence a 
etudier les facteurs de la demande. On estime qu'environ les deux tiers de la for
mation des menages dans I'apres-guerre etaient directement attribuables a i'evo
lution de la taille et de la composition demographique de la population (Miron 
1988, 119). Toutefois, Ie tiers restant resultait d'une plus forte tendance a vivre 
seul, particulierement chez les personnes hors-famille. Ce phenomene s'expli
quait entre autres par l'augmentation des revenus (figure 1.2), conjuguee ,a une 
hausse moderee du prix du logement (au moins pour les locataires) par rapport 
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aux autres prix ala consommation. Les Canadiens ont utilise une partie de leur 
prosperite croissante pour s'offrir la maitrise de leur cadre de vie. D'ordinaire, 
cela signifiait un logement a part. En 1986, 88 % des families nucleaires du 
Canada habitaient seules, soit une augmentation par rapport aux 79 % enregis
tres en 1961. Chez les personnes hors-famille, Ie chiffre correspondant etait de 
47 %, en comparaison de 14 % en 1951. L'effet de l'augmentation du revenu 
reel sur la formation des menages au Canada a ete considerable et il represente 
un neuvieme a un sixieme de la formation des menages dans l'apres-guerre 
(Miron 1999, chapitre 6). 

CE QU'ON A TENTE 

La periode de I'apres-guerre a aussi ete marquee par l'effet des politiques so
dales, dont certaines n'etaient meme pas directement liees au logement. II s'agit 
notamment des nouveaux programmes de soutien du revenu pour les personnes 
ageesB, les chomeurs9 et les families et particuliers a faible revenu ainsi que des 
programmes de subvention ou d'assurance pour des services de base comme 
l'education et les soins medicaux. Ces programmes ont permis aux individus et 
aux families a faible revenu de consacrer des sommes plus importantes ala con
sommation du logement. Selon de subtiles modalites, les programmes de soutien 
du revenu pour les personnes agees ont egalement servi a reduire Ie role tradi
tionnel de la maison comme pecule pour Ia retraite. 

Les politiques sod ales d'apres-guerre comprenaient aussi un effort concerte 
de la part des gouvernements en vue de reduire la taille de la population. cana
dienne vivant en etablissement institutionnel. 10 Un debat public sur la '( desins
titutionnalisation » a commence dans les annees 50 et 60. Certains faisaient 
valoir que les pensionnaires seraient mieux loges dans Ie secteur prive, tandis 
que d'autres soutenaient que les conditions et les services specialises offerts dans 
les etablissements publics ne pourraient pas etre assures a l'exterieur. Souvent, 
c'est la solution du secteur prive qui a ete retenue. Quels que soient les avantages 
de la desinstitutionnalisation, elle a eu pour effet de pousser de nombreuses per
sonnes hors-famille, souvent marginales quant a leur revenu ou a leur potentiel 
salarial, dans Ie marche prive du logement. 

II faut mentionner I'importance des depenses fiscales qu'implique Ie traite
ment des proprietaires et des locataires aux termes des lois canadiennes de l'im
pot sur Ie revenu. Les gouvernements du Canada n'ontjamais impose les gains 
de capital realises sur la vente d'une residence prindpale; cependant, Us n'ont 
pas non plus permis de deduire les interets hypothecaires du revenu imposable, 
comme cela se fait aux Etats-Unis. Depuis 1972, les gains de capital sur de larges 
categories d'autres actifs sont imposables. La maison devient donc un placement 
plus interessant que ces actifs imposables. En outre, les gouvernements n'ont 
jamais tente d'imposer Ie rendement theorique sur l'avoir que represente son 
logement pour un proprietaire-occupant, ce qui rend d'autant plus interessante 
la situation de proprietaire par rapport a celie de locataire. 

Ces remarques nous amenent a I' examen de questions d' ordre general sur les 
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instruments de la politique du logement. Pendant I'apres-guerre, on a eu recours 
a cinq gran des categories d'instruments: 

• les depenses fiscales (p. ex., les IRLM, d'autres deductions et exemp
tions de I'impot sur Ie revenu ainsi que les abattements et les credits pour 
les impots fonciers); 

• des depenses directes de la part de tous les gouvernements pour la 
production et la consommation du logement, y compris les prets 
hypothecaires directs; 

• la regIe mentation (p. ex., les reglements municipaux de zonage et 
Ie controle des amenagements, les codes provinciaux du batiment, Ie con
trole des loyers, les lois sur la location immobiliere et sur la garantie 
des maisons neuves, les restrictions du lotissement ainsi que la reglemen
tation federale du financement, des materiaux de construction et des 
normes de construction pour les logements produits aux termes de la 
LNH); 

• diverses activites des societes d'Etat et des ministeres gouvernementaux 
(p. ex. les programmes federaux TTEB et R-2000 pour promouvoir 
I'efficacite energetique, I'aide financiere au CCRUR, au CIRUR ainsi 
que d'autres activites d'etablissement de normes, de recherche et de 
developpement ou de coordination); 

• des garanties de pret (p. ex. aux termes de I'assurance LNH). 

Au cours de la peri ode de I'apres-guerre, iI y a eu evolution de I'importance 
relative de ces divers instruments. Les chapitres a venir analyseront la valeur de 
ces outils et les motifs qui ont pousse les gouvernements a en changer. 

Les politiques canadiennes de logement dans I'apres-guerre se divisent en 
deux gran des categories. 11 La premiere visait a eliminer des lacunes dans Ie mar
che du Iogement. Pour diverses raisons, on estimait que Ie marche prive etait in
capable de produire une offre suffisante de Iogements, et on a mis en place des 
politiques visant a reglementer, aider ou encourager les fournisseurs a corriger 
cette insuffisance. La seconde categorie de politiques portait sur les questions 
d'equite etdejustice sociale en matiere de logement. Encore ici, on estimaitque 
Ie marche prive, meme s'i1 fonctionnait efficacement, etait incapable de fournir 
un logement convenable a un cOlIt abordable pour chaque Canadien. 

Politiques visant a accroitre I'efficacite du marche 
L'un des principaux objectifs de la politique federale du logement dans I'apres
guerre concernait I'offre de fonds hypothecaires. On pensait que les preteurs 
eventuels pourraient etre decourages par Ie risque, Ie manque de flexibilite ou 
Ie peu de Iiquidite des prets hypothecaires. Vers 1945, iI existait peu de grandes 
institutions de credit 12, aucun marche secondaire pour les creances hypothe
caires et aucune compagnie privee d'assurance-pret hypothecaire. On croyait 
que les petits preteurs hesitaient a se lancer dans Ie marche et qu'i1s etaient trop 
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prudents lorsqu'ils Ie faisaient. Cette situation nuisait tant a la production d'un 
nombre suffisant de logements qu'a la croissance economique en general 13. 

Apres 1945, Ie gouvernement federal a commence a developper les methodes 
utilisees pour Ie programme de prets de 1918, la Loi federale sur Ie logement 
de 1935 et la Loi nationale sur l'habitation de 1938. Jusqu'en 1954, cette 
methode a consiste a consentir des prets conjoints. Plus tard, ces prets ont ete 
remplaces par un regime autofinance d'assurance-pret hypothecaire pour les 10-
gements a prix modere. Depuis Ie milieu des annees 80, Ie gouvernement fede
ral a accru encore l'offre de fonds hypothecaires par Ie lancement des titres 
hypothecaires, qui rendent les placements hypothecaires plus liquides. On a 
egalement accorde des subventions aux proprietaires pour leur permettre de ge
rer leur logement de fa~on plus efficace; il s'agit notamment du Programme de 
prets pour l'amelioration des maisons, du Programme d'isolation thermique des 
residences canadiennes (PITRe) et du Programme canadien de remplacement 
du petrole (PCRP). 

Si l'industrie canadienne de la construction de maisons a vu apparaitre 
quelques gran des entreprises, elle est surtout constituee de petites societes. Aux 
paliers federal et provincial, on s'est inquiete du fait que ces entreprises sont tout 
simplement trop petites ou trop fragmentees pour encourager les activites de re
cherche et de developpement a long terme qui sont necessaires pour stimuler 
l'innovation et l'efficacite. Au debut de l'apres-guerre, Ie Conseil national de re
cherches et la SCHL ont re~u Ie mandat d'eJaborer des normes pour la construc
tion neuve et d'etudier de nouvelles technologies et de nouvelles techniques 14. 

Dans les annees 70, une partie de cette activite etait assumee par les organismes 
provinciaux de logement l5 . 

Ce qui nous amene a un autre aspect important de la politique du logement 
de l'apres-guerre. La construction de maisons est une technologie complexe. 
Lorsque les consommateurs achetent l'habitation, a titre de locataires ou de pro
prietaires, on ne peut d'ordinaire s'attendre ace qu'ils sachent si Ie logement est 
bien construit. Dans un marche prive, Ie consommateur doit s'en remettre la plu
part du temps a l'integrite du constructeur ou du proprietaire. Sur Ie plan 
economique, cette information imparfaite cree un risque qui reduit l'efficacite 
du marche, ce qui n' est pas sans rappeler les problemes de risque que con
naissent les petits preteurs. La politique du logement de l'apres-guerre visait a re
duire cette incertitude. L'apparition de codes du batiment partout au Canada 
assurait les occupants de logements neufs que ces derniers etaient bien cons
truits. De meme, il y a eu la creation de lois sur les garanties de maisons neuves 
pour les proprietaires-occupants et sur l'entretien des proprietes pour les loca
taires. D'une fa~on plus generale, on peut egalement signaler Ie fait que tous les 
paliers de gouvernement ont adopte une reglementation concernant Ie lotisse
ment, Ie zonage et l'amenagement afin d'assurer les occupants ou les voisins que 
certaines normes d'urbanisme seraient respectees. 

Le traitement fiscal des pertes liees aux proprietes locatives constitue un dos
sier connexe. Avant 1972, Ie proprietaire-bailleur pouvait deduire les pertes en-



John R. Miron 

trainees par l'exploitation de proprietes locatives de ses autres revenus, y compris 
les pertes dues a l'amortissement. Apres 1972, la plupart des proprietaires
bailleurs ne pouvaient plus deduire les pertes de leurs autres revenus si ces pertes 
provenaient de l'amortissement. On peut donc soutenir que la Loi de l'impot sur 
Ie revenu de 1972 rendait les logements locatifs moins interessants pour les pe
tits investisseurs. En 1974, Ie gouvernement federal a tente de remedier a cette 
situation a l'aide du programme des IRLM (immeubles residentiels a logements 
multiples), grace auquelles petits proprietaires pouvaient deduire la totalite des 
couts d'amortissement; ce programme a pris fin au debut des annees 80. 

Politiques visant a favoriser l'equite et la justice sociale 
La politique de logement de l'apres-guerre au Canada s'est aussi beaucoup pre
occupee de la repartition equitable du logement. Cette preoccupation s'est sur
tout traduite par une aide au logement a loyer modi que pour les Canadiens les 
plus demunis. La LNH de 1938 autorisait des prets hypothecaires conjoints sub
ventionnes pour la construction de logements publics par les commissions lo
cales de logement. Les modifications apportees en 1944 a la LNH introduisaient 
la possibilite de logements a « dividendes limites », des programmes de renova
tion urbaine et les loyers proportionnes au revenu. Cependant, Ie logement pu
blic n'a vraiment demarre qU'avec la modification de 1949 qui permettait la mise 
en place du programme federal-provincial de logement public. En 1969, on a 
cree les supplements de loyer pour subventionner les menages a faible revenu 
habitant des logements locatifs prives. Les gouvernements federal et provinciaux 
offraient d'autres subventions pour encourager la construction de logements 10-
catifs prives dans les annees 70 et 80. 

En outre, plusieurs politiques accordaient des subventions aux proprietaires
occupants a faible revenu. Au palier federal, ces mesures comprenaient notam
ment Ie PAREL (Programme d'aide a la remise en etat des logements), mis en 
place en 1973, qui accordait de petits prets susceptibles de remise pour l'ame
lioration de logements inferieurs aux normes exigees, Ie RCRH (Regime cana
dien de renouvellement hypothecaire) et Ie PPTH (Programme de protection 
des taux hypothecaires) (1981-83) qui aidaient les proprietaires au moment du 
renouvellement hypothecaire, ainsi que Ie Programme de logement pour les ru
raux et les autochtones (LRA). De plus, Ie gouvernement federal a experimente 
certains programmes en vue d'encourager les familIes a revenu modeste a acce
der a la propriete. Au palier provincial, on a introduit des subventions, y compris 
Ie report des impots fonciers, des abattements et des credits pour les personnes 
agees. 

Dans les annees 70, on se preoccupait de plus en plus de la protection du con
sommateur. On voulait notamment ameliorer l'efficacite du marche en redui
sant l'information imparfaite. A d'autres egards toutefois, et en derniere analyse, 
c'etait une question d'equite ou dejustice sociale. Dans Ie domaine du logement, 
cette preoccupation s'est manifestee en particulier par la creation, au palier 
provincial, de lois sur la securite d' occupation. Ces lois limitaient Ie droit des pro-
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prietaires d'imposer des clauses onereuses dans les baux, de chasser les locataires 
et (dans certaines provinces) de fixer Ie loyer. Les nouvelles lois sur les garanties 
de maison, adoptees vers la meme epoque, participent egalement de la meme 
tendance. On pourrait peut-etre aussi mentionner comme exemple Ie regime fe
deral de protection des taux hypothecaires qui protege les emprunteurs contre 
de fortes augmentations des taux d'interet au moment du renouvellement hypo
thecaire. 

QUE NOUS REsERVE L'AVENIR? 

La periode ecoulee depuis 1945 represente donc un changement radical par 
rapport a celIe qui l'avait precedee. De meme, si nous nous tournons vers l'ave
nir, nous pouvons peut-etre nous demander si les annees 80 signalent aussi la fin 
d'une epoque et Ie debut d'une autre. La croissance demographique rapide est 
maintenant chose du passe. Les Canadiens entrevoient en general une peri ode 
de croissance lente pour les quelques decennies a venir. Depuis la fin des annees 
70, la croissance du revenu reel a aussi ete lente par moments. Certes, il ne fau
drait pas oublier Ie contraste entre les projections pessimistes faites vers 1945 et 
ce qui s'est effectivement produit. Neanmoins,la periode qui va de 1945 a 1985 
constitue un bloc interessant pour l'analyse. Dans quelle mesure les le~ons tirees 
de cette periode peuvent-elles etre appliquees a l'avenir? Dans quelle mesure 
l'avenir sera-toil different, et qu'est-ce que cela signifie pour Ie logement? Est-ce 
que les politiques d'habitation qui ont ete menees a bien entre 1945 et 1985 con
tinueront d'avoir de bons resultats a l'avenir? Quelles autres politiques devrions
nous envisager? 

Comment definir le progres en matiere de logement 
Le present ouvrage traite de l'evolution du logement, expression a laquelle on 
peut donner deux sens differents. Le premier comporte uniquement une idee 
de mouvement, d'orientation ou de changement, tandis que Ie second est un 
mouvement ou un changement pour Ie mieux. C'est ce dernier sens qui est uti
lise ici. Toutefois, l'amelioration est une question d'appreciation personnelle. 
Certains aimeront les plafonds de 3,5 metres des maisons victoriennes en ran
gees, tan dis que d'autres ne pourront souffrir l'etroitesse des fenetres. La fa~on 
dont nous ponderons les divers elements du logement releve de criteres per
sonnels. 

Pendant l'apres-guerre, les programmes de logement visaient a promouvoir 
des objectifs sociaux, comme la redistribution du revenu, l'egalite des chances 
ou lajustice sociale. En d'autres termes, on estimait que l'ensemble des Cana
diens devraient beneficier d'une repartition du logement axee sur de tels buts. 
Bien sur,la valeur de ces benefices se determine d'apres l'importance qu'attache 
Ie citoyen a chaque objectif, importance qui peut evidemment varier d'un indi
vidu a l'autre. Un tel estimera que l'egalite des chances est importante, mais pas 
son voisin. De telles divergences d'opinion quant aux objectifs sociaux cons
tituent un autre element du point de vue de chacun. La qualite, la dimension, 
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l'emplacement et Ie cout de notre logement influencent notre sante et notre 
bien-etre, notre sentiment d'appartenance a une communaute, notre estime de 
soi, en plus de determiner notre acces aux installations publiques, aux services, 
aux possibilites d'education et d'emploi. C'est la une partie integrante de notre 
niveau de vie et de notre vision de la societe ideale. Dans une societe pluraliste, 
iI n'est donc pas etonnant de trouver des divergences de points de vue. 

Chacun peut se faire une idee de la mesure dans laquelle Ie logement des 
Canadiens s' est ameliore - ou non - de puis 1945 et des repercussions des po
Iitiques gouvernementales dans ce domaine. Mais c'est toujours une source 
d'etonnement pour un profane de constater que deux personnes, tout aussi in
formees sur un sujet, puissent soutenir des opinions contraires. De telles diffe
rences s'expliquent habituellement soit par un desaccord sur les faits, soit par 
une divergence de points de vue. 

Cet ouvrage a ete redige par un groupe d'auteurs - 22 en tout. Chacun et 
chacune est specialiste d'un aspect particulier du logement. Le groupe com
prend des urbanistes, des architectes, des economistes, des geographes et des so
ciologues. lis proviennent de milieux bien differents: universites, monde de 
I'urbanisme et celui des experts-conseils. lis viennent de diverses regions du 
Canada, de grandes et de petites viIIes. Chacun d'entre eux a sa propre expe
rience de la recherche, des politiques ou de I'application des programmes en 
matiere de logement. En consequence, i1s ne partagent pas tous Ie meme point 
de vue. Les chapitres a venir reveleront des differences importantes entre eux. 

Ce livre n'impose donc pas un point de vue unique a ses auteurs. Ce sont les 
auteurs qui choisissent leur point de vue et leurs conclusions en dependent. II 
s'agit de preciser Ie debat et de faire prendre conscience au lecteur des divers 
points de vue sur I'evolution du logement et sur les repercussions et la valeur des 
diverses politiques. En me me temps, Ie livre expose egalement ce que nous sa
vons de la demande, de I'offre et de la repartition du logement. II ne se contente 
pas de refleter Ie debat. II recherche les elements communs - tant sur Ie plan 
des faits que sur celui des perspectives - et les sources des differences d'opi
nions. 

Plan de ['ouvrage 
Le livre se divise en six sections. La premiere examine les facteurs economiques, 
demographiques et institutionnels qui expliquent la demande de logement dans 
l'apres-guerre. Au chapitre 2,John R. Miron examine la formation des menages 
et la consommation de logements dans l'apres-guerre et evalue l'importance des 
facteurs demographiques et economiques. Marion Steele decrit, dans Ie chapi
tre 3, l'evolution du mode d'occupation dans l'apres-guerre etses causes,les rap
ports entre Ie bien-etre economique et Ie choix du mode d' occupation, et les rai
sons qui expliquent Ie soutien du gouvernement a l'accession a la propriete. 
Pour sa part,]. David Hulchanski retrace l'evolution du fondementjuridique de 
la propriete absolue et de la location privee au chapitre 4. 

La deuxieme section traite des principaux aspects de l'offre de logement: Ie 
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financement, les facteurs economiques, la technologie et la reglementation. Au 
chapitre 5, George Fallis parle des fournisseurs de logements et des facteurs qui 
influencent leurs decisions. James V. Poapst examine pour la periode de l'apres
guerre la regIe mentation gouvernementale des marches hypothecaires, la 
participation des institutions financieres, les sources de demande de prets hy
pothecaires residentiels, I'utilisation de l'avoir propre et les dispositions des 
contrats de pret au chapitre 6. Au chapitre 7,John Bossons traite de la portee, 
de l'ampleur et de la raison d'ctre de la reglementation de la production des 10-
gements. James McKellar, au chapitre 8, evalue l'efIet de la technologie de la 
construction et de l'organisation du processus de production sur la forme, Ie 
cout et la quaIite du logement. 

La troisieme section retrace les efIets de l'evolution des courbes de demande 
et d'offre sur la croissance et la qualite du parc de logements. Andrejs Skaburskis 
etudie au chapitre 9 les fac;ons de mesurer les composantes de l'evolution du 
parc de logements et traite du role de la reglementation gouvernementale et des 
programmes de stimulation sur l'evolution du parc residentiel. Au chapitre 10, 
Skaburskis et Eric G. Moore mettent au point une methode d'inventaire pour de
crire les transitions du parc de logements dans l'apres-guerre, degager les points 
nevraIgiques susceptibles d'intervention et reconnaitre les interactions entre les 
transitions du parc et les politiques de l'Etat qui exigent d'autres recherches. 
Joan Simon et Deryck Holdsworth, au chapitre II, traitent de I'evolution de la 
conception des formes de logement dans l'apres-guerre et etudient les nouveaux 
besoins de logement des families ainsi que I'evolution du concept de quartier. 

La quatrieme section examine la maniere dont les changements de I' offre ont 
correspondu a l'evolution de la demande. Au chapitre 12, Lynn Hannley passe 
en revue les indicateurs des logements inferieurs aux normes, fait ressortir l'am
pleur du probleme avant 1945, etudie les politiques mises en ceuvre dans l'apres
guerre et suggere des indicateurs et des politiques pour I'avenir. Au chapitre 13, 
Janet McClain retrace l'evolution d'apres-guerre en ce qui concerne Ie besoin de 
logements avec services ainsi que des services connexes, traite de la nature de la 
demande des consommateurs et du rOle des politiques de logement et passe en 
revue l'emplacement et l'offre des logements pour besoins speciaux selon Ie 
type, Ie niveau de soins, Ie financement et l'organisme de parrainage. Damaris 
Rose et Martin Wexler examinant, au chapitre 14,Ia suffisance du parc de loge
ments de I'apres-guerre ala lumiere de changements sociaux et economiques 
importants. Au chapitre 15, Patricia A. Streich approfondit Ie concept de I'acces
sibilite financiere au logement et la mesure dans laquelle l'ampleur du probleme 
de l'abordabilite est conditionnee par sa definition. 

La cinquieme section analyse l'evolution du parc de logements par rapport 
a son cadre. Au chapitre 16, Larry S. Bourne decrit comment Ie mode d'organi
sation et de peuplement du territoire canadien a evolue dans l'apres-guerre et 
etudie comment Ie processus de developpement des collectivites a contribue a 
ce changement ainsi qu'a l'evolution du logement. Au chapitre 17, Francine 
Dansereau retrace l'evolution des disparites intraurbaines sur Ie plan socio-
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economique, ethnique et physique et en examine les repercussions pour la qua
lite des quartiers et l'evolution du logement. Au chapitre 18, Richard Harris 
s'interesse ala diversite sociale en tant qu'objectif de la politique d'apres-guerre 
en matiere de developpement communautaire et de logement. Au chapitre 19, 
Jeffrey Patterson etudie les rapports entre Ie logement et Ie developpement com
munautaire, en mettant I'accent sur les origines du mouvement moderne de 
reforme urbaine et Ie fait que, dans l'apres-guerre, I'accent des politiques est 
passe de la renovation urbaine a l'amelioration des quartiers. Quant aJohn H. 
Bradbury, il evalue au chapitre 20 les besoins et les politiques de logement dans 
les collectivites qui ne comptent qU'une seule entreprise. 

Les chapitres de la sixieme section proposent des lec;ons a tirer de l'expe
rience de l'apres-guerre, des points de vue sur ce que les quelque 10 ou 20 an
nees a venir pourraient nous reserver et les problemes que posent ces scenarios. 
Miron propose certaines solutions pour repondre aux besoins de l'avenir d'apres 
l'experience du passe, au chapitre 21. Au chapitre 22, John Hitchcock traite 
quant a lui des orientations futures et des defis qui se posent aux consomma
teurs, a l'industrie et aux gouvernements' 

L'ouvrage comporte deux annexes ;·un lexique et une chronologie des prin
cipaux evenements. Le lexique sera utile aux lecteurs qui ne connaissent pas 
bien les noms propres et les sigles utilises tout au long de I'ouvrage. Quant a la 
chronologie des principaux evenements, c'est une liste historique des princi
paux evenements qui ont marque pendant l'apres-guerre I'evolution du loge
ment au Canada. 

Notes 

1 Les moyennes peuvent etre trompeuses. A Montreal, les maisons individuelles consti

tuaient moins de 7 % de I'ensemble des logements en 1941, en comparaison de 37 % pour 

Toronto et de 75 % pour Vancouver. 

2 Pour Ie compte des pieces dans les logements prives, les recensements excluent les corri

dors, les salles de bain, les placards, les depenses et les alcoves, les greniers et les sous-sols, 

a moins qu'i1s ne soient finis et habitables, ainsi que les solariums et les verandas, sauf ceux 

qui sont fermes et peuvent etre occupes en toute saison. 

3 Selon la definition du recensement, un logement a besoin de reparations majeures si la 

fondation est affaissee ou pourrie, Ie toit ou la cheminee defectueux,les escaliers interieurs 

ou exterieurs dangereux ou si I'interieur a grand besoin de reparations (par exemple, s'il 

manque des quantites importantes de pHitre aux murs ou aux plafonds). 

4 Dans les grandes villes, peu de logements etaient chauffes au moyen de poeles, sauf a 

Montreal (62 % des menages) et a Quebec (64 %). En Alberta, qui compte d'importantes 

reserves de gaz et de petrole, on utilisait davantage Ie gaz nature! comme combustible. 

5 Ces installations etaient plus frequentes dans les logements urbains. Parmi les grandes vil

les, ce n'est qu'a Edmonton que moins de 80 % des logements avaient une toilette avec 

chasse d'eau et ce n'est qu'a Edmonton et a Quebec que moins de 75 % des logements 

avaient une baignoire ou une douche. 
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6 Carver (1948, 74) signale que les menages de Toronto dont Ie revenu annuel etait infe

rieur a 1 000 $ consacraient en moyenne environ 40 % de leur revenu au logement en 

1941. Chez les menages dont Ie revenu se situait entre 1 500 $ et 2 000 $,Ie J>ourcentage 
n'etait que de 21 %. 

7 Dans Ie recensement de 1981, on ademande aux repondants de dire si leur logementavait 

besoin de reparations, a l'exclusion toutefois de reamenagements ou d'ajouts souhaitables. 

Les reponses possibles etaient les suivantes: «A seulement besoin d'entretien regulier ", 

« A besoin de petites reparations, " et « A besoin de grosses reparations. » On precisait aux 

repondants que les grandes reparations comprenaient des defectuosites de la plomberie 

ou du filage electrique, des reparations structurales aux murs, aux plafonds ou aux plan

chers. 

8 Pension de securite de la vieillesse, Supplement de revenu garanti, Regime de pensions du 

Canada et Regime des rentes du Quebec. 

9 Y compris l'assurance-<:homage, les programmes de travail ainsi que toute une variete de 

programmes de bien-etre social relevant des provinces ou des gouvernements locaux. 

10 Dear et Wolch (1987) decrivent plus longuement Ie processus de desinstitutionnalisation 

ainsi que Ie probleme contemporain des sans-abri qu'il a suscite. 

11 Traditionnellement, la politique federale du logement au Canada a servi un troisieme but: 

favoriser la croissance economique ou la reprise apres une recession. La construction de 

nouveaux logements cree directement des emplois dans l'industrie de la construction de 

maisons, en plus d'avoir des effets positifs sur l'emploi dans l'industrie des fournitures de 

maisons et dans d'autres industries connexes. Parmi les politiques qui visaient surtout la 

creation d'emplois mentionnons Ie Programme d'encouragement de la construction de 

maisons en hiver de 1963 a 65, Ie Regime canadien de construction de logements locatifs 

(RCCLL) de 1981-84 ainsi que Ie Programme canadien de renovation des maisons 

(PCRM) et Ie Programme canadien d'encouragement a l'accession ala propriete (PCEAP) 

de 1982-83. 
12 Avant 1954, il etait interdit aux banques a charte de consentir des prets hypothecaires re

sidentiels. Meme apres 1954, elles devaient se restreindre aux prets hypothecaires assures 

aux termes de la LNH. Ce n'est qu'en 1967 qu'on a autorise les banques a charte a consen

tir des prets hypothecaires residentiels conventionnels. 

13 La SCHL a toujours consenti quelques prets de dernier recours lorsque les preteurs prives 

ne voulaient pas collaborer. En 1957 ,Ies taux d'interet du marche ayant depasse Ie plafond 

fixe pour les prets hypothecaires LNH, Ie gouvernement federal a envisage la possibilite de 

prets directs generalises. Au total, 17000 logements ont ete finances en 1957, et 27000 

chaque annee en 1958 et 1959. 
14 Mentionnons tout particulierement Ie Code national du batiment elabore par Ie CNR, code 

qui a ete largement adopte par les provinces comme norme de construction nouvelle. 

15 La premiere utilisation contemporaine de normes minimales de logement pourrait bien 

avoir ete Ie fait d'un organisme d'un gouvernement local - il s'agissait de l'ensemble re

sidentiel Spruce Court de la Toronto Housing Company en 1914. 



CHAPITRE DEUX 

Les facteurs demographiques et economiques 
de la demande de logements 

John R. Miron 

EN Quolle marche du logement de I'apres-guerre differe-t-il de celui de l'avant
guerre? La premiere difference porte sur la composition des menages. En 1941, 
11,5 millions de personnes habitaient au Canada 2,6 millions de residences « ha
bituelles» (c.-a-<1. des menages ou, I'equivalent, des logements prives occupes), 
a l'exclusion des maisons saisonnieres et secondaires. En 1986, la population 
avait atteint 25,2 millions d'habitants, mais Ie nombre des residences habituelles 
avait connu une croissance encore plus rapide pour atteindre 9,0 millions de 10-
gements. Le nombre moyen de personnes dans une residence habituelle a chute 
du tiers (de 4,5 a 2,8 personnes) entre 1941 et 1986, et la proportion des me
nages composes d'une personne vivant seule a triple. Si I' on ajoute les residences 
secondaires et saisonnieres, la croissance du parc de logements est encore plus 
remarquable 1 • 

Une deuxieme difference touche la hausse des depenses consacrees au loge
ment. En 1986, les Canadiens ont depense 67,5 milliards de dollars pour Ie loyer 
(y compris les loyers theoriques pour les logements de proprietaires-occupants), 
Ie combustible et I'electricite - en comparaison de seulement 1,2 milliard de 
dollars en 1946 (tableau 2.1). Meme compte tenu de l'inflation, les depenses 
reelles totales ont augmente de sept fois et les depenses reelles par habitant ont 
triple. Au moins pendant les annees 60, les depenses de logement avaient tout 
simplement suivi Ie rythme de la croissance du revenu. Exprimes en pourcentage 
du total des depenses de consommation, les couts de logement ont commence 
d'augmenter dans les annees 70 et 80. 

La fac;on dont les logements sont produits au Canada, leur prix, leur repar
tition entre les consommateurs et leur consommation dependent en grande par
tie de l'etat du marche. Est-ce que cette evolution de l'apres-guerre reflete tout 
simplement l'evolution des preferences et des revenus des consommateurs? Les 
choix des consommateurs n'ont-ils pas plutot ete guides par les produits offerts 
sur Ie marche? 

Concepts, definitions et donnees 
II n'est pas facile de definir ou de mesurer Ie « mode de residence ». Pour re
duire au minimum les omissions et Ie double compte, les recenseurs visitent tous 
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1946 
1956 
1966 
1976 
1986 

Tableau 2.1 
Produit interieur brut et certaines composantes de depenses 

(en milliards de dollars courants; chiffres non rectifies 
en fonction de \'inflation) : Canada, 1946-1986 

Total brut 
Produit du loyer, Loyer 

interieur du combustible theorique 
brut et de l'electricite brut 

12,2 1,2 0,5 
32,9 3,4 1,7 
64,3 6,8 3,7 

197,9 20,9 11,8 
509,9 67,5 40,1 

SOURCE: Statistique Canada (1988). 

Loyer 
. brut 
paye 

0,3 
0,8 
1,7 
5,0 

15,4 

les Iieux de residence connus et recensent les personnes qui y resident habituel
lement, y compris celles qui sont temporairement absentes. Chaque personne 
etant affectee a son lieu de residence habituelle, les recenseurs ont tendance a 
negliger les logements ou personne ne reside habituellement, par exemple les 
logements saisonniers et inoccupes. On sous-estime ainsi la consommation en 
matiere de logement de meme que I'importance du parc residentiel. 

Les donnees du recensement soulevent aussi Ie probleme de la definition du 
menage. Pour Ie recensement, un menage est un particulier ou un groupe de 
particuliers habitant un logement. Un logement est un ensemble «structurale
ment distinct» de pieces d'habitation avec une entree privee. Par ensemble 
structuralement distinct on entend que les occupants du logement ne doivent 
pas traverser les pieces d'habitation d'autres personnes pour se rendre a leur 
propre logement. Avec qui on partage un « lieu de residence habituelle » peut 
dependre de la definition que I'on donne a ce lieu de residence. Depuis 1945, 
bon nombre de personnes qui habitaient dans un menage plus grand vivent 
maintenant seules. Certaines ont cesse de cohabiter avec d'autres dans une mai
son pour habiter seules en appartement. Certains menages ont profite de leur 
aisance croissante pour se separer de leurs pensionnaires et des membres de leur 
parente. Les appartements du sous-sol et de I'etage ont ete dotes de cloisons, des 
entrees privees ont ete amenagees, des cuisines et des salles de bain ajoutees, ce 
qui permettait de creer deux menages ou davantage la ou precedemment it n'y 
en avait eu qu'un seul. Parfois, ces changements ont des consequences impor
tantes sur Ie mode de vie; dans d'autres cas, les reamenagements sont mineurs 
et n'ont guere d'effets sur la vie quotidienne. 

De meme, it peut etre trompeur d'utiliser les depenses de loyer, de combus
tible et d'electricite comme indicateurs de la consommation de logement. Les 
economistes ont tendance a penser qu'un logement fournit des « services » qui 
sont consommes par les residants. lis estiment qu'un logement plus grand, 
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mieux equipe ou de plus grande qualite offre davantage de services, et entraine 
done une plus forte consommation. Le probleme ici est de preciser ce qui cons
titue la consommation de logement, comment la mesurer et comment en ca\cu
ler Ie prix. 

L 'evolution des conditions de vie dans l'apres-guerre 
Dans les premieres annees de l'apres-guerre,la tendance etait aux mariages pre
coces et plus nombreux, a des premieres naissances hatives et a des families plus 
nombreuses. Avec les annees 60 et 70, on a vu des mariages plus tardifs, un plus 
grand nombre de celibataires, un plus grand nombre de divorces, moins d'en
fants et des naissances remises a plus tard. L'evolution de la formation des fa
milies s'est traduite par de nouvelles fac;ons de vivre qui influenc;aient les types 
d'habitations construites, qui a leur tour influenc;aient les fac;ons de vivre. 

Tout ce\a se produisait sur la toile de fond d'une croissance demographique 
soutenue. Le rythme fut particulierement rapidejusque vers 1961. La croissance 
s'est poursuivie par la suite, mais a un rythme plus lent. Dans I'ensemble, I'evo
lution de la natalite, I'augmentation de la longevite et les mouvements migra
toires ont contribue a doubler la population canadienne entre 1945 et 1985. 

• Natalite: Entre Ie moment ou I'on a commence a tenir la statistique mo
derne de I'etat civil, dans les annees 20,jusqu'en 1939, Ie nombre 
de naissances se situait aux environs de 230000 a 250000 par annee. 
Apres Ie debut de la Seconde Guerre mondiale, Ie nombre des nais
sances a augmente regulierement. Poursuivant sa hausse apres la gtierre, 
iI a atteint un plateau a la fin des annees 1950, se stabilisant a un peu 
moins de 480000 par annee. Le taux global de natalite par peri ode est 
passe de 2 654 en 1939 a un sommet de 3 935 en 1959. La periode 
qui va en gros de 1946 au debut des annees 60 est communement appe\ee 
Ie « baby-boom" de I'apres-guerre. En 1968, toutefois, Ie nombre des 
naissances avait chute a seulement 364000. II a continue de chuter, se 
stabilisant dans les annees 70 a environ 340000 a 360000 naissances 
par annee. En 1980, Ie taux global de natalite par periode avait chute 
a 1 746, soit un niveau bien inferieur au niveau de remplacement. 
La periode qui debute avec les annees 60 est caracterisee par ce qu'on 
appelle I'effondrement demographique. 

• Mortalite: La periode de l'apres-guerre a egalement ete marquee par 
I'accroissement de la longevite. Entre 1945 et 1980-82, l'esperance de 
vie ala naissance a augmente de 7,2 annees, passant a 71,9 ans pour les 
hommes et de 11,0 annees pour les femmes, passant a 79,0 ans. 2 Cette 
longevite croissante etait elle-meme source de croissance demographique. 
Plus on vit longtemps, plus on a de chances de completer Ie cycle de 
ses annees de fertilite et de chances d'etre encore vivant au moment de 
la naissance de ses petits-enfants ou des generations subsequentes. 
L'amelioration de la longevite pourrait representer pres d'un dixieme 
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de la croissance demographique au Canada dans l'apres-guerre 
(Miron 1988, chapitre 3). L'amelioration de la longevi te s' explique surtout 
de deux fa~ons: la reduction de la mortalite infantile et la reduction 
de la mortalite chez les personnes d'age moyen et les personnes agees!!. 

• Immigration et migration: Les annees 50 ont ete marquees par une forte 
immigration venant d'Europe. Une seconde vague, surtout en provenance 
d'Asie et des Antilles, a deferle en 1965 pour ralentir en 1974 avec 
la mise en place de con troles plus rigoureux de l'immigration. Depuis 
1960, Ie volume annuel varie entre 70000 et 214000 personnes. En 
raison de ces fluctuations, l'importance de l'immigration pour expliquer 
la croissance demographique du Canada a varie. L'immigration a ete 
un facteur de croissance particulierement important pour les regions me
tropolitaines du Canada. La migration interne a aussi joue un role 
non negligeable a cet egard. Dans l'ensemble, les migrants ont quitte les 
zones rurales et les petites villes pour les grandes agglomerations 
urbaines. En 1986, 31 % des Canadiens habitaient les trois principales 
regions metropolitaines, en comparaison de seulement 19 % en 1941. 
A I' exception du boom energetique de la fin des annees 70 OU I' on a assiste 
a une forte migration vers l'Alberta, la migration typique de l'apres
guerre se faisait a partir des provinces de l'Atlantique, du Quebec, de la 
Saskatchewan et du Manitoba vers l'Ontario et la Colombie
Britannique. 

Mises ensemble, ces forces demographiques ont cree une croissance demogra
phique soutenue qui rend compte d'une partie de la croissance rapide du 
nombre des menages au cours de l'apres-guerre. En meme temps, toutefois, 
d'autres facteurs ont aussi contribue a modifier la taille et la composition des 
menages. 

Un premier facteur a ete l'explosion des mariages entre 1945 et environ 
1960, peri ode ou la probabilite de se marier, et de se marier jeune, a ete parti
culierement forte. L'age median au premier mariage, pour les femmes, qui etait 
de 23 ans avant la guerre, a chute a 21 ans seulement. Au cours de la peri ode 
d'effondrement des mariages qui a suivi, l'incidence du divorce et du celibat a 
augmente, tandis que l'age median au premier mariage, pour les femmes, aug
mentait d'environ 0,5 an. L'epoque du baby-boom se caracterise par une aug
mentation du nombre de personnes vivant dans des familles, en raison ala fois 
de la brusque augmentation des mariages et d'un fort taux de natalite. La pe
riode d'apres 1960, au contraire, se caracterise par un nombre relativement 
faible d'enfants, moins de personnes mariees, un plus grand nombre d'adultes 
celibataires, separes ou divorces et un plus grand nombre de familles monopa
rentales (tableau 2.2). Le nombre de personnes vivant en famille a augmente de 
60 % entre 1941 et 1961, mais de seulement 25 % au cours des deux decennies 
suivantes. Malgre Ie declin du mariage, Ie nombre total de personnes habitant 
avec un conjoint a continue d'augmenter, les cohortes du baby-boom arrivant a 
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Tableau 2.2 
Population et familles selon Ie mode de residence, Canada, 1941-1986 

1941 1951 1961 1971 1981 1986 

(en milliers de personnes) 
Population totale 
(residants habituels) [1] 11490 13984 18238 21568 24203 25207 

Dans des logements prives 
Membres de la famille 

Habitant avec un conjoint [2] 4432 5923 7600 9184 11222 11 763 
Chef de famille 

monoparentale 309 326 347 479 714 854 
Enfant 5144 5967 8149 9189 8667 8579 

Personnes hors farnille (3] 1237 1384 1659 2323 3195 3578 
Dans des logements collectifs 368 384 484 393 406 434 

(en milliers de familles) 
Ensemble des familles (4] 2525 3287 4147 5076 6325 6735 

Occupant leur propre 
logement [5] 2333 2967 3912 4915 6133 6534 
Habitant seule 3263 4286 5556 5939 
Autres personnes presentes 649 629 577 596 

N'occupant pas leur propre 
logement (6] 192 321 235 161 192 201 

SOURCE: Rtcensemenl du Canada, diverses annt!es. Le signe - indique que les donnees ne sont pas 
disponibles. 
[1) Les chiffres ayant ete arrondis, leur somme peut ne pas correspondre aux totaux indiques. 
[2) Depuis 1981, les couples en union de fait sont recenses com me des gens maries. Dans les 
recensements anterieurs, lorsque ces couples choisissaient de ne pas se declarer maries, ils etaient 
comptes soit comme des personnes seules (s'il n'y avait pas d'enf.mt), soit comme des families 
monoparentales (s'il y avait des enfants). Ainsi,les recensements depuis 1981 indiquent un plus grand 
nombre de famille epoux.epouses et moins de families monoparentales et de personnes seules 
qu'on ne l'aurait fait anterieurement. 
[3) Inclut des individus dont Ie statut familial ne pouvait pas etre precise. 
[4) Le denombrement du recensement exclut les families dans les logements collectifs depuis 1981. 
Les families dans les logements collectifs sont inc1uses dans les denombrements anterieurs. 
[5) Aux termes de la definition du menage selon Ie recensement de 1941, soit une unite menagere, 
il pouvait y avoir deux menages ou plus par logement. Par rapport:l la definition utilisee par 
la suite, qui ne compte qu 'un seul menage par logement, Ie nombre de families primaires etait exagere 
et Ie nombre de families secondaires sou~stime en 1941. 
[6) Depuis Ie recensement de 1981, Ie statut de soutien depend si oui ou non Ie soutien du menage 
(c'est-:l-<lire la personne qui paie la plupart des frais de logement) est un membre residant de 
la famille. Dans certains cas, comme une famille habitant seule mais dont les besoins financiers sont 
assures de l'exterieur, il n'y avait pas de famille principale. Avant 1981, une famille vivant seule 
etait toujours comptee comme famille principale. Ainsi, depuis 1981, les recensements tentent:l 
surestimer les families principales par rapport aux recensements anterieurs. 
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l'age adulte. En me me temps, Ie nombre de meres seules de moins de 35 ans a 
plus que quadruple entre 1961 et 1986. 

II Y a eu aussi une evolution importante du nombre et de l'espacement des 
naissances. Tout au long de l'apres-guerre, les naissances ont diminue chez les 
femmes de plus de 35 ans, tout comme la frequence d'une quatrieme naissance 
ou plus. Au cours de l'explosion demographique, d'autres tendances sont appa
rues. Les femmes donnaient naissance a leur premier et a leur second enfant 
plusjeunes; elles avaient plus de chances d'avoir un troisieme enfant et moins 
de femmes demeuraient sans enfant. Ces tendances se sont inversees lors de 
l'effondrement demographique qui a suivi. Dans l'ensemble, cette periode d'ef
fondrement se caracterise par des naissances moins nombreuses et plus rappro
chees. Au cours de la periode de l'effondrement demographique, les couples 
vivaient un plus grand nombre d'annees ensemble avant la premiere naissance 
ainsi qu'apres Ie depart des enfants. Au cours des decennies anterieures, a l'epo
que ou les naissances etaient etalees sur une periode plus longue, les couples pas
saient une plus grande partie de leur vie avec au moins un enfant a la maison. 4 

Le recensement des familles selon la taille nous renseigne sur les tendances en 
matiere de natalite et d'espacement des naissances. II constitue egalement une 
source d'information sur lesjeunes adultes qui quittent la maison: pendant les 
annees 60 et 70, les enfants avaient plus de chances de quitter Ie foyer familial 
au debut de l'age adulte, tendance qui s'est inversee dans les annees 80. 

Enfin, la difference dans l'esperance de vie selon Ie sexe constitue une autre 
don nee significative. Les femmes ont toujours survecu aux hommes au Canada. 
Conjuguee a l'explosion des mariages, une longevite accrue par rapport a leurs 
conjoints signifiait qu'il etait plus frequent que les femmes connaissent Ie veu
vage a un moment donne de leur vie, et pour une duree plus longue. Souvent, 
veuvage signifiait vivre seule. 

Cette evolution de la composition et de la taille de la famille s'accompagnait 
de modifications importantes des modes de residence. De far;on generale, dans 
l'histoire du Canada, chaque famille occupe son logis. Voila une far;on de faire 
quasi universelle. Si la cohabitation de familles nucleaires (comme dans les me
nages composes d'une famille elargie) n'ajamais ete tres repandue, elle est de
venue encore plus rare apres 1945. En outre, il est devenu encore plus frequent 
que les familles nucleaires habitent seules, c'est-a-dire sans aucune autre per
sonne dans Ie logement. Le depart des particuliers hors-famille constituait une 
seconde forme de non-cohabitation. Les donnees presentees au tableau 2.2 

revelent que les deux formes etaient importantes, bien qu'a des moments diffe
rents. Le pourcentage de familles ayant leur propre logement est passe de 90 % 
en 1951 a environ 96 % au milieu des annees 60, apres quoi il est demeure, 
grosso modo, constant. En 1986,88 % des familles vivaient seules, en comparai
son de 80 % en 1961. 

La croissance des menages d'une seule personne est un phenomene d'apres
guerre. Encore en 1951, les particuliers habitant seuls etaient rares, comme en 
temoigne l'observation suivante: 
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Tableau 2.3 
Personnes hors famille par groupe d'age (en milliers de personnes) : 

Canada, 1961 a 1986 

1961 1971 1981 1986 

Moins de 35 ans 673 937 1429 1501 
35 a 44 ans 205 220 266 399 
45 a 54 ans 240 267 264 294 
55 ans ou plus 883 1151 1236 1385 
Total 2002 2575 3195 3578 

SOURCE: Ra:ensement du Canada, diverses annees. Les chiffres ayant ere arrondis, il se peut que Ie 
total des colonnes ne corresponde pas au resultat de I'addition. Les donnees de 1981 et 1986. 
comprennent uniquement les personnes seules dans des logements prives. Les donnees anrerieures 
comprennent aussi des personnes seules dans des habitations collectives. 

Les pourcentages les plus eleves de menages d'une seule personne ont ete trouves 

dans les regions rurales non agricoles et, com me dans Ie recensement de 1941,Ies 

menages d'une seule personne etaient beaucoup plus frequents dans les provinces 

a l'ouest des Grands Lacs qu'ailleurs au Canada. Si I'on enjuge par la repartition 

geographique de ces menages, it est probable qu'un fort pourcentage d'entre eux 

soient composes de chasseurs, de piegeurs, de pecheurs de la cote Ouest, de gardes

forestiers, de guides et de personnes ayant des occupations semblables (Recense

mentdu Canada 1951,10:368). 

Dans les decennies qui ont suivi, Ie fait de vivre seul s'est repandu surtout dans 
les centres urbains, et iI est devenu un phenomene frequent. D'ou provenaient 
ces menages? En partie, du nombre croissant de personnes hors-famille 
(tableau 2.3). Dans I' ensemble, Ie nombre de personnes hors-famille a augmente 
de pres de 80 %, et Ie nombre de ces personnes de moins de 35 ans a plus que 
double entre 1961 et 1986. Cela traduit une incidence croissante du celibat et 
du divorce. Aussi, me me si l'ecart de longevite entre les sexes avait commence 
de s'attenuer a la fin des annees 70, l'apres-guerre a ete marque, dans I'en
semble, par un nombre croissant de veuves agees. En meme temps, Ie pourcen
tage des personnes hors-familles habitant seules a grimpe. En consequence, Ie 
nombre de menages d'une seule personne a plus que quadruple dans l'en
semble et a presque decuple chez les moins de 35 ans entre 1961 et 1986 
(tableau 2.4). 

L 'evolution de la consommation de logements dans l'apres-guerre 
Puisque chaque menage occupe precisement un seullogement habituel, la des
cription donnee ci-{fessus de l'evolution du mode de residence represente aussi 
dans une large mesure I'augmentation globale du nombre de logements. 
Toutefois, cela ne suffit pas a decrire la croissance du parc residentiel dans 
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Tableau 2.4 
Personnes vivant seules par groupe d'age (en milliers de personnes) : 

Canada, 1961 a 1986 

1961 1971 1981 1986 

Moins de 25 ans 17 70 201 154 
25 a 34 ans 40 96 347 395 
35 a 44 ans 45 73 159 241 
45 a 54 ans 64 99 162 185 
55 a 64 ans 86 154 247 280 
65 ans et plus 172 320 566 680 
Total 425 811 1681 1935 

SOURCE: R£censement du Canada, diverses annees. Les chiffres ayant ere arrondis, leur somme peut 
ne pas correspondre aux totaux indiques. 

l'apres-guerre. Le parc a evolue de fa~on sensible sur Ie plan qualitatif, pour ce 
qui est du type de logement, de la qualite de la construction, de la conception, 
des amenagements, du mode d'occupation et de I'etat des lieux. En outre, bien 
que Ie manque de donnees empeche d'etudier cette question a fond, il semble 
que la consommation de logements secondaires ait augmente. 

Le chapitre 1 met en evidence plusieurs changements importants. Depuis 
1945, la superficie d'habitation par menage et par habitant a connu une forte 
hausse; si Ie nombre de pieces dans Ie logement typique a augmente legerement, 
Ie nombre de personnes par piece a diminue fortement. Le nombre de loge
ments ayant besoin de reparations majeures, ou sans installations sanitaires, 
chauffage central ou refrigerateur a egalement chute. En outre, Ie type de loge
ment consomme par les Canadiens a evolue apres 1945. Par rapport a la totalite 
des logements prives occupes, Ie pourcentage de maisons individuelles a dimi
nue apres 1941. II faut notamment remarquer I'augmentation considerable de 
la construction d'appartements entre Ie milieu des annees 60 et Ie milieu des an
nees 70, et celIe de la construction de maisons en ran gee qui a suivi (figure 9.2). 

La progression de la valeur en dollars de la consommation de logement dans 
I'apres-guerre est encore plus spectaculaire. La valeur globale en dollars cou
rants du parc de logements du Canada par menage s'est en effet multipliee par 
plus de 18 (tableau 2.5). Meme en tenant compte de I'inflation de I'ensemble 
des prix a la consommation, cette valeur a quadruple. En doIlars courants, la va
leur du parc a augmente beaucoup plus rapidement que Ie revenu dont disposait 
chaque menage, surtout au cours de la fin des annees 40. Ce phenomene reflete 
en partie l'escalade du prix des maisons dans l'apres-guerre. II reflete aussi en 
partie la volatilite de la nouveIle construction residentielle. Pendant les annees 
70, par exemple, l'investissement residentiel a depasse la croissance du revenu; 
au cours de la recession du debut des annees 80, par contre, l'investissement a 
chute, malgre une legere augmentation des revenus. 
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Tableau 2.5 
Valeur en dollars eourants du pare residentiel, de l'investissement 

en logement, de la eonsommation en logement et du revenu annuel personnel disponible 
par menage (en dollars par menage) Canada, 1946-1986 

Pare Investissement Revenu personnel Consommation 
residen tiel residen tiel disponible de logement 

1946 2517 138 4309 414 
1951 4412 235 4585 441 
1956 5179 462 5513 846 
1961 6022 391 5950 1043 
1966 8346 500 7906 1269 
1971 11930 928 10132 1823 
1976 22607 1982 17895 2917 
1981 34291 2487 28699 4902 
1986 46567 3428 37601 7153 

SOURCES: Jusqu'a 1961, la valeur du parc residentiel est estimee d'apres Statistique Canada (1984e, 
284). Apres 1961, Ie parc est estime a partir de I'ensemble des elements d'actif non financiers 
dans les immeubles residentiels. Voir Statistique Canada (l986a). La valeur en dollars courants de 
la consommation de logement (Ioyers theoriques, loyers bruts verses, combustible et electricite). 
de I'investissement residentiel (formation brute de capital fixe) et du revenu personnel disponible 
est tire de Statistique Canada (1988). 

Pourquoi ['evolution des conditions de vie? 

Pourquoi la taille du menage moyen a-t-elle chute si abruptement? Nous avons 
deja signale la croissance globale de la population canadienne et les importants 
changements demographiques dont elle s'accompagne. L'effondrement des ma
riages en est un. La baisse du nombre des mariages et I'augmentation des di
vorces signifiaient un plus grand nombre de particuliers hors-famille et de 
families monoparentales. Le rapprochement des naissances (les premieres etant 
plus tardives et les dernieres plus hatives), ajoute au depart plus hiitif de la 
maison desjeunes adultes et a une augmentation generale de la longevite, a pro
longe chez les parents Ie temps passe a la maison sans enfants. En outre, 
la difference croissante de longevite entre les sexes a augmente fortement Ie 
nombre de veuves agees. 

Ces explications aident a comprendre pourquoi il y avait davantage de parti
culiers hors-famille et pourquoi les families etaient en general plus petites. Etant 
donne la ten dance generale des families et des personnes hors-famille a ne pas 
cohabiter, et avec comme toile de fond Ie baby boom et une baisse de l'immi
gration, ces changements demographiques pourraient etre responsables d'en
viron les deux tiers de la formation nette de menages de l'apres-guerre (Miron 
1988, chapitre 5). Ces facteurs n'expliquent toutefois pas la forte hausse de 
la ten dance a vivre seul, tant chez les families que chez les personnes hors
famille. 
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Vne explication possible de ce phenomene serait la baisse de l'immigration 
au Canada. Les immigrants avaient en effet beaucoup plus de chances de coha
biter. La diminution de la cohabitation dans l'apres-guerre pourrait etre at
tribuable en partie a l'evolution de l'importance ou de la composition de 
l'immigration durant cette periode. Qu'est-ce qui poussait les immigrants a 
cohabiter? Etait-ce un phenomene culturel? S'agissait-il plutot d'une strategie 
rationnelle pour faire face au probleme du logement dans un marche nouveau, 
different et couteux? Cette derniere hypothese suggere une autre explication. 

Cette explication tient a l'aisance qui caracterise l'apres-guerre. En fait, entre 
1945 et 1981,le revenu moyen des Canadiens a plus que double (compte tenu 
de l'inflation). Le niveau de vie a monte en partie en raison de la hausse du 
nombre de menages a deux revenus, accroissant ainsi Ie revenu des familles. 
Cette aisance reflete aussi une amelioration relative du revenu des personnes 
hors-famille. (Voir la figure 2.1, qui montre egalement les effets de la recession 
de 1982 et la deterioration du revenu reel des Canadiens pendant la premiere 
moitie des annees 80.) II ne faut pas non plus negliger l'effet de redistribution 
des nouveaux programmes de transfert de revenu et des autres programmes 
sociaux de l'apres-guerre qui etaient particulierement avantageux pour les par
ticuliers et les menages a faible revenu. Plusieurs programmes sociaux du gou
vernement federal ont ete mis sur pied a cette epoque: l'assurance-chomage 
date de 1941, les allocations familiales de 1945, la pension de securite de la vieil
lesse de 1952 et Ie regime de pensions du Canada ainsi que Ie supplement de re
venu garanti de 1966. Les paiements de transfert des gouvernements aux 
particuliers sont passes de 1,1 milliard de dollars (soit 11 % du revenu personnel 
total) en 1946 a 60,0 milliards de dollars (soit 14 % du revenu personnel total) 
en 1986 (Statistique Canada 1988, 16-17). 

Les Canadiens ont utilise cette richesse croissante afin de s'offrir une meil
leure qualite de vetements, de nourriture, d'appareils menagers, de soins de 
sante, de services de transport et d'education. Ils ont egalement ameliore leur 10-
gement. En plus d'acheter des logements plus grands, comptant plus de salles de 
bain ou mieux amenages, ils ont ameliore leur cadre de vie. Comme nous l'avons 
indique precedemment, cela ne signifiait pas necessairement qu'on « abandon
nait » les personnes avec qui on aurait autrement cohabite; derriere leurs cloi
sons, avec leur entree distincte, leur cuisine et leur salle de bain, ces cohabitants 
en arrivaient a former de nouveaux menages habitant des logements distincts. 
Quel qu'ait ete Ie mecanisme,l'augmentation de la richesse peut avoir reduit la 
tendance des familles et des personnes hors-famille a cohabiter. 

En me me temps, il se peut que Ie cout de l'habitation ait augmente moins ra
pidement que les autres prix a la consommation. Depuis Ie milieu des annees 50, 
Ie logement locatif tire de l'arriere par rapport aux autres composantes de l'in
dice global des prix a la consommation (voir Ie tableau 3.4). La composante du 
prix de la propriete a augmente plus rapidement, mais puisqu'elle ne tient pas 
compte du gain en capital, cette composante surestime l'augmentation du cout 
des maisons pour proprietaire-occupant pendant l'apres-guerre. Le logement 
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FIGURE 2.1 Revenu reel des particuliers et des families 
economiques : Canada, 1951-1986 

(a) Hommes et families dont Ie chef est un homme 
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(b) Femmes et families dont Ie chef est une femme 
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SOURCE: Statistique Canada (1969), Revenus des families et des particuliers 
au Canada, certaines annees, 1951-1965. Statistique Canada (1973,1983, 
1987), Repartitions des revenus selon Ie sexe au Canada. 

NOTE: Les particuliers sans revenu sont exclus. Les families comprennent 
ici deux personnes ou plus apparentees par Ie sang, Ie mariage ou 
I'adoption; toutes les autres personnes sont des « personnes seules ". 
Lorsqu'il est present, Ie mari est Ie chef de la famille. Les donnees de 1951 
el 1961 excluent les unites depensieres agricoles. Les revenus sont 
degonfles d'apres I'IPC (1981 = 1,0). Les donnees sur les « epouses " 
portent sur les epouses des chefs des unites de depense. 
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etant devenu plus abordable par rapport aux autres biens de consommation, les 
consommateurs ont peut-etre remplace la consommation d'autres biens, plus 
couteux, par celIe du logement, maintenant relativement moins cher. 

L'augmentation du revenu reel a entraine une modification des modes de re
sidence. Des etudes d'echantillonnage portent a croire que la tendance des 
personnes hors-familIe a maintenir un logement augmente avec Ie revenu. 5 

Cependant, selon certaines etudes portant sur les donnees des annees 70 et 80, 
la tendance des familles a maintenir un logement serait moins liee au revenu. En 
d'autres termes, les familIes a revenu eleve n'avaient que legerement plus de 
chances de maintenir un logement (ou de vivre seules) que leurs homologues 
plus pauvres. Ce qui suggere une interpretation nouvelle: la division con tempo
raine des familles et des personnes hors-familles en menages distincts peut avoir 
ete declenchee non pas par des familles qui desirent retrouver leur intimite, 
mais par des personnes hors-familles qui acquierent les moyens de cesser de 
cohabiter. 

Cela n'a peut-etre pas toujours ete vrai. Dans les annees 1970 et 1980, l'he
bergement « commercial » etait rare6 . Si la decision de cohabiter est une affaire 
de cceur ou de responsabilite familiale, il n'est pas etonnant que Ie revenu de la 
famille compte pour peu. Autrefois, toutefois, il arrivait peut-etre plus souvent 
qu'on prenne des pensionnaires non apparentes pour augmenter Ie revenu 
familial. 

Pour mieux comprendre la baisse de la cohabitation, il est utile d'examiner 
les couts et les avantages pour la personne ou la famille qui maintient Ie loge
ment (c.-a-d. I'h6te) et pour Ie pensionnaire ou Ie colocataire. 

L'HOTE ET L'OFFRE DE COHABITATION 

Pour qu'une famille ou un particulier veuille partager son logement, il faut 
d'abord suffisamment de place a l'interieur du logement, d'ordinaire au moins 
une chambre a coucher. II faut aussi que I'h6te puisse fournir les services mena
gers necessaires, qui peuvent varier depuis la formule chambre et pension, ou 
I'h6te fournit la cuisine, Ie menage et la lessive, jusqu'au cas ou une personne 
celibataire cherche un colocataire pour partager les couts et les travaux du 
menage. 

Entre 1941 et 1961, la taille typique (nombre de pieces) de la maison pour 
proprietaire-occupant est demeuree constante. En meme temps, a cause du 
« baby-boom », les familIes sont devenues plus nombreuses. Le manque d' espace 
qui en est resulte a rendu la cohabitation moins realisable pour de nombreuses 
familIes. Cette tendance s'est inversee a la fin des annees 60 et 70 avec I'effon
drement de la natalite. En meme temps, toutefois, I'augmentation rapide chez 
les femmes mariees du travail remunere a I'exterieur de la maison signifiait une 
diminution de la main-d'ceuvre a la maison pour assumer les travaux du menage 
lies a de nombreuses formes de cohabitation. 

La reglementation contribuait aussi a decourager la cohabitation. L'effet des 
codes du batiment et d'entretien des proprietes, ainsi que des reglements de zo-
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nage et des servitudes restrictives est souvent de restreindre les logements a une 
seule famille ou a une personne seule. Les pensionnaires et les menages compo
ses de personnes non apparentees sont souvent interdits, soit explicitement, soit 
implicitement. Ainsi, meme si l'hote Ie desire, la reglementation peut empecher 
la cohabitation. 7 

La cohabitation comporte certains avantages pour l'hote. Dans Ie cas d'une 
pension commerciale, il y a une source reguli<!re de revenu qui aide a subvenir 
aux besoins de l'hote en cas de maladie, d'accident ou de mise a pied. Toutefois, 
cet avantage est devenu moins attrayant avec l'entree en vigueur de l'assurance
chomage, de l'indemnisation des accidents de travail, de la pension de securite 
de la vieillesse et du financement public des soins de sante. Un autre avantage 
est Ie travail que fournissent les pensionnaires, par exemple pour la preparation 
des repas, la lessive, Ie menage ou l'entretien de la maison, Ie soin des enfants 
ou Ie deneigement. Dans Ie cas de parents ou d'amis malades ou infirmes, l'avan
tage pour l'hote peut etre Ie cout modi que des soins ou la possibilite de les 
fournir. 

La cohabitation exige la con fiance des personnes entre elles. Etant donne 
que l'on partage les memes pieces d'habitation, il existe un risque de violer l'in
timite de l'autre ou d'abuser de ses biens. II n'est donc pas etonnant de constater 
que les personnes qui cohabitent sont souvent apparentees. Cependant, pendant 
l'apres-guerre, il y a eu une forte migration interregionale. Souvent, ces migrants 
ont laisse derriere eux leurs parents et leurs proches. La diminution de la coha
bitation dans l'apres-guerre pourrait simplement refleter la rarete de personnes 
apparentees dans la collectivite locale. 8 

L'hote peut considerer que l'encombrement de la maison constitue l'un des 
couts de la cohabitation. On pense tout particulierement aux salles de bain. La 
plupart d'entre nous avons connu la congestion du matin aux abords des salles 
de bain familiales. Pendant l'apres-guerre, les Canadiens ont utilise leur richesse 
croissante pour s'offrir un plus grand nombre de salles de bain, et mieux ame
nagees. Cependant, il coute cher d'installer ou de renover une salle de bain. 
Pour certaines familles, il etait peut-etre moins couteux de regler Ie probleme 
de l'encombrement en se debarrassant des autres personnes habitant avec la 
famille. 

Un autre facteur connexe pourrait etre enjeu ici. II se peut que les familIes 
n'aient pas subventionne les personnes qui cohabitaient avec elles simplement 
parce qu'elles etaient apparentees. Les couts de transaction entraient peut-etre 
en ligne de compte pour les proprietaires. D'ordinaire, il peut etre couteux pour 
un proprietaire de demenager, tant sur Ie plan monetaire que sur Ie plan psy
chique. En outre, une connaissance incomplete du marche immobilier ajoute un 
element de risque aux couts du demenagement. C' est pourquoi les familles de
menagent moins souvent qu'on ne pourrait s'y attendre compte tenu de l'evolu
tion de leurs besoins. La famille qui prevoit de demenager main tenant et d'avoir 
besoin d'une maison encore plus grande dans quelques annees pourrait bien 
acheter tout de suite cette grande maison, pour eviter Ie cout de transaction d'un 
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nouveau demenagement dans quelques annees. I.e cout marginal des locaux mis 
a la disposition d'un pensionnaire, au moinsjusqu'a ce que l'expansion de la fa
mille rende I'utilisation de cet espace necessaire, peut donc etre faible. Bien 
qu'on manque de donnees, il est vraisemblable que la mobilite residentielle a 
augmente dans Ie Canada d'apres-guerre. Cette mobilite elevee refletait en par
tie un marche immobilier mieux organise (surtout dans les grands centres 
urbains); l'echange d'information s'est ameliore (par des moyens comme Ie ser
vice inter-agences) et les couts des transactions monetaires ont diminue en 
termes relatifs. Dans la mesure ou il etait moins couteux de demenager et 
d'adapter sa consommation de logement, on etait moins interesse a prendre des 
pensionnaires et a escompter leur loyer. L'augmentation de la mobilite etait due 
en partie a d'autres raisons, comme les changements d'emploi ou les mutations. 
Quoi qu'il en soit, certaines families (particulierement dans les zones metropo
litaines) pouvaient plus facilement adapter leur consommation de logement a 
leur besoin d'espace, ce qui reduisait Ie sous-peuplement a court terme, et donc 
les locaux disponibles pour la cohabitation. 

LE PENSIONNAIRE OU PARTENAIRE ET LA DEMANDE DE COHABITATION 

La demande de cohabitation par les personnes hors-famille depend de la dispo
nibilite de solutions de rechange (p. ex. habiter seul, habiter un logement col
lectif ou cohabiter avec une famille ou avec un ou plusieurs partenaires), l'utilite 
que comporte chaque solution, et son couto Malheureusement, nous manquons 
de donnees sur l'evolution du cout, de I'utilite ou de la disponibilite de la coha
bitation en comparaison avec d'autres formes d'hebergement pendant l'apres
guerre. Cependant, les solutions de rechange sont devenues plus repandues et 
relativement moins couteuses, particulierement avec l'urbanisation. En raison 
de leur taille, les villes peuvent faire vivre des marches varies et rentables de 10-
gement locatifs - ce qui n'est pas toujours possible dans les petites villes et les 
campagnes. II faut aussi mentionner les progres de la technologie de construc
tion, dont temoignent les immeubles d'appartements d'apres-guerre. Pour la 
premiere fois de I'histoire, il etait possible de construire des immeubles a plu
sieurs logements qui offraient bon nombre des agrements de maisons indivi
duelles, sans les desavantages traditionnels des anciens immeubles de rapport: 
Ie bruit, les odeurs, Ie manque de securite, Ie danger d'incendie. En me me 
temps, les nouvelles commodites - y compris les appareils qui facilitaient les 
taches menageres - rendaient moins necessaires les pensions et les services me
nagers qu'elles fournissaient. En somme, ces tendances ont eu pour effet soit 
d'augmenter l'utilite du fait de vivre seul, soit d'en reduire les couts, par rapport 
a la pension. D'une far;on comme de l'autre, elles ont eu pour effet de reduire 
la tendance a la cohabitation. 

En outre, les politiques sociales ont eu un effet important sur la demande de 
cohabitation. Les gouvernements ont fait des efforts concertes pour reduire la 
population vivant en etablissement institutionnel au Canada, ce qui a conduit a 
I'amenagement de foyers collectifs et d'autres formes de cohabitation pour les 
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personnes a « besoins particuliers ». II y a eu egalement des programmes visant 
a mieux loger les personnes agees (particulierement les veuves) et les families a 
faible revenu. Entre 1964 et 1980, des prets LNH ont ete consentis pour la cons
truction de 142345 nouveaux logements publics9. La construction de 126 158 
nouveaux logements prives et de 42 034 places dans de nouveaux logements col
lectifs pour les personnes agees a egalement beneficie d'aide en vertu de la LNH 

au cours de cette periode. 10 II s'agissait de logements subventionnes, dans la plu
part des cas avec un loyer proportionne au revenu. Ces politiques ont eu pour 
effet d'absorber bon nombre de candidats a la cohabitation, c'est-a-dire des par
ticuliers et des families dont Ie faible revenu ne leur aurait pas permis de main
tenir leur propre logement. 

Pourquoi l'evolution de La demande de logement , 
Ce qui a ete dit au sujet des facteurs de la formation globale des menages 
equivaut a analyser la demande globale de residences habituelles, puisque 
chaque menage correspond a un logement prive occupe. II faut egalement 
etudier l'evolution de la demande de «services de logement» (c.-a-d. sous I'an
gle de la qualite ou de la quantite du logement consomme) par Ie menage 
typique. Parmi les facteurs possibles de la demande de logements on trouve 
I'evolution des preferences des consommateurs, des revenus et des prix des 
logements. 

L'EVOLUTION DES PREFERENCES DES CONSOMMATEURS 

Ala lumiere de ce qui a ete dit sur I'evolution de la formation des menages dans 
I'apres-guerre, iI n'est pas etonnant que Ie type,la qualite et la taille du logement 
demande aient aussi evolue. Apres tout, me me en ne tenant pas compte de I'effet 
evident des differences de revenu, les besoins de logement des veuves agees sont 
bien differents de ceux des families avec enfants - qu'on pense a la superficie, 
la disposition et I'utilisation des pieces, a I'emplacement du logement ou a I'ac
ces aux ecoles, aux soins de sante et aux autres services publics. Quant auxjeunes 
celibataires et aux couples a double revenu, i1s ont eux aussi des besoins dif
ferents. 

Pourquoi diverses sortes de menages ont-elles des demandes differentes en 
matiere de logement? Cela peut dependre de la taille du menage. Meme si I'on 
peut partager certaines pieces et certaines installations, un menage nombreux a 
en general besoin de plus d'espace. Cela depend aussi de la composition du me
nage. Les menages qui comptent des enfants, par exemple, ont souvent besoin 
d'une aire de jeu securitaire et d'un acces facile aux ecoles. La presence d'en
fants peut egalement accroitre I'importance du facteur securite d'occupation 
pour Ie menage. Autre exemple, les menages a deux salaires ont souvent besoin 
d'un logemement bien situe afin de satisfaire ala fois aux obligations de la car
riere, du foyer et de la famille. L'evolution globale de la consommation de loge
ment depuis 1945 refiete donc en partie I'evolution des modes de vie dont nous 
avons deja parle. 
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L'EFFET DE LA PROSPERITE CROISSANTE ET DE LA DICHOTOMISATION 
DES REVENUS 
La consommation de logements s'est aussi modifiee par suite de la hausse des re
venus. La figure 2.1 porte a croire que Ie revenu de nombreuses categories de 
menages a augmente rapidement entre 1951 et 1981 pour ralentir dans les an
nees 80. Certains ont mieux reussi que d'autres. En raison de l'incidence accrue 
du travail remunere chez les femmes, les familles composees d'un marl et d'une 
femme ont dans l'ensemble particulierement bien reussi. II en a ete de meme 
pour les personnes agees habitant seules, dont beaucoup ont beneficie de l'ame
lioration de la Pension de securite de la vieillesse et du Supplement de revenu 
garanti, ainsi que de la mise en place du Regime de pension du Canada et du 
Regime de rentes du Quebec. Dans I'ensemble, on a observe chez plusieurs 
groupes de menages une tendance ala hausse du revenu reel, au moinsjusque 
dans les annees 80. 

En un certain sens, si l'on mesure la consommation de logement a partir des 
donnees sur les depenses, il n'est pas etonnant que Ie total de la consommation 
ait suivi Ie rythme du revenu. Tout au long de I'apres-guerre, les menages d'un 
type donne ont eu tendance a depenser a peu pres la me me proportion de leur 
revenu pour Ie logement. En d'autres termes, a mesure que s'accroissait Ie re
venu global, s'accroissaient aussi les depenses de logement." 

En me me temps, la figure 2.1 occulte l'importante dichotomisation, survenue 
apres la guerre, des menages d'apres leur revenu. L'explosion dans l'apres
guerre des familles non traditionnelles (p. ex. les personnes habitant seules et 
les familles monoparentales) a signifie une croissance rapide de menages a faible 
revenu en comparaison des menages plus prosperes composes d'un couple avec 
ou sans enfants. Cette tendance s'observe dans l'ecart croissant entre Ie revenu 
moyen par habitant et par menage, selon la figure 1.2. 

L'EVOLUTION DU PRIX DES LOGEMENTS 
II est relativement facile de calculer les depenses de logement. II est beaucoup 
plus difficile d'evaluer comment Ie prix d'une unite de services de logement a 
evolue depuis 1945 et dans quelle mesure cette evolution s'est repercutee sur la 
consommation. Dans la plupart des cas, nous devons nous en remettre aux in
dices des prix du logement qui font partie de l'IPC (indice des prix ala consom
mation). 

Les indices disponibles de l'IPC portent a croire que Ie prix du logement a 
simplement suivi les autres prix ala consommation (ou me me qu'il a legerement 
chute par rapport a eux) et qu'il affiche un retard considerable sur la croissance 
du revenu. Les progres technologiques de la construction et l'abondance des ma
teriaux ont freine l'augmentation du prix des nouvelles residences, malgre une 
forte hausse des couts unitaires de la main-d'ceuvre, au moins jusqu'au milieu 
des annees 70 (voir Ie tableau 5.3). II faut aussi mentionner certaines modifica
tions des dispositions fisc ales qui ont reduit Ie cout apres-impot de la production 
ou de la consommation des logements 12, de me me que les programmes gouver-
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nementaux qui ont subventionne Ie cOlIt de la construction ou de la renovation 
des maisons. Les gouvernements provinciaux ont egalementjoue un role impor
tant en moderant la croissance des impots fonciers, choisissant plutot de finan
cer les gouvernements locaux a me me Ie revenu provincial, les taxes de vente, 
l'impot sur les societes et les autres impots. 

En outre, cette evolution des prix des logements s'est produite sur la toile de 
fond d'une urbanisation croissante. La plupart des Canadiens qui affluaient dans 
les grands centres metropolitains ont du faire face a une forte hausse du prix des 
terrains. Ce fait explique une partie de I'augmentation des ctepenses de loge
ment dans I'apres-guerre. De plus, les menages ont tente de compenser l'aug
mentation du prix des terrains en consommant des formes de logement plus 
compactes, par exemple des appartements, des duplex, des maisons jumelees et 
des maisons en rangee, ou en se contentant de terrains plus petits pour les mai
sons individuelles. 

Difficultes actuelles et perspectives d 'avenir 
La societe canadienne a connu des transformations qui se sont repercutees sur 
Ie mode et sur la demande de logement. La tendance accrue a constituer des me
nages distincts se retrouve en bonne partie chez les particuliers et les families a 
faible revenu - par exemple les jeunes celibataires et les nouveaux maries, les 
veuves et les couples ages, les divorces et les families monoparentales. Cette ten
dance a des repercussions sur les politiques de l'habitation. 

ACCESSIBILITE F1NANCIERE 

La premiere repercussion touche l'accessibilite financiere ou I' « abordabilite » 

du logement. On fixe souvent comme objectif a une politique du logement un 
acces egal a un logement convenable et abordable. Pour definir ce qu'est un 10-
gement « abordable », certains specialistes utilisent comme seuil un rapport de 
25 % ou de 30 % entre Ie cout du logement et Ie revenu. On dit qu'un menage 
a un « probleme d'accessibilite financiere » s'il doit consacrer une somme supe
rieure a ce seuil pour se procurer un logement convenable. Selon cette defini
tion, beau coup de consommateurs a faible revenu, particulierement les 
personnes habitant seules, ont un probleme d'accessibilite au logement. 
Cependant, dans une certaine mesure, on choisit son propre mode de logement. 
Si un consommateur choisit de payer plus de 30 % de son revenu pour vivre seul, 
au lieu de loger avec d'autres a un loyer inferieur au seuil, quelle est la nature 
de son « probleme d'accessibilite? » 

Certains chercheurs ont propose de hausser Ie seuil pour les petits menages: 
40 % du revenu pour les personnes vivant seules, par exemple. Cependant, c'est 
101 un pis-aller. Ce que nous voulons savoir, c'est dans quelle mesure les consom
mateurs sont capables ou non de se trouver un logement convenable a un cout 
egal ou inferieur au seuii. II nous faut donc connaitre les solutions de rechange, 
savoir si elles constituent un logement « convenable » pour les menages en ques
tion, et preciser les couts qui y sont associes. Malheureusement, nous n 'avons pas 
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d'informations sur les modes de logement de rechange (cohabiter par opposi
tion a occuper son propre logis) auxque1s peuvent avoir recours les particuliers 
et les familles. Nous ne savons pas dans quelle mesure les consommateurs 
doivent habiter un logement trop petit ou de mauvaise qualite tout simplement 
parce qu'i! n'existe rien de plus approprie. Nous ne savons pas si ceux qui de
pensent une somme superieure au seui! preferent agir ainsi au lieu de recourir 
a une solution de rechange qui semble a d'autres (mais peut-etre pas a eux) con
venable et abordable. Etant donne la dichotomisation du revenu decoulant du 
nombre toujours croissant de particuliers et de families a faible revenu vivant 
seules, ces donnees seraient necessaires pour reevaluer la nature et la portee du 
probleme d'accessibilite financiere du logement. 

SENSIBILITE CYCLIQUE 

Pendant la plus grande partie de I'histoire moderne du Canada, les families 
epoux-epouse ont manifeste une nette tendance a vivre dans leur propre loge
ment. Sauf dans des cas dejeunes maries ou de personnes agees qui doivent com
poser avec un revenu modeste, la presque totalite de ces families habitent un 
logement distinct. II arrive que les couples adaptent la taille de leur logement, 
ou leur mode d'occupation, aux fluctuations economiques; cependant, ils 
tiennent avec une constance remarquable a demeurer dans leur propre loge
ment. L'entree des femmes mariees dans la population active remuneree n'a fait 
que renforcer cette tendance, car la plupart des families ont ainsi franchi Ie seuil 
de revenu necessaire pour ce cadre de vie. Avec la venue des enfants, les families 
ont encore moins de chances d'habiter avec autrui. En effet, les enfants peuvent 
occasionner certains couts externes (p. ex., Ie bruit et les dommages a la pro
priete) auxquels l'hote peut preferer ne pas s'exposer. En outre, les parents 
peuvent preferer habiter chez eux pour mieux choisir les gens avec qui leurs 
enfants habitent. 

D'autre part, Ie cadre de vie des particuliers hors-famille est moins stable. 
Leur revenu est d'ordinaire modeste. Seule une faible proportion ont les moyens 
d'habiter seuls. Toutefois, si les revenus augmentent, et a mesure qu'ils augmen
teront, plus de gens auront les moyens d'habiter seuls. La demande pour habiter 
seul est donc elastique par rapport au revenu. Ces personnes n'ayant pas d'en
fants, elle voient moins d'inconvenients a la situation de chambreurs. C'est pour
quoi elles sont de plus en plus disposees a vivre alternativement soit en chambre 
soit seules, selon Ie cout relatif et la disponibilite de ces solutions. 

II existe des preuves indirectes de cette sensibilite au prix et au revenu. 
Pendant les annees 70, i! se formait environ 200000 menages canadiens par an
nee. Pendant la recession de 1982-83, la formation nette des menages (d'apres 
l'achevement net de nouveaux logements) est tombejusqu'au nombre derisoire 
de 120000 logements par an nee. Cependant, les tendances demographiques 
sousjacentes ressemblaient ii celles des annees 70. On peut soup.;onner que la 
difference etait due a un taux plus bas de formation des menages chez les par
ticuliers hors-famille et les families a faible revenu. 
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A l'avenir, cette sensibilite cyclique deviendra plus importante. La generation 
du baby-boom ayant depasse l'age du mariage, la croissance des families epoux
epouse s'attenuera. En meme temps, on ne peut guere s'attendre a un accrois
sement de leur tendance a habiter leur propre logement: a l'heure actuelle, elles 
Ie font presque toutes. Cependant, si l'effondrement des mariages et des nais
sances persiste et si les femmes continuent a vivre plus longtemps que les 
hommes, Ie nombre de personnes hors-famille continuera d'augmenter rapide
ment. La formation nette de menages dependra de plus en plus de la ten dance 
de ce groupe a vivre seul. La flexibilite plus prononcee par rapport au prix et au 
revenu dont font preuve les particuliers hors-famille signifie qu'a I'avenir la for
mation des menages et la consommation des logements dependront de plus en 
plus de la conjoncture economique. 

LES EFFETS DES SUBVENTIONS 

Un autre aspect de la question a trait aux repercussions des politiques qui sub
ventionnent la formation de menages. On pense ici en particulier aux ensembles 
publics de logements locatifs pour les aines et les personnes a faible revenu IS. 

Pendant les annees 60 et 70, les gouvernements ont fortement investi dans de 
tels ensembles. Bien que Ie parc de logements publics n'aitjamais depasse 5 % 
de l'ensemble des logements du Canada, iI est principalement destine a deux 
groupes particuliers: les personnes agees et les families a faible revenu. Puis
qU'une bonne partie de ces constructions ont peut-etre tout simplement deplace 
des logements existants ou remplace la construction de logements non subven
tionnes, I'effet net de ces programmes est inconnu. Cependant, compte tenu du 
grand nombre de logements subventionnes construits et de l'incapacite de bon 
nombre des nouveaux occupants de trouver a se loger dans Ie secteur prive, 
l'effet pourrait avoir ete considerable. 

Depuis 1945, les services sociaux a domicile se sont multiplies. Des pro
grammes comme les infirmieres visiteuses, les « popotes roulantes» et les 
systemes d'intervention d'urgence permettent a certaines personnes de vivre 
seules. D'autres programmes, notamment les garderies subventionnees, contri
buent a faire de meme pour les families monoparentales. Dans la mesure ou ces 
services ont ete subventionnes, i1s ont encourage la formation de menages, un 
peu a la fa~on des programmes de logements subventionnes. 

La periode de I'apres-guerre a aussi ete marquee par I'expansion des pro
grammes de maintien du revenu. Nous avons deja etudie I'effet de programmes 
comme l'assurance-chomage et les pensions de vieillesse sur la decision des hotes 
de prendre des chambreurs. Ces programmes ont egalement augmente Ie re
venu des particuliers hors-famille, leur donnant ainsi davantage les moyens de 
vivre seuls. 

Bon nombre de ces programmes et subventions remontent aux annees 60 et 
70. Les annees 80 ont ete marquees par une stabilisation de la croissance de cer
tains programmes et par des coupures ou I'elimination de certains autres. Etant 
donne l'ampleur de ces programmes et subventions, iI est difficile d'en evaluer 
les repercussions sur la formation nette des menages et sur la demande de loge-
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ment. La tendance a vivre seul a augmente fortement en meme temps que ces 
programmes etaient implantes. II est done possible que, si ces programmes con
tinuent d'etre stabilises, coupes ou eli mines a l'avenir, la croissance du nombre 
de personnes habitant seules pourrait ralentir ou meme etre inversee. 

LA FORMATION DE MENAGES HORS-FAMILLE A-T-ELLE ATTEINT 

UN SOMMET? 

La formation des menages dans I'apres-guerre s'expliquait en partie du fait que 
des particuliers hors-famille et des families a faible revenu cessaient de cohabiter, 
en meme temps que se formaient des menages d'une seule personne. Avec Ie 
vieillissement de la generation du baby-boom, et en supposant que Ie taux de na
talite reste faible, que se maintiennent l'ecart de mortalite et l'effondrement des 
mariages, les conditions demographiques favoriseraient Ie maintien de I'expan
sion de la formation des menages hors-famille au cours des quelques prochaines 
decennies. Selon certaines previsions demographiques, Ie nombre de menages 
pourrait atteindre de 11,4 a 12,1 millions au Canada d'ici I'an 2001 (voir Miron 
1983, tableau 2). Est-ce que eel a se produira? Est-ce que Ie rythme sera sem
blable a ce1ui que nous avons observe au cours des dernieres decennies? 

En voulant repondre a ces questions, il ne faudrait pas oublier que ce qui s'est 
produitjusqu'ici est Ie resultat de politiques gouvernementales. Meme s'il est dif
ficile de preciser l'effet net de chaque politique au cours de la derniere decen
nie, Ie ralentissement de la croissance de certains programmes et les coupures 
apportees a d'autres rendent improbable un taux de croissance de formation des 
menages semblable a ce1ui qui a prevalu dans les annees 60 et au debut des 
annees 70. S'il Y a une le~on a tirer de cela, c'est qu'il est dangereux de supposer 
que la formation des menages est determinee par des facteurs demographiques 
et la demande de logement par des facteurs economiques. La formation des me
nages est de plus en plus sensible aux prix et aux revenus. Toute tentative de pre
vision de la formation des menages qui ne tiendrait pas compte de ce fait serait 
pour Ie moins temeraire. 

Notes 

1 On manque de donnees sur les demeures secondaires au Canada. Une enquete realisee en 

1977 revele qu'un peu moins de 9 % des unites de depenses canadiennes dont Ie revenu 

est superieur a la mediane sont proprietaires d'une residence de vacances. Chez ceux dont 

Ie revenu est inferieur a la mediane, Ie taux de propriete n'est que d'environ 3 %. Voir 

Statistique Canada 1977, tableau 16. 

2 Calcule d'apres Ie Bureau federal de la statistique (1948, 5-10) et Statistique Canada 

(1984c, 16-19). 

3 En 1931, la probabilite de deces avant Ie premier anniversaire etait de 8,7 % pour les 

hommes en comparaison de 1,5 % en 1976. La probabilite qu'un enfantd'un an de sexe 

masculin decede avant son 60e anniversaire a chute de 28 % a 19 % au cours de la meme 

periode. Les ameliorations pour les femmes ont ete encore plus spectaculaires. 
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4 Ainsi, la diminution de la taille de la famille typique se10n Ie recensement lors de I'effon

drement demographique ref](~te a la fois une diminution de la natalite et un rapproche

ment des naissances. Chez les jeunes families, la taille moyenne de la famille a atteint son 

sommet vers 1961. Pour Ie groupe des 35 a 44 ans, Ie sommet s'est produit plus pres de 

1971, ce qui refletait Ie nouvel espacement et les effets cumulatifs de la natalite sur la taille 

de la famille. Chez les families encore plus agees,la taille moyenne est demeuree constante 

ou a diminue, meme pendant I'explosion demographique. 

5 Voir Steele (1979), Smith (1984) et Harrison (1981). Miron (1988, 142) signale pour 

1971 des elasticites ponctuelles de revenu de 0,1 a 1,4 pour la tendance des personnes 
hors-familles a etre chefs de famille et des elasticites beaucoup plus faibles pour la ten

dance des chefs de menages hors-famille a vivre seuls. 

6 Selon Ie recensement de 1981, les deux tiers de I'ensemble des personnes hors-famille 

habitant dans un menage familial etaient apparentees au chef du menage. 

7 Bien sur, certains de ces logements ont ete crees c1andestinement et iI se peut donc qu'i1s 

soient plus repandus que ne Ie signale Ie recensement. 

8 Toutefois, on ne peut pas dire que les families de I'apres-guerre ont accorde moins d'aide 

d'hebergement qu'auparavant. Bien que nous manquions d'informations a ce sujet, les fa

milies de I'apres-guerre ont utilise une partie de leur richesse croissante pour subvention

ner un hebergement distinct pour des parents dans Ie besoin. Ceci est particulierement 

vrai dans Ie cas des jeunes adultes et de leurs grands-parents. En d'autres termes, au lieu 

de loger un parent chez soi, les families subventionnaient de plus en plus son hebergement 

ailleurs. 

9 Voir SLC 1980 (53). II s'agit de prets approuves aux termes de I'article 43 de la LNH. 

10 Voir SLC 1980 (55). II s'agit de prets approuves aux termes des articles 6,15,15.1,34.18, 

40 et 43 de la LNH. 

11 Autrement dit, I'elasticite de revenu de la consommation de logements etait d'environ 1,0. 

II Y a un important debat sur I'ampleur de I'elasticite du revenu. A partir de donnees ponc

tuelles du recensement de 1971, Steele (1979) evalue I'elasticite entre 0,2 et 0,5 pour di

verses sortes de menages. Miron (1988, chapitre 8) aboutit a des estimations de pres de 0,3 

a partir de donnees ponctuelles pour 1978. Ces chiffres tendent a etre inferieurs aux es

timations trouvees au moyen de donnees longitudinales. Les raisons de ces ecarts sont trai

tees dans Miron (1988, chapitre 8). 

12 Les principales modifications se sont produites au moment de la revision de la Loi federale 

de l'impot sur Ie revenu, en 1972, qui imposait pour la premiere fois les gains en capital 

(mais non sur la residence) et en reduisait la capacite des petits investisseurs de deduire 

a des fins fiscales les pertes liees aux logements locatifs. Pour de plus amples, details, voir 

Miron (1988, chapitre 9). 

13 Au fil des annees, la politique federale de logement a egalement accorde des subventions 

et des prets susceptibles de remise aux proprietaires-occupants a revenu modeste en vue 

de reparations etd'autres ameliorations. II s'agit notamment du PITRC, du PCRM, du PITH, 

du programme LRA, du PAREL, du programme de prets destines a I'amelioration de mai

sons et des prets destines aux ameliorations agricoles. On peut faire valoir que ces pro

grammes ont aide un nombre inconnu des particuliers et de families a demeurer dans des 

menages distincts, solution qui aurait autrement ete trop couteuse pour eux. 



CHAPITRE TROIS -
Les revenus, Ies prix et Ie choix 

du mode d'occupation 

Marion Steele 

LA DECISION de louer ou d'acheter son logement a des repercussions impor
tantes sur la vie des menages canadiens. Si dans les campagnes on a toujours 
choisi la propriete dans une forte proportion, avant la Seconde Guerre mon
diale, les Canadiens des viHes etaient surtout locataires. Au cours de la decennie 
terminee en 1951, toutefois, bon nombre de citadins ont choisi la propriete, avec 
les couts et les avantages qu'eHe comporte. Vne hausse spectaculaire du taux de 
propriete urbaine au cours de cette Mcennie a fait de la propriete la norme ur
baine et a eu un effet important sur Ie taux global pour Ie Canada. Dans la me
sure ou les celibataires habitant seuls et les autres menages non traditionnels ont 
tendance a louer leur logement, I'augmentation de leur nombre depuis 1951 a 
reduit Ie taux global de propriete. Par ailleurs, Ie nombre des proprietaires con
tinue d 'augmenter chez les menages tradition nels depuis 1951 1. Ce chapitre 
analyse les facteurs qui determinent cette evolution et ceux qui sous-tendent Ie 
choix du mode d'occupation des divers types de menages. 

La plupart des specialistes du logement voient dans Ie choix du mode d'oc
cupation une decision qui fait suite a une decision prealable, celIe de constituer 
un menage distinct. Dans cette optique, la decision de constituer un nouveau 
menage correspond a la location d'un logement distinct et la situation du mar
che du logement locatif est la plus critique. L'accession ala propriete, si elle se 
produit, est d'ordinaire un engagement distinct et subsequent, influence par des 
considerations d'investissement et qui comporte des repercussions a long terme. 
C'est pourquoi iI est interessant d'analyser la decision quant au mode d'occupa
tion - location ou propriete - comme une decision ou la propriete est la 
decision active et la location la decision par defaut. 

Pourquoi devenir proprietaire? 
Pourquoi les consommateurs pourraient-i1s preferer la propriete a la location? 
La propriete donne au menage un plus grand controle sur son logement que la 
location. Les locataires dependent du proprietaire pour I'entretien de I'im
meuble et pour divers services; Ie demenagement - I'ultime sanction du 
locataire mecontent contre un proprietaire negligent - comporte des couts psy-
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chologiques et monetaires. Par ailleurs, les proprietaires peuvent planifier les 
travaux d'entretien a leur guise, i1s peuvent choisir d'acheter des services d'en
tretien ou de faire Ie travail eux-memes. Cette derniere option offre au proprie
taire une plus grande souplesse dans les depenses de logement par rapport au 
locataire. Les proprietaires iiges, par exemple, ont I'option de reduire I'entretien 
et par consequent de diminuer la valeur du capital que constitue leur logement 
tout au long de leur retraite; en ce sens, la depreciation joue Ie me me role 
qU'une rente ou un supplement de pension 2

• 

Un deuxieme avantage a la propriete est son role dans I'accumulation de la 
richesse et son caractere d'element d'actif dans Ie portefeuille du menage. Pour 
Ie menage typique, I'achat d'une maison est un investissement facile a gerer, a 
fort effet de levier et qui exige d'ordinaire des mouvements de tresorerie previ
sibles3, combinaison que ne presente aucune autre option d'investissement reel. 
En outre, Ie pret hypothecaire normal a mensualites egales constitue un regime 
d'economie forcee. La richesse representee par une maison de proprietaire
occupant re~oit egalement un traitement favorable du regime fiscal. Les gains de 
capital sur la residence principale ne sont pas imposes4, non plus que Ie rende
ment implicite de I'avoir propre que constitue une maison. A la difference des 
Etats-Unis et de la Grande-Bretagne, les interets hypothecaires ne sont pas de
ductibles d'impot au Canada, non plus que les impots fonciers, a la difference 
des Etats-Unis. Les avantages fiscaux de la propriete sont compenses par Ie fait 
que les loyers ont tendance a augmenter a un rythme inferieur a celui de I'infla
tion parce que les proprietaires-bailleurs peuvent deduire la totalite de leurs 
depenses (y compris la composante inflationnaire des taux hypothecaires) et 
pourtant ne sont imposes qu'a la moitie des taux de l'impot sur Ie revenu (Ies 
trois quarts aux termes de la reforme d'apres 1986) sur les gains de capital rea
lises5. Compte tenu de ce traitement asymetrique des gains de capital et des 
couts d'interet, les investisseurs sont prets a investir dans des logements locatifs 
meme si les loyers soot insuffisants pour produire un rendement annuel positif. 
Les loyers ont donc tendance a etre inferieurs ace qu'i1s seraient sans ce traite
ment fiscal 6. Les dispositions genereuses de la deduction pour amortissement du 
regime fiscal (reduite dans la reforme fiscale d'apres 1986), divers regimes de 
subvention et la reglementation des loyers sont autant d'elements qui tendent a 
abaisser encore les loyers 7• 

On desire aussi devenir proprietaire pour des raisons qui tiennent au carac
tere incomplet des marches 8• Certaines formes d'habitations peuvent tout sim
plement ne pas etre offertes en location en certains endroits; d'autres formes 
peuvent etre offertes de fa~on permanente uniquement par la propriete9. Le 
probleme de disponibilite est aigu pour les menages qui ont des enfants, car les 
proprietaires estiment que ces menages sont couteux a desservir et i1s ont ten
dance a leur imposer un traitement discriminatoire lO

• Par contre, Ie revers de 
cette medaille constitue un autre avantage de la propriete : si les proprietaires
bailleurs offrent leurs logements sans discrimination - exigeant Ie me me loyer 
de chaque locataire - et si certains locataires sont plus couteux a desservir, alors 
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les locataires les moins couteux paient trop cher (voir Henderson et Ioannides 
1983). Le menage qui ne cause pas de dommages recueillera les avantages de 
son comportement s'il est proprietaire, mais non s'il est locataire. Dans Ie meme 
ordre d'idees, il y a un facteur de contrOle environnemental: si certains loca
taires des immeubles collectifs sont pen;us comme indesirables, la propriete peut 
etre une solution. Par exemple, Ie couple age qui ne desire pas avoir au-dessus 
de sa tete une jeune famille ou des celibataires bruyants, pourra eviter cette 
eventualite en etant proprietaire soit d'une maison unifamiliale, soit d'un loge
ment en copropriete destine aux couples dont les enfants ont quitte Ie foyer. 

La propriete presente cependant certains desavantages par rapport a la loca
tion. Par exemple, les proprietaires ont des couts de transaction plus eleves que 
les locataires. L'achat et la vente d'une maison impliquent des depenses (les 
droits per~us par l'agence immobiliere, les droits de mutation immobiliere, des 
fraisjuridiques, les frais de demenagement) qui sontde l'ordre de 10 % pour les 
menages qui utilisent les services d'un agent d'immeuble. Un des risques de la 
propriete est que Ie proprietaire peut etre force de vendre a perte. Les prix de 
revente ont chute a l'echelle du pays, par exemple au debut des annees 60, et 
de nouveau, de fa~on plus marquee, au cours de la recession du debut des 
annees 80, et il y a eu des variations regionales et locales notables du prix de 
vente au fil des annees. C'est pourquoi la propriete peut ne pas etre rentable 
pour un menage qui risque de devoir demenager a breve echeance. De meme, 
Ie menage expose au chomage, et donc a l'incapacite de payer les couts de pro
priete, risque des pertes plus grandes s'il est proprietaire que s'il est locataire. 

Un autre desavantage de la propriete est Ie fardeau de la gestion et de l'en
tretien du logement. Cela est particulierement important pour les menages 
d'une seule personne. La copropriete reduit toutefois gran dement ce fardeau. 
En outre, les immeubles en copropriete peuvent assurer une protection et une 
securite materielles qu'on trouve rarement dans les immeubles locatifs. 

LES OB]ECTIFS DES POLITIQUES GOUVERNEMENTALES ET LA PROPRIETE 

L'objectif Ie plus frequemment mentionne (p. ex. Rose Ig80, 7; SCHL Ig83a, 
34-5) de la politique de l'habitation est de faciliter une offre adequate de loge
ments en bon etat, de taille convenable et abordables. L'accession ala propriete 
ne favorise pas directement les deux premiers volets de cet objectif. Quant a 
l'effet de la propriete sur l'abordabilite, il est complexe. Dans un contexte infla
tionnaire, les debourses qU'entraine l'accession ala propriete sont souvent supe
rieurs au loyer verse anterieurement. Ainsi, tandis que la SCHL considere qu'il 
existe un probleme d'abordabilite lorsque Ie rapport entre Ie loyer et Ie revenu 
estegal ou superieur a 30 % (SCHL Ig83a, 38), on peut etre admissible a un pret 
hypothecaire LNH si Ie rapport entre Ie versement hypothecaire, les impots fon
ciers et Ie chauffage d'une part et Ie revenu d'autre part est de 32 %. Si 1'0n 
ajoute les autres services d'utilite publique, l'entretien et l'assurance, Ie rapport 
entre les depenses de logement et Ie revenu peut etre bien superieur a ce pour
centage. Avec l'inflation, Ie versement hypothecaire demeure constant tandis 
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que Ie revenu nominal augmente normalement. En fin de compte, lorsque Ie 
pret hypothecaire sera rembourse, Ie rapport de depenses connaitra une chute 
abrupte. Ainsi, Ie fait d' encourager I 'accession a la propriete chez les jeunes con
sommateurs peut etre considere comme une politique visant a assurer l'aborda
bilite pour les personnes d'age moyen et les personnes agees, ou, de fac;on plus 
generale, com me un element d'un systeme de securite du revenu. Le succes de 
l'accession ala propriete a cet egard est illustre par l'experience du programme 
d'allocation-Iogement du Quebec. Ce programme s'attaque directement au pro
bleme d'abordabilite des personnes agees a faible revenu (Steele 1985a), mais 
peu de proprietaires ont un probleme d'abordabilite assez important pour y etre 
admissibles; ils constituent une proportion minime des prestataires et ne rec;oi
vent en moyenne qU'une petite subvention. 

La propriete assure directement et sans equivoque la securite d'occupation. 
Aussi longtemps que les proprietaires paient leurs factures, ils n'ont pas a 
craindre de devoir demenager sauf dans l'eventualite tres improbable d'une ex
propriation. Par ailleurs, Ie locataire peut etre chasse legalement de son loge
ment aux termes de dispositions qui varient d'une province a l'autre. Bien que 
Ie droitjuridique du proprietaire-bailleur d'expulser ses locataires ait ete de plus 
en plus restreint dans les annees 70 et 80, les facteurs economiques qui encou
ragent les proprietaires a vouloir expulser des locataires ont aussi augmente 11. 

L'inquietude du public quant a la securite d'occupation des locataires s'est ac
centuee a la fin des annees 70 et au debut des annees 80 en raison du faible taux 
d'inoccupation. Les proprietaires qui demenagent savent que dans la mesure ou 
ils sont prets a payer Ie prix demande, ils n'auront guere de difficulte a acheter 
une maison. Le locataire force de demenager alors qu'il y a peu de logements 
inoccupes ne trouvera pas facilement un autre logement semblable au sien. 
Certains locataires peuvent avoir de la difficulte a se loger parce que les proprie
taires les considerent comme couteux. Ce probleme est encore plus aigu dans un 
marc he serre ou les proprietaires peuvent se permettre d'etre plus selectifs. 

L'accession a la propriete peut etre vue com me une fin en soi, plutot que 
comme un moyen d'atteindre d'autres fins. Certains considerent que la pro
priete generalisee est Ie fondement d'une democratie stable, en raison de la 
croyance que la propriete et l'entretien de biens immobiliers accroissent la res
ponsabilite et l'independance des citoyens, de meme que l'engagement des ci
toyens dans leur collectivite. Une deuxieme fac;on de voir veut que la propriete 
represente uniquement une decision d'investissement, qui ne comporte que des 
repercussions economiques. Enfin il existe une troisieme optique - l'optique 
marxiste - selon laquelle la propriete nuit au progres social parce que 

Les pressions en vue de meilleures pensions de I'Etat ... peuvent ... etre affaiblies du 

fait de l'existence de la propriete, it l'avantage du capital... La nature de la [fourni

ture] de logement a des repercussions poussees sur la vie personnelle. constituant 

un grave empechement aux tentatives de briser la domination des structures de la 

famille nucleaire patriarcale (Ball 1983.365,391). 
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L'accession a la propriete peut rendre la realisation de certains objectifs so
ciaux plus difficile. Elle peut reduire Ie revenu national en rendant la population 
active moins mobile en raison des couts de transaction eleves des proprietaires. 
Cependant, il y a aussi des obstacles a la mobilite pour les locataires, tant dans 
Ie systeme de logement social que dans les marches prives ou la reglementation 
fait baisser les loyers; ces locataires ne seront pas certains de pouvoir se loger ail
leurs aux memes conditions. L'appartenance a une cooperative d'habitation 
sans mise de fonds peut egalement etre un obstacle a la mobilite. 

La propriete peut aussi rendre plus difficilement realisable la diversite des re
venus. En particulier si Ie taux d'accession a la propriete augmente, laissant peu 
de menages a revenu moyen dans Ie secteur locatif prive, et si Ie secteur du 10-
gement social se developpe sans composante explicite de diversite de revenu. 

LA POLITIQUE DU LOGEMENT DANS L'APRES-GUERRE ET L'ACCESSION 

A LA PROPRIETE 

Pendant la premiere decennie suivant la Seconde Guerre mondiale, la SCHL s'est 
employee a encourager I'accession ala propriete des families a revenu moyen. 
En fait, avec Ie retour au pays des soldats demobilises et la multiplication des 
jeunes families, et a partir du postulat que la propriete est plus souhaitable que 
la location, la SCHL a estime que sa principale tache etait d'assurer que des prets 
hypothecaires soient disponibles et que des maisons soient construites. II sem
blait nature! que ces maisons soient destinees a des proprietaires-occupants et 
c'est pourquoi les politiques visant ces derniers constituaient la principale preoc
cupation de la SCHL 12. 

Dans les annees 40 et 50, la SCHL a transforme Ie marc he des prets hypothe
caires a l'habitation, contribuant a favoriser I'acces au credit pour les menages 
a revenu moyen, partout au pays. La SCHL n'a cependant guere fait pour aider 
les families a faible revenu a acceder a la propriete 13. On fait souvent remarquer 
que la politique de la SCHL militait contre I'accession a la propriete des per
sonnes a faible revenu en raison de l'egalite des mensualites des prets hypothe
caires LNH, des normes elevees de construction (pour I'epoque) qui imposaient 
un plancher au prix des maisons, de politiques dCfavorables de prets pour les du
plex et les triplex avec proprietaire-occupant, de l'exclusion du « revenu admis
sible" du revenu de tous les autres membres du menage a part Ie chef, par Ie fait 
que les prets etaient accordes pour des immeubles neufs, excluant les maisons 
les moins cheres -Ies vieilles maisons (voir p. ex. Dennis et Fish 1972; Rose 
1980). En outre, les grandes families elargies de me me que d'autres menages ne 
correspondant pas ala norme traditionnelle avaient de la difficulte a obtenir un 
financement aux termes de la LNH. 

Le fait que les maisons existantes n'aient pas ete admissibles au financement 
LNH s'expliquait en partie par Ie recours a la construction de maisons pour la 
creation d'emplois. La reduction du chomage est un objectifvalable en soi, et sti
muler la construction est une fa~on particulierement efficace de Ie faire. Ainsi, 
a ceux qui reprochent a la politique gouvernementale d'avoir peu fait pour ame-
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Iiorer directement la situation de logement des menages a faible revenu, on peut 
repondre que la politique du logement servait a realiser un autre objectif impor
tant: la reduction du chomage. 

Un autre argument qu'on peut invoquer pour dHendre cette politique, c'est 
celui de la theorie du « trickle down ", ou « filtering down ", selon laquelle la 
construction de nouvelles maisons aiderait les familles a faible revenu indirecte
ment sinon directement, car, lorsque des familles a revenu moyen achetent une 
nouvelle maison, la vieille maison qu'elles Iiberent devient accessible a des fa
milles plus pauvres. L'augmentation de I'offre globale de maisons exerce une 
pression ala baisse sur Ie prix des maisons, ce qui permet d'offrir des maisons 
plus vieilles et de moins bonne qualite aux familles a faible revenu. Dans cer
taines circonstances, la theorie s'est averee juste. Ces dernieres decennies, tou
tefois, les menages a revenu eleve ont commence a s'interesser aux vieilles 
maisons des quartiers centraux. La « gentrification" a inverse ce processus selon 
lequella richesse finit par toucher les pauvres, les maisons augmentant de valeur 
au lieu de diminuer. Le « filtering down" se poursuit pour les immeubles locatifs 
de grande hauteur, mais cette forme d'habitation convient rarement aux fa
milies avec des enfants et ne permet pas l'accession a la propriete'4. 

Si la politique du gouvernement federal dans les annees 40 et 50 s'en remet
tait principalement a cet effet de « filtrage " pour aider les menages a faible re
venu a acceder a la propriete, certaines politiques provinciales offraient une aide 
plus directe. Par exemple, a compter de 1948, la Loi de I 'habitation familiale du 
Quebec offrait une subvention d'interet de 3 % aux familles. Les familles a re
venu eleve n'etaient pas admissibles (a la difference des regles de la LNH), non 
plus que les maisons couteuses. En Nouvelle-Ecosse, dans Ie cadre d'un pro
gramme d'acces a la propriete, on vendait aux familles a faible revenu des mai
sons dont I'interieur n'etait pas fini (des maisons pretes a finir). Aucune autre 
mise de fonds n'etait necessaire, a part Ie travail que devait fournir la famille 
pour finir la maison 15. 

Au cours de cette periode, certaines indications revelent que la SCHL, a la dif
ference de certains organismes provinciaux, considerait que la propriete ne con
venait pas aux menages a faible revenu, malgre Ie fort pourcentage qui y avait 
accede sans subvention 16. En 1949, la SCHL s'est opposee a une proposition de 
l'Ontario portant sur des prets sans versement initial aux menages a faible re
venu 17. En 1962, en reaction a une proposition visant a offrir aux familles a 
faible revenu des prets a taux d'interet peu eIeve avec remboursement etale sur 
une longue periode, la SCHL a bien precise qu'elle estimait que son aide aux 
familles a faible revenu devait se restreindre aux logements locatifs 18. 

L'opposition aux efforts directs en vue de rendre la propriete accessible aux 
familles a faible revenu s'est graduellement evaporee pendant les annees 60. Les 
exigences quant a la mise de fonds et a l'admissibilite ont ete reduites. En 1965, 
18 % des emprunteurs aux termes de la LNH appartenaient au tiers inferieur des 
groupes de revenu familial, alors qu'ils n'etaient que 6 % en 1954 (SLC 1966, 
tableau 70; 1968, tableau 60). A la fin des annees 60, la LNH a ete rendue ap-
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plicable aux logements en copropriete et aux maisons existantes, ouvrant encore 
plus grande pour les familles a faible revenu la porte de l'accession ala propriete. 
En outre, la SCHL a decide en 1968 de canaliser ses prets vers les familles a faible 
revenu (SLC 1968, x). Au debut, les prets etaient destines aux logements locatifs, 
mais peu a peu la SCHL s'est orientee vers une politique innovatrice, soit un pro
gramme de subvention a grande echelle pour l'accession ala propriete. Le pre
mier pas, en 1970, a ete un programme de 200 millions de dollars pour des 
logements a faible cmIt (SLC 1970, x), destine aux menages a faible revenu et 
qui a finance environ 10000 logements pour proprietaires-occupants (voir SLC 

1970, x et tableau 51; Dennis et Fish 1972) 19. Ce programme n'accordait tou
tefois pas de prets a un taux inferieur au taux des prets directs de la SCHL. Le 
programme de 100 millions de dollars qui l'a suivi en 1971, pour l'aide a l'ac
cession a la propriete (SLC 1971, xii) l'a fait, tout en prolongeant la periode de 
remboursement 20. 

Le pas de geant a ete la mise en place du Programme d'aide a l'accession a 
la propriete (PAAP) en 1973. Les programmes de la SCHL pour proprietaires
occupants dans les annees 50 et 60 - assurance-pret hypothecaire et pret direct 
- etaient du programmes de subvention seulement dans un sens restreint et Ie 
programme de 100 millions de 1971 ne representait qu'un petit changement. 
Le PAAP constituait un audacieux changement de cap: il combinait de fortes 
subventions mensuelles initiales et un pret hypothecaire radicalement different, 
permettant ainsi a un plus grand nombre de familles d'acceder a la propriete 
d'une maison neuve. Aux termes du PAAP, les mensualites initiales d'un 10-
gement neuf etaient reduites par un regime selon lequel les mensualites aug
mentaient graduellement21

• Ce regime reposait sur les postulats que Ie taux 
d'inflation ne chuterait pas, que l'eIement de prime d'inflation des taux d'in
teret ne se modifierait pas au moment du renouvellement, que les revenus 
augmenteraient au rythme de l'inflation (et donc que Ie rapport entre les men
sualites et Ie revenu demeurerait abordable) et que Ie prix des maisons augmen
terait (et donc que l'avoir propre des proprietaires ne diminuerait pas). 

Ces postulats ne se sont pas realises. Cette malchance, s'ajoutant a une con
ception imparfaite, a entraine un nombre de cas de defaut superieur aux previ
sions. Sur les 161 000 proprietaires beneficiant de l'aide des programmes 
d'accession ala propriete entre 1970 et 1978, quelque 18000 avaient manque 
a leurs obligations en 1985, soit un taux de 11 %22. C'est la un taux eleve si on 
Ie compare a celui des deux premieres decennies de l'apres-guerre, mais il faut 
Ie replacer dans son contexte. Tout d'abord, les cas de defaut etaient surtout un 
probleme ontarien, car 60 % des cas se sont produits dans cette province et Ie 
taux ontarien, qui etait de 20 %, representait Ie double du taux regional arrivant 
au second rang. Par ailleurs, Ie Quebec et les Prairies avaient un taux de seule
ment 4 %. Deuxiemement, au cours de cette periode, Ie taux de defaut pour les 
prets ordinaires aux termes de la LNH etait egalement eIeves, vraisemblable
ment en raison de la plus grande fluctuation du prix des maisons apres 1970 en 
comparaison de la premiere partie de l'apres-guerre. 
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Le PAAP a ete un programme populaire, utilise sur une grande echelle, qui 
a modi fie les caracteristiques des emprunteurs LNH. En 1975,31 % des emprun
teurs LNH appartenaient au tiers inferieur des revenus (SLC 1976, tableau 103). 
En 1973-75, pres de la moitie des emprunteurs PAAP appartenaient a cette ca
tegorie - la proportion etant encore plus elevee dans I'Ouest (SLC 1975, 
tableaux 97 et 99). Au cours des trois annees suivantes, une proportion legere
ment plus faible, bien qu'encore elevee, des emprunteurs PAAP etaient aussi des 
families a faible revenu. 

En 1978, avec I'augmentation des cas de manquement aux obligations hypo
thecaires, Ie PAAP a ete aboli. Les programmes de la SCHL pour les proprietaires 
de toutes les categories de revenu se restreignaient maintenant a I'assurance-pret 
hypothecaire et aux programmes d'economie d'energie, soit Ie Programme 
d'isolation thermique des residences canadiennes (1977 -8 6) et Ie Programme 
canadien de remplacement du petrole (1980-85). Les seuls programmes desti
nes explicitement aux families a faible revenu sont Ie Programme d'aide a la re
mise en etat des logements (PAREL), dont Ie ciblage est tres circonscrit, et Ie 
Programme de logement pour les ruraux et les Autochtones. 

Taux de propriete et types de proprietaires 
Les avantages de la propriete portent a croire que ce mode d'occupation sera Ie 
choix de nombreux consommateurs 24 . Cependant, la propr,iete ne devient ac
cessible que si Ie revenu est suffisant. De plus, les avantages fiscaux augmentent 
avec Ie revenu. Etant donne que Ie revenu reel moyen a augmente au fiI des an
nees, on s'attendrait aussi a une hausse des taux de propriete. Comme Ie montre 
Ie tableau 3.1, c'est effectivement ce qui s'est produit entre 1941, ou Ie taux etait 
de 57 % et 1951, ou Ie taux etait de 66 %. Malgre une augmentation du revenu 
reel pour la plupart des annees depuis lors, en 1966 Ie taux avait chute a 63 % 
et f1uctue autour de ce niveau depuis. Mais I'urbanisation accrue et I'evolution 
de la composition des menages deforment Ie sens de ces changements globaux. 
Certaines donnees portent a croire que, si I'on tient compte de I'evolution des 
menages, la probabilite d'etre proprietaire etait plus forte en 1986 qu'eUe ne 
I'etait en 1961. 

Com me Ie montre Ie tableau 3.1, la premiere de ces indications est que la pro
priete est moins frequente dans les zones urbaines que dans les zones rurales. 
Dans ces dernieres, la presque totalite des menages, riches ou pauvres, sont pro
prietaires; entre 1951 et 1986, Ie taux de propriete dans Ie Canada rural a varie 
entre 82 % et 84 %, en comparaison de 76 % en 1941. Ainsi, Ie caractere de plus 
en plus urbain du Canada suffirait a faire baisser les taux de propriete pour 
I'ensemble du pays. 

L' evolution de la composition des menages est Ie second facteur qui rend dif
ficile la comparaison chronologique des taux de propriete. Depuis 1945, la frag
mentation des menages a augmente, tout com me Ie nombre de menages non 
tradition nels : les personnes separees et divorcees, les families monoparentales, 
les jeunes celibataires vivant seuls ou avec d'autres celibataires, de meme que les 
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Tableau 3.1 
Taux d'accession a la propriete pour certaines categories: Canada, 1941 a 1986 
(Proprietaires en pourcentage de I'ensemble des menages de chaque categorie) 

Ensemble des menages Menages dont Ie chef est age 
de 35 a 44 ans 

Toutes les Zones Zones Zones Toutes les 
regions urbaines rurales urbainest regions 

Hommes 
Total seulement 

1941 57 41 76 23 
1951 66 56 82 65 
1961 66 59 83 63 68 70 
1966 63 57 83 67 70 
1971 60 54 82 67 71 
1976 62 56 84 71 76 
1981 62 56 84 72 77 
1986t 62 57 82 70 76 

SOURCES: Recensement du Canada de 1941, IX, Tableau 51; 1951, X, Tableau 91; 1961, II, Tableau 84: 
1966,11.2, Tableau 3; 1971,11-3, Tableau 9; 1976,3, Tableaux 5, 13; 1981,1, Tableau 4; 1986. 
Population et menages, partie /, Tableaux 5,11. 
t En 1941 et 1951, seules les villes de 30000 habitants ou plus sont inc1uses. 
t En 1986, les logements dans les reseIVes sont exc1us. Si on les inc1ut et si on suppose qu'ils sont 
tous occupes par Ie proprietaire, les taux pour 1986 sont de 62, 57, 83, 70 et 76, dans I'ordre. 

veufs et veuves vivant seuls. Les menages non tradition nels sont formes de peu 
de personnes, souvent sans enfants et d'ordinaire peu riches. lis ont moins 
de chances d'occuper une maison individuelle ou d'etre proprietaires
occupants. Puisque leur nombre a augmente avec Ie temps, ces menages ont fait 
baisser les taux de propriete mesures pour l'ensemble des menages canadiens. 

Pour donner une idee de ce que serait l'evolution chronologique du taux de 
propriete si la nature des menages n'avait pas change, Ie tableau 3.1 presente Ie 
taux de propriete pour les menages dont Ie chef est un homme de 35 a 44 ans. 
C'est Iii un modele du menage traditionnel compose d'une femme, d'un mari et 
d'enfants. En 1971, Ie taux de propriete pour ce type de menage etait de 70 %. 
Ce taux n'a pas flechi dans les annees 60 et il a me me augmente entre 1971 et 
1976. Cette hausse etait associee a la confluence de facteurs favorables ala pro
priete: I'augmentation du revenu reel, des taux d'interet reels moderes et des 
politiques encourageantes de la SCHL. II convient de remarquer que, malgre un 
climat economique moins favorable apres cette epoque, Ie taux de propriete n'a 
pas chute. 

LES MENAGES DO NT LE CHEF EST UNE FEMME ET LA COPROPRIETE 

La plupart des menages non traditionnels sont diriges par une femme; ces der
niers menages ont plus que double entre 1971 et 1986, pour atteindre 26 % de 
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l'ensemble des menages. Des taux de propriete plus faibles chez ces menages ont 
fait baisser Ie taux global de propriete en 1986. Et me me si Ie taux de propriete 
des menages diriges par une femme etait modeste en 1986, il avait neanmoins 
augmente de puis 1971. Cela porte a croire que l'influence a la baisse de ces me
nages sur Ie taux global diminuera avec Ie temps. Plus precisement, en 1971, 4 % 
des menages diriges par des femmes de moins de 25 ans etaient proprietaires, 
en comparaison de 9 % en 1986; Ie taux a egalement plus que double, pour at
teindre 28 %, chez les femmes agees de 25 a 34 ans 25. Ce n'est la bien sur qu'un 
seul des nombreux changements de la situation economique des femmes au 
cours de ces annees-Ia. 

Un des facteurs qui ont contribue a accroitre l'accession des femmes a la pro
priete a ete la reduction de la discrimination de la part des etablissements de cre
dit. Un autre facteur a ete l'offre accrue de logements en copropriete, qui ont 
fait leur apparition au Canada a la fin des annees 60. Auparavant, Ie menage qui 
voulait etre proprietaire devait etre pret a assumer les taches de gestion etd'en
tretien de la propriete. La copropriete libere de nombreux proprietaires de ces 
taches. En 1986, Ie taux de propriete de logements en copropriete etait plus de 
deux fois plus eleve pour les femmes que pour les hommes. Neanmoins, me me 
dans Ie groupe d'age ou la copropriete a fait la plus forte penetration (les moins 
de 25 ans), seulement 12 % des femmes proprietaires etaient proprietaires de 10-
gements en copropriete en 198626. Si I'augmentation du nombre de logements 
en copropriete a joue un rOle important pour encourager la propriete chez les 
menages diriges par une femme, ce n'etait pas Ie seul facteur enjeu. 

L'AUGMENTATION DE LA PROPORTION DE PROPRIETAIRES AVEC L'AGE 

II existe un rapport manifeste entre la proportion de proprietaires et rage. 
Comme on peut Ie voir d'apres Ie tableau 3.2, seulement 22 % des menages dont 
Ie chef est un homme de moins de 25 ans etaient proprietaires en 1986, en com
paraison de 81 % chez les chefs de menages de 55 a 64 ans. Deux des causes sous
jacentes de ce phenomene sont I'augmentation avec l'age du revenu et de la 
valeur nette (ce qui rend la propriete abordable et les considerations touch ant 
Ie portefeuille de richesse importantes) et la probabilite accrue, a mesure qu'on 
avance a travers les annees de fertilite, qu'il y aura des enfants dans Ie menage 
(ce qui rend les maisons individuelles interessantes) (voir Steele 1979, ta
bleau 604) 27. Meme si I'on controle Ie revenu, la richesse et Ie nombre d'enfants, 
toutefois, l'age est un determinant important de la proportion de proprietaires 
(Steele 1979, tableau 6.4). Ce phenomene s'explique surtout par des motifs lies 
a la retraite - Ie desir de prevoir les besoins de logement de la vieillesse - et, 
secondairement, par la reduction de mobilite liee a l'age. 

L'augmentation de la proportion de proprietaires au cours des cinq dernieres 
decennies a ete generee surtout par une accession plus hative a la propriete. En 
1931, seulement 19 % des menages urbains dont Ie chef avait de 25 a 34 ans 
etaient proprietaires, en comparaison de 56 % des chefs de menages de sexe 
masculin de ce groupe d'age en 1986 (tableau 3.2). L'augmentation du revenu 
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Tableau 3.2 
Taux d'accession a la propriete par groupe d'age : certaines regions 

du Canada, 1931-1986 
(Proprietaires en pourcentage de I'ensemble des menages de chaque categorie) 

55 

Toutes les regions, 
1931 1941 chef masculin 

zones urbaines vilIes de 30 000 ou plus 1961 1981 1986 

Moins de 25 ans 7 7 25 24 
25 a 34 ans 19 13 51 59 
35 a 44 ans 38 23 70 78 
45 a 54 ans 51 37 76 81 
55 ans ou plus 61 50 79 77 

SOURCE: Recensement du Canada, 1931, monographie n 08,98; 1941, IX, Tableau 50; 1961, 11.2, 
Tableau 84; 1981, I, Serie nation ale (92-933), Tableau 9; 1986; Population et menages partie I, 
Tableau 11. 

22 
56 
76 
81 
78 

reel et l'existence de prets hypothecaires a faible mise de fonds ont ete des 
facteurs importants de la reduction de l'age auquel les menages accedent a la 
propriete. 

Un element curieux de ces donnees est la baisse de la propriete chez les per
sonnes agees au cours des deux dernieres decennies, contrairement a la ten
dance des autres groupes d'age. Chez les chefs de menage de sexe masculin, 
seulement 74 % etaient proprietaires en 1986, en comparaison de 81 % en 
1961. La plus grande partie de cette baisse a eu lieu au debut des annees 60, 
avant qu'i! n'existe des logements subventionnes pour personnes agees. Ce fait 
semble vraisemblablement lie dans une large mesure au phenomene de l'ac
croissement considerable de la separation des menages. Lorsque les enfants 
adultes quittent la maison pour vivre seuls, il reste moins de gens pour se parta
ger les depenses et les taches d'entretien, et bien sur, on n'a plus besoin d'autant 
de place. 

Les prix, les toyers, les taux d'inte-ret,' l'inflation et Ie regime fiscal 
Les prix relatifs influencent les decisions touchant Ie mode d 'occupation , 
comme ils influencent toutes les autres decisions en matiere de consommation 
et d'investissement. Les prix des maisons neuves et les loyers, en termes reels 
(c.-a-<1. degonfles d'apres Ie deflateur des depenses a la consommation, pour 
eliminer les effets de l'inflation) ont evolue differemment pendant l'apres
guerre. Entre 1945 et 1984, les prix reels des maisons (tableau 3.3) ont aug
mente de 34 %. Les loyers reels, selon l'indice des loyers de Statistique Canada 
(tableau 3.3), ont par ailleurs chute de 46 %. 

Pourquoi l'augmentation du prix reel des maisons? En partie parce que les 
augmentations de productivite pour la construction de maisons individuelles ont 
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Tableau 3.3 
Prix du logement: Canada. 1951-1984 

Ecart en 
Indice du pourcentage Indice du Taux du pret 

prix reel des de l'indice prix reel hypothecaire Indicateur 
Indice du maisons du prix des moyen traditionnel du cout de 
loyer reel neuves maisons neuves SIA de 5 ans financement 

1951 147 69 -0,1 n/d 5,5 3.78 
1952 152 70 1,7 n/d 5,8 406 
1953 158 70 0,7 n/d 6,0 423 
1954 162 74 4,7 n/d 6,0 443 
1955 166 76 2,8 n/d 5,9 447 
1956 166 78 3,6 55 6,2 487 
1957 164 79 0,5 57 6,9 544 
1958 163 79 0,1 60 6,8 536 
1959 163 79 0,6 61 7,0 556 
1960 162 77 -2,7 60 7,2 557 
1961 162 77 -0,3 60 7,0 539 
1962 160 76 -1,1 60 7,0 533 
1963 158 77 0,5 59 7,0 536 
1964 156 78 2,1 61 7,0 547 
1965 155 80 2,5 63 7,0 561 
1966 152 84 4,4 67 7,7 644 
1967 152 84 0,6 71 8,1 681 
1968 152 85 1,0 76 9,1 773 
1969 152 88 3,1 80 9,8 858 
1970 152 89 1,4 79 10,4 922 
1971 151 90 1,1 80 9,4 843 
1972 147 95 5,6 82 9,2 871 
1973 138 107 13,3 89 9,6 1030 
1974 108 125 16,1 102 11,2 1396 
1975 122 119 -4,3 100 11,4 1359 
1976 121 119 -0,2 104 11,8 1403 
1977 119 113 -4,8 101 1Q,4 1 1.78 
1978 116 107 -5,5 101 10,6 1135 
1979 111 101 -5,6 101 12,0 1213 
1980 105 99 -2,5 97 14,3 1419 
1981 100 100 1,4 100 18,1 1810 
1982 98 91 -8,7 86 17,9 1634 
1983 100 86 -5,9 86 13,3 1 142 
1984 99 85 -1,2 86 12,5 1061 

SOURCES: Colonne 1 : Composante de loyer de l'indice des prix a la consommation, divisee par Ie 
deflateur des depenses a la consommation. 1981~100. Colonne 2: prix nominal des maisons 
neuves: moyenne annuelle de l'indice trimestriel du prix des maisons neuves ca1culee (principalement 
d'apres les indices du prix des maisons neuves de Statistique Canada pour certaines villes et 
d'apres les donnees LNH sur Ie cOlit au pied carre) dans Steele (1987) liee a 1969 au cout moyen 
par pied carre des maisons individuelles LNH (HSC, serie S326) liee a 1952 a l'indice des intrants 
de la construction des immeubles residentiels (HSC, serie K136). Indice du prix reel des maisons 
neuves: indice du prix nominal des maisons divise par Ie deflateur des depenses a la 
consommation. 1981=100. Colonne 4: Indice du prix moyen nominal SIA: moyenne annuelle de 
l'indice trimestriel SIA ca1culee S319. Indice du prix moyen SIA reel: indice du prix moyen 
s I A nominal divise par Ie deflateur des depenses a la consommation. 1981 = 100. Colonne 5 : dans 
Cansim, B14024. Colonne 6: colonne 5 multipliee par la colonne 2. 
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peut-etre ete inferieures a celles qui caracterisent la fabrication d'autres biens; 
me me s'il y a eu des progres remarquables sur Ie plan des materiaux de construc
tion et de la technologie, et me me si la somme des composantes prefabriquees 
a augmente regulierement, il n'est pas encore economique de construire des 10-
gements en usine. En outre, les terrains a batir sont devenus plus couteux, en 
particulier en raison du resserrement des reglements de zonage et de lotisse
ment; par exemple, dans les annees 40 et 50, on acceptait plus facilement que 
maintenant des lotissements avec fosses septiques 2B• 

Si on s'etonne rarement que les prix reels des maisons aient augmente, on 
trouve generalement etonnant que les loyers reels aient chute. L'explication est 
la suivante 29• Le rendement des proprietes residentielles locatives comprend 
trois composantes: Ie rendement locatif net (c.-a-d.les loyers bruts moins les de
penses courantes brutes, y compris les interets sur les prets hypothecaires, avant 
impot), Ie gain de capital et ce que l'on pourrait appeler la perte fiscale plus Ie 
rendement des subventions. Les promoteurs amenagent des proprietes residen
tielles locatives si Ie rendement est superieur a celui d'autres elements d'actif de 
la meme classe de risque. Ainsi, c'est la somme des trois composantes du rende
ment qui est determinante, et non pas la valeur d'une seule des composantes. 
Plus Ie gain de capital ou la perte fiscale plus Ie rendement des subventions 
sont eleves, moins Ie rendement du loyer doit etre considerable pour justifier 
I 'amenagement. 

La perte fiscale plus Ie rendement des subventions tend a augmenter comme 
suit avec I'inflation. Une augmentation du taux d'inflation tend a accroitre les 
taux d'interet et Ie gain de capital nominal de la me me somme, mais tandis que 
l'augmentation du cout des interets est pleinement deductible du revenu cou
rant,le gain de capital nominal lie a I'inflation n'est en fait impose qu'a la moitie 
(aux trois quarts aux termes de la reforme fiscale d'apres 1986) des taux de l'im
pot sur Ie revenu; meme, avant 1972, Ie gain de capital echappait totalement a 
l'impot. C'est pourquoi, a la fin des annees 70, un proprietaire-bailleur typique 
dont la quotite de financement etait elevee, pouvait declarer une perte sur 
l'investissement locatif a des fins fiscales, reduisant ainsi les impots verses sur 
d'autres revenus O'avantage de la perte fiscale). Lorsqu'il vendait la propriete, 
realisant un fort gain de capital, il n'etait impose que legerement. En periode 
d'inflation rapide, cette asymetrie du regime fiscal avantage surtout les investis
seurs dont Ie taux marginal d'impot est eleve 30. Pendant plusieurs annees, il y 
a eu egalement un rendement fiscal supplementaire cree par les dispositions tou
chant les IRLM qui permettaient aux investisseurs de deduire des autres revenus 
les pertes de revenu locatif creees par la deduction pour amortissement des im
meubles neufs. S'ajoutait a cela, dans les annees 70, Ie Programme d'aide au 10-
gement locatif (PALL) qui subventionnait les taux d'interet pour les nouveaux 
immeubles prives, de me me que divers autres programmes federaux et provin
ciaux de subvention 3 1

• 

L'evolution de la chute des loyers reels, selon Ie tableau 3.3, corrobore cette 
interpretation. Aussitot apres la Seconde Guerre mondiale, l'inflation etait re-
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pandue et les prix reels des maisons ont augmente, tan dis que les loyers reels 
chutaient au rythme de 3,0 %. Entre 1951 et 1955, l'inflation etait negligeable, 
mais les loyers reels ont augmente au rythme de 3,1 % par an nee. Entre 1955 et 

1964, I'inflation etait modeste (en moyenne 1,7 %), mais les loyers reels ont 
chute de 0,7 % par annee. L'inflation augmentant entre 1964 et 1971, les loyers 
reels ont chute legerement. Puis, avec I'inflation extraordinaire (en moyenne 
9,2 % par annee) entre 1971 et 1982, Ie taux de chute du loyer reel, soit 3,8 %, 
depassait meme Ie taux enregistre au debut de l'apres-guerre 32• II y a donc un 
rapport inverse entre Ie taux d'inflation et Ie taux d'evolution des loyers reels, 
malgre une foule d'autres facteurs qui ont vraisemblablement aussi influence les 

loyers. Le PALL et les autres programmes, en meme temps que la reglementation 
des loyers, peuvent avoir aide a reduire les loyers reels a la fin des annees 70, mais 
ils n'expliquent pas pourquoi les loyers reels ont connu une si forte baisse au 
debut des annees 70. 

L'evolution divergente du prix reel des maisons et des loyers reels au cours 
de l'apres-guerre a abouti a une baisse enorme du rapport entre les loyers et Ie 

prix des maisons (tableau 3.3). Au premier abord, cette evolution des prix rela
tifs porte a croire qu'il aurait du y avoir une augmentation massive de la propor
tion des locataires. Cela ne s'est pas produit, car Ie cout de la propriete ne 
depend pas uniquement du prix des maisons. 

Le prix des maisons n'est qu'un element des deux mesures d'ensemble per
mettant d'evaluer Ie cout de la propriete. La premiere est Ie cout de decaisse
ment, qui indique l'abordabilite de la propriete d'apres I'hypothese qu'elle est 

financee a meme Ie revenu courant. Les composantes en sont: Ie cout des ser

vices d'utilite publique, les impots fonciers, l'entretien et I'assurance ainsi que 

les versements hypothecaires (principal et interet) 33. La plus importante compo
sante de ce total est d'ordinaire Ie versement hypothecaire; cette somme plus les 
impots fonciers (PIT) fait partie du rapport de remboursement de la dette 
qu'utilisent habituellement les preteurs pour determiner si Ie candidat est un 
risque acceptable. Comme Ie montre Ie tableau 3.3, Ie versement hypothecaire 
reel (c.-a-d. I'indicateur du cout de financement) n'a pas beaucoup augmente 
avant la forte hausse des taux hypothecaires a la fin des annees 60, a augmente 
regulierement au milieu des annees 70 alors qu'augmentait Ie prix des maisons, 
puis a grimpe a des niveaux extraordinaires au debut des annees 80. Les taux 
d'interet ont alors connu une forte baisse; en 1984, ils etaient revenus a un ni
veau proche de celui du debut des annees 70. En somme, Ie cout reel de decais
sement qu'entraine la propriete a connu des fluctuations plus extremes que Ie 
prix reel de la maison. II a presque triple entre 1966 et 1981. Est-il etonnant alors 
que Ie taux de propriete chez les menages traditionnels ait augmente au cours 
de cette periode? 

La plupart des economistes repondraient: « Malgre ces faits, non. » En effet, 

Ie cout de decaissement de la propriete ne tient pas compte des gains de capital. 
Pour cela, il fait avoir recours a la seconde mesure d'ensemble du cout de la pro
priete, soit Ie cout economique (aussi appele «cout d'usage »). C'est la une me-
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sure du cmit veritable de la propriete, d'apres I'hypothese que les marches sont 
parfaits et qu'i1 n'y a aucune contrainte d'encaisse, de sorte qu'un dollar de gain 
de capital a la meme valeur pour Ie proprietaire qu'une reduction d'un dollar 
de la mensualite hypothecaire. En particulier, si I'on suppose pour des raisons 
de simplicite que I'acheteur ne fait aucune mise de fonds et que les couts de tran
saction sont nuls, Ie cout reel d'usage de la propriete est Ie suivant : 

PH(i + m + d-c) 

P 

ou PH est Ie cout de la maison, Pest I'indice global des prix, i est Ie taux nominal 
d'interet, m correspond a I'impot foncier plus les frais d'entretien, les services 
d'utilite publique, I'assurance exprimee en proportion du prix de la maison, d 
est Ie taux d'amortissement et c est Ie taux prevu de gain en capital de la maison. 

L'inclusion de I'amortissement et I'exclusion de la portion de principal de la 
mensualite hypothecaire sont des differences mineures entre Ie cout d'usage et 
Ie cout de decaissement. La difference fondamentale reside dans la deduction 
pour Ie gain de capital, qui tient compte du fait que Ie cout d'etre proprietaire 
est reduit par I'existence du gain de capital. Si les prix des maisons augmentent 
suffisamment au cours d'une annee donnee, Ie gain de capital peut etre plus que 
suffisant pour compenser les interets et les autres sorties, de sorte que Ie cout 
d'occupation de la maison au cours de cette annee-Ia soit effectivement negatif. 
La distinction entre Ie cout d'usage et Ie cout de decaissement est donc d'une 
importance determinante s'il y a inflation, car I'inflation, en moyenne, accroit 
ala fois les gains nominaux de capital et les taux nominaux d'interet, et ce n'est 
que Ie cout d'usage qui tient compte de ces deux elements. 

Dans Ie cas d'un proprietaire dont la mise de fonds est positive (et non de 
zero), Ie cout d'usage doit tenir compte du cout d'opportunite des fonds qui 
constituent I'avoir propre du proprietaire dans sa maison. Ce cout d'opportunite 
est Ie rendement apres impot que produiraient ces fonds s'iI etaient investis dans 
un autre element d'actifl!4; dans ce cas, I'expression du cout d'usage est la 
suivante: 

PH [(I-e) +i(l-t)e+m+d-c] 

P 

ou e est Ie rapport entre I'avoir propre et Ie prix de la maison, t est Ie taux mar
ginal d'impot sur Ie revenu du proprietaire, et on suppose que Ie meilleur ren
dement que Ie proprietaire pourrait obtenir (si les fonds que represente I'avoir 
propre etaient investis dans un element d'actif de la meme categorie de risque) 
est egal au taux d'interet hypothecaire. 

Le tableau 3-4 presente des estimations, en dollars de 1981, des couts annuels 
de decaissement et d'usage d'une maison neuve standard pour un proprietaire 
dont Ie rapport entre I'avoir propre et la valeur est de 10 %. On suppose un taux 
marginal d'impot de 27 %. Les gains de capital prevus sont estimes en supposant 
que les menages fondent leurs attentes sur I'experience passee et actuelle 35. 
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Tableau 3.4 
Couts d'usage et de decaissement des maisons neuves ($) : Canada 1965-1984 

Annee 

1965 
1966 
1967 
1968 
1969 
1970 
1971 
1972 
1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 

Couts reels d'usage 

4106 
3508 
3037 
2842 
4863 
5348 
5539 
4827 
4620 
4973 
5791 
7793 
7714 
5071 
5315 

Couts reels de decaissement 

5057 
5410 
5583 
6061 
6522 
6870 
6548 
6677 
7479 
9262 
8969 
9257 
8270 
7936 
8132 
8956 

10711 
9858 
7621 
7679 

SOURCE: Steele (1987, Tableaux II, 17). Le signe - indique que les donnees ne sont pas disponibles. 

Comme on peut Ie voir, Ie cout d'usage est toujours bien inferieur au cout de de
caissement. En 1984, il etait de 5315 $ (443 $ par mois) alors que Ie cout de 
decaissement etait de 7679 $ (640 $) par mois. Le cout d'usage a chute en 
1972-73, malgre une augmentation marquee du cout de decaissement; I'impor
tance des gains de capital prevus aidait a rendre la propriete attrayante. Mais les 
gains de capital prevus ont chute au cours des annees subsequentes, et lorsque 
les taux d'interet ont fait grimper les couts de decaissement a 893 $ par mois en 
1981 - soit une augmentation de 20 % par rapport a 1980 - les couts d 'usage 
ont augmente encore plus rapidement (35 %). 

II convient de remarquer ici que Ie cout d'usage a connu une augmentation 
en pourcentage superieure a celle du cout de decaissement entre 1970 et 1981. 
Le cout d'usage a chute en 1972-73, ce qui a probablementjoue un role dans 
I'augmentation du taux de propriete chez les menages tradition nels entre 1971 
et 1976. Mais les augmentations du cout d'usage et du cout de decaissement 
doivent etre considerees comme des facteurs de depression pour l' ensemble de 
la decennie. Ainsi, ce sont surtout la forte augmentation des revenus reels et les 
politiques d'aide du gouvernement federal en matiere d'accession ala propriete, 
plutot que I'evolution du cout d'usage (ou de sa composante, Ie gain de capital), 
qui ont ete responsables de I'augmentation du taux de propriete chez les me
nages tradition nels au cours de cette periode. 
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La propriete et la valeur nette 
11 est vraisemblable que la decision d'acheter une maison de passe Ie cadre de la 
simple consommation; elle com porte un volet d'epargne et de placement. Etant 
donne la nature du regime hypothecaire standard, la propriete entraine la cons
titution d'une valeur neue, particulierement en periode d'inflation. La diffe
rence entre les proprietaires et les autres au chapitre de la valeur nette est 
spectaculaire. En 1977, la valeur neUe moyenne des proprietaires canadiens 
etait de plus de 71 000 $, tandis que celie des autres etait de moins de 9 000 $ 
(Statistique Canada 1977). Le mode d'occupation est donc une bonne indica
tion si I'on veut savoir si la valeur nette est substantielle. La difference persiste 
me me si Ie revenu est maintenu constant; pour ceux dont Ie revenu se situe aux 
environs de la moyenne (de 15000 $ a 20000 $), la valeur nette moyenne est 
plus de cinq fois plus grande pour les 68 % de proprietaires que pour les autres. 

Les contrastes regionaux sont aussi considerables. Le Quebec, dont Ie taux de 
propriete est relativement plus bas, compte la plus faible valeur nette moyenne 
du pays. Le revenu moyen au Quebec est presque exactement Ie meme que dans 
les provinces des Prairies, par exemple, mais la valeur marchande des maisons 
du Quebec est de 28 % inferieure, Ie taux de propriete est inferieur de 13 points 
et la valeur nette de 57 %. La valeur nette modeste des families du Quebec -
plus faible meme que la valeur nette des families des provinces atlantiques, 
me me si Ie revenu moyen y est plus faible - est vraisemblablement liee a la pre
ference des Quebecois pour la location. Cependant,l'ecart entre la valeur nette 
des families du Quebec et des autres sera rapidement comble a I'avenir, au fur 
et a mesure que retrecira I'ecart des taux de propriete. 

L'inflation et le regime hypothecaire standard 
L'inflation pose des problemes au regime hypothecaire standard. D'abord, I'in
flation produit sur ce regime un effet de desequilibre, c'est-a-dire que Ie fardeau 
des mensualites hypothecaires est plus eleve pour les emprunteurs au debut du 
terme que plus tard. Voici ce qui se passe. La mensualite est constante pendant 
tout Ie terme du pret hypothecaire; elle comporte des interets et Ie rembourse
ment du principal de telle sorte que, si I'echeance du pret hypothecaire coincide 
avec I'amortissement, Ie pret est entierement rembourse a la fin du terme. 
Supposons maintenant que Ie revenu de I'emprunteur augmente au rythme de 
!'inflation. Supposons aussi qu'au depart Ie rapport entre la mensualite hypothe
caire et Ie revenu est de 28 %. S'il n'y a aucune inflation, ce rapport demeure 
Ie meme pendant toute la duree du pret hypothecaire. Mais si Ie taux d'inflation 
est, par exemple, de 8 %, alors Ie revenu s'eleve de sorte qu'a la fin de la pre
miere annee,le rapport a chute a 26 %, et a la fin de la cinquieme, a 19 %. C'est 
la, en partie, Ie desequilibre. 

L'effet de I'inflation sur I'emprunteur semble benin; en effet, d'apres ces pre
mieres hypotheses, !'inflation comporte pour I'emprunteur un avantage consi
derable a mesure que Ie temps passe, sans imposer de couts. C'est ce qui se 
produirait effectivement si I'inflation n'etait pas prevue. Cependant, lorsqu'ils 
prevoient !'inflation, les preteurs exigent un taux d'interet plus eleve pour com-
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penser la diminution de la valeur rc~elle du principal. La prime inflationniste 
qu'ils exigent tend a etre egale au taux prevu d'inflation. (Le taux nominal d'in
teret moins la prime d'inflation est Ie taux d'interet reel.) Supposons que Ie taux 
reel soit de 4 %. Alors, si Ie taux d'inflation est de zero, Ie taux nominal d'interet 
est Ie me me que Ie taux reel (4 %); si Ie taux d'inflation est de 8 %, Ie taux d'in
teret nominal est de 12 %. Pour un pret hypothecaire de 50 000 $, Ie versement 
annuel (en supposant un amortissement sur 25 ans) est de 6375 $, soit 28 % 
d'un revenu de 22 767 $ lorsque Ie taux d'inflation est de 8 %, mais seulement 
14 % du revenu si Ie taux d'inflation est de zero36. Ainsi, alors que I'inflation en
traine une diminution du fardeau du remboursement hypothecaire sur la duree 
du pret, elle a aussi pour etfet, si elle est prevue, d'accroitre Ie fardeau initial
dans notre exemple, de 14 % a 28 % du revenu. 

L'inflation a aussi pour consequence la constitution plus rapide d'un avoir 
propre. Si la valeur des maisons augmente au rythme de I'inflation, par exemple 
8 %, alors l'augmentation de l'avoir propre attribuable a !'inflation - soit une 
somme egale a 8 % de la valeur de la propriete - est beaucoup plus importante 
que I'augmentation de l'avoir propre attribuable au remboursement du princi
pal du pret (si l'echeance du pret hypothecaire est encore lointaine). 

Un second probleme lie a I'inflation est la variabilite accrue des taux d'interet 
et des prix des maisons (comparer les annees 70 et 80 avec les decennies ante
rieures, selon Ie tableau 3.4). Cette instabilite, ajoutee au fait qu'au Canada, a la 
difference des Etats-Unis, on a assiste dans les annees 70 a la fin des prets hypo
thecaires a long terme, signifiait que les emprunteurs canadiens devaient assu
mer un risque accru lie au taux d'interet. L'acheteur ne pouvait plus etre assure 
que les remboursements d'emprunt hypothecaire seraient identiques pendant 
25 ans ou plus; ces paiements pouvaient au contraire changer au moment du re
nouvellement, dans cinq ans ou moins. On peut avoir une idee de l'ampleur des 
variations possibles lorsqu'on constate que certains acheteurs qui avaient em
prunte a 11 % en 1976 ont d6 faire face a un taux de 18 % ou plus au moment 
du renouvellement en 1981. L'acheteur se trouvait devant la possibilite accrue 
qu'une maison abordable au moment de l'achat puisse plus tard devenir ina
bordable. 

Une des consequences de I'effet de desequilibre est un acces reduit au credit 
hypothecaire. Puisque, en cas d'inflation,les versements mensuels sont eleves au 
depart, certains menages peuvent se voir refuser un pret meme si, en moyenne, 
sur l'ensemble de leur vie active, ils auraient les moyens de payerles mensualites. 
Cette reduction de l'accessibilite touche particulierement les menages a faible 
revenu, constatation qui a motive la conception du PAAP et de son successeur, 
Ie PHPP. La reduction d'accessibilite decoulant de I'effet de desequilibre est ce
pendant plus importante qu'il ne semble. Au debut, l'augmentation de I'effet de 
desequilibre pendant les annees 70 s'est accompagnee d'un assouplissement des 
regles de pret qui a aide a compenser la reduction d'accessibilite decoulant du 
desequilibre. Le rapport maximum entre Ie PIT et Ie revenu a ete augmente; Ie 
pourcentage du revenu du conjoint indus dans Ie calcul de ce rapport a ete ac-



Les revenus, les prix et le choix du mode d 'occupation 

cru et la mise de fonds a ete reduite. Cet assouplissement a permis a des menages 
d'acheter une maison, meme si leurs ressources etaient fortement taxees. Ceci 
n'a probablement de sens que dans Ie contexte d'un effet de desequilibre. Vn 
rapport de 32 % entre Ie PIT plus Ie chauffage et Ie revenu au moment de l'achat 
risquerait de constituer un probleme si l'inflation ne venait pas rapidement Ie 
reduire. 

Les menages ont a leur disposition certaines strategies leur permettant de re
duire l'effet de desequilibre. La premiere consiste a acheter une maison moins 
chere, dans l'intention de revendre cette maison dite « de depart» une fois que 
l'inflation aura suffisamment reduit Ie rapport entre la mensualite et Ie revenu 
et accru Ie rapport entre l'avoir propre et la valeur. C'estce qui s'est produitdans 
les annees 70, dans beaucoup de villes, alors que les acheteurs pouvaient facile
ment trouver un appartement ou une maison en rangee en copropriete. Vne 
sec~nde strategie consiste a acheter une maison bon marche, non renovee, dans 
l'intention de la renover plus tard. Vne troisieme strategie est de louer une par
tie de la maison, au depart, dans l'intention d'en occuper plus tard la totalite. 

Toutes ces strategies pour faire face a I' effet de desequilibre aboutissent a une 
cons om mati on moindre - et donc a une plus grande epargne - durant les pre
mieres annees de propriete. Accroitre ses economies avant d'acceder a la pro
priHe, pour accumuler une mise de fonds plus elevee, est une autre strategie qui 
permet l'accession ala propriete, et cette strategie a ete subvention nee de 1974 
a 1985 par un abri fiscal, Ie REEL (regime enregistre d'epargne-Iogement). 

Certains menages dont la valeur nette est faible re~oivent des transferts inter
generationnels qui leur permettent de verser une mise de fonds importante et 
de reduire Ie fardeau du desequilibre. Les transferts intergenerationnels sont 
encourages en temps d'inflation en raison des effets positifs de I'inflation sur la 
valeur nette des proprietaires ages et du faible rendement reel apres impot des 
effets financiers. 

Vne des consequences de la fluctuation des taux d'interet est la possibilite ac
crue que les proprietaires soient forces de vendre leur maison ou de manquer 
a leurs obligations hypothecaires parce qu 'une maison qui etait abordable a 
l'achat devient inabordable au moment du renouvellement du pret hypothe
caire. Cela est relativement improbable. Dans l'exemple donne ci-dessus du pro
prietaire qui renouvelait en 1981 a 18 %, la mensualite a augmente d'environ 
40 %. Cependant, Ie rapport entre la mensualite et Ie revenu etait toujours 
moindre qu'en 1976, date ou Ie pret hypothecaire a ete consenti, si Ie revenu du 
menage a augmente de 53 %, taux moyen d'augmentation au cours de cette pe
riode (Canada 1986, 82, 117). Ainsi, I'effet de desequilibre, me me dans cet 
exemple extreme, est venu sauver Ie proprietaire. La forte demande des me
nages pour des prets hypothecaires a court terme et la faible demande pour Ie 

Programme de protection des taux hypothecaires portent a croire que les me
nages ne considerent pas la variabilite comme un risque important, meme si la 
hausse des taux d'interet a un effet negatif sur la demande. 

La grande variabilite du prix des maisons a elle aussi des consequences impor-
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tantes. Elle signifie que de forts gains de capital sont possibles. L'attrait de ces 
gains non imposables est d'autant plus fort qu'il existe des prets a mise de fonds 
modeste. Cet effet de levier signifie que I'acheteur qui choisit bien son moment 
peut obtenir un rendement eleve. On fait beaucoup etat de ce fait dans la presse 
ou sur les ondes. On dit beaucoup moins, cependant, que pour les proprietaires 
dont I'emprunt hypothecaire est considerable, Ie rendement net est d'ordinaire 
beaucoup moindre que Ie rendement brut, en raison des couts eleves d'interet 
et des autres couts de la propriete, en periode d'inflation. En outre, tout comme 
la fluctuation des prix signifie que de forts gains de capital sont possibles, eUe si
gnifie aussi que des pertes importantes sont egalement possibles. Cette possibi
lite est devenue realite pour bon nombre de proprietaires de 1'0uest canadien 
au debut des annees 80. Les pertes subies par les proprietaires ont toutefois ete 
reduites en raison d'une asymetrie qui n'existe pas dans Ie cas des emprunteurs 
commerciaux. Les assureurs hypothecaires acceptent parfois un acte de transfert 
par renonciation si l'emprunteur ne peut plus effectuer les mensualites; les 
pertes de I'emprunteur se limitent a la mise de fonds plus la difference accumu
lee entre les couts periodiques au comptant et Ie loyer theorique. Le proprietaire 
qui n'a pas a assumer la difference entre Ie principal du pret hypothecaire et la 
valeur marchande de la maison s'en sort donc relativement indemne. 

Probtemes et solutions 
Un des problemes qui decoule de ce que nous venons de dire est de savoir queUe 
politi que convient en reaction a l'inflation et aux fluctuations des taux d'interet 
et des prix des maisons qui presentaient un caractere endemique dans les 
annees 70 et au debut des annees 80. La solution liee a la structrure du pret hy
pothecaire est traitee au chapitre 6, mais il convient aussi de s'arreter a d'autres 
possibilites. Une des consequences de la grande variabilite du prix des maisons 
est I'importance des differences entre la valeur nette de divers menages selon Ie 
lieu et Ie moment ou i1s ont achete leur maison. Par exemple, quelqu'un qui au
rait achete une maison a Vancouver en 1978 et l'aurait vendue lors de sa muta
tion a Toronto en 1980, pour acheter une maison dans cette deuxieme ville, 
aurait ete dans une bien meilleure situation en 1985 que quelqu'un qui aurait 
achete une maison a Vancouver en 1981 et y serait demeure. 

On peut aussi se demander comment reagir a I'enorme augmentation du 
nombre de menages non traditionnels. Ces menages sont generalement petits et 
diriges par des femmes. Leur taux de propriete est inferieur a celui des menages 
tradition nels. Devrait-i1 y avoir des programmes visant expressement a les encou
rager a devenir ou a demeurer des proprietaires? Devrait-il, par exemple, y avoir 
un programme destine expressement aux families monoparentales dirigees par 
des femmes, tout comme iI existe un programme destine aux Autochtones? 

La meilleure solution serait peut..etre dans la creation de programmes non 
specifiques destines a tous les menages a faible revenu. A l'heure actuelle, iI 
n'existe aucune politique de ce genre, me me si les families a faible revenu cons
tituent une proportion importante de ceux qui ont beneficie du fait que Ie finan-
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cement LNH ait ete etendu a la fin des annees 60 aux logements en copropriete 
et aux maisons existantes. Ainsi, en 1984, alors que les emprunteurs dont Ie 
revenu familial etait inferieur a 30000 $ representaient seulement 15 % de 
l'ensemble des emprunteurs LNH pour les maisons individuelles neuves, ils cons
tituaient 32 % des emprunteurs pour les maisons individuelles existantes et 33 % 
des emprunteurs pour les logements en copropriete (SLC 1984, tableaux 86,87 
et 88). 

II Y aurait plusieurs raisons d'encourager tout particulierement les families a 
faible revenu. Tout d'abord, les proprietaires risquent moins que les locataires 
d'avoir besoin de supplements de revenu dans leur vieillesse. La propriete, a 
cause des economies obligees qu'elle comporte, augmente la valeur nette et re
duit ce besoin. Une aide modique aux families a faible revenu dont Ie chef est 
d'age moyen comportera des dividendes interessants plus tard, sous forme de re
duction des versements de supplement de revenu. Deuxiemement, les avantages 
fiscaux pour les proprietaires profitent moins aux families a faible revenu (a 
cause de leur faible taux d'impot marginal) qu'aux families a revenu eleve. 
Troisiemement, les familles a faible revenu avec des enfants risquent souvent 
d'etre perc;ues par les proprietaires com me des locataires onereux, de sorte 
qu'ils auront du mal a trouver a se loger; l'accession ala propriete est une solu
tion a ce probleme. 

La subvention de l'accession a la propriete pour les menages a faible revenu, 
accompagnee d'une allocation de logement pour les locataires prives, signifie
rait que les menages a faible revenu ne seraient plus tenus d'habiter des loge
ments publics, des logements sans but lucratif ou des cooperatives sans mise de 
fonds pour recevoir une subvention explicite de logement. Bien sur, pour bon 
nombre de menages non tradition nels - par exemple des veuves et des menages 
monoparentaux - une propriete de type non traditionnel peut etre Ie meilleur 
choix. Un logement en copropriete soulage Ie proprietaire de bon nombre des 
taches de gestion et d'entretien que comporte la propriete simple. Les coope
ratives avec mise de fonds - et pas seulement les autres - permettent aux 
menages peu nombreux de partager ces taches, comme Ie font les menages nom
breux dans les maisons individuelles. Partager un duplex avec un autre menage 
constitue un autre exemple de solution de propriete pour les menages non tra
ditionnels. Toute politique de subvention de l'accession a la propriete devrait te
nir compte de cette diversite et comporter une gamme etendue de mesures et 
de dispositions. 

Notes 

1 Par proprietaires, on entend les proprietaires-occupants de logements en copropriete ainsi 

que les proprietaires-occupants de cooperatives avec mise de fonds, mais non les occupants 

des autres cooperatives, qui sont financees par des programmes speciaux aux termes de la 

LNH et dont les occupants ne sont pas des proprietaires. 
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2 La distinction entre les proprietaires et les non-proprietaires n'est pas aussi accusee que Ie 

laisse entendre cette analyse simplifiee. II y a un continu; Ie proprietaire d'un logement en 

copropriete ou d'une cooperative avec mise de fonds a nettement moins de controle sur 

son environnement que Ie proprietaire de plein droit, mais plus de controle que Ie loca

taire. Le membre d'une cooperative sans mise de fonds a egalement plus de controle que 

Ie locataire. Maintenant, les locataires ont un plus grand controle que dans Ie passe, en rai

son d'une meilleure reglementation de la location immobiliere. 

3 Bien sur, a une epoque ou les taux d'interet f1uctuent considerablement, comme a la fin 

des annees 70, Ie pret hypothecaire canadien normal a renouvellement a court terme pre

sentera des decaissements tres imprevisibles. La previsibilite est plus grande a long terme, 

mais iI est arrive que des termes aussi longs que cinq ans soient pratiquement impossibles 

a trouver. On peut maintenant restreindre I'imprevisibilite en achetant une assurance du 

taux hypothecaire. Cet aspect du risque hypothecaire, comme d'autres, est traite dans 

Capozza et Gau (1983). 

4 Avant 1972, les gains de capital sur les autres elements d'actif etaient egalement exempts 

d'impot; en 1985, ces gains de capital ont fait I'objet d'un abri partie! avec !'implantation 

graduelle d'une exemption pour gains de capital, maintenant plafonnee a 100000 $ (et 

qui ne s'applique pas aux gains immobiliers a compter de 1992). 

5 Supposons, par exemple, qu'un appartement d'une valeur de 50 000 $ est finance par des 

prets et par une hypotheque equivalant a cette somme, et que Ie taux d'interet du finan

cement est de 11 %. Supposons que Ie taux reel et prevu d'inflation soit de 5 %. La totalite 

des interets annuels de 5 500 $ sont deductibles a titre de depenses, y compris la compo

sante de 2 500 $ attribuable a I'inflation. Le total des depenses, y compris les interets, sera 

vraisemblablement superieur aux loyers dans ces circonstances, de sorte qu'i1 en resultera 

une deduction nette pour I'investisseur. Supposons main tenant qu'apres cinq ans, I'inves

tisseur vend I'appartement a un prix de 63 800 $, qui represente simplement !'inflation de 

5 %, composee. Le gain de 13800 $ est impose, en fait, a seulement 75 % (50 % avant la 

reforme fiscale) des taux ordinaires d'impot, meme si les 2500 $ d'interet par annee 

attribuable a I'inflation ont ete entierement deductibles. 

6 Ce point est traite en detail dans Steele (1992). 

7 Clayton (1974) traite de la position des proprietaires-bailleurs et des proprietaires

occupants tandis que Clayton and Associates (1984) traite en detail des recentes subven

tions fiscales et des subventions explicites pour les proprietaires-bailleurs. 

8 Selon Ie New Palf;rave Dictionary of Economics, publie par MacMillan en 1987, « les marches 

sont complets lorsque chaque agent est en mesure d'echanger chaque bien, soit directe

ment ou indirectement, avec chaque autre agent. » Le caractere incomplet ici est une con

sequence de conditions fondamentales de la demande et de I'offre. 

9 Les facteurs qui suscitent des ecarts dans Ie marche de I'habitation sont analyses dans 

Bossons (1978). 

10 Les resultats d'enquete sur les perceptions des proprietaires-bailleurs quant aux couts des 

menages a faible revenu avec des enfants sont presentes dans Steele (1985c, chapitre 2). 

La discrimination envers les enfants est suffisamment importante pour que certains gou

vernements aient adopte des lois !'interdisant (p. ex. I'Ontario en 1987, dans Ie cadre de 
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la legislation sur les droits de la personnel. Voir Choko (1986) pour des observations sur 
la discrimination a I'endroit des enfants a Montreal. 

11 Parmi ces facteurs on compte la gentrification et la reglementation des loyers. On trouvera 

des donnees sur les effets de la gentrification et de la regIe mentation des loyers a Toronto 

dans Smith et Tomlinson (1981). Dans Ie cas de Montreal, on a decrit comme suit I'effet 

de la gentrification et de la conversion en copropriete : 

Ces nouveaux phenomenes ont produit une transformation profonde des vieux quar

tiers du centre-ville, surtout en raison des departs forces (par suite de reprises de posses

sion ou d'augmentations de loyer) des menages locataires traditionnels. Les personnes 

agees et les inactifs, particulierement les menages diriges par des femmes, ont ete les 

plus touches. Le vieux marche locatif de Montreal, dans Ie noyau central de la ville, a 

change de main. Les nouveaux residants ont un revenu et un niveau d'instruction beau

coup plus eleves, et sont beaucoup plusjeunes que les anciens residants; tout distingue 

les nouveaux residants des anciens (Choko 1986, 16). 

Choko (1986, IW) cite des etudes de conversions qui constatent que 90 % des menages 

residants ont ete forces de demenager et que les personnes agees risquent Ie plus d'etre 

deplacees. Voir aussi la note 14. 

12 En meme temps, il faut signaler que la SCHL prevoyait des prets conjoints (plus tard rem

places par des prets assures) pour la construction d'immeubles d'appartements des 1944. 

En outre, Ie programme federal d'assurance-Ioyer a ete en vigueur de 1948 a 1950. 

13 Ce fait est manifeste d'apres les donnees sur la repartition des revenus. SLC (1965, 

tableau 61) revele par exemple que 24 % des families canadiennes avaient un revenu in

ferieur a 3 000 $ en 1959, en comparaison de seulement 0,1 % des families qui emprun

taient aux termes de la LNH; seulement 26 % de I'ensemble des families avaient un revenu 

superieur a 6 000 $, en comparaison de 48 % des emprunteurs aux termes de la LNH. 

14 Voir Choko (1986) sur la perte de logements de faible hauteur pour les personnes afaible 

revenu a Montreal. Voir aussi la note 11. Dans la ville de Toronto, selon Ward, Silzer et 

Singer (1986), on a perdu environ 1000 logements de faible hauteur par an nee, tandis 

que 2 000 logements a loyer modere ont ete perdus chaque annee dans les immeubles con

tenant six appartements ou plus, en raison de la demolition, de la conversion et de la 

renovation en logements de luxe. En outre, selon Ward et autres, « les urbanistes d'autres 

municipalites de la region metropolitaine de Toronto et ceux de la ville d'Ottawa font etat 

de pertes substantielles dues a des pressions semblables. (1986,4). Ward et autres attri

buent une part substantielle de la gentrification de ces immeubles aux dispositions des lois 

sur Ie controle des loyers d'avant 1987 touchant la renovation. L'exemple Ie plus remar

quable d'un complexe de grande hauteur qui est passe des celibataires a revenu moyen aux 

families a faible revenu et aux personnes agees est peut.etre St.James Town, ensemble de 

6 000 a 7 000 logements dans la ville de Toronto. 

15 Pour de plus am pIes renseignements sur les programmes provinciaux, voir Dennis et Fish 

(1972, 276-7). 

16 En meme temps, la SCHL concentrait ses activites sur des maisons a prix modeste plutot 

que sur des maisons de luxe (p. ex., Ie programme de prets pour petites maisons lance en 

1957)· 
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17 En reaction a cette proposition, Ie president de la SCHL a declare: • Un regime d'achat

location presque sans mise de fonds est un logement locatif ... » [cite par Dennis et Fish 

1972, 266). Cette etrange declaration ne tient notamment pas compte du fait que l'achat 

d'une maison donne au menage un certain controle sur son environnement, y compris la 

securite d'occupation, et qu'il aboutit generalement a la constitution d'un avoir propre. 

18 La proposition emanait du constructeur Robert Campeau. En reaction a cette proposition, 

Ie president de la SCHL a declare: • La proposition de M. Campeau permettrait sans con

tredit aux families a faible revenu d'acceder a la propriete ... La Loi nationale sur l'habita

tion reconnait que les families ne sont pas toutes en mesure d'etre proprietaires. La Loi 

contient des dispositions particulieres pour les ensembles locatifs a loyer modique ... » Un 

autre fonctionnaire soutenait, en 1967: • Une des objections au principe des subventions 

pour l'accession a la propriete est qu'on hesite a demander a certaines personnes ... de 

payer pour I'acquisition d'elements d'actif par d'autres personnes. » Les deux citations 

sont tirees de Dennis et Fish (1972, 267-8). On peut en deduire que la SCHL s'estimait 

prete a subventionner Ie logement, mais qU'elle n'etait pas prete a laisser une famille a 

faible revenu choisir son mode d'occupation en offrant une subvention de la meme valeur 

actuelle, quel que soit Ie mode d'occupation choisi. 

19 Dennis et Fish (1972) laissent entendre que Ie beneficiaire typique etait unjeune homme 

« en ascension sociale » plutot que quelqu'un dont Ie revenu etait faible a vie. 

20 Le programme permettait un taux d'interet inferieur a celui du marche. Voir SLC (1971, 

xii). Plus de 20 % des logements finances par ce programme et par celui de 1971 etaient 

des logements en copropriete. Le revenu median pour les deux programmes etait de 

6 112 $, soit environ la moitie du revenu des emprunteurs des programmes ordinaires 

d'accession a la propriete et seulement un peu plus eleve que celui des locataires des 

logements locatifs sans but lucratif finances aux termes de l'article 15. L'age moyen des 

emprunteurs etait de 31 ans. Voir SLC (1971, xviii). 

21 Tous les participants au PAAP (il n'y avait pas de plafond de revenu, mais il y avait un pla

fond quant au prix des maisons) recevaient un pret sans interet qui augmentait d'une 

somme decroissante chaque annee pendant cinq ans. Au bout des cinq ans, aucune nou

velle addition n'etait faite au pret et Ie conge d'interet se terminait; Ie remboursement 

commencait a la fin des six ans. L'Ontario et la Nouvelle-Ecosse ajoutaient au PAAP une 

subvention pour les families a faible revenu, de sorte que dans ces deux provinces la sub

vention etait particulierement forte. On trouvera plus de details dans SLC (1973, xviii; 

1974, xx) et Rose (1980). 

22 Le nombre des cas de defaut est tire de SLC (1985, tableau 67), et celui des logements 

finances de SLC (1979, tableaux 60 et 61). Les cas de defautet les logements finances com

prennent ceux qui relevent des programmes de 1970 et 1971 traites ci.oessus, de meme 

que du PAAP proprement dit. (Pour les renseignements sur la couverture des defauts, nous 

remercions Paddy Fuller de la SCHL). 

23 On estime a 5 % Ie taux de defaut pour les logements LNH d'accession a la propriete ne 

relevant pas du PAAP ni du PALL (c.-a.o. des logements. ordinaires ») plus les logements 

locatifs LNH nouveaux et existants. On obtient ce chiffre en calculant Ie rapport entre les 

defauts pour I'accession ordinaire a la propriete de maisons neuves plus les logements or

dinaires locatifs nouveaux et existants et Ie total des logements dans trois categories (mai-
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sons individuelles neuves plus logements collectifs neufs et logements collectifs existants) 

moins les logements PAAP et PALL. Voir SLC (1979, tableaux 60 et 61; 1983, tableau 60; 

1985, tableaux 66 et 67). Ce calcul sou~stime Ie taux reel pour deux raisons. Tout 

d'abord, certains des collectifs existants sont des logements en copropriete (qui devraient 

donc appartenir a la categorie des logements existants pour proprietaires-occupants), mais 

on n'inc1ut ici aucun defaut pour les maisons existantes pour proprietaires-occupants; ceci 

a pour effet de gonfler Ie denominateur, sans modifier Ie numerateur. Deuxiemement, 

tant les chiffres des defauts que ceux des donnees portent sur la periode 1974-1985, ce 

qui signifie que bon nombre des defauts d'apres 1985 sont exc1us. Par ailleurs, les defauts 

du PAAP sont ceux qui se produisent entre 1974 et 1985 pour les logements construits en

tre 1970 et 1978 (et peu d'entre ceux-ci ont ete construits entre 1970 et 1973). 

24 Deux sortes d'imperfections du marche reduisent la force de cette affirmation. Tout 

d'abord, tout comme les marches locatifs sont incomplets, ceux de la propriete Ie sont 

aussi. Ainsi, quelqu'un qui desirerait occuper un petit appartement, vieux et non renove, 

trouv\rait difficile de devenir proprietaire; peu de logements en copropriete ou de coope
ratives avec mises de fonds offrent des logements de ce genre. Et meme, dans certains en

droits, il n'y a aucun logement en copropriete. Deuxiemement, un menage qui croit avoir 

les moyens d'etre proprietaire peut trouver impossible d'emprunter a des conditions op

timales. Par exemple, unejeune personne qui aurait un emploi sur et un profit de revenu 

tres certain et a la hausse, pourrait desirer acheter un logement avec une faible mise de 

fonds et des mensualites croissantes en fonction de son profil de revenu. Meme si cette per

sonne etait prete a payer un taux d'interet comportant une prime de risque, it est peu pro

bable qu'elle trouverait a emprunter a de telles conditions. Sur cetaspect de I'imperfection 

des marches hypothecaires, voir Lessard et Modigliani (1975). 

25 Recensement du Canada de 1971 (11,4, tableau 35); recensement du Canada de 1986 (Le 

pays; logements et menages: partie 2, tableau 8, nO 93-105 au catalogue). Les pourcen

tages exc1uent les chefs de famille habitant des reserves tant du numerateur que du 

denominateur. 

26 Recensement du Canada de 1986 (Le pays; logements et menages: partie 2, tableau 8, 

nO 93- 105 au catalogue). 

27 Bossons (1978), a partir de donnees americaines, constate egalement une forte relation 

positive entre I'age et la demande de propriete, toutes choses etant egales par ailleurs. II 

attribue ce fait a I'augmentation probable du temps de loisirs avec I'age et a la complemen

tarite des attributs des logements pour proprietaires-occupants et de la consommation de 

temps de 10isirs.Jones (1984b, tableau 1-25) constate un effet negatif de I'age sur la de

mande de propriete, toutes choses etant egales par ailleurs. Struyk (1976) considere que 

I'age est une variable si fondamentalement importante qu'it strati fie son echantillon en 
fonction de I'age. 

28 En outre, une partie de I'augmentation constatee du prix des maisons peut etre un efIet 

de la methode utilisee pour Ie calcul de I'indice. Par exemple, meme si I'indice mesure en 

principe Ie prix d'une maison (et de son terrain) de qualite constante, Ie prix utilise dans 

les premieres annees pour les terrains est tout simplement la moyenne LNH du prix des ter

rains. Pourtant, Ie terrain moyen a evolue. Sa valeur tendait a augmenter avec I'augmen

tation des services, mais elle tendait a diminuer avec la taille, diminution rendue possible 
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dans certains cas par Ie remplacement des fosses septiques par les services municipaux. On 

ne sait trop si Ie resultat net est un biais positif ou negatif. 

29 Une partie de la diminution des loyers reels est presque certainement un artefact statis

tique cause par la tendance a la baisse de I'indice des loyers. Voir Loynes (1979) et Fallis 

(1980). 

~o Pour plus de details a cet egard, voir Steele (1992). II faut signaler que Ie taux d'impot Ie 

plus eleve des societes n'est pas aussi eleve que celui des particuliers, de sorte que les avan

tages fiscaux ne sont pas aussi interessants si Ie proprietaire-bailleur est une societe que s'i1 

est un particulier. 

11 Pour se faire une idee des effets quantitatifs de ces programmes, voir Clayton Research 

Associates (1984) et SCHL (1983a, annexe 3). Ces deux etudes utilisent des hypotheses 

etranges: I'etude Clayton suppose un gain de capital nominal egal azero tandis que I'etude 

de la SCHL suppose en fait un taux d'interet reel d'environ 10 % - soit environ Ie double 

de I'hypothese normale pour les taux d'interet reels - et utilise un taux d'escompte egal 

a ceci, plutot qu'egal a un taux nominal pour trouver les valeurs actualisees. 

12 Le taux d'inflation est Ie taux d'augmentation de I'indice des prix a la consommation, 

selon les Statistiques historiques du Canada (series KB) et Ie ministere des Finances (1986). 

'13 Ceci ne comprend pas Ie cout de transaction qui, a la difference des autres decaissements 

indiques ici, n'est pas un cout periodique. En outre, Ie cout de transaction a I'achat est 

beaucoup moindre que Ie cout a la vente, car I'acheteur n'a pas a payer les droits de 

I'agence immobiliere. 

14 Le cout d'opportunite est donne apres impot, car les depenses de logement, comme les 

autres depenses de consommation, sont payees a meme Ie revenu apres impot. 

35 Plus precisement, les gains de capital presumes sont estimes comme suit. L'evolution du 

prix pendant Ie trimestre test regressee sur I'evolution des prix des trimestres precedents. 

Cette equation estimative est utilisee pour predire pour chaque trimestre Ie taux annuel 

compose moyen de gain de capital pour les cinq prochaines annees. C'est la Ie gain de ca

pital prevu utilise pour Ie calcul du cout d'usage. On trouvera de plus amples details dans 

Steele (1987) . 

. 16 Le paiement se calcule en supposant que I'interet est credite annuellement; la formule est 

P = i x 50000/ (1 / 1 +i) 05, OU P est Ie paiement des mensualites, dans I'hypothese OU les in

terets sont credites a une plus grande frequence qu'annuellement. 



CHAPITRE QUATRE 

Nouvelles fonnes de propriete et de location 

J. David Hulchanski 

DANS LA periode qui a immediatement suivi la Seconde Guerre mondiale, Ie 
choix d'un mode d'occupation etait relativement simple. On etait ou bien pro
prietaire absolu ou bien locataire de son logement; dans un cas comme dans 
I'autre, il y avait peu de variantes. Dans les annees 80, toutefois, on a vu appa
raitre deux nouvelles formes de propriete. Les logements en copropriete, intro
duits au Canada a la fin des annees 60, permettent a des particuliers d'etre 
proprietaires d'un logement dans un ensemble collectif tout en partageant l'en
tretien des aires et des installations communes. Les cooperatives sans mise de 
fonds, aussi introduites a la fin des annees 60, sont une forme de propriete ou 
les membres (c.-a-d. les residants) sont conjointement proprietaires des loge
ments, du terrain et des installations communes. 

Apres la guerre, les proprietaires pouvaient a leur guise construire ou modi
fier une maison ou un immeuble d'appartements et y louer un logement, sous 
seules reserves de restrictions rudimentaires concernant la construction et l'uti
lisation du sol, des dispositions de la common law et des forces du marche. Depuis 
ce temps, les droits des proprietaires et des locataires ont evolue. Pour tous les 
proprietaires, proprietaires-occupants ou proprietaires-bailleurs, acheteurs ou 
vendeurs, les droits de propriete ont ete soumis a une reglementation croissante 
de l'utilisation et de l'echange des biens immobiliers. La nature de la location 
a aussi ete bouleversee pour les locataires et les proprietaires. Au cours des 
quelques dernieres decennies, pour des motifs de securite d'occupation et d'ap
plication des regles de droit en matiere de location, on a adopte deux sortes de 
reglementation. II y a eu, d'une part, les lois sur la location immobiliere adoptees 
par la plupart des provinces au debut des annees 70 et, d'autre part, la reglemen
tation des loyers que la plupart des provinces ont introduites au milieu des 
annees 70 pour contrOier l'evolution du loyer d'une bonne partie du pare. 
Auparavant, les relations entre les proprietaires et les locataires relevaient des 
principes de la common lawen matiere de droit immobilier. A la fin des 
annees 60, on avait compris un peu partout que les baux et la common law ne suf
fisaient pas a proteger les locataires. Depuis les annees 70, les relations entre les 
deux parties se sont eloignees de leur origines feodales en common law et re-
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posent main tenant sur des lois ecrites et Ie droit moderne des contrats. Au milieu 
des annees 70, la plupart des provinces avaient adopte des mesures legislatives 
qui comprenaient l'application des principes de contrat, l'obligation pour les 
proprietaires-bailleurs de reparer et d'entretenir les logements, l'obligation de 
fournir aux locataires une copie du contrat de location et des dispositions 
touchant la fa<;on dont Ie proprietaire peut expulser un locataire et reprendre 
possession d'un logement. En somme, etant donne l'evolution de l'opinion pu
blique quant a ce qui estjuste et raisonnable dans les rapports de locataires a pro
prietaires dans les annees 60 et 70, les lois provinciales ont ete modifiees en 
consequence. 

Dans ce chapitre, i1 sera question de ces changements et de leur influence sur 
Ie logement dans Ie Canada de l'apres-guerre. La question du mode d'occupa
tion repose essentiellement sur celie des droits de propriete. La place et Ie sens 
de la propriete, l'evolution de la fa<;on dont la societe considere les droits lies a 
la propriete donnent forme aux tendances du mode d'occupation. Toutes les 
questions relatives au role du gouvernement dans les marches de l'habitation et 
tous les de bats sur les diverses formes que l'intervention gouvernementale de
vrait prendre ont leur racine dans Ie principe de la propriete et dans la fa<;on de 
concevoir les droits de propriete. Bien que la demande de logements en location 
ou en propriete soit influencee par l'ensemble des droits lies a chaque mode 
d'occupation, la question des droits de propriete a generalement ete negligee 
dans les etudes sur l'habitation. 

Nouvelles formes de propriete 
Apres la Seconde Guerre mondiale, la demande d'accession a la propriete por
tait d'abord sur des maisons isolees, construites sur des terrains individuels, aux 
abords des villes. La LNH mettait l'accent sur cette forme d'habitation en four
nissant des fonds hypothecaires subventionnes et en accordant, a compter de 
1954, I 'assurance-pret hypothecaire qui permettait de diminuer la mise de fonds 
et d'allonger la duree des prets hypothecaires. Malgre toutes les subventions et 
malgre la prosperite qui a caracterise une bonne partie de l'apres-guerre, i1 de
venait de plus en plus difficile pour de nombreux menages de se payer la maison 
traditionnelle de banlieue. L'insuffisance de l'offre de terrains viabilises 
et, a certaines epoques, de fonds hypothecaires, s'ajoutant aux pressions demo
graphiques de l'apres-guerre, ont amene des problemes d'offre de logement et 
ont contribue a la hausse du prix des maisons. L'augmentation du nombre de 
families a deux revenus (60 % des families en 1981, en comparaison de 33 % en 
1951) est vraisemblablement a la fois une cause et un effet de cette hausse du 
cout de l'accession a la propriete. Elle en est la cause en ce que les families qui 
ont deux gagne-pain peuvent consacrer des sommes plus importantes a l'achat 
du logement de leur choix, ce qui favorise la montee des prix, et el1e en est l'effet 
en ce que d'autres families ont besoin d'un second gagne-pain pour avoir les 
moyens d'acceder a la propriete. 

La demande permanente d'accession ala propriete, s'ajoutant a son cout tou-
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jours croissant, a donne lieu a deux nouvelles formes de propriete qui sont main
tenant bien repandues: la copropriete et les cooperatives sans mise de fonds. 
Chacune a modifie la conception et les modalites de la propriete. 

LA COPROPRIETE 

Les premieres lois sur les habitations en copropriete au Canada ont ete adoptees 
en 1966 par la Colombie-Britannique et l'Alberta. A la fin de 1970, toutes les 
provinces sauf une avaient ado pte de telles lois; seule I'ile-du-Prince-Edouard a 
attendu jusqu'en 1977 pour Ie faire. La copropriete assure un ensemble de 
droits de propriete dans Ie cadre d'une disposition juridique qui permet a un 
particulier d'etre proprietaire d'un logement sans avoir la propriete exclusive du 
terrain ou l'immeuble est construit. En plus de son logement, chaque residant 
d'un ensemble en copropriete est conjointement proprietaire d'une part pro
portionnelle des elements communs, comme les trottoirs,les entrees de voitures, 
les secteurs paysages, les installations de loisirs, les ascenseurs, les corridors et les 
aires de stationnement et d'entreposage. II s'agit d'une forme de propriete et 
non d'habitation. La copropriete peut s'appliquer a des maisons individuelles, 
des maisons jumelees, des maisons en rangee, des maisons superposees ou des 
appartements. Bien que la copropriete confere des droits de propriete sem
blables a ceux du proprietaire d'une maison individuelle, I'environnement com
munal oblige chaque residant a ceder certains droits en vue de la gestion 
harmonieuse de I'ensemble. 

La copropriete est devenue populaire a la suite de I'urbanisation croissante, 
accompagnee d'une augmentation de la valeur des terrains et d'une demande 
constante d'accession ala propriete. Des facteurs comme la croissance demogra
phi que rapide,l'evolution democratique, la diminution de la taille des menages 
et l'augmentation de leur revenu ont contribue a une demande elevee de loge
ments, particulierement de logements pour proprietaires-occupants. En meme 
temps, d'autres facteurs, y compris les augmentations rapides du prix des loge
ments et du coilt des terrains residentiels de me me qu'un temps de transport ac
cru vers les nouvelles banlieues, ont donne lieu a une demande de modification 
des lois regissant la propriete des logements. En distinguant la propriete du 
logement de celie de l'emplacement, on pouvait permettre a un plus grand 
nombre de Canadiens de devenir proprietaires a un coilt potentiellement plus 
bas, et ce, en raison des economies realisees par la propriete collective du terrain 
et des elements communs et par Ie partage des frais d'entretien. 

Bien que la propriete absolue traditionnelle soit d'ordinaire la formule de 
propriete preferee, la copropriete a ete plus largement acceptee alors qu'aug
mentaient Ie coilt et la demande de l'accession a la propriete dans les annees 70. 
Les modifications fiscales adoptees en 1971 ont stimule davantage la demande 
en exemptant les maisons des particuliers du nouvel impot sur les gains de ca
pital et en eliminant les abris fiscaux applicables aux logements locatifs. Ces mo
difications a la Loi de I'impot sur Ie revenu ont rendu l'accession ala propriete 
plus attrayante et la propriete de logements locatifs moins interessante. 
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Tous ces facteurs demographiques et fiscaux ont accru la demande d'acces
sion a la propriete. Afin de repondre a la demande, de nombreux promoteurs 
ont ete pousses a abandonner I'amenagement de logements locatifs pour celui 
de logements pour proprietaires-occupants. L' ensemble collectif en copropriete 
etait une innovationjuridique qui permettait I'accession a la propriete a un prix 
potentiellement inferieur. De nombreux facteurs ont contribue au declin du 
marche locatif prive, mais un facteur extremement important a ete I'augmenta
tion des mises en chan tier de condominiums. Les promoteurs pouvaient obtenir 
un rendement immediat sur leur investissement, au lieu du rendement graduel 
realisable par I'investissement dans des logements locatifs. Les acheteurs de con
dominiums obtiennent les avantages de la propriete, habituellement dans un en
droit mieux situe que celui que leur budget leur aurait normalement permis. Par 
ailleurs, les logements en copropriete ne sont pas tous occupes par Ie proprie
taire. Beaucoup ont ete achetes a titre de placement et sont loues. 

La situation du marche local influence la demande de logements en copro
priete. IIs sont devenus une partie importante du marche de I'habitation dans les 
zones metropolitaines ou les couts de logement sont les plus eleves. Toronto et 
Vancouver comptaient la moitie de tous les logements en copropriete au Canada 
en 1981. Ces logements sont plus rares dans les villes ou les terrains sont abor
dables. 

Au debut des annees 70, les jeunes couples appartenant a la generation du 
baby-boom de I'apres-guerre ont achete des logements en copropriete au lieu de 
louer un logement ou d'acheter une maison individuelle. A mesure qu'avan~ait 
la decennie, un plus grand nombre de couples dont les enfants avaient quitte la 
maison sont entres dans Ie marche, et les constructeurs se sont interesses a ce seg
ment de marche. Une etude realisee en 1984 conclut qu'au Canada, les residants 
de plus de 200 000 logements en copropriete, occupes par Ie proprietaire, repre
sen tent une gamme etendue de menages et que Ie marc he comporte trois 
gran des composantes: « La premiere s'adresse ala personne de moins de 40 ans, 
sans enfant, qui habite un appartement et a I'intention un jour d'acheter une 
maison individuelle; la seconde est lajeune famille; la troisieme est Ie couple 
dont les enfants sont partis et qui cherche un appartement en copropriete » 

(Skaburskis 1984, 34-5). 
L'arrivee de la copropriete au Canada a elargi la gamme des options d'acces

sion a la propriete et accru I'offre de logements, a I'avantage tant des four
nisseurs que des consommateurs. Toutefois, cette innovation n'est pas sans pre
senter certains problemes. La qualite de la construction pourrait devenir un 
grave probleme a mesure que vieilliront les immeubles en copropriete. Compte 
tenu de la nature de I'amenagement et de la propriete des condominiums, Ie 
constructeur n 'a aucune responsabilite a long terme envers I'ensemble une fois 
les logements vendus, sauf en ce qui concerne la garantie ou les cautions d'exe
cution. II peut en resulter des compromis sur la qualite de la construction, les 
materiaux utilises et les elements de conception lies aux couts d'entretien sur la 
duree de vie de I'immeuble. Le fait que les logements soient vendus a des per-
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sonnes qui se connaissent rarement avant l'achat de leur logement signifie que 
les premiers acheteurs d'un nouvel ensemble n'ont guere I'occasion d'influen
cer ou de surveiller la qualite de la conception ou de la construction, comme cela 
peut se produire dans Ie cas de la construction d'une maison neuve. La qualite 
et Ie devouement de la direction d'un immeuble en copropriete sont egalement 
extremement importants, bien qu'i1 soit facile qu'une mauvaise gestion passe 
inaperc;ue tant qu'i1 ne se pose pas de graves problemes d'entretien ou de ges
tion financiere. 

La copropropriete a egalementjoue un rOle dans Ie deciin du secteur locatif. 
Avant d'en etre empeches par la reglementation,les proprietaires-bailleurs pou
vaient convertir des immeubles d'appartements en copropriete, ce qui contri
buait a la diminution du parc locatif. En outre, bon nombre de menages a revenu 
modeste, qui auraient autrement opte pour un logement locatif, ont choisi la co
propriete. Cela signifie que la demande de logements locatifs dans les annees 80 
rele~ de plus en plus du besoin social plutot que de la demande du marche. 
Puisque Ie secteur prive reagit uniquement a la demande du marche, et non au 
besoin social, les mises en chantier de logements locatifs prives non subvention
nes diminuent depuis Ie debut des annees 70. 

LES COOPERATIVES 

La propriete cooperative de logements n'est pas nouvelle au Canada. Dans les 
annees 30, on a mis sur pied dans les petites agglomerations un certain nombre 
de « cooperatives de construction ", surtout en Nouvelle-Ecosse et au Quebec. 
Ces associations consistaient en un groupe de personnes qui se reunissaient pour 
construire leurs maisons. Cette forme de cooperative d'habitation a ete une reus
site dans les petites agglomerations, mais c'etait un modele difficile a appliquer 
a des groupes considerables et dans un pays de plus en plus urbanise. 

Ceux qui preconisaient la reforme de l'habitation ont alors commence a s'in
teresser au modele des « cooperatives permanentes », c'est-a-dire celles dont les 
membres sont conjointement proprietaires de l'ensemble de fac;on permanente 
au lieu que chacun assume la propriete de son propre logement apres la cons
truction. A mesure qu'un plus grand nombre de menages comprenaient qu'i1s 
n'avaient pas les moyens d'acheter une maison,les intervenants ont commence 
a etudier les cooperatives permanentes sans but lucratif. Au Canada, iI existe 
quelques cooperatives avec mise de fonds, mais la tres grande majorite sont les 
cooperatives sans mise de fonds, construites surtout de puis Ie debut des an
nees 70, avec l'aide de subventions federales et, a I'occasion, provinciales. 

En 1962, avec I'aide financiere de la sCHL,la Cooperative Union of Canada 
a entrepris une recherche sur la possibilite de constituer des cooperatives perma
nentes sans but lucratif. En 1966, on construisait a Winnipeg la premiere grande 
cooperative permanente sans mise de fonds, la cooperative Willow Park, de 
200 logements. Les annees 60 ont donne un elan suffisant pour que se constitue 
en 1968 un organisme national, la Fondation de l'habitation cooperative du 
Canada (FHC). La Commission d'etude Hellyer a recommande qu'on mette da-
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vantage I'accent sur la mise en place de moyens qui permettraient aux menages 
a revenu modeste d'acceder a la propriete et de mettre un terme au programme 
de logement public en Ie rempla<;ant par des ensembles de logements subven
tionnes, socialement mixtes. Les cooperatives d'habitation constituaient l'une 
des options recommandees. Lorsqu'on a cree en 1970 un fonds special de 
200 millions de dollars pour Ie logement social, la FHC a reussi a reunir les 
sommes d'argent necessaires pour financer 11 cooperatives d'habitation afin de 
pousser plus avant I'essai du modele cooperatif. Lorsque la LNH a ete revisee en 
1973, les dirigeants ont vu dans les cooperatives permanentes d'habitation sans 
but lucratif un mode d'occupation souhaitable et realisable, de meme qu'une 
option pour les programmes de logement social. Le nombre des cooperatives 
d'habitation et des organismes de parrainage a augmente, et lorsque Ie pro
gramme a ete revise encore une fois en 1978, I'engagement federal a atteint en
viron 5 000 logements par annee. 

Ce programme a cependant suscite une forte controverse, principalement en 
ce qui concernait la clientele visee. La composante de diversification sociale du 
programme des cooperatives signifiait que l'aide financiere n'etait pas toute des
tinee aux menages a faible revenu. Dans une certaine mesure, ce debat a ete re
gie au moment ou Ie programme des cooperatives a ete de nouveau revise en 
1985. Le gouvernement federal a alors non seulement decide de maintenir son 
engagement de quelque 5 000 logements par annee avec une nouvelle formule 
de financement, mais il a aussi clarifie les objectifs. Le ministre responsable de 
la SCHL a explique que Ie principal objectif etait d'assurer la securite d'occupa
tion aux menages a revenu modeste et moyen comme solution de rechange a 
l'accession ala propriete. Le programme devait viser a aider les personnes dont 
Ie revenu se situait au-dessus du revenu des menages eprouvant des besoins im
perieux mais qui n'avaient pas les moyens, sans que cela soit de leur faute, d'ac
ceder a la propriete. Dne subvention de supplement de loyer devait aussi etre 
offerte aux menages a faible revenu pour leur permettre d'avoir acces aux co
operatives d'habitation (Canada, Debats de La Chambre des communes, 12 decembre 
1985,9433). On peut voir dans Ie programme des cooperatives d'habitation non 
seulement une solution de rechange ala propriete traditionnelle, mais une ver
sion accessible de la copropriete pour les menages a revenu faible et moyen. 

Les 40 000 habitations cooperatives qui existaient en 1986 ne representaient 
qu'une petite portion de I'ensemble du parc de logements, soit moins de 
1 %. La pi up art de ces logements ont toutefois ete construits de puis la fin des 
annees 70. lis representent une part plus importante des mises en chan tier an
nuelles, et constituent pour de nombreux menages Ie seul moyen de realiser les 
avantages de la propriete dans les marches metropolitains ou Ie prix de l'habi
tation est eleve. Les 40 000 menages qui habitent l'une des 1 000 cooperatives 
du Canada ne sont pas proprietaires de leur logement, et ne font pas non plus 
une mise de fonds traditionnelle. Tout comme des locataires, les membres des 
cooperatives emmenagent dans leur logement ou Ie quittent sans faire d'inves
tissement et sans realiser de gain de capital. A l'instar des proprietaires, toutefois, 
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ils jouissent de la securite d'occupation et ils ont Ie droit de prendre toutes les 
decisions concernant leur milieu d'habitation, puisqu'il n'y a aucun proprietaire 
ni administrateur de l'exterieur. Les membres de la cooperative sont conjoin
tement proprietaires de I'ensemble et en partagent la gestion. Un conseil d'ad
ministration elu nomme des representants qui siegent sur divers comites, habi
tuellement un co mite d'entretien, un co mite des finances et un comite d'admis
sion. Les frais mensuels d'occupation sont fixes chaque annee par les membres 
a un niveau qui permet de couvrir les versements hypothecaires, les couts d'ex
ploitation et les reserves de remplacement Le processus de propriete et de ges
tion est democratique, chaque residant ayant une voix. 

Nouvelles jarmes de location 
Le proprietaire-bailleur se distingue du proprietaire-occupant en ce qu'il separe 
propriete et occupation. En effet, Ie proprietaire du logement locatif devient un 
investisseur dans un bien (Ie logement) qui peut etre traite comme tout autre 
placement ordinaire, tandis que l'occupant est l'utilisateur du bien et il se soucie 
donc moins de I'aspect placement. Les proprietaires-occupants, par ailleurs, 
peuvent decider dans quelle mesure Ie logement sera entretenu et renove. La 
distinction entre la propriete et l'occupation entraine une possibilite de conflit 
s'il y a divergence entre les interets de I'investisseur et ceux de l'occupant. Au 
Canada,jusqu'au debut des annees 70, c'etaient les interets du proprietaire qui 
l'emportaient. II n'y avait aucun equilibre des droits, des responsabilites ou des 
pouvoirs dans Ie contrat entre Ie proprietaire-bailleur et Ie locataire. La common 
law traitait la location residentielle de la meme fac;on que la location commer
ciale et industrielle. 

Depuis ce temps, les gouvernements ont tente, dans Ie domaine de l'habita
tion comme dans d'autres, d'eliminer les atteintes aux droits fondamentaux 
pour des motifs comme la race ou Ie sexe et de proteger les consommateurs con
tre des actes trompeurs ou arbitraires. L'intervention reglementaire porte sur
tout sur les besoins humains fondamentaux, comme la sante et la securite 
physique, de meme que sur les principes fondamentaux de la justice et de la 
regie de droit. C'est la I'origine des lois sur la location immobiliere. Dans 
certains endroits, la reglementation des loyers a suivi I'adoption de lois sur la lo
cation immobiliere en raison de la possibilite d'expulsion pour motif de renta
bilite, c'est-a-dire la possibilite que les proprietaires-bailleurs se soustraient a la 
reglementation sur la securite d'occupation en se servant d'augmentations de 
loyer pour expulser les locataires. La societe reconnait donc Ie caractere particu
lier des logements locatifs qui les distingue de tous les autres biens que nous trai
tons com me des marchandises normales. 

SECURITE D'OCCUPATION 

La notion de securite d'occupation a penetre dans Ie droit sur la location immo
biliere residentielle au cours des deux dernieres decennies, tout com me la « se
curite d'emploi » a fait son chemin dans Ie droit du travail au cours du present 
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siecIe (Glendon 1981, 176-7). Le droit sur la location immobiliere n'a guere 
change avant les annees 60. Le droit du travail a commence a evoluer beaucoup 
plus tot, surtout a cause des syndicats. Meme si, depuis les annees 40, quelque 
40 % des Canadiens sont locataires, ils n'etaient pas bien organises, du moinsjus
qu'a recemment, et alors seulement dans quelques grandes villes. Les assemblees 
legislatives et les tribunaux, emboitant Ie pas a I'opinion publique, particuliere
ment en ce qui concerne I'expulsion, en sont venus de plus en plus a considerer 
que Ie proprietaire-bailleur, comme l'employeur, controle un besoin humain es
sentiel. Le logement est aussi essen tiel pour la survie qu'un emploi. « Puisqu'on 
accepte de plus en plus cette idee comme premisse implicite, la reglementation 
legislative aussi bien quejudiciaire du contrat de location residentielle etait tout 
aussi inevitable que celIe du contrat de travail» (Glendon 1981, 177). 

C'est pourquoi les relations de travail comme les relations entre proprietaires 
et locataires sont passees avec les annees de I'etat de fait au contrat, du contrat 
ala reglementation et, dans une certaine mesure, de la reglementation a I'admi
nistration. Selon Makuch et Weinrib, « Cette optique vient etayer I'idee que la 
liberte de contrat n'est plus la norme et que la societe peut et doit imposer des 
valeurs sociales dans les rapports proprietaire-Iocataire, tout comme elle Ie fait 
en matiere de consommation et pour d'autres relations contractuelles potentiel
lement conflictuelles et qui doivent etre fondees sur une confiance et des atten
tes raisonnables " (1985, 8). Les attitudes sociales evoluent, ce qui entraine des 
changements subtils mais importants dans nos institutions. La securite d'occupa
tion et Ie controle des loyers dans Ie secteur locatif residentiel au Canada en sont 
de bons exemples. Le droit anglo-americain des baux avait elabore la regie de 
la « reciprocite », selon laquelle l'une ou I'autre partie pouvait mettre un terme 
a une location a discretion ou a une location au mois, sans devoir fournir de mo
tifs, a la condition de respecter les avis exiges par les lois. Au xxe siecIe, cette 
regie a ete remplacee par son contraire, c'est-a-dire la securite d'occupation. De 
la me me fa<;on qu'il est devenu graduellement illegal de congedier des employes 
a volonte, on a commence d'interdire la resiliation des baux lorsqu'elle etait con
traire aux politiques gouvernementales. 

Pour realiser la securite d'occupation, il faut egalement intervenir en matiere 
de demolitions et de conversions des logements locatifs. Puisqu'elle etait la 
premiere province a adopter des lois permettant la copropriete, la Colombie
Britannique a dt1 faire face aux problemes de la conversion de logements locatifs 
en coproprietes au debut des annees 70. Les taux d'inoccupation etant aussi bas 
que 0>4 % a Vancouver et a Victoria en 1973, et les conversions etant source de 
controverse parce qu'elles entrainaient Ie deplacement des locataires a faible re
venu, on a modifie en 1974 les lois de la Colombie-Britannique sur la copro
priete de fa<;on a permettre aux municipalites de stopper les conversions 
(Hamilton 1978, 136-8). Pendant les annees 70, bon nombre de provinces et 
de municipalites ont adopte des lois reglementant ces conversions, et generale
ment les interdisant. II s'agit la d'un nouveau changement dans la nature des 
droits relatifs a la propriete de logements locatifs. 
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LE CONTROLE DES LOYERS 

C'est en temps de guerre qu'on a pour la premiere fois utilise Ie contrOle des 
loyers au xxe siec1e. La Grande-Bretagne a impose Ie controle des loyers pendant 
la Premiere Guerre mondiale, et presque tous les Etats belligerants, y compris Ie 
Canada, ont impose Ie contrOle des loyers dans Ie cadre d'un controle plus ge
neral des prix pendant la Seconde Guerre mondiale. En septembre 1940, la 
Commission des prix et du commerce en temps de guerre a impose Ie gel des 
loyers dans 15 viIles canadiennes. Un an plus tard, les loyers du reste du pays ont 
ete geles. II s'agissait d'un controle « simple» des loyers, c'est-a-dire d'un gel ab
solu. II n'y avait aucune formule complexe regissant les augmentations permises 
ou etablissant des exceptions. 

L'annee 1947 marque, au Canada comme dans d'autres pays occidentaux, Ie 
debut d'une peri ode de dereglementation des loyers. La politique federale en 
matiere de logement visait la creation d'une industrie privee d'amenagement de 
logements locatifs. Au cours de la guerre, la Wartime Housing Ltd., societe 
d'Etat, construisait des logements locatifs pour repondre aux besoins des indus
tries de guerre et, apres la guerre, pour aider les soldats demobilises a se loger. 
Dans l'apres-guerre, en plus de dereglementer les loyers, Ie gouvernement fede
ral a mis en place des subventions pour Ie secteur prive, tant directement que par 
Ie moyen du regime fiscal. Ces subventions directes et indirectes etant en place, 
Ie gouvernement federal a mis un terme, en 1951, a la reglementation des loyers 
de meme qu'aux derniers con troles des prix du temps de guerre. Entre Ie debut 
des annees 50 et Ie milieu des annees 70,Ia reglementation des loyers etait a peu 
pres inexistante au Canada. 

Les pressions du marche locatif etaient telles qu'au debut des annees 70, on 
a commence de plus en plus frequemment a rec1amer Ie controle des loyers. La 
plupart des provinces avaient adopte des lois regissant la securite d'occupation, 
mais compte tenu de I'inflation des annees 70, celles-ci n 'avaient guere de valeur 
si l'expulsion pour motif de rentabilite demeurait possible. Plusieurs provinces 
avaient deja adopte des con trOles des loyers ou allaient Ie faire en 1975, et la de
cision prise par Ie gouvernement federal en octobre 1975 d'imposer Ie controle 
des prix et des salaires s'accompagnait d'une demande a l'adresse des provinces 
portant sur Ie controle des loyers. En avril 1976, toutes les provinces avaient im
pose Ie controle des loyers. La plupart des lois etaient retroactives, entranten vi
gueur au plus tard a la date du discours prononce en 1975 par Ie premier 
ministre annont,;ant Ie controle des prix et des salaires. La plupart des lois vi
saient tous les types de residences. Chaque province a mis en place un systeme 
de tribunaux distinct des autres mecanismes de contrOle des prix (Patterson et 
Watson 1976). 

Meme si beaucoup estimaient que Ie controle des loyers etait temporaire, 
toutes les provinces sauf trois ont maintenu ces controles jusqu'au milieu des 
annees 80. lis sont demeures une caracteristique permanente du marche locatif 
d'une bonne partie du pays. Les adversaires de ces con troles soulignent ajuste 
titre que toute tentative d'utiliser Ie controle des loyers pour redistribuer Ie re-
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venu entraine la deterioration du parc de logements et Ie desinvestissement dans 
Ie secteur du logement locatif. En outre, c'est un instrument sans finesse et peu 
approprie a la redistribution positive du revenu. On peut cependant faire valoir 
que les con troles des loyers peuvent reussir a retarder une redistribution inde
sirable dans I'autre sens. 

Si I'offre de logement retarde sur la demande, comme c'est Ie cas de puis Ie 
debut des annees 70, la valeur de rarete du parc locatif existant devient un 
moyen puissant de reaffecter Ie revenu en faveur des proprietaires-bailleurs. La 
stabilisation ou Ie controle des loyers, au moins a court terme, empeche une telle 
redistribution du revenu. Dans la mesure ou iI protege Ie statu quo et empeche 
une repartition indesirable du revenu, Ie controle des loyers est un instrument 
conservateur. II ne peut ameliorer la situation, mais iI peut au moins I'empecher 
d'empirer pour les locataires pris au piege par I'echec du mecanisme d'offre du 
marche locatif. Si les locataires ne sont pas tous defavorises, la majorite ont ef
fectivement un revenu modeste et n'ont donc pas les moyens d'acceder a la pro
priete. Dans la plupart des cas, i1s n'ont pas de solution de remplacement. 

L'avantage du controle des loyers - empecher la redistribution indesirable du 
revenu - est cache, en ce sens qu'on ne peut Ie mesurer que par rapport a un 
loyer hypothetique qui aurait existe sans Ie controle. C'est egalement un cOlIt 
pour Ie proprietaire-bailleur, mais qui ne comporte pas de perte veritable, 
puisque les depenses n'ont pas augmente; c'est plutot un cOlIt hypothetique
la perte du benefice que Ie proprietaire aurait realise si Ie controle des loyers 
n'avait pas ete impose (Patterson et Watson, 1976). 

Les consequences pour Ie debat sur La politique du Logement 
Ces tendances de I'apres-guerre en matiere de mode d'occupation comportent 
deux categories de consequences importantes pour les debats a venir sur la po
Iitique du logement. La premiere porte sur Ie cadre institutionnel de la politique 
du logement, tandis que la seconde est Iiee a la forte demande de maisons pour 
proprietaires-occupants au cours de I'apres-guerre. 

LE DEBAT SUR LES DROITS DE PROPRIETE 

Depuis plusieurs decennies, Ie role accru du gouvernement dans les questions 
qui touchent I'amenagement de terrains et I'habitation a amene certains a sou
tenir qu'i1 y a eu « erosion des droits de propriete ». Selon une etude publiee par 
1'0ntario Real Estate Association, par exemple, «Les droits de propriete su
bissent une erosion toujours acceleree » en raison d'une « avalanche de lois qui 
touchent les droits de propriete du citoyen » (Oosterhoff et Rayner 1979, v, ix). 
II y a effectivement beaucoup de lois touch ant tous les aspects de la propriete et 
de la location d'habitations, de me me que I'emplacement ou les logements sont 
construits (voir par exemple Hamilton 1981). Toutefois, si I'on parle d'erosion, 
on suppose qu'i1 y a un ensemble defini de droits de propriete qui constitue un 
ideal et que tout ecart represente un pas en arriere. 
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La propriete et la propriete immobiliere sont une institution sociale et juri
dique. Les « droits » de propriete sont definis socialement. Ces droits sont « une 
creation du droit positif, quoi que les theories sociales ou politiques puissent pre
supposer quant a leur origine metaphysique dans l'ordre nature! ou surnaturel 
des choses. Le pouvoir legislatif peut donner et reprendre, affecter et reaffecter 
les titres de propriete» (Denman 1978,3). C'est pourquoi Ie sens de la propriete 
n'estjamais fixe. « L'institution elle-meme, et la fa~on dont on la considere, et 
donc Ie sens qu'on donne au terme, tout cela evolue avec Ie temps ... [et ces] 
changements sont lies a l'evolution des buts que la societe ou les classes do
minantes de la societe fixent pour I'institution de la propriete » (Macpherson 
1978, 1). 

Cette intervention poussee dans Ie marche de l'habitation semble se fonder 
sur deux justifications : la necessite de corriger les lacunes reelles ou per~ues du 
marche et Ie desir de realiser certains objectifs sociaux. En termes techniques, 
la premiere justification porte sur Ie fait que Ie marche ne reussit pas a repartir 
efficacement I' offre et la demande du logement locatif en tant que bien commer
cial. La seconde justification concerne la volonte politi que d 'une societe demo
cratique de realiser certains objectifs sociaux, meme si cela entraine certains 
compromis a I'egard de I'efficacite de fonctionnement du marche. 

Au niveau des institutions, Ie sens des droits de propriete et de jouissance 
evolue constamment au Canada. Tous ces changements et les debats qu'ils sou
levent forment Ie cadre general dans lequel on elabore les politiques et les pro
grammes en matiere de logement. Divers groupes, dont les interets et les ideo
logies different, preconisent et defendent leurs « droits ". Des droits sociaux et 
communautaires entrent en conflit avec des definitions plus etroites des droits 
a la propriete privee. Ces interets contradictoires a I'origine de controverses 
constantes attestent que des politiques globales et a long terme ne sont pas po
litiquement viables en matiere de logement. Les decideurs elus font face a un 
trop grand nombre de demandes difficilement conciliables et il n'y a pas un 
consensus suffisant. 

C.B. Macpherson voit cette difficulte comme Ie probleme central de nos 
institutions liberales et democratiques: 

Le probleme central dela theorie liberale democratique peut se definir comme la 

difficulte de reconcilier Ie droit liberal de propriete avec Ie droit egal de tous les in

dividus d'utiliser et de developper leurs capacites, ce qui constitue Ie principe essen

tiel de la democratie liberale. La difficulte est considerable (1978, 199). 

La seule solution semble etre d'elargir la notion de propriete et des droits de 
propriete. Le probleme est que « nous avons tous ete induits en erreur en accep
tant une notion trop etroite de la propriete, une notion a l'interieur de laquelle 
il est impossible de resoudre les difficultes de la theorie liberale " (Macpherson 
1978,201). Le probleme disparait si nous elargissons notre concept. Certes, la 
propriete doit toujours etre un droit individuel, mais il n'est pas necessaire de 
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Tableau 4.1 
Evolution des taux de propriete pour chaque quintile et d'un quintile a I'autre : 

Canada, 1967 a 1981 
(% des menages proprietaires) 

% 
Quintile de revenu 1967 1973 1977 1981 1967-1981 

Premier quintile 62 50 47 43 -19 
Deuxieme quintile 56 54 53 52 -3 
Quintile median 59 58 63 63 +4 
Quatrieme quintile 64 70 73 75 +11 
Quintile superieur 73 81 82 84 +10 
Total 63 62 64 63 +1 

SOURCE: Statistique Canada (1983). 

Tableau 4.2 
Menages locataires par quintile de revenu: Canada, 1967 a 1981 

Ecart en % 
Quintile de revenu 1967 1973 1977 1981 1967-1981 

Premier quintile 20 27 29 31 +11 
Deuxieme quintile 24 25 26 26 +2 
Quintile median 22 23 20 20 -2 
Quatrieme quintile 19 16 15 14 -6 
Quintile superieur 14 10 10 9 -5 
Total 100 100 100 100 

SOURCE: Statistique Canada (1983). 

la restreindre, com me l'a fait la theorie Iiberale, au droit d'exclure autrui de 
I'usage ou de l'avantage d'une chose; e\le peut tout aussi bien etre un droit in
dividuel a ne pas etre exclu par autrui de l'usage ou de l'avantage d'une chose. 
Le droit de ne pas etre exclu par autrui pourrait provisoirement etre enonce 
comme Ie droit individuel a un acd:s egal aux moyens de travailler et (ou) de 
vivre (Macpherson 1978, 201). 

En tant que « moyen de vivre » essentiel, Ie logement est et demeurera au pre
mier plan de ce debat philosophique et politique fondamentai. L'intervention 
gouvernementale dans Ie secteur du logement est controversee parce qu'elle a 
une incidence determinante sur les droits de propriete. A la difference de la plu
part des autres biens durables de consommation, Ie logement est intimement lie 
au probleme de la propriete et des droits de propriete. C'est pourquoi les droits 
et les obligations lies a la propriete et a la location continueront de connaitre des 
changements importants. 
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La seconde consequence des tendances de I'apres-guerre en matiere de mode 
d'occupation porte sur la demande d'accession ala propriete. Nourrie par de 
nombreux facteurs, dont les politiques gouvernementales en matiere de loge
ment et de fiscalite ne sont pas les moindres, cette demande a abouti a la pola
risation des menages en fonction du revenu et du mode d'occupation. 

Le tableau 4.1 presente les ten dances de la repartition de la propriete selon 
les groupes de revenu. II y a eu des gains chez les deux quintiles superieurs et 
des baisses chez les deux quintiles inferieurs entre 1967 et 1985. Un delai de 
18 ans est relativement court pour un changement aussi marque de la repartition 
des modes d'occupation. C'est la preuve de I'effet important de l'evolution des 
conditions macro-economiques de puis les annees 60 sur Ie secteur de l'habita
tion. Le pourcentage global de menages proprietaires, soit environ 68 %, est de
meure virtuellement inchange pendant toute cette periode. 

Ce qui a ete spectaculaire, c'est l'evolution de l'identite des proprietaires. Au 
cours d'une periode ou de nombreuses subventions ont ete accordees au secteur 
de la propriete et aux accedants a la propriete, les deux quintiles superieurs de 
revenu ont realise des gains au titre du taux de propriete (environ dix points 
dans chaque cas), tandis que les menages des deux quintiles inferieurs deve
naient de plus en plus des locataires. Le taux de propriete du quintile median 
est demeure a peu pres Ie meme. En somme, de nos jours un nombre moins 
grand de menages appartenant aux trois cinquiemes inferieurs de la gamme des 
revenus sont des proprietaires, par rapport a 1967. Les programmes temporaires 
d'accession ala propriete mis en place de puis lors n'ont pas suivi Ie rythme de 
l'augmentation du prix des maisons et des taux d'interet hypothecaire. Cette ten
dance n'etait bien sur pas due uniquementau caractere regressif des subventions 
accordees par les programmes de logement; les tendances macro-economiques 
ont continue de jouer contre les menages a faible revenu. 

Le taux croissant de propriete chez les groupes superieurs de revenu revele 
aussi une tendance significative et inquietante pour Ie secteur du logement loca
tif. Ce secteur est devenu de plus en plus residuel, destine surtout aux Canadiens 
a faible revenu. II n'en a pas toujours ete ainsi, comme Ie montre Ie tableau 4.1. 
En 1967, on trouvait la meme frequence de locataires dans chaque quintile de 
revenu a l'exception du plus eleve. En 1985, toutefois,l'incidence des locataires 
dans les deux quintiles superieurs avait diminue tandis qu'elle augmentait dans 
les deux quintiles inferieurs - dans les deux cas de fa~on notable. Cela signifie 
que les menages qui etaient en me sure de se prevaloir de I'option d'accession 
ala propriete I'ont fait, laissant essentiellement tous ceux qui n'avaient pas Ie 
choix dans Ie secteur locatif. 

Faut-il alors s'etonner que les investisseurs prives ne soient pas en mesure de 
fournir de nouveaux logements locatifs et de realiser un rendement sur leur in
vestissement? Comment Ie Canada peut-il avoir un marche prive viable pour un 
bien de consommation couteux si ses consommateurs se restreignent de plus en 
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plus aux groupes a faible revenu? Le mecanisme du marche prive de l'offre de 
logements locatifs ne fonctionne plus depuis Ie debut des annees 70, et il est peu 
probable qu'il pourra fonctionner a l'avenir, en raison des pressions a la hausse 
sur Ie cmIt de fourniture d'un logement locatif et de la tendance ala baisse du 
profil de revenu des locataires. La vaste majorite des mises en chan tier de loge
ments locatifs prives de puis 15 ans a ete subventionnee. II n'y a plus assez de 10-
cataires dont Ie revenu est suffisant pour permettre les rendements economiques 
necessaires a la viabilite de la plupart des nouveaux ensembles locatifs. En outre, 
les couts de construction sont si eleves que les locataires qui ont les moyens de 
payer Ie loyer necessaire sont d'ordinaire en mesure d'acheter un logement en 
copropriete pour a peu pres Ie meme cout mensuel. 

II est improbable que cette ten dance a la polarisation des menages canadiens 
en fonction du revenu et du mode d'occupation s'inversera. II est egalement im
probable que s'inversera Ie dec1in du secteur locatif prive. La demande d'acces
sion ala propriete qui a caracterise l'apres-guerre et la creation d'une nouvelle 
forme de propriete, la copropriete, qui permet principalement au locataire a re
venu eleve d' etre proprietaire de ce qui serait autrement un appartement ou une 
maison en rangee de location, ont aide a creer au pays une polarisation sur Ie 
plan social et sur celui du mode d'occupation. Ce phenomene risque d'entrainer 
de graves consequences, aussi bien dans les rapports sociaux que dans Ie marche 
du logement, consequences auxquelles la generation actuelle et les generations 
futures devront faire face. 



CHAPITRE CINQ -
Les fournisseurs de logements 

George Fallis 

CE CHAPITRE analyse les marches du logement du point de vue de I'offre. Son 
but n'est pas d'etudier les conditions de logement des Canadiens, Ie nombre de 
maisons construites ou Ie prix des logements. Ce sont la des produits du marche 
du logement, des resultats de la loi de I'offre et de la demande ainsi que des pro
grammes gouvernementaux. L'etude de I'offre porte sur les agents qui prennent 
les decisions en matiere de produits offerts (les fournisseurs de logements), 
sur la technologie de production et sur Ie prix des intrants utilises pour la 
production. 

Qu'est-ce qui constitue un progres dans Ie contexte de I'offre de logements? 
Pour Ie savoir, il faut, d'une part, determiner s'il y a eu une efficacite tech nolo
gique accrue, c'est-a-dire si on peut produire des services ou un stock en utilisant 
moins d'intrants et, d'autre part, evaluer s'il y a eu reduction des obstacles a la 
libre circulation des intrants pour la production des services et du stock de loge
ments I. Cette fal;on de definir Ie progres est utile lorsqu'on parle d'aborda
bilite. Ainsi, Ie logement devient« plus abordable » si les progres techniques per
mettent de produire plus efficacement les services ou Ie stock, s'il y a chute du 
prix des intrants ou elimination des obstacles a la circulation des intrants. En ce 
sens, tout progres dans Ie domaine de I'efficacite est un progres dans celui de 
l'abordabilite. Les programmes gouvernementaux les plus interessants a cet 
egard sont ceux favorisant l'evolution technique, la circulation des intrants et la 
rentabilite des fournisseurs de services ou de stocks de logements : par exemple, 
I'impot sur Ie revenu, les impots fonciers, la reglementation des loyers et la re
glementation de I'utilisation du sol et de la construction. Les programmes gou
vernementaux visant directement a ameliorer les conditions de logement, 
comme Ie logement public ou Ie logement sans but lucratif, sont traites dans 
d'autres chapitres. 

Les difJerents aspects de l'offre de logement 
Pour l'analyse de l'offre de logements, la distinction entre les biens de consom
mation et les biens de capital est importante. Un bien de consommation est 
quelque chose qu'on utilise ou qu'on consomme pour accroitre son bien-etre. 
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Un bien de capital est quelque chose qui a une longue duree et qui sert a la pro
duction de biens de consommation. II est utile de distinguer entre Ie marche ou 
s'echangent des biens de consommation et celui ou s'echangent des biens de ca
pital. Chacun de ces deux marches a une composante d'offre particuliere. En 
matiere de logement, Ie bien de consommation porte Ie nom de services de 10-
gement. Tous les menages (sauf les sans-Iogis), qu'ils soient locataires ou pro
prietaires, consomment des services de logement. Le bien de capital utilise pour 
la production des services de logement s'appelle Ie stock ou pare de logements. 
II nous fait etudier les fournisseurs tant des services de logement que du pare 
residentiel. 

En ce qui concerne I'offre du marche locatif, les proprietaires-bailleurs sont 
les fournisseurs des services de logement. Les services de logement sont produits 
au moyen de biens d'equipement (un immeuble et son terrain) de me me que 
d'autres intrants comme la main-d'reuvre, Ie chauffage et l'electricite. II y a trois 
sortes de proprietaires-bailleurs : ceux du secteur prive (a but lucratif) ; ceux du 
secteur gouvernemental et ceux du troisieme secteur, comme les associations 
sans but lucratif et les cooperatives. La tres grande majorite des fournisseurs ap
partiennent au secteur prive. Les proprietaires-bailleurs du secteur prive cons
tituent un groupe diversifie: societes, proprietaires d'un petit immeuble, parti
culiers louant une partie de leur maison. Tous ces proprietaires-bailleurs prives 
peuvent etre vus comme des « entreprises » qui ont des recettes provenant des 
ventes (c.-a-d. les loyers) et des couts de production. Les proprietaires-bailleurs 
du secteur prive paient de l'impot sur leur gain net; en ce sens, Ie regime fiscal 
influe sur la rentabilite de ces entreprises, et par consequent sur Ie nombre de 
nouvelles entreprises entrant dans Ie marche. Les proprietaires-bailleurs du sec
teur public et du troisieme secteur doivent bien sur connaitre leurs recettes et 
leurs couts, mais ils ne versent pas d'impot sur Ie revenu et sont motives par des 
facteurs autres que les benefices. 

Si la nature de I'offre dans Ie marche locatif est evidente, qui sont les fournis
seurs de services de logement aux proprietaires-occupants? Les proprietaires 
consomment chaque annee des services, tout comme les locataires. En ce qui 
concerne l'offre, les proprietaires-occupants sont leurs propres proprietaires
bailleurs; ils produisent des services au moyen d'un bien de capital (une maison 
et son terrain) de meme que d'autres intrants comme la main-d'reuvre, Ie chauf
fage et l'electricite. On tient compte de ce fait dans Ie calcul du produit interieur 
brut (PIB). Vne des composantes du PIB est la somme de la valeur des biens de 
consommation produits dans Ie pays - somme qui comprend a la fois Ie total 
des loyers verses par les locataires aux proprietaires-bailleurs et la valeur estima
tive des services de logement produits par les proprietaires-occupants pour eux
memes, c'est-a-dire les loyers theoriques. Les services de logement tant pour les 
proprietaires-occupants que pour les locataires s'etablissent a environ 11 % du 
PIB. Les proprietaires-occupants sont a la fois les utilisateurs de services de loge
ment et les fournisseurs des services qu'ils produisent pour eux-memes. II n'est 
pas facile d'analyser Ie marche des services de logement pour proprietaires-
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occupants, parce qu'aucune transaction explicite n'a lieu entre Ie menage en 
tant que locataire et Ie menage en tant que proprietaire-bailleur. Cependant, 
nous avons besoin d'une idee de ce marche pour analyser certains aspects de la 
question du logement: par exemple, pour comprendre Ie choix du mode d'oc
cupation, compte tenu du fait que la propriete est a la fois une decision de con
sommation (tout comme la location) et une decision de placement (com me 
celIe que prend Ie proprietaire-bailleur). L'analyse de l'offre du marche doit re
connaitre Ie role des proprietaires-bailleurs aussi bien que celui des proprietaires
occupants en tant que fournisseurs de logements. 

A tout moment, Ie parc de logements (Ie bien de capital) constniit dans Ie 
passe peut servir a produire des services de logement. Lorsqu'on evalue l'impor
tance de ce parc, on a tendance a considerer surtout la marge, c'est-a-dire ceux 
qui fournissent des logements additionnels. Un parc de logements peut etre cree 
par la construction; dans ce cas, les fournisseurs sont les constructeurs et les pro
moteurs de l'industrie de la construction domiciliaire. Une petite quantite de 10-
gements additionnels provient de ceux qui construisent leur propre maison. 
Cependant, on peut aussi creer un nouveau stock de logements par la renovation 
de biitiments existants. Les fournisseurs sont alors les entreprises de renovation 
et les residants qui renovent eux-memes Ie logement dont ils sont proprietaires 
ou locataires. 

Ces fournisseurs utilisent une technologie de production pour combiner des 
intrants (main-d'reuvre, materiaux de construction et terrains) en vue de pro
duire des logements. A l'exception des bricoleurs, ces fournisseurs tirent des re
cettes de leurs ventes et ont des couts de production. lci encore, l'impot sur Ie 
revenu a une influence sur la rentabilite de la fourniture de logements et influe 
donc sur la quantite de logements produite chaque annee. 

Les ajouts aux parcs de logements sont un investissement en logement, c'est
a-dire une production de biens de capital. Le calcul du PIB inclut aussi la valeur 
des biens de capital produits. L'investissement en logement fluctue autour de 
6 % du PIB depuis 1951. Cet investissement se partage entre les constructions 
neuves, les modifications et ameliorations et les couts de cession relatifs a l'achat 
et a la vente d'immeubles residentiels existants. Cette ventilation est presentee 
au tableau 5.1 pour certaines annees entre 1951 et 1986.Jusqu'a environ 1970, 
pres de 70 % de l'investissement en logement au Canada etait compose de cons
tructions neuves, mais de puis l'importance de cette composante a diminue. 
Depuis 15 ans, la renovation constitue un facteur important de l'evolution du 
pare residentiel. 

Les fournisseurs des services de logement 
On a vu que les fournisseurs des services de logement sont les proprietaires
bailleurs (du secteur prive, du gouvernement et du troisieme secteur) et les 
proprietaires-occupants. La section qui suit traite des decisions prises par ces 
agents. A court terme, les fournisseurs tiennent compte des recettes provenant 
de chaque niveau de production, de la technologie et du prix des intrants. 
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Tableau 5.1 
Composantes de l'investissement en logement: Canada, 1951-1986 

(en millions de dollars) 

Modifications 
Investissement Construction neuve et ameliorations 

en logement (IL)t Total % de I'lL Total % de I'lL 

1951 1054 725 69 252 24 
1956 2219 1635 74 447 20 
1961 2156 1446 67 406 19 
1966 3166 2148 68 578 18 
1971 5589 4050 72 1056 19 
1976 14140 9452 67 3193 23 
1981 20569 11 122 54 6353 31 
1986 30669 15348 50 10 167 33 

SOURCE: Statistique Canada (1986). 
t La troisieme composante de l"investissement en logement comprend les couts de cession lies 
a l'achat et a la vente de proprieres residentielles existantes. Les conversions sont considerees comme 
une construction neuve. 

La technologie de la production des services de logement est mal connue, 
mais un examen sommaire porte a croire qu'elle est relativement simple. Une 
fois qu'on a choisi un niveau de stock, la possibilite de substitution des intrants 
a court terme est restreinte; Ie pare, la main-d'reuvre, Ie chauffage et l'electricite 
sont combines selon des proportions fixes. Les choix technologiques qui s'of
frent aux producteurs n'ont pas beaucoup evolue de puis 1945 et ne risquent 
guere de changer dans un proche avenir. Mais I'activite de production d'un four
nisseur n'est pas sans importance; il faut payer les factures, y compris les impots 
fonciers, effectuer de petites reparations, prendre des dispositions pour I'assu
rance, voir a l'entretien du terrain. Les proprietaires-bailleurs, aussi bien du 
secteur prive, du gouvernement que du secteur sans but lucratif, produisent 
des services pour leurs locataires. 2 Dans les cooperatives, les locataires sont 
egalement les producteurs des services. Les proprietaires-occupants les pro
duisent pour eux-memes, bien qu'ils puissent confier a d'autres une bonne par
tie du travail; dans les logements en copropriete, Ie travail sur les aires 
communes est effectue par l'ensemble des coproprietaires. Ainsi, chaque mode 
d'occupation peut comporter une participation differente a la production des 
services. On peut affirmer que Ie choix du mode d'occupation est influence par 
la capacite et Ie desir des consommateurs de produire des services de logement. 

LE PARe DE LOGEMENTS 

L'intrant Ie plus important est Ie bien de capital -Ie logement - c'est-a-dire 
I'immeuble et Ie terrain. Les tableaux 9.1 et 9.2 resument les donnees sur Ie pare 
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canadien de logements - en nombre de logements - selon Ie mode d'occupa
tion, Ie type, et la region. Malheureusement, il n'existe aucune donnee permet
tant de mesurer correctement Ie parc de logements. Certes, il existe des registres 
des logements et des donnees sur leur age, leur etat ainsi que sur les systemes de 
plomberie, d'eIectricite et de chiuffage, mais deux logements presentant des ca
racteristiques semblables peuvent etre differents par la taille et la qualite. 

Que savons-nous du parc de logements disponibles pouvant offrir des services 
de logement pour les Canadiens? On avait l'habitude d'utiliser les donnees sur 
l'eau courante, l'eau chaude, la baignoire et Ie chauffage central pour mesurer 
la qualite du parc de logements, mais ces indicateurs ne sont plus utiles, car la 
presque totalite du parc est main tenant de bonne qualite a cet egard. Le recen
sement de 1981 a tente de determiner si les logements avaient besoin d'un 
simple entretien de routine, de reparations mineures ou de reparations ma
jeures. Environ 76 % des logements n'avaient besoin que d'un entretien de 
routine; 17 % avaient besoin de reparations mineures et 7 % de reparations ma
jeures. Toutefois, ces donnees ne representent que les opinions des occupants, 
dont les perceptions et les attentes varient considerablement. 

Neanmoins, on peut affirmer avec certitude que la grande majorite du parc 
canadien de logements est en bon etat, moins de 10 % ayant besoin de repara
tions importantes. Les enquetes des professionnels portent a croire que la 
presque totalite du parc est structuralement saine (voir Klein et Sears et autres 
1983; Barnard Associates 1985). Cependant, Ie creur de la question, ce n'est pas 
l'etat actuel du parc canadien de logements, mais a quel rythme il pourrait 
perdre de sa valeur au cours des prochaines decennies. Les immeubles, comme 
tous les biens d'equipement, se deprecient a I'usage. Bien qu'ils puissent etre 
ameliores ou main tenus au meme niveau par d'autres depenses d'investissement 
(des renovations), qu'est-ce qui pourrait se produire en l'absence d'investisse
ments substantiels? La vitesse a laquelle un immeuble se deprecie depend de 
i'age, de la qualite de la conception originale, des materiaux et de la construc
tion ainsi que de I'entretien et des renovations effectuees tout au long de la vie 
de cet immeuble. Bien qu'on ait peu de donnees sur Ie rythme de depreciation 
des immeubles, il est vraisemblablement lent pendant les 15 ou 20 premieres an
nees (ou plus, seion la qualite de la construction a i'origine) puis il s'accelere. 
En 1981, environ 45 % du parc avait ete construit entre 1945 et 1970, ce qui 
porte a croire que pres de 45 % du parc pourrait atteindre i'age 011 un investis
sement majeur pourrait etre necessaire. Mais on ne peut tirer de conclusions a 
partir de ces donnees, parce que nous ne connaissons pas la qualite originale ni 
les depenses d'investissement depuis la construction. 

Est-ce que Ie parc locatif canadien a commence de se deprecier rapidement? 
Barnard Associates (1985) ont etudie Ie parc locatif de faible hauteur d'apres des 
inspections par des professionneis portant sur plus d'une centaine d'immeubles 
a Toronto, Ottawa et Hamilton. Ces immeubles etaient au depart de bonne qua
lite et se sont bien conserves, mais plus du tiers ont plus de 40 ans. L'age est Ie 
facteur qui indique qu'il faudra bientot proceder a une remise en etat majeure 3. 
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L'etude a revele que Ie quart des logements avaient besoin de reparations ma
jeures pour etre conformes aux normes minimales. La charpente de presque 
tous les immeubles etait saine. Les principaux problemes touchaient des compo
santes exterieures comme les murs, les escaliers, les fenetres et les portes ou I'on 
constatait la penetration d'humidite et une deterioration croissante, de me me 
que les systemes de chauffage qui avaient besoin de reparations majeures ou de 
remplacement. Klein et Sears et autres (1983) ont etudie Ie parc locatif de 
grande hauteur en Ontario et ont aussi signale qu'i1 aurait bient6t besoin de 
grosses depenses d'investissement. Le probleme de ces batiments n'etait pas 
I'age, mais la mauvaise qualite de la conception et de la construction. La char
pente des immeubles etait saine, mais i1s avaient ete degrades par Ie temps (Ies 
toits, les murs et les fenetres posaient des problemes); les garages, les baIcons et 
les garde-fou presentaient des problemes structuraux; souvent, les tuyaux galva
nises, les chaudieres et les pompes avaient besoin d'etre remplaces. On retrou
vait la meme situation aussi bien dans Ie parc prive, que gouvernemental ou du 
troisieme secteur. 

On ne saurait dire si cette situation est la me me partout au Canada; iI faudrait 
d'autres donnees et d'autres analyses. Cependant, iI se pourrait bien que I'image 
globale soit la meme, car I 'age du parc et la situation financiere des proprietaires
bailleurs sont en gros semblables. Le parc locatif est actuellement en bon etat, 
mais iI pourrait connaitre une depreciation rapide au cours des dix prochaines 
annees en raison de son age, des insuffisances de conception et de construction 
et de I'effet cumulatif de travaux d'entretien qui se contentaient souvent de pa
rer au plus presse. Si tel est Ie cas, iI pourrait s'averer necessaire de proceder a 
des investissements dans Ie parc existant, a une echelle inconnue au cours des 
40 dernieres annees, tout simplement pour conserver Ie niveau actuel de services 
de logement. Cela pourrait representer un defi de taille pour la politique du 10-
gement a I'avenir, car la situation se presente apres une longue periode ou iI y 
a eu peu d'ecarts entre les loyers et les couts (voir la section suivante). Pour Ie 
proprietaire-bailleur,Ie revenu locatif net prevu doit etre suffisant pour produire 
un rendement sur les fonds investis pour que les travaux soient entrepris. 

Cette question est importante lorsqu'on etudie la qualite et I'abordabilite des 
logements, car bon nombre de ces logements, particulierement les immeubles 
de faible hauteur, sont a loyer modi que et sont occupes par des menages a faible 
revenu. La demolition aurait pour effet d'eliminer des logements que ces me
nages ont les moyens d'habiter et de les remplacer souvent par de nouveaux 10-
gements trop chers pour eux, tandis que des reparations majeures exigeraient 
soit une augmentation importante de loyer, soit de fortes subventions. 

AUTRES INTRANTS 

Les autres intrants de la production des services de logement sont la main
d'ceuvre, I'eau, Ie chauffage et l'eIectricite. Ces intrants sont facilement dispo
nibles actuellement et Ie seront vraisemblablement a I'avenir. Depuis 1945, iI Y 
a eu des changements importants, car on a ajoute la plomberie interieure, Ie 
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Tableau 5.2 
Indices des prix des intrants pour la production des services de logement: 

Canada, 1949-1985 

Eau, Tous les 
Taxes Interet combustible, elements de 

Loyer foncieres* hypothecaire* Assurance* electricire I'IPe 

(a) 1949-100 
1949 100 lOOt 100~ 100 
1956 135 128 117 118 
1961 143 152 123 131 

(b) 1961-100 
1961 100 100 100 100 100 100 
1966 104 119 120 125 100 111 
1971 123 159 199 198 117 133 

(c) 1971-100 
1971 100 100 100 100 100 100 
1976 120 126 199 266 173 149 
1981 157 173 296 435 342 237 

(d) 1981-100 
1981 100 100 100 100 100 100 
1985 128 137 137 128 144 127 

SOURCE: SLC (1961, 1971, 1981, 1985). 

• Composante de I'indice de propriete de l'IPc. 
t Evalue par substitution de I'indice de la propriete de l'IPc. 
t Evalu'; par substitution de I'indice d'exploitation des menages de l'IPC. 

chauffage central et des systemes electriques modernes; les changements ont ete 
les plus marques dans les petites villes et les campagnes. La presque totalite du 
parc canadien de logements possede maintenant des systemes mecaniques com
plets. II semble peu probable qu'on connaisse des problemes d'offre de main
d'reuvre, d'eau, de chauffage ou d'electricite pendant la prochaine decennie. 

Le prix reJatif de ces intrants s'est modifie depuis 1945. Ce sont les indices 
des prix de I'eau, du combustible et de l'electricite qui forment cette compo
sante de l'indice general des prix a la consommation (IPC) (voir la colonne 5 du 
tableau 5.2). Pendant les annees 50 et 60, ces prix ont augmente plus lentement 
que I'IPC et que ceux des autres intrants de la production des services de loge
ment; mais il y a eu un changement dans les annees 70,I'indice de I' eau, du com
bustible et de I'electricite s'elevant plus rapidement que les autres indices des 
prix. Dans les annees 80, I'indice a continue d'augmenter, mais plus lentement. 

Trois autres couts sont lies a la production des services de logement: les im
pots fonciers, I'assurance et les interets hypothecaires. Presque tous les fournis
seurs de logements obtiennent un pret hypothecaire pour l'achat d'un stock de 
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logements, de sorte que les interets payes a l'egard du pret constituent un cout 
de production. Les couts des interets hypothecaires pour les fournisseurs se me
surent non pas d'apres I 'indice des taux d'interet du marche pour chaque annee, 
mais d'apres l'indice des taux des prets hypothecaires en cours de rembourse
ment. Aucun indice n'est disponible pour les proprietaires-bailleurs et il faudra 
utiliser ce1ui des proprietaires-occupants pour l'ensemble des fournisseurs. Le 
tableau 5.2 presente des indices des prix pour ces intrants. Dans les annees 50 
et 60, ces indices ont augmente plus rapidement que l'IPc. Dans les annees 70, 
les impots fonciers ont augmente moins rapidement que I'IPC, tan dis que les 
couts d'interet et I'indice d'assurance augmentaient plus rapidement. Dans les 
annees 80, ces couts ont suivi I'augmentation generale des prix. 

LA SITUATION F1NANCIERE DES FOURNISSEURS 

Un tableau composite de la situation des loyers et des couts pour les fournisseurs 
de logements, particulierement ceux du secteur prive, depuis 1945 (voir Ie 
tableau 5.2) revele que, dans les annees 50, les loyers ont augmente plus rapide
ment que l'IPC et ont en gros suivi Ie rythme des couts. Dans les annees 60, les 
loyers ont augmente moins rapidement que I'IPC, mais les couts ont augmente 
plus rapidement que les loyers. Dans les annees 80, les prix, les loyers et les couts 
ont evolue de concert. Ainsi donc, les producteurs prives ont fait face a une com
pression dans les annees 60, laquelle s'est considerablement resserree dans les 
annees 70, et il n 'y a eu aucun redressement dans les annees 80. 4 II est toutefois 
interessant de constater que la valeur des proprietes locatives n 'a pas chute dans 
les annees 70 en depit de cette compression des loyers et des couts. Dans les 
annees 70, ceux qui investissaient dans I'immobilier locatif reussissaient bien, 
meme si les valeurs ont commence a chuter dans certains secteurs dans les 
annees 80. 5 

Le bilan est donc clair. Le commerce de fourniture de services de logement 
pour proprietaire-bailleur prive est devenu moins attrayant, car les augmenta
tions de loyer sont restees inferieures a celles des couts. A moins qu'il n'y ait 
redressement des loyers a la hausse ou de nouvelles subventions gouvernemen
tales, il n'y aura guere d'incitations a renover Ie parc existant, ce qui accroitra 
les pressions en vue de la conversion en copropriete ou de la demolition des im
meubles. Par consequent, un nombre moins grand de particuliers ou d'entre
prises souhaiteront devenir des fournisseurs de logements. 

Les proprietaires-bailleurs du secteur public et du troisieme secteur font face 
ala me me compression, bien qu'elle se manifeste differemment. Le gouverne
ment est proprietaire-bailleur parce qu'il est proprietaire des logements publics. 
Les loyers ne sont pas fixes par Ie marche, mais proportionnes au revenu des 10-
cataires. Au mieux, on peut s'attendre a ce que les revenus des locataires, et donc 
les loyers, augmentent avec Ie temps au rythme de l'indice general des prix. 
Etant donne que les proprietaires-bailleurs de logements publics ont des prets 
hypothecaires a long terme, ils n'ont pas eu a faire face a des augmentations d'in
terets; ils doivent neanmoins subir les memes augmentations des autres couts 



Les fournisseurs de logpnents 93 

que les proprietaires-bailleurs du secteur prive. Le cout de subvention par loge
ment public a augmente plus rapidement que Ie niveau general des prix. Les 
proprietaires-bailleurs du secteur prive font face a la compression des benefices; 
ceux du secteur public a I'augmentation des subventions. lroniquement, les 
resultats sont semblables; les particuliers et les entreprises sont moins portes a 
devenir proprietaires-bailleurs, et les gouvernements sont moins portes a cons
truire de nouveaux logements publics.6 Les proprietaires-bailleurs du troisieme 
secteur fixent les loyers de fa<;on a couvrir les couts. Les prets hypothecaires a 
long terme protegaient les anciens proprietaires contre des augmentations des 
taux d'interet; mais les nouveaux proprietaires-bailleurs ont commence avec des 
taux d'interet eleves (ou de fortes subventions). Les autres couts ont augmente 
rapidement pour les proprietaires-bailleurs du troisieme secteur, tout comme 
pour ceux du secteur prive, et les loyers ont augmente en consequence. 

Enfin, bien sur, les couts de production des proprietaires-occupants ont aug
mente de la meme maniere. lis ont du faire face a de fortes augmentations des 
taux d'interets hypothecaires, des assurances et du cout du combustible. Ces 
couts ont ete compenses par des gains de capital sur leur logement - des gains 
qui se maintiennent grace a une forte demande anticipee de logements pour 
proprietaires-occupants. II faut noter que pour beaucoup de proprietaires ces 
gains sont comptabilises, mais non realises; certains accedants a la propriete et 
certains proprietaires ages ont du faire face a des problemes d'encaisse. 

AUTRES DECISIONS DES FOURNISSEURS 

A court terme, les fournisseurs agissent comme gestionnaires immobiliers. lis 
doivent aussi prendre d'autres decisions, a savoir s'ils doivent s'adresser au mar
che des proprietaires-occupants ou a celui de la location, et combien de loge
ments ils doivent offrir. Les fournisseurs jouissent generalement d'une certaine 
marge de manreuvre a cet egard, avec de petites modifications a l'immeuble. Les 
proprietaires-bailleurs du secteur prive et les proprietaires-occupants effectuent 
souvent des changements; les proprietaires-bailleurs du secteur gouvernemental 
et du troisieme secteur demeurent d'ordinaire dans Ie marche locatif et four
nissent Ie me me nombre de logements. 

Les proprietaires-bailleurs du secteur prive qui possedent des maisons indivi
duelles oujumulees peuvent reduire la quantite de leurs logements et transferer 
leurs immeubles au marche de la propriete. Les jeunes familles peuvent acheter 
une maison, en habiter un etage tout en louant Ie sous-sol et les autres etages; 
graduellement, la famille cesse de louer certains etages de la maison pour les oc
cuper elle-meme. Cela se pratiquait souvent chez les immigrants, qui louaient a 
des nouveaux arrivants. La transformation d'une maison comprenant plusieurs 
logements loues en un seullogement occupe par Ie proprietaire peut egalement 
se produire a la vente de I'immeuble, mecanisme maintenant associe a la« gen
trification ». II arrive aussi que des collectifs en location soient convertis en co
proprietes. Ces transferts dependent de la valeur de l'immeuble dans Ie marche 
locatif, en comparaison de sa valeur pour les proprietaires-occupants. Compte 
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tenu de la compression des loyers et des couts pour les proprh~taires-baiIleurs du 
secteur prive conjuguee a la forte demande d'accession ala propriete, ce trans
fert risque de se poursuivre. 

II peut aussi y avoir passage de la propriete au marche locatif, ce qui entraine 
souvent I'augmentation du nombre de logements. Ces transferts se produisent 
principalement lorsque des proprietaires-occupants louent une partie de leur 
maison. II se produit d'autres transferts lorsque les proprietaires-occupants 
louent leur maison, d'ordinaire temporairement, et lorsque les proprietaires 
louent leurs logements en copropriete. La location d'une partie d'une maison 
occupee par Ie proprietaire depend de la valeur des locaux selon les deux utili
sations possibles. 7 Ces transferts pourraient representer des sources importantes 
de logements locatifs et de logements abordables a I'avenir. II se peut que les pro
prietaires ages desirent demeurer dans leur maison, tout en tirant un certain 
revenu de leur logement. Ce dossier est d'actualite dans certaines villes. La regle
mentation actuelle limite souvent de tels transferts, et la question de I'assouplis
sement de cette reglementation sera certainement a I'ordre du jour dans les 
annees a venir. 

LES EFFETS DES PROGRAMMES GOUVERNEMENTAUX 

La politique federale de logement a eu comme but principal d'assurer des fonds 
hypothecaires suffisants pour ceux qui desirent acheter des immeubles d'ap
partements ou des maisons et devenir fournisseurs de services de logement. 
Par exemple, les premieres initiatives prenaient la forme de prets conjoints, 
d'assurance-pret hypothecaire et de prets directs; a la fin des annees 70, on a mis 
au point un pret hypothecaire a paiements progressifs afin de lutter contre I'effet 
de desequilibre. 

Un autre ensemble de programmes portait sur les couts des intrants pour les 
fournisseurs, surtout les impots fonciers et les couts de chauffage. Le contexte 
des finances provinciales et municipales et les pouvoirs conferes aux deux paliers 
de gouvernement influencent Ie niveau des impots fonciers. II y a a ce chapitre 
des differences considerables entre les provinces (voir Higgins 1986). A compter 
de 1945, les depenses et les pouvoirs des municipalites ont connu une croissance 
rapide et la plupart des provinces ont pris des mesures pour ralentir la croissance 
des impots fonciers en augmentant les subventions et en transferant certaines 
responsabilites au palier provincial. On a souvent demande d'ajouter d'autres 
sources fiscales aux municipalites ou de mettre en place un veritable partage des 
revenus avec les provinces afin de reduire encore I'augmentation des impots fon
ciers, mais on n'a pas tenu compte de ces demandes, et iI est peu probable qu'on 
Ie fasse a l'avenir. 8 

Les gouvernements ont aussi pris des mesures dans les annees 70 pour pro
teger les fournisseurs de logements (et tous les utilisateurs de produits petro
liers) contre les augmentations du prix du petroIe. Le gouvernement federal a 
maintenu les prix canadiens du petrole au-dessous des prix mondiaux, iI a sub
ventionne la conversion du petrole a d'autres sources d'energie, iI a subven
tionne I'isolation des maisons et a finance des recherches sur I'amenagement des 
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immeubles existants. Bon nombre de provinces ont offert une aide supple
mentaire. 

Les programmes gouvernementaux n'ont pas tous ete a l'avantage des four
nisseurs de logements. L'exemple Ie plus manifeste est la reglementation des 
loyers par les provinces. Selon les circonstances et les provinces, la reglementa
tion a pris diverses formes. La plupart des regimes fixaient une augmentation 
annuelle permissible des loyers, avec des dispositions permettant des augmenta
tions supplementaires si I'augmentation des couts du proprietaire Ie justifiait. 
Parfois, les logements neufs etaient exemptes, tout comme les immeubles gou
vernementaux et ceux du troisieme secteur. Cette reglementation executoire 
empeche les loyers d'augmenter et avantage done les locataires aux depens des 
proprietaires-bailleurs. Lorsque les loyers n'augmentent pas, I'entretien est re
duit, la construction neuve est reduite, les taux d'inoccupation chutent, la mo
bilite est reduite et des mecanismes autres que Ie prix limitent Ie nombre de 
logements disponibles. On ne peut nier que ce soient la des effets de la regle
mentation, mais on ne s'entend pas sur I'ampleur de ces effets. L'ampleur de
pend du regime et du marche en cause, mais il y a dans tous les cas une 
correlation fondamentale : plus les loyers sont maintenus bas, plus les locataires 
sont avantages, plus les proprietaires-bailleurs sont desavantages et plus les effets 
negatifs, comme la reduction de I'entretien, de la construction et de la mobilite, 
sont considerables. 

Meme si ce n'etait pas la Ie but vise, avec l'evolution des lois de I'impot depuis 
1945, il est devenu moins interessant d'etre proprietaire-bailleur prive. Autre
fois, l'investissement dans des immeubles residentiels locatifs presentait plu
sieurs avantages. C'etait un abri fiscal et les pertes generees par la deduction 
pour amortissement (DPA) pouvaient etre deduites des autres revenus. En outre, 
la DPA etait generalement plus importante que la depreciation reelle et les gains 
de capital realises sur la vente de l'immeuble n 'etaient pas imposes. Depuis 1945, 
la reforme fiscale vise a eli miner les avantages particuliers et a traiter de la meme 
fal;on toutes les formes de revenu et toutes les sortes d'activites economiques. Si 
la neutralite fiscale est souhaitable, il n'en demeure pas moins que Ie secteur 
avantage se trouve lese lorsque ses avantages fiscaux sont elimines. 9 

La reforme fiscale de 1971 eliminait les abris fiscaux pour les particuliers in
vestisseurs et imposait 50 % des gains de capital realises. Fait interessant, les 
proprietaires-occupants ont conserve tous leurs avantages fiscaux et on n 'a ja
mais serieusement songe ales eliminer. En 1974, l'abri fiscal a ete retabli avec 
Ie programme IRLM. Ce programme devait durer un an, mais il a ete renouvele 
et ne s'est finalement termine qu'en 1981. En 1985, les particuliers ont rel;u une 
exemption a vie des gains de capital plafonnee en 1987 a 100000 $. C'est aussi 
en 1987 que la DPA a ete reduite pour les nouveaux investisseurs dans des im
meubles locatifs. Dans I'ensemble, la reforme fiscale a elimine les avantages que 
comportait I'investissement dans des immeubles locatifs, et les modifications de 
1987 ont poursuivi cette tendance. 

Finalement, bon nombre de programmes federaux et provinciaux de loge
ment ont aide les fournisseurs de services de logement et done encourage la 
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construction de nouveaux immeubles locatifs. Dans certains cas, I'aide devait 
etre repercutee sur les locataires sous forme de reduction de loyer, c'etait Ie cas 
notamment du programme federal des compagnies de logement a dividendes li
mites, a la difference d'autres programmes comme Ie PALL ou Ie RCCLL. Le 
financement annuel de ces programmes a connu de fortes variations. Une part 
de I'accroissement du financement au milieu et a la fin des annees 70 visait a 
compenser les effets negatifs de la reglementation des loyers et des modifications 
fiscales. Les donnees sont insuffisantes pour evaluer l'effet net de ces pro
grammes sur Ie niveau du parc de logements au Canada. Certes, il y a un plus 
grand nombre de fournisseurs de logements qu'it n'y en aurait sans cela, mais 
bon nombre de ceux qui ont beneficie d'une aide seraient de toute fa<;on deve
nus des fournisseurs. En outre, Ie fait d'emprunter pour financer un programme 
gouvernemental de logement fait monter les taux d'interet et reduit la construc
tion non subventionnee. 10 

Tout au long de la seconde moitie de I'apres-guerre, on s'est demande s'it fal
lait subventionner les logements locatifs des menages qui ne sont pas pauvres. 
Divers programmes de logement ont propose des reponses differentes. Par 
exemple, Ie controle des loyers suppose que la reponse est oui. L'elimination des 
avantages fiscaux suppose qu'elle est non. Le PALL et Ie RCCLL supposent un oui. 
A I'heure actuelle, Ie gouvernement federal semble repondre non et soutenir 
que l'aide au logement devrait etre orientee vers ceux qui en ont besoin. 

La demande de logements neufs 
L'evolution du parc residentiel est un resultat du marche, combinant la de
mande, I'offre et l'action gouvernementale. L'analyse de la demande de loge
ments et celie de la fourniture de services de logement entrent naturellement en 
parallele. L'offre du marche des services de logement devient la demande du 
marc he de l'habitation, parce que les fournisseurs existants, ou les fournisseurs 
eventuels, deviennent les demandeurs de nouveaux logements. Les particuliers 
et les entreprises demandent des logements parce qu'i1s veulent devenir fournis
seurs de logements. Les nouveaux logements peuvent s'ajouter par Ie moyen de 
la renovation, de la construction ou de la conversion. La demande de maisons 
pour proprietaires-occupants etant etudiee au chapitre 3, nous n'allons pas 
I'aborder ici. 

Pour les proprietaires-bailleurs du secteur prive, la decision de renover ou 
d'acquerir un nouvel immeuble est une decision d'investissement. Les pro
prietaires-baiJIeurs actuels ou eventuels examinent Ie taux de rendement et les 
risques et les comparent aux taux de rendement et aux risques des autres sec
teurs d'entreprise. La compression des loyers et des couts, Ie controle des loyers 
et les changements fiscaux ont fait de la fourniture des services de logement un 
commerce moins interessant. Bien que ces programmes puissent avoir par 
ailleurs des effets souhaitables, it faut reconnaitre les consequences pour la 
demande de nouveaux logements. 

Sans une hausse des loyers ou une baisse des couts, sans une evolution du 
cadre fiscal et reglementaire ou de nouvelles subventions gouvernementales, 
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I' expansion du secteur locatif prive demeurera peu interessante. 11 Ce fait est lar
gement reconnu lorsqu'on parle de construction de nouveaux logements loca
tifs. On comprend maintenant qu'i\ en est de me me pour ce qui est de la 
renovation du parc existant. Dne bonne partie de notre parc locatif pourrait 
bient6t entrer dans une phase de depreciation rapide. Pour maintenir Ie parc 
existant il faudra des depenses d'immobilisations substantielles, mais sur Ie plan 
strictement commercial, cette demarche a perdu de son interet. 

Lorsque les proprietaires-bailleurs du secteur prive font I'acquisition de nou
veaux logements, soit par renovation soit par construction, l'achat est d'ordi
naire finance par un pret hypothecaire. Le cout et la disponibilite du credit 
hypothecaire aident a determiner la demande de nouveaux logements (en 
meme temps que les previsions des loyers et les autres couts). Les marches cana
diens des capitaux sont maintenant bien developpes et Ie credit hypothecaire au 
taux d'interet du marche sera vraisemblablement disponible pour la construc
tion neuve a I'avenir. 

Les prets destines a la renovation pourraient cependant presenter des pro
blemes. Les prets a la renovation different des prets pour la construction neuve. 
La valeur par logement est generalement moindre, mais les couts d'administra
tion sont plus eleves. II faut evaluer la qualite du logement de depart, aussi bien 
que la renovation proposee, et Ie systeme d'inspection des travaux en cours n'est 
pas aussi bien developpe. Les prets pour la construction neuve sont habituelle
ment verses a mesure que les travaux avancent, et la valeur de la propriete aug
mente aussi avec la progression des travaux. Dans Ie cas de la renovation, la 
valeur de la propriete chute dans les premiers stades, c'est-a-dire lorsqu'on a de
moli sans avoir encore commence a remettre a neuf. Les prets comportent donc 
un risque plus grand. Mais ces problemes etant inherents aux travaux de reno
vation, i\ est improbable que les prets du secteur public, sans subvention, soient 
differents en quoi que ce soit de ceux du secteur prive. 

La demande de nouveaux logements de la part des gouvernements et des 
proprietaires-bailleurs du troisieme secteur ne depend pas du taux de rende
ment des logements; i\ n'en demeure pas moins que Ie rapport entre les recettes 
et les couts entre en ligne de compte. La volonte du gouvernement de develop
per Ie logement public n'est pas independante du montant des subventions par 
logement. La renovation des logements publics existants exigera soit la hausse 
des loyers, soit l'augmentation des subventions. Les immeubles du troisieme sec
teur auront aussi besoin de travaux de renovation au cours des quelques pro
chaines decennies, ce qui exigera, encore ici, soit la hausse des loyers, soit 
l'augmentation des subventions. Klein et Sears et autres (1983) ont examine un 
immeuble «typique» du troisieme secteur et ont evalue l'augmentation des 
loyers necessaire pour payer les investissements. L'augmentation absolue des 
loyers ne differait pas beaucoup de celie dont avaient besoin les proprietaires
bailleurs du secteur prive; mais l'augmentation en pourcentage etait bealicoup 
plus elevee, pres de 45 %, puisque les loyers actuels du troisieme secteur sont 
plus bas. 

En resume, la demande de nouveaux logements locatifs, soit par renovation 
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soit par construction, a diminue en raison de la compression des loyers et des 
couts, en raison aussi de l'evolution de la fiscalite et de la reglementation (sans 
parler d'autres facteurs comme la demographie et Ie choix du mode d'occupa
tion). En outre, les programmes gouvernementaux visant a stimuler la creation 
de nouveaux logements ont ete eli mines ou reduits. L'importance de la de
mande future dependra de la mesure dans laquelle Ie gouvernement sera prh 
a laisser augmenter les loyers prives ou a subventionner I 'activite privee, a accroi
tre son role de proprietaire-bailleur et a subventionner les proprietaires-bailleurs 
du troisieme secteur, ou alors a laisser augmenter les loyers du troisieme secteur. 

Les fournisseurs de nouveaux logements 
On a vu que la demande du marche du parc de logements est liee aux fournis
seurs des services de logement. Les fournisseurs de nouveaux logements sont 
l'industrie de la renovation, celie de la construction neuve et les bricoleurs. 12 

L'INDUSTRIE DE LA RENOVATION 

L'industrie de la renovation utilise la technologie disponible afin de combiner 
un biitiment existant, des materiaux de construction et de la main-d'reuvre pour 
produire un parc de logements. L'industrie qui fournit la renovation au Canada 
est mal connue. Des donnees partielles revelent qu'i1 y a beaucoup de petites en
treprises et presque aucune grande entreprise, ce qui porte a croire que les couts 
fixes pour la mise sur pied d'une entreprise sont faibles et qu'i1 y a peu d'econo
mies d'echelle. Chaque chantier est unique, parce qu'i1 est installe dans un bii
timent existant --des biitiments qui, me me s'ils etaient semblables au moment 
de la construction, se sont deprecies a des degres differents et ont connu une his
toire differente d'entretien et de renovation. Souvent, on ne connait pas vrai
ment les caracteristiques structurales ni l'etat du biitiment tant que les travaux 
n'ont pas commence. II arrive souvent que des entreprises quittent I'industrie 
apres avoir fait faillite ou parce que les exploitants trouvent un meilleur travail 
aiIleurs. Tout com me dans la construction de nouveaux immeubles, ce n'est pas 
la meme entreprise qui fait tout Ie travail: un entrepreneur general dirige les 
operations et confie les divers travaux a des sous-traitants, par exemple des char
pen tiers, des electriciens, des plombiers, des poseurs de panneaux muraux, des 
carreleurs et des couvreurs. L'entrepreneur general doit coordonner les divers 
metiers, puisqu'i1s ne peuvent tous etre sur les lieux en meme temps. Les 
ouvriers vont d'un chantier a I'autre. 

Le prix et la disponibilite des ouvriers dependent de la demande de la cons
truction residentielle neuve et de la construction non residentielle. Le ta
bleau 5.3 donne des indices des prix des materiaux de construction et de la 
main-d'reuvre de construction depuis 1949. Les prix des materiaux de construc
tion ont suivi de pres l'evolution generale des prix (tableau 5.2); les frais de 
main-d'reuvre dans la construction ont augmente plus rapidement que I'en
semble des prix dans les annees 50 et 60, mais ont suivi I'evolution generale des 
prix depuis. II semble vraisemblable que les prix de ces intrants suivront l'e\'o-
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Tableau5.S 
Taux d'interet hypothecaire et indices des prix des intrants de la production du stock 

de logements Canada, 1949-1985 

Ecart en % 
de I'indice Taux 

Taux des prix d'interet 
Materiaux de Main- d'interet implicites hypothecaire 
construction d'reuvre Terrain hypothecaire de la DNB reel * 

(a) 1949-100 
1949 100 100 lOOt 5,7 4,3 1,4 
1956 129 152 210 6,2 3,6 2,6 
1961 128 200 258 7,2 0,5 6,7 

(b) 1961-100 
1961 100 100 100 7,2 0,5 6,7 
1966 121 128 ISS 7,6 4,4 3,2 
1971 145 210 187 9,3 3,2 6,1 

(e) 1971-100 
1971 100 100 100 9,3 3,2 6,1 
1976 154 17S 210 11,9 9,5 2,4 
1981 2S6 259 318t 18,5 10,6 7,9 

(d) 1981-100 
1981 100 100 18,5 10,6 7,9 
1985 122 129 11,3 4,1 7,2 

SOURCE: SLC (diverses annees), Economic Review (1984). 

* Le taux d'interet reel est Ie taux d'interet hypothecaire nominal moins I'evolution des prix pour 
I'annee. 
t L'indice 1949-1961 est evalue d'apres les donnees sur Ie cout des terrains utilises pour les maisons 
financees aux termes de la LN H. 

t Pour 1980. La serie n'est plus publiee depuis 1981. 

lution generale des prix, mais qu'a court terme, leurs prix peuvent augmenter 
rapidement, et qu'il peut survenir des problemes de disponibilite selon la de
mande d'ouvriers et de materiaux ailleurs. 

A certains egards, I'industrie de la renovation ressemble a celie de la construc
tion neuve. Elle utilise la technologie de la construction, presente la meme struc
ture d'entrepreneur general et de sous-traitants et utilise les memes intrants. 
Cependant, il existe aussi des differences importantes. Dans l'industrie de la re
novation, les chan tiers sont plus heterogenes. Le prix et la disponibilite des ter
rains ne jouent pas beaucoup. Les travaux exigent davantage de main-d'reuvre 
et doivent se faire dans un espace plus restreint. Enfin, il faut dans une beaucoup 
plus large mesure eviter de perturber les activites avoisinantes. 

La difference la plus importante, toutefois, est peut-etre que les deux indus
tries en sont a des stades differents de leur evolution. La situation de l'ind:ustrie 
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de la renovation au milieu des annees 80 ressemble a celie de I'industrie de la 
construction au debut de I'apres-guerre. Les problemes qui se posent actuelle
ment quant aux politiques de I 'Etat ressemblent a ceux qui se posaient alors. Une 
forte demande pour la renovation commence a se faire jour et iI faut pouvoir 
prevenir les goulots d'etranglement qui resulteraient de I'incapacite de re
pondre adequatement a cette demande. La SCHL peut intervenir en finant;ant 
la recherche sur les technologies de la construction et en elaborant des normes. 
Et la SCHL et les gouvernements provinciaux devraient songer a diffuser de I'in
formation aux menages sur les aspects economiques de la renovation, sur Ie 
processus d'approbation et sur la fat;on de traiter avec un entrepreneur en reno
vation. Les gouvernements pourraient aider a etablir une forme queIconque de 
regie mentation ou d'autoreglementation pour I'industrie, qui devrait prevoir 
des garanties et des responsabilites en cas de mauvais travail. Les gouvernements 
provinciaux et locaux devraient revoir leur reglementation afin d'evaluer de 
quelle maniere I'equilibre entre les interets des proprietaires et de leurs voisins 
influence Ie niveau de la renovation. 

L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION NEUVE 

L'industrie de la construction neuve combine de la main-d'reuvre, des materiaux 
de construction et des terrains en vue de produire des logements. Le chapitre 8 
examine plus en detailla technologie de production et I'organisation de I'indus
trie. II y a eu beaucoup de progres technologiques depuis 1945, en partie grace 
a I'aide de la SCHL et du Conseil national de recherche. L'industrie, qui compor
tait autrefois un grand nombre de petites entreprises, comprend main tenant de 
petites et de gran des entreprises; certaines sont inscrites en bourse et font affaire 
dans Ie monde en tier. 

Le tableau 5.3 presente les indices des prix des intrants des nouveaux loge
ments et des renseignements sur les taux d'interet hypothecaire nominaux et 
reels. Les donnees traduisent les problemes que l'industrie a eprouves reguliere
ment de puis 1949 relativement aux prix des intrants. Les prix des materiaux de 
construction ont augmente environ au me me rythme que I'ensemble des prix et 
leur fourniture n'ajamais pose beaucoup de problemes. Les couts de la main
d'reuvre de construction, par contre, ont augmente plus rapidement que I'en
semble des prix dans les annees 50 et 60. Cela a ete source d'inquietude; les 
couts de la main-d'reuvre, la productivite de la main-d'reuvre et Ie role des syn
dicats ont ete des questions eIes dans les debats sur Ie cout et I'abordabilite du 
logement. Depuis Ie debut des annees 70, les couts de main-d'reuvre ont aug
mente a peu pres au meme rythme que I' ensemble des prix et ne font plus les 
manchettes. II semble improbable que les couts de main-d'reuvre ou des mate
riaux augmentent, a long terme, plus rapidement que les prix, meme si ces couts 
connaitront des fluctuations considerables a court terme. 

Dans les annees 70, Ie grand probleme residait dans Ie cout des terrains. La 
Commission federale-provinciale sur I'offre et Ie tri du terrain residentiel viabi
lise (Greenspan 1978) a coneIu que Ie boom du prix des terrains n'etait pas 
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cause par des promoteurs ou des proprietaires jouissant de monopoles, ni par Ie 
fait que les gouvernements locaux limitaient les nouveaux amenagements et exi
geaient des services de tout premier ordre. Le boom des annees 70 a ete cause 
par une conjugaison extraordinaire de facteurs: !'inflation s'est acceleree; Ie re
venu reel a connu une explosion; la bourse a chute; la generation du baby-boom 
est arrivee a l'age d'acceder a la propriete; on a commence d'imposer les gains 
de capital, mais non sur la residence principale; on a exige une mise de fonds 
beau coup moins considerable; les taux reels d'interet ont chute. La poussee im
prevue de la demande a fait grimper Ie prix des terrains et la speculation les a 
fait grimper encore davantage. La Commission a degage des facteurs menant a 
une lente augmentation a long terme des prix, y compris les programmes fede
raux qui stimulent la demande, les politiques provinciales et locales qui limitent 
l'amenagement et Ie resserrement des normes de viabilisation. Ces programmes 
visent des objectifs louables, mais ils ont aussi pour effet de faire hausser Ie prix 
des terrains. II convient de suivre de pres cet effet secondaire indesirable au 
cours des decennies a venir. La Commission n'a trouve aucune indication de mo
nopole chez les promoteurs ou les proprietaires, mais a constate plusieurs ten
dances qui favorisent les grandes entreprises par rapport aux petites et a souligne 
que les monopoles pourraient devenir un probleme grave a I'avenir. Cette situa
tion merite donc elle aussi d'etre suivie de pres. 

II faut egalement rappeler l'effet du credit hypothecaire sur l'offre. Le credit 
hypothecaire influence la demande et donc Ie volume de constructions neuves. 
L'evolution de l'ensemble de l'activite economique -de me me que des poli
tiques fiscales et monetaires des gouvernements -a entraine de gran des fluctua
tions dans Ie nombre de mises en chantier. Depuis au moins 1945, Ie caractere 
instable des prets hypothecaires et de l'industrie de la construction residentielle 
est source d'inquietude. Dans les annees 60 et 70, cette inquietude a abouti a des 
etudes fouiIIees, par exemple, la Commission royale d'enquete sur le systeme bancaire 
et financier (Canada 1962), The Residential Mortgage Market (Poapst 1962) et Pour 
une croissance plttS stable dans la construction (Conseil economique du Canada 
1974). Ala longue, Ie Canada a reagi en integrant Ie marche hypothecaire au sys
teme national des marches des capitaux et en eliminant la reglementation sur les 
prets bancaires, les taux d'interet et les prets LNH. En consequence, les effets cy
cliques sur les mises en chantier en sont venus a dependre davantage de revo
lution des taux d'interet hypothecaire que de la disponibilite du credit. Le desir 
de reduire les fluctuations dans la construction residentielle a diminue, car les 
economistes et les politiciens sont devenus moins optimistes quant a la possibilite 
d'utiliser la politique fiscale et monetaire pour stabiliser les fluctuations a court 
terme. II est toutefois vraisemblable que Ie logement demeurera un secteur a sti
muler lorsqu'on voudra un stimulus d'ordre general. 

LE BRICOLAGE 

Une bonne partie des travaux de renovation sont entrepris par les proprietaires
occupants et par les petits proprietaires-bailleurs eux-memes, ainsi que par des 
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ouvrierS'engages par Ie proprietaire plutot que par des entrepreneurs generaux. 
En outre, une bonne partie des travaux, surtout dans les campagnes et les petites 
villes, sont executes par les proprietaires-occupants eux-memes. Dans d'autres 
cas, des cooperatives de construction achetent les materiaux, mettent la main
d'reuvre en commun et parfois engagent des ouvriers pour faire des travaux que 
les membres de la cooperative ne sont pas en mesure de faire eux-memes pour 
construire une maison qui appartiendra ensuite au membre plutot qu'a la 
cooperative. On manque de donnees fiables pour mesurer l'etendue de l'activite 
d'autoconstruction; par sa nature meme, elle echappe aux methodes normales 
de cueillette des donnees. Lorsqu'on calcule Ie revenu national, on saisit une 
partie de cette activite, parce qu'on suppose que les materiaux de construction 
vendus sont utilises pour la construction de logements; cependant,la valeur de 
la main-d'reuvre n'est pas incluse dans Ie calcul de la valeur des logements crees. 
Une bonne partie de cette activite echappe a tout cadre reglementaire et ne 
donne donc pas lieu a des dossiers gouvernementaux. Une partie de cette acti
vite est iIIegale. Dans les regions urbaines, une bonne partie des petits travaux 
de renovation se font sans qu'on ait obtenu la derogation mineure necessaire 
aux reglements de zonage ou Ie permis de construire, et bon nombre de maisons 
rurales sont con,struites sans permis de construire. Une bonne partie de la cons
truction de maisons n'est pas financee par des prets hypothecaires consentis par 
Ie systeme financier officiel, de sorte qu'i1 n'est pas possible non plus de contro.. 
ler par ce moyen l'activite de construction. 

L'autoconstruction fait partie d'une economie parallele en pleine expansion. 
Plusieurs estiment que l'economie parallele est importante pour Ie developpe
ment communautaire dans les campagnes, les petites villes et les grands centres 
urbains. II est difficile pourtant de determiner si l'expansion de l'economie pa
rallele est un reve utopique ou une solution de rechange pratique a l'economie 
de marche. Cependant, I'experience des campagnes et des petites villes nous in
cite a nous demander s'i1 pourrait y avoir la des ler;ons pour les gran des villes. 
Une bonne partie du parc de logements dans les regions rurales est fournie par 
I'autoconstruction - en dehors de l'economie de marche, en dehors du marche 
hypothecaire officiel et aussi, dans une large mesure, en marge des politiques fe
derales en matiere de logement (car ces dernieres se sont concentrees sur les 
marches etablis, l'industrie reglementee de la construction et Ie marche officiel 
des prets hypothecaires). La qualite des logements dans les campagnes et les pe
tites villes s'est amelioree depuis 1945. II n'est cependant pas certain que cette 
far;on de faire soit possible dans les grands centres. Dans les regions rurales, les 
personnes a faible revenu peuvent acceder a la propriete en faisant elles-memes 
les travaux de construction, mais cela est moins facilement realisable dans les 
grandes villes ou les prix des terrains sont plus eleves. De meme, iI n'y a rien 
d'evident quant a ce que les gouvernements peuvent faire pour encourager 
l'economie parallele, car celle-d, par definition, echappe a l'intervention gou
vernementale. Mais iI nous faut reconnaltre que les marches tres reglementes du 
logement dans les gran des villes - avec les plans officiels, les codes du batiment, 



Les fournisseurs de wgements 103 

les reglements de zonage et des mecanismes tres elabores d'approbation, de mo
dification et de mise en application - suppriment certains resultats indesirables, 
mais empechent aussi l'economie parallele et restreignent ainsi l'emploi de 
I'autoconstruction comme strategie pour ameliorer Ie logement. 

LES EFFETS DES PROGRAMMES GOUVERNEMENTAUX 

La plupart des programmes gouvernementaux se concentrent sur Ie volet de
mande du marche du logement; ils ont ete traites ci-dessus a propos des fournis
seurs de services de logement. Au debut de l'apres-guerre, la SCHL a largement 
contribue au developpement de I'industrie de la construction residentielle; ace 
chapitre, nous pouvons dire: mission accomplie. La SCHL a egalement mene de 
nombreuses recherches sur la technologie de la construction, et il conviendrait 
qu'elle continue dejouer ce role. L'industrie de la construction et de I'amena
gement foncier beneficie de peu d'avantages fiscaux, les exceptions etant la pos
sibilite de deduire les couts peripheriques et les couts de possession de terrains 
vacants au moment ou ils sont encourus. Cependant, ces avantages ont ete gra
duellement restreints puis, en vertu de la reforme fiscale de 1987, elimines pro
gressivementjusqu'en 1991. Tout equitable qu'elle soit, cette reforme augmente 
Ie cout apres impot de production de logements et reduit la quantite de cons
truction. C'est peut-etre surtout par la regie mentation au palier municipal que 
Ie gouvernement exerce une influence sur les fournisseurs de logements neufs. 
Autrefois, l'approbation du lotissement etait Ie mecanisme cle; aujourd'hui, c'est 
la reglementation du reamenagement qui prend de plus en plus d'importance. 

Conclusion 
Pendant la plus grande partie de I'apres-guerre, lorsqu'on pensait a l'offre de 10-
gement, on pensait uniquement a la production de maisons ou d'appartements 
neufs. On peut comprendre qu'on ait mis I'accent sur la construction residen
tielle neuve, et c'etait sans doute approprie, car au sortir de la Crise et de la 
Seconde Guerre mondiale, Ie Canada a du faire face a la croissance economique, 
au developpement rapide des villes et aux repercussions de I'explosion de la na
talite. En outre, dans les annees 60 et 70, Ie gouvernement s'est engage a fournir 
des logements publics aux plus demunis. Cependant, cette orientation etroite 
convient de moins en moins. II faut dorenavant tenir compte des fournisseurs 
existants de services de logement, particulierement les services de logement 10-
catif, et du secteur de la renovation. Cette evolution pourrait etre plus difficile 
qu'il ne semble de prime abord. La SCHL s'est peu preoccupee des fournisseurs 
de logements locatifs prives existants. Et me me si Ie gouvernement federal desi
rait intervenir, la constitution pourrait I'en empecher. Le virage exigera vraisem
blablement une plus grande participation des provinces. 

Du point de vue de l'offre, les questions qui se posent quant au progres en 
matiere de logement sont les suivantes : Est-ce que les industries qui fournissent 
les services et Ie parc de logements se developpent et sont-elles en mesure de re
pondre ala demande? A-toOn elimine les penuries d'intrants ou les obstacles a 
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la circulation des intrants? Sommes-nous devenus des producteurs plus efficaces 
en matiere de logements et de services de logement? Dans chaque cas, la reponse 
doit surement etre oui: nous avons accompli de grands progres depuis 1945 en 
ce qui concerne I'offre. 

Par ailleurs, si on se tourne vers l'avenir, certaines questions meritent qu'on 
s'y arrete. Bon nombre des fournisseurs actuels de services de logement locatif 
-Ies proprietaires-bailleurs du secteur prive, du secteur gouvernementaI'et du 
troisieme secteur ~ sont proprietaires d'un parc qui risque de se deprecier plus 
rapidement qu'autrefois. Mais a l'heure actuelle, Ie remplacement de ce parc par 
la renovation ou la construction neuve offre peu d'attrait pour les investisseurs. 
Le parc locatif risque de se deteriorer, a moins qu'i1 n'y ait augmentation des 
layers au des subventions gouvernementales. Le defi des prochaines decennies 
sera de trouver Ie bon equilibre entre les augmentations de loyer, I'augmenta
tion des subventions gouvernementales et la reforme de la reglementation pour 
assurer une offre suffisante de services de logement locatif. 

Notes 

I L'analyse de I'offre examine aussi s'i1 y a comportement non competitif de la part des four

nisseurs. Toutefois, on estime que les marches du parc et des services de logement sont 

bien competitifs. Voir Muller (1978) et Greenspan (1978). 

I II Y a souvent controverse quant a savoir dans quelle mesure les locataires devraient etre 

consultes et pouvoir participer. 

Pour certains logements, I'entretien a ete reduit parce que la demolition est probable; 

dans d'autres cas, I'entretien a ete reduit en raison du controle des loyers. 

L'indice des loyers de I'IPe sous-estime les augmentations veritables des loyers; mais mal

gre la rectification qui s'impose, I'image de base demeure la meme. Voir Fallis (1985). 

Voir Smith et Tomlinson (1981) pour des indications que Ie regime de reglementation des 

loyers de l'Ontario a reduit la valeur des immeubles d'appartements. 

II est interessant de constater que bien que la diminution des nouveaux logements publics 

soit surtout causee par d'autres facteurs,les gouvernements n'ont pas preconise les supple

ments de loyer comme solution de rechange - programme qui com porte des subventions 

semblables, mais sans la plupart des problemes que pose Ie logement public. 

La reglementation municipale, particulierement les reglements de zonage, precise si la 

conversion est possible et influe sur la valeur des locaux selon chaque utilisation. 

Dans de nombreuses provinces, on considere I'evaluation fonciere injuste parce que Ie rap

port entre I'evaluation et la valeur marchande varie d'une residence a I'autre. Le passage 

a I'evaluation selon la valeur marchande aurait vraisemblablement pour effet de reduire les 

impots fonciers des logements locatifs, en moyenne, et d'augmenter les impots des maisons 

pour proprietaires-Qccupants, particulierement les vieilles maisons du noyau central des 

villes. Voir Kitchen (1984). 

Inversement, lorsque des avantages sont accordes, Ie secteur prend de I'expansion; iI y a 

donc toujours des pressions en vue de retablir les avantages, et c' est en tout cas ce qui s' est 

produit dans Ie domaine du logement. 
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10 Un programme gouvememental temporaire de pret n'a aucun effet sur Ie parc de loge

ments a long terme. L'effet brut de ces programmes de logement est facile a mesurer: c' est 

Ie nombre d'investisseurs qui beneficient d'une aide. Toutefois, pour I'evaluation de pro

gramme, Ie resultat important est I'effet net: Ie nombre de logements locatifs supplemen

taires qui sont crees. Voir Smith (1974), Fallis (1985) et Miron (1988). 

11 Cela, bien sur, ne tient pas compte d'autres facteurs qui influencent la demande -et donc 

les loyers dans un marche non controle - com me les facteurs demographiques et Ie re

venu. Certains soutiennent que la compression des loyers et des couts n'est pas un pro

bleme, mais traduit simplement Ie fait que les menages passent au marche de la propriete. 

Lorsque la demande augmentera, les loyers grimperont et iI y aura une nouvelle offre. 

12 Pour un survol plus recent des connaissances sur les foumisseurs de logements, voir 

Clayton Research Associates Limited (1988). 



CHAPITRE SIX 

Le financement du logement dans l'apres-guerre 

James V. Poapst 

LA QUANTITE de logements demandee, par qui et quand, est influencee par I'of
fre et les modalites du credit. Si les autres conditions de la de man de, la taille et 
la qualite du parc de logements, sont egales par ailleurs, I'accessibilite a un 10-
gement abordable ainsi que la securite d'occupation seront d'autant plus elevees 
que Ie financement a des conditions avantageuses sera facilement accessible. 

Le logement est finance presque entierement par des prets hypothecaires et 
la mise de fonds du proprietaire. Les principaux preteurs hypothecaires sont les 
institutions financieres : banques, societes de fiducie et de prets hypothecaires, 
caisses d'epargne et caisses populaires, compagnies d'assurance-vie et caisses de 
retraite, ainsi que plusieurs autres petites societes de credit. On appelle commu
nement ces preteurs les « etablissements de credit ". Les autres preteurs com
prennent les organismes gouvernementaux, les particuliers et les societes non 
financieres qui consentent des prets pour faciliter leurs ventes ou pour aider 
leurs employes a se loger. L'avoir propre du proprietaire est la difference qui 
existe entre la valeur de la propriete et les sommes dues, Ie cas echeant, sur les 
prets sur hypotheque de premier rang ou de rang subsequent, ou les autres 
charges grevant cette propriete. Les proprietaires trouvent la mise de fonds ne
cessaire a meme les economies du menage (dont celles provenant de leur tra
vail), d'autres prets et, dans Ie cas des societes, des emissions d'actions. 

Le logement exige un financement considerable. Les prets hypothecaires re
sidentiels nouveaux consentis par les etablissements de credit en 1985 s'ele
vaient a 30 milliards de dollars; cela ne comprend pas les sommes pretees par 
les caisses d'epargne et les caisses populaires, non plus que les prets consentis par 
des particuliers, des societes non financieres ou des organismes gouvernemen
taux. En guise de comparaison, les emissions brutes de nouvelles obligations des 
societes, en dollars canadiens, s' elevaient a quatre milliards de dollars. De meme, 
les prets hypothecaires residentiels en cours de remboursement aupres des pre
teurs du secteur prive atteignaient 115 milliards de dollars en 1985, en compa
raison de 34 milliards de dollars pour les obligations des societes (Banque du 
Canada, Revue). 
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Quelques jalonsl 
L'offre de prets hypothecaires residentiels a la fin de la Seconde Guerre mon
diale se partageait en trois grands segments: les prets conjoints consentis par les 
etablissements de credit du secteur prive et la SCHL, les prets hypothecaires 
tradition nels (ou ordinaires) consentis par les etablissements prives, et enfin les 
autres prets. 

Les prets assures en vertu de la LNH (prets conjoints) ne s'appliquaient 
qu'aux logements neufs - en partie pour concentrer des ressources restreintes 
sur l'expansion du parc residentiel et en partie pour creer de I'emploi (ce qui 
aidait ajustifier l'activite federale dans un domaine de competence provinciale). 
Les principaux preteurs dans cette categorie etaient les compagnies d'assurance
vie, qui fournissaient 90 % des prets prives LNH avant 1954. Le montant des prets 
conjoints etait limite, mais Ie rapport entre Ie pret et la valeur pouvait etre supe
rieur a celui des prets traditionnels; les prets conjoints etaient pleinement amor
tis, Ie terme a echeance etant de 20 ans ou plus et Ie taux d'interet etant fixe et 
subventionne. Le gouvernement protegeait gratuitement les etablissements de 
credit contre les pertes dues au manquement des emprunteurs. Cette protection 
gratuite constitue en elle-meme une subvention. En outre, la SCHL avait Ie pou
voir de preter directement aux emprunteurs admissibles si ces derniers ne pou
vaient obtenir a des conditions « raisonnables » des prets du secteur prive ou des 
prets LNH. 

Tous les autres prets offerts par des etablissements de credit etaient sous 
forme de prets traditionnels. lis etaient consentis sur des logements neufs ou 
existants, n'etaient soumis a aucune reglementation en ce qui concerne Ie mon
tant, la duree ou Ie taux d'interet, mais etaient restreints a un maximum de 60 % 
de la valeur estimee de la propriete. Les societes de fiducie et de prets hypo the
caires consentaient d'ordinaire des prets de cinq ans, soit la peri ode maximum 
pendant laquelle elles pouvaient legalement controler Ie remboursement anti
cipe et la peri ode maximum de leurs obligations habituelles. 

Le troisieme segment, les autres preteurs, comprenait des particuliers, des so
cietes qui avaient un interet particulier pour Ie logement et des organismes gou
vernementaux autres que la SCHL. Dans les premieres annees de I'apres-guerre, 
les particuliers etaient des preteurs importants pour les proprietes existantes, 
particulierement dans les endroits mal servis par les grands etablissements de 
credit, par exemple les vieux quartiers urbains et les petites localites eloignees. 
Les particuliers consentaient souvent des hypotheques de premier ou de second 
rang au moment OU ils vendaient leur propriete. Les prets sur hypotheque de se
cond rang etaient frequemment consentis au meme taux que ceux de premier 
rang, ou a des taux relativement bas par rapport au risque. Ce preteur
proprietaire y trouvait son interet, car un credit a bon marche permettait d'ob
tenir un meilleur prix ou de faciliter la transaction de quelqu'autre fac;:on. 

Face a une forte demande de fonds hypothecaires apres la guerre, Ie gouver
nement avait Ie choix entre deux partis : soit accroitre ses propres prets de fac;:on 
considerable, soit favoriser la croissance de l'offre privee. La premiere option 
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etait difficilement realisable, tan dis que de puissants leviers pouvaient etre appli
ques aux institutions privees. Le gouvernement federal avait Ie pouvoir de regle
menter les activites de la plupart des grandes institutions financieres, soit 
exclusivement (dans Ie cas des banques) soit de concert avec les provinces (dans 
Ie cas des societes d'assurance-vie, de prets hypothecaires et de fiducie). 

LA RESTRUCTURATION DU FINANCEMENT AUX TERMES DE LA LHN, 1954 
Le premier jalon du progres du financement de l'habitation dans I'apres-guerre 
a ete atteint en 1954; c'est alors que les prets assures aux termes de la LNH ont 
rem place les prets conjoints et que les banques ont ete autorisees a consentir des 
prets LNH. D'un seul coup, Ie gouvernement accroissait son contrOie sur ses 
propres prets hypothecaires, augmentait I'offre privee de fonds LNH et eliminait 
deux subventions liees aux prets hypothecaires. En effet, la part gouvernemen
tale des prets conjoints avait ete consentie a des taux d'interet inferieurs a ceux 
du marche; la part des preteurs prives, quant a elle, avait ete garantie gratuite
ment par Ie gouvernement. L'emprunteur devait dorenavant verser une prime 
d'assurance. Puisque les pires annees de la penurie de logement etaient termi
nees et qu'on avait repondu aux besoins des anciens combattants, il etait difficile 
de justifier les subventions au logement pour les groupes a revenu moyen et 
eleve; en outre, les prets LNH permettaient a peu de menages a faible revenu 
d'acceder a la propriete. 

Amener les banques a participer aux prets LNH ne manquait ni d'envergure, 
ni d'audace; d'envergure, parce que Ie systeme bancaire etait de loin plus con
siderable qu'aucune autre categorie d'institutions de credit; d'audace, en raison 
de la forte tradition des banques canadiennes contre les prets hypothecaires. Les 
banquiers estimaient que leur role principal etait de fournir des fonds de roule
ment a court terme aux entreprises. lis consideraient les prets hypothecaires ris
ques, opinion influencee par l'experience des banques americaines. Certes, 
l'assurance-pret hypothecaire protegeait les banques contre Ie risque de defaut, 
mais les prets demeuraient moins liquides que les prets a demande et vulnerables 
au risque de la hausse des taux d'interet. Le fait que les banques aient fini par 
accepter des prets a taux fixe pour 25 ans s'explique sans aucun doute par la sta
bilite relative des taux d'interet au cours des deux decennies precedentes. 

A la difference des autres etablissements de credit, les banques avaient des 
succursales dans beaucoup de localites petites ou eloignees. Cela permettait de 
reduire les demandes de prets directs adressees a la SCHL dans ces regions, et 
donc la necessite de prets subventionnes. 

Des qu'elles ont eu l'autorisation de consentir des prets LNH, les banques se 
sont lancees rapidement dans ce marche. Au depart, c'est la SCHL qui procedait 
a l'evaluation des proprietes pour les banques et elle a developpe son propre re
seau de succursales pour Ie faire. C'etait une epoque 011 Ie credit etait facile. En 
1955, les banques avaient fait chuter Ie taux d'interet courant LNH au-dessous du 
plafond alors impose aux prets LNH, la seule fois d'ailleurs dans l'histoire de ce 
plafond. 
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Cette mesure a perm is de maintenir ou d'accroitre l'abordabilite et I'accessi
bilite du logement pour les emprunteurs, directement par une amelioration de 
l'efficacite du systeme financier canadien. Le reHkhement de la demande de 
fonds gouvernementaux pour financer les logements du marche a aide a conser
ver les ressources gouvernementales pour utilisation future en vue du logement 
social. Les banquiers et les banquiers centraux ontjoue leur role, mais du point 
de vue du developpement du marche hypothecaire residentiel, c'etait la Ie plus 
grand pas en avant de la SCHL. 

MAJORATION DE LA QUOTIT£' DE FINANCEMENT (RAPPORT PRET-VALEUR) 

Dans Ie cas des prets tradition nels consentis par les societes de fiducie, de prets 
hypothecaires et d'assurance-vie soumises a la reglementation federale, la quo
tite de financement maximum, fixee depuis longtemps a 60 % de la valeur de la 
propriete, a ete portee a 66% % en 1961 et a 75 % en 1964, pourcentage qui est 
devenu avec Ie temps Ie plafond reglemente normalise pour les prets institution
nels tradition nels. La ten dance a l'augmentation de la quotite de financement 
s'est poursuivie en 1966, date OU les prets d'accession ala propriete pour des 
logements existants sont devenus admissibles a I'assurance LNH. 

Les prets a quotite de financement elevee reduisent la demande des prets hy
pothecaires de rang subsequent qui, a l'exception de ceux consentis par les pre
teurs qui ont un double taux, comportent necessairement un taux eleve d'interet 
en raison du risque. Les etablissements de credit pouvaient consentir un pret sur 
premiere hypotheque representant 75 % de la valeur d'emprunt a un taux d'in
teret inferieur au taux moyen pondere pour un pret correspondant a 60 % de 
la valeur d'emprunt, et consentir un pret sur deuxieme hypo the que a un taux 
de 15 %. La difference pouvait etre de deux points de pourcentage ou plus. Les 
preteurs prives, encourages par la reussite des prets LNH, desiraient ces change
ments. C'est pourquoi, dans l'evolution du credit hypothecaire, les annees 
1964-66 marquent un autre progres au chapitre de l'abordabilite et de I'acces
sibilite du logement, les preteurs ayant bien reagi a l'assouplissement des regles 
regissant Ie credit. 

LA LOI SUR LES BANQUES DE 1967 
La Loi sur les banques de 1967 autorisait les banques a consentir des prets hy
pothecaires tradition nels, ce qui leur permettait d'offrir des prets sur des im
meubles locatifs existants et sur d'autres proprietes non visees par la LNH. 

Surtout, une disposition proc\amee en 1969 eliminait Ie plafond historique des 
taux d'interet (6 %) pour tous les prets bancaires. Apres 1959, date ou les taux 
d'interet ont depasse les 6 %, les banques se sont pratiquement retirees des prets 
LNH. Preter a 6 %, ou acheter des prets consentis par d'autres au taux courant, 
ne correspondait pas a leur strategie d'investissement. Cela compliquait Ie pro
bleme du rationnement du credit, deja difficile. A cette epoque, les banques con
sideraient les prets hypothecaires residentiels comme des debouches residuels 
de fonds, pretant activement lorsque l'argent etait abondant et faisant de fortes 
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coupures lorsque I'argent etait rare, afin de mieux servir la de man de de prets tra
ditionnels. Refuser de preter ajoutait egalement un element de pression sur Ie 
gouvernement pour qu'il elimine Ie plafond de 6 %. La nouvelle loi ouvrait la 
porte a une activite plus etendue et plus permanente des banques en matiere 
de prets hypothecaires. Elle ouvrait egalement la porte a une plus forte acti
vite en matiere de prets personnels, ce qui facilitait la mise de fonds dans 
l'habitation. 

ELIMINATION DES PLAFONDS DES TAU X D'INTERih 

En 1969, l'elimination des plafonds des tau x d'interet pour les prets bancaires 
et les prets LNH a ramene les banques dans Ie commerce des prets hypothecaires 
et a egalement rendu l'offre de fonds LNH moins instable. Avec la hausse gene
rale des taux d'interet dans les annees 50 et 60, on pouvait freiner la construc
tion de maisons tout simplement en « maintenant Ie taux ". L'offre privee de 
fonds LNH aurait diminue, les constructeurs et les acheteurs auraient du soit re
courir a une combinaison plus couteuse de prets traditionnels et d'un pret sur 
hypotheques de deuxieme rang ou de rang subsequent, ou alors surseoir a leurs 
projets. Le ralentissement de la hausse du taux ralentissait la construction de 
maisons et,jouant Ie role de controle (passin selectif du credit, etait injuste en 
comparaison d'un controle monetaire general. Des recherches ont demontre 
que les emprunts hypothecaires etaient sensibles au taux d'interet et que donc 
un controle monetaire general aurait quand meme un effet important sur la 
construction residentielle (Smith et Sparks 1970). 

DIMINUTION DU TERME MINIMUM LNH 

Un des objectifs de longue date des lois sur l'habitation avait ete de remplacer 
Ie pret hypothecaire de cinq ans renouvelable par un pret hypothecaire plus 
long, pleinement amorti. Cela reduisait Ie risque qu'entrainaient pour I'emprun
teur les variations du taux d'interet ainsi que Ie risque de non-renouvellement. 
Les taux d'interet augmentant et devenant plus variables, toutefois, les banques, 
les societes de fiducie et de prets avaient besoin de prets dont l'echeance se rap
prochait de celie de leurs elements de passif, c'est-a-dire entre Ie billet a de
mande et cinq ans, duree maximum pour laquelle elles pouvaient legalement 
controler Ie remboursement anticipe, comme nous l'avons vu ci-dessus. En 
outre, pour les emprunteurs qui anticipaient une baisse des taux d'interet dans 
un avenir pas trop eloigne, Ie pret a renouvellement de cinq ans donnait acces 
aces taux inferieurs, sans Ie cout du refinancement. C'est pourquoi, en 1969,Ie 
terme minimum des prets assures a ete ramene a cinq ans, ce qui est devenu ra
pidement l'echeance predominante des prets pour l'accession ala propriete. Le 
risque lie au taux d'interet etait redirige sur l'emprunteur. Par la suite, Ie terme 
minimum a ete reduit a trois ans (1978) puis a un an (1980). Le raccourcisse
ment du terme minimum, toutefois, constituait un progres d'ordre defensif: il 
permettait de maintenir l'offre privee de fonds LNH. Du cote positif, on pouvait 
offrir aux emprunteurs une plus vaste gamme d'options dans Ie cas ou Ie risque 
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lie au taux d'interet diminuait suffisamment pour rendre de nouveau viables les 
prets a long terme et a taux fixe. 

L' ASSURANCE- PRtT HYPOTHECAIRE PRIVEE 

En 1970,Ia loi federale a autorise l'assurance-pret hypothecaire privee et, entre 
1971 et 1973, la plupart des provinces ont ado pte des lois paralh!les. Au milieu 
des annees 70, trois assureurs prives - Sovereign Mortgage Insurance Company, 
la Compagnie d'assurance hypothecaire Insmore et la Compagnie d'assurance 
d'hypotheques du Canada (CAHC) - avaient ensemble une part de marche 
egale environ aux deux tiers du total de la souscription de prets hypothecaires 
LNH et traditionne1s. Insmore et Sovereign ont fusionne en 1978, et Insmore et 
la CAHC en 1981; mais en 1985, la part de marche de la CAHC n'etait que de 
20 % des prets assures. Neanmoins,la mise en place de I'assurance privee cons
titue unjalon de l'evolution d'apres-guerre en matiere de financement des loge
ments, en partie parce qu'e\1e a cree une concurrence pour la SCHL et en partie 
en raison des questions qu'e\1e souleve quant a l'evolution future de l'industrie 
de I'assurance-pret hypothecaire. 

LE COEFFICIENT D' AMORTISSEMENT BRUT DE LA DETTE 

Lorsqu'ils evaluent les candidats a des prets pour logements pour proprietaires
occupants, les preteurs calculent Ie coefficient d'amortissement brut de la dette 
(ABD) -Ie rapport entre les mensualites hypothecaires plus les impots fonciers 
et Ie revenu de l'emprunteur. Le coefficient ABD est un facteur d'abordabilite 
pour Ie preteur, mais il determine aussi l'accessibilite. 

Depuis 1945, Ie coefficient ABD maximum pour les prets LNH a ete modi fit, 
a plusieurs reprises, passant de 23 % a 27 % en 1957, a 30 % en 1972 et a 32 %, 
y compris les frais de chauffage, en 1981. II Y a eu aussi de nombreux change
ments dans les variables qui influencent Ie coefficient. L'evolution de la valeur 
des prets, des taux d'interet et des periodes d'amortissement a modifie Ie nume
rateur, tandis que la hausse du revenu des emprunteurs influen<;ait Ie denomi
nateur. De tous ces changements, Ie plus important date de 1972; c'est alors 
qu'on a autorise les preteurs LNH a tenir compte de la totalite des gains du con
joint, au lieu de seulement 50 % (pourcentage fixe en 1968) pour calculer Ie 
coefficient ABD du candidat. C'etait reconnaitre l'apport deja important des 
femmes mariees au revenu monetaire de la famille. 

A l'origine, Ie coefficient ABD avait ete con<;u en fonction de la famille tradi
tionnelle ou seulement Ie mari avait un revenu en argent. La contribution de la 
femme au bien-etre economique de la famille, sous forme de production de re
venu en nature, etait reconnue implicitement dans les normes regissant les co
efficients ABD acceptables. La situation s'est modifiee lorsque les femmes sont 
entrees en grand nombre dans la population active. Comment fa\1ait-il traiter Ie 
revenu gagne par la femme? Allait-elle bientot cesser de travailler pour elever 
une famille? D'autre part, si elle ne gagnait pas de revenu en argent au moment 
de la demande, pourrait-e\1e Ie faire plus tard, ou en cas d'urgence financiere? 
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A mesure qU'augmentaient les emplois pour les femmes, les conges de maternite 
stabilisaient Ie revenu de la femme, de sorte qu'on pouvait en indure une plus 
grande partie dans Ie coefficient ABD. 

PORTEE DES PRETS LNH 

En 1979, deux modifications importantes ont elargi la portee des prets LNH. Les 
logements locatifs existants sont devenus assurables, 13 ans apres les logements 
existants pour proprietaires-occupants. C'etait la fin du lien entre les politiques 
gouvernementales touchant les logements du marche et les politiques d'emploi, 
symbolise par l'existence de modalites de financement differentes selon qu'il 
s'agissait de logements neufs ou existants. Si Ie financement LNH devait stimuler 
la construction residentielle, ce serait en rendant I'acquisition d'un logement 
plus attrayante, donc en suscitant l'expansion du parc, et non pas en encoura
geant la construction de nouveaux logements alors qu'il existait deja des loge
ments convenables. 

La seconde modification etait l'elimination du plafonnement des prets assu
res aux termes de la LNH, de sorte que meme les logements destines aux groupes 
superieurs de revenu deviennent admissibles au financement LNH. II convenait 
de plafonner les prets a une epoque ou Ie financement LNH des logements du 
marche etait subventionne, ou la protection du preteur etait assuree gratuite
ment et ou les fonds hypothecaires et les logements etaient rares. Ces jours 
etaient revolus. II semble que la SCHL ait eli mine Ie plafonnement dans Ie but 
d'accroitre son commerce d'assurance. Neanmoins, cela signifiait que la situa
tion du logement du marche etait maintenant telle qu'iJ convenait que Ie prin
cipal programme public d'aide au financement des logements s'adresse aussi 
aux riches, situation qui soulevait la question des roles respectifs des gouverne-
ments et des assureurs prives. . 

L'ASSURANCE-PRET HVPOTHECAIRE ET L'INTERFINANCEMENT 

De 1954 a 1982, la SCHL a garde les memes droits de souscription pour 
l'assurance-pret hypothecaire, et une structure rectiligne des primes d'assu
ranee. Les droits de souscription ne variaient pas en fonction de I'emplacement 
de la propriete et n'augmentaient pas avec I'inflation. En 1982, puis de nouveau 
en 1984, on a augmente ces droits pour favoriser l'autofinancement du traite
ment des demandes. Le nouveau bareme des droits etablit une distinction entre 
les modes d'occupation, entre les logements neufs et existants et entre les types 
de structure, mais non entre les emplacements. De meme, de 1982 a 1985, les 
primes d'assurance (exprimees en pourcentage du montant du pret) ont ete 
augmentees et I'on a fait des distinctions entre les types d'occupation, les loge
ments neufs et existants et les rapports pret-valeur. Encore une fois, aucune dis
tinction n'a ete faite d'apres l'emplacement. Dans la mesure ou les couts de 
traitement et les risques des prets varient selon I'emplacement, Ie bareme des 
prix conserve l'interfinancement, meme si l'augmentation des prix rend les 
operations rentables. 
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LES TIT RES HYPOTHECAIRES 

Le gouvernement desirait depuis longtemps un instrument de financement hy
pothecaire liquide et a long terme. La liquidite reduit Ie risque qu'on ne puisse 
plus tard reaffecter rapidement les fonds engages dans les prets hypothecaires, 
ce qui reduit Ie taux d'interet necessaire pour les nouveaux prets. Pour la meme 
raison, un instrument liquide encourage a preter pour des echeances plus 
longues, ce qui reduit pour l'emprunteur Ie risque lie au taux d'interet et au 
renouvellement. 

Le gouvernement a tente a plusieurs reprises de developper un marche se
condaire actif pour les creances hypothecaires. La Seconde Guerre mondiale 
avait mis un terme au projet de creation d'une banque centrale d'hypotheques. 
En 1954,lorsque l'assurance LNH a remplace la garantie precedente, l'assurance 
a ete liee a chacun des prets pour les rendre plus commercialisables. Entre 1961 
et 1965, la SCHL a procede a 13 ventes aux encheres de creances hypothecaires 
LNH afin de familiariser les courtiers en placements avec cet instrument, mais 
l'experience s'est terminee avant que les courtiers n'entreprennent de fac;;on 
permanente la commercialisation des creances hypothecaires. En 1973, on a 
adopte une loi permettant la formation d'un marche a financement mixte, pu
blic et prive, mais les fonds prives n'ont pas ete debloques. Les couts de transac
tion etaient eleves; les prets LNH sont devenus plus liquides lorsque leur duree 
a ete raccourcie a cinq ans; les preteurs pouvaient de plus en plus s'en remettre 
a un marche monetaire en developpement pour repondre a leurs besoins de 
liquidites. Entre 1981 et 1985, les transactions secondaires portant sur les 
creances LNH s'etablissaient en moyenne a seulement 1,8 milliard de dollars par 
annee, soit 5 % des creances LNH detenues a l'exterieur de la SCHL en 1984. Bon 
nombre de ces ventes se faisaient entre organismes affilies, c'est-a-dire qu'elles 
faisaient partie du processus d'octroi des prets. 

En 1984, Ie gouvernement a ado pte une demarche differente, passant du 
cote du passif du marche. Les titres hypothecaires sont emis sur un bloc donne 
de creances hypothecaires. Lorsque les emprunteurs versent les mensualites de 
principal et d'interet, la somme totale (moins les frais d'administration) est 
transmise au prorata aux detenteurs des titres. Si Ie bloc comprend des creances 
LNH, les detenteurs des titres sont proteges contre Ie risque de defaut. Les 
emetteurs des titres hypothecaires peuvent egalement garantir la ponctualite du 
paiement. Le garant se charge de combler les retards ou les interruptions des ver
sements prevus. Dans leur ensemble, ces dispositions creent un placement qui 
ressemble a une rente a terme, a un taux d'interet fonde sur celui des prets 
hypothecaires, et avec un risque qui se rapproche de celui d'une obligation du 
gouvernement. 

Les titres hypothecaires d'un bloc de creances peuvent etre rendus sem
blables a ceux d'un autre bloc. II est possible de creer une somme considerable 
de « titres d'emprunt» normalises et de les repartir entre de nombreux deten
teurs. Compte tenu de cette normalisation et des risques negligeables lies au de
faut et des risques faibles lies a l'encaisse, les couts de transaction des titres 



114 James V. Poapst 

hypothecaires devraient etre faibles. Les conditions seraient alors realisees pour 
Ie developpement d'un marche secondaire. 

Les titres hypothecaires devraient interesser les investisseurs particuliers et 
d'autres personnes qui desirent des actifs presentant un faible risque de defaut 
-pour des sommes plus considerables et des termes plus longs que la protection 
offerte par la SADC --et qui soient commercialisables. Si les investisseurs peuvent 
etre prets a accepter des echeances plus longues, Ie prolongement du terme de
pend aussi de la duree de la peri ode pour laquelle les emprunteurs sont prets 
a emprunter. Dans les cas des prets pour proprietaires-occupants, il faut modifier 
la Loi sur l'interet pour resserrer les privileges de remboursement anticipe apres 
cinq ans. Cette loi empeche effectivement les emprunteurs de s'engager pour 
une periode superieure a cinq ans. 

Pris dans leur ensemble, les changements decrits ici ont converti une offre 
segmentee et assez isolee de fonds hypothecaires en une offre beaucoup plus 
concurrentielle de fa<;on interne et par rapport aux autres marches. Le marche 
hypothecaire est donc devenu plus efficace pour affecter les ressources, a I 'avan
tage des preteurs, des emprunteurs et de l'economie dans son ensemble. 

La croissance et les structures du marche2 

Le credit hypothecaire a l'habitation a connu une forte montee dans l'apres
guerre et a subi d'importantes modifications de structure. Les prets hypo the
caires consentis s'etablissaient en moyenne a 400 millions de dollars par annee 
entre 1949 et 1953, en comparaison de 18 636 millions de dollars par annee en
tre 1981 et 1985. C'est la une augmentation de plus de 40 fois, la presque tota
lite, soit 90 %, de cette hausse s'etant produite apres 1969. Vne telle croissance 
de passe largement Ie niveau d'augmentation de la population, du revenu par ha
bitant et du prix des maisons. Sans contredit, la part de l'ensemble des prets hy
pothecaires residentiels qui revient aux etablissements de credit s'est accrue aux 
ctepens des autres preteurs. En meme temps, les prets de la SCHL diminuaient 
-16 millions de dollars en 1981-85, en comparaison d'une moyenne de 82 mil
lions de dollars par annee entre 1949 et 1953 et d'un sommet de pres de 
700 millions de dollars en 1975. 

En ce qui concerne les types de prets hypothecaires, Ie marche est passe d'en
viron moitie-moitie a un tiers prets LNH et deux tiers prets traditionnels. Les 
prets pour la construction neuve ont diminue, passant d'environ les trois quarts 
a un quart du total des prets consentis par les etablissements financiers. Cette 
evolution reflete la hausse des normes dans Ie secteur de l'habitation, la diminu
tion du taux de croissance economique et Ie fait que les prets LNH aient ete of
ferts pour les maisons existantes pour proprietaires-occupants en 1964 et pour 
les logements locatifs existants en 1979. Ces conditions portent a croire a une 
diminution du rapport entre l'investissement dans les logements neufs et la va
leur du parc de logements. II est egalement possible qu'un plus grand nombre 
de prets aient ete consentis pour des fins autres que Ie logement ces dernieres 
annees. 
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FIGURE 6.1 Repartition des prets hypoth8caires residentiels 
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Les parts de marche detenues par les divers preteurs hypothecaires ont evolue 
de puis Ie debut de l'apres-guerre. En 1949-53, les compagnies d'assurance-vie 
fournissaient 95 % des prets LNH et 53 % des prets traditionnels consentis par 
les etablissements de credit, en comparaison de 6 % et 8 % en 1981-85. Cette 
baisse est attribuable au faible taux de croissance des actifs de ces compagnies, 
a l'arrivee des banques dans Ie marche des prets hypothecaires et au fait que la 
demande porte plutot sur des prets a court terme. Le taux de croissance des ac
tifs des compagnies d'assurance-vie a souffert de la perte de la part du marche 
des rentes aux caisses de retraite et de la reaction des investisseurs face a l'infla
tion qui a amene la reduction des ventes des polices traditionnelles d'assurance
vie qui comportaient un element d'epargne. Entretemps, les taux eleves d'ex
pansion de la masse monetaire favorisaient la croissance des banques, des 
societes de pret et de fiducie ainsi que des caisses d'epargne et des caisses 
populaires. 
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La structure du credit hypothecaire varie d'une province a l'autre (figu
re 6.1). Les parts des creances hypothecaires varient selon la province pour tous 
les etablissements, mais surtout pour les caisses d'epargne et les caisses popu
laires. Ces cooperatives financieres sont les plus fortes au Quebec, en Saskat
chewan et en Colombie-Britannique. Cette force se reflete dans leur part des 
creances hypothecaires, soit 42 %, 38 % et 20 %, dans I'ordre. Jusqu'a dernie
rement, les caisses d'epargne consentaient des prets completement ouverts, 
permettant en tout temps Ie remboursement anticipe, sans indemnite. Cette pra
tique a diminue en raison de I'augmentation du risque lie au taux d'interet. 

Les probtemes du financement du logement 
Trois problemes ont surgi en matiere de financement du logement dans I'apres
guerre, et ne sont pas encore resolus: Ie risque lie au taux d'interet, Ie risque 
du defaut et Ie fait que les regimes de retraite des employeurs absorbent les 
economies des jeunes employes. 

LE RISQUE LIE AU TAUX D'INTiRET 

Sous la poussee de l'inflation, les taux d'interet ont connu une tendance a la 
hausse et une variabilite accrue dans les annees 70 et au debut des annees 80, 
ce qui reduisait l'abordabilite du logement et l'acces a la propriete. L'acces a 
connu une baisse, car I'inflation n'a modi fie que l'evolution chronologique du 
rapport entre les versements hypothecaires et Ie revenu de l'emprunteur. Tout 
changement prevu du taux a long terme de I'inflation est aussitot incorpore dans 
Ie taux d'interet, tandis qu'il influence Ie revenu de l'emprunteur annee par an
nee. En consequence, pour un pret hypothecaire a remboursements constants, 
Ie rapport entre les versements et Ie revenu est eleve au depart, a cause du taux 
eleve d'interet, mais diminue chaque annee a mesure qU'augmente Ie revenu (Ie 
probleme du desequilibre). L'abordabilite a chute dans la mesure ou l'inflation 
a fait augmenter les taux reels d'interet (redresses en fonction de l'inflation) 
plutot que seulement les taux nominaux et a raccourci Ie terme des prets hy
pothecaires offerts, ce qui augmentait Ie risque attache a un pret d'une valeur 
donnee. 

Les reactions gouvernementales aces problemes comprenaient les prets hy
pothecaires a paiement progressif (PHPP) ,Ie Programme de protection des taux 
hypothecaires (PPTH), les titres hypothecaires et la lutte contre I'inflation eUe
meme. Cette derniere reaction etait de loin la plus importante, car eUe s'atta
quait au probleme meme, et non a ses seules consequences sur Ie marche des 
prets hypothecaires. 

LES PRETS HYPOTHicAIRES A PAIEMENTS PROGRESSIFS, 1978 
Les PHPP, dont les mensualites sont peu elevees au debut, facilitent l'acces a la 
propriete, particulierement en periode d'inflation. Mais, a part Ie caractere pro
gressif des mensualites, ils n'aident pas l'emprunteur. lis ne s'attaquent pas au 
probleme du risque lie au taux d'interet et ils augmentent Ie risque de defaut en 



Le .financement du logement dans l'apres-guerre 

comparaison des prets hypothecaires a paiements egaux, car Ie revenu de l'em
prunteur peut ne pas augmenter aussi rapidement que les mensualites. En outre, 
les PHPP accroissent Ie risque que Ie solde du pret ne depasse a l'avenir la valeur 
de la propriete. On peut compenser ce risque en reduisant au depart la quotite 
de financement, mais une telle mesure est contraire a I'objectifvise. Les preteurs 
se sont opposes aux PHPP (Clayton Research Associates limited 1980). Les 
pertes subies par la SCHL semblent justifier leurs inquietudes. 

En periode d'inflation, Ie pret hypothecaire a principal indexe (PHPI) con
vient mieux. L'indice des prix est applique apres coup au solde impaye du pret. 
Le solde est redresse d'apres I'evolution de l'indice et les remboursements effec
tues. L'indexation du principal remplace la prime d'inflation du taux d'interet. 
En consequence, Ie taux d'interet est faible, ce qui aide a resoudre Ie probleme 
du desequilibre. La generalisation de l'utilisation privee des PHPI comporterait 
de forts couts de demarrage, et la demande des emprunteurs n'est pas encore 
etablie. II n'y a pas non plus de marche pour les obligations indexees que les pre
teurs devraient emettre pour consentir a grande echelle des prets indexes. Enfin, 
Ie risque lie au taux d'interet ne serait pas entierement elimine, car les prix des 
logements ne suivent pas de pres Ie taux d'inflation (Pesando et Turnbull 1983) . 
On met actuellement les PHPI a l'essai dans Ie cas des prets LNH aux cooperatives 
d'habitation sans but lucratif. 

LE PROGRAMME DE PROTECTION DES TAU X HYPOTHECAIRES, 1984 
Le PPTH avait pour but d'offrir une protection partielle aux emprunteurs contre 
une forte hausse des taux d'interet au moment du renouvellement du pret. Le 
PPTH n'a emis que 26 polices en 1985 (SCHL 1986a). Un des problemes de ce 
programme est la fixation du prix. On exige la meme prime pour des polices 
dont la peri ode de protection differe selon la duree et la date de souscription. 
En outre, la prime est fixe, tandis que les previsions quant a l'evolution future 
du taux d'interet evoluent rapidement. Le faible niveau des ventes resulte de la 
probabilite que les taux d'interet ne connaitront pas des fluctuations suffisantes 
pour justifier I'achat d'une protection. Pesando et Turnbull (1983) proposent 
d'etablir les primes en fonction du marche. Le PPTH est pratiquement equi
valent a des prets a long terme remboursables par I' emprunteur, par exemple un 
pret de dix ans remboursable apres cinq ans. Si les preteurs emettaient des obli
gations de dix ans non rachetables et des obligations de dix ans rachetables apres 
cinq ans, la difference des rendements constituerait un point de depart pour Ie 
calcul de la prime « d'assurance ». Les primes pour d'autres modalites de renou
vellement pourraient etre ca\culees de la meme fa<;on. Une methode de fixation 
des primes fondees sur Ie marche merite qU'on s'y arrete. 

CONTRATS A TERME DE TAUX D'INTERET3 

Recemment, Ie gouvernement s'est interesse a un autre mecanisme permettant 
de s'attaquer au probleme du risque lie au taux d'interet: les contrats a termes 
de taux d'interet. Les contrats a terme sont des contrats bilateraux entre les ache-
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teurs et les vendeurs qui prevoient Ie report de la livraison et du reglement a une 
date et a un prix fixes d'avance. 

De tels contrats permettent de deplacer Ie risque. Le preteur qui convient de 
consentir un pret hypothecaire a un taux d'interet donne a une date fixee 
d'avance court Ie risque que les taux d'interet n'augmentent entretemps. Dans 
ce cas, Ie preteur devrait soit payer davantage pour trouver I'argent pour finan
cer Ie pret, soit investir ses fonds a un taux hypothecaire inferieur au taux cou
rant. Dans un cas comme dans I'autre, il serait en moins bonne posture que s'il 
ne s'etait pas engage d'avance a consentir Ie pret. Mais les emprunteurs re
cJament de tels engagements. Le preteur peut reduire son risque en concJuant 
un contrat a terme par lequel il convient de livrer des obligations a long terme 
du gouvernement federal, vers la me me date, pour un prix proche de celui d'au
jourd'hui. Si les taux d'interet ont augmente au moment il devra avancer les 
fonds a I'emprunteur, Ie prix des obligations aura chute et son contrat a terme 
sera rentable. Le gain sur Ie contrat a terme aide a compenser la perte sur Ie pret 
hypothecaire. Si par contre les taux d'interet chutent, la marge entre son taux 
de pret et son taux d'emprunt augmentera, mais il y aura aussi augmentation du 
prix des obligations qu'iJ a convenu de fournir dans Ie cadre du contrat a terme. 
lci encore, Ie gain et la perte se compensent. Cette forme de « couverture » peut 
egalement etre utiJisee dans Ie cadre de transactions d'achat. 

Les contrats a terme se font par l'entremise des bourses. lis comportent des 
modalites normaJisees pour les titres en cause. Les modalites portent sur la quan
tite, la date de livraison, Ie lieu et Ie mode de livraison ainsi que sur les penaJites 
en cas de modification par Ie vendeur de l'une ou I'autre des conditions preci
sees. Le Chicago Board of Trade est Ie chef de file nord-americain pour Ie deve
loppement des contrats a terme de taux d'interet et de produits connexes. Les 
bourses canadiennes ont ete lentes a ajouter les contrats a terme de titres finan
ciers a la Jiste de leurs produits. Le Toronto Futures Exchange (filiale de la 
Bourse de Toronto) a commence a negocier des contrats a terme sur les bons 
du Tresor du gouvernement du Canada et sur les obligations a long terme en 
1980. Les contrats sur les devises etrangeres et l'indice composite TSE 300 ont 
ete ajoutes en 1984. A cause de la nouveaute de ces marches, les transactions 
sont peu nombreuses et l'echeance maximum des contrats est d'un an ou moins. 

L'exemple donne ci-dessus est en fait un exemple de couverture croisee. 
L'engagement original portait sur des prets hypothecaires, tandis que la couver
ture portait sur des obligations a long terme du gouvernement federal. La cou
verture croisee comporte Ie risque que les prix (ou les rendements) des deux 
instruments ne soient pas en parfaite correlation. Plus les deux instruments se 
ressemblent, plus les rendements se rapprochent. Ainsi, un contrat a terme pour 
un instrument plus proche des prets hypothecaires serait preferable. II se pour
rait qu'unjour les titres hypothecaires remplissent ce role. Les contrats a terme 
portant sur les titres hypothecaires constitueraient une amelioration, mais il res
terait des imperfections de couverture quant a la quantite et a I'echeance. 
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ASSURANCE DU RISQUE DE DEFAUT HYPOTHECAIRE 

Le risque de defaut presente une difference importante par rapport au risque lie 
au taux d'interet. Les fluctuations des taux d'interet hypothecaires d'un bout a 
I 'autre du Canada sont en etroite relation et exercent donc un effet systematique 
sur Ie portefeuille national des creances hypothecaires. Le risque de defaut, par 
contre, depend de nombreuses variables, dont certaines different d'un pret a 
I'autre (p. ex. un divorce dans la famille) ou d'un marche local a un autre (p. ex. 
les revenus des particuliers a Windsor et a Saskatoon), ou d'un ensemble de mar
ches locaux a I'autre (p. ex. les evenements politiques provinciaux au Quebec 
et en Colombie-Britannique). Si certaines variables ont une portee nationale 
(p. ex.les taux d'interet hypothecaires, comme nous l'avons indique ci-dessus), 
les variations touchant l'ensemble du pays sont tres limitees dans Ie cas d'autres 
variables. La multiplicite et la diversite des variables qui influencent Ie risque de 
defaut Ie rendent plus facilement assurable que Ie risque lie au taux d'interet. 

La SCHL offre I'assurance-pret hypothecaire depuis 1954, tout d'abord seule 
puis en concurrence avec des assureurs prives. Ce commerce a generalement ete 
une reussitejusqu'en 1979, me me si, avec Ie recul, on constate qu'a cette epoque 
Ie Fonds d'assurance hypothecaire (FAH) avait accumule un deficit actuariel. 
C'est alors que la crise est survenue. En periode de stagflation, les taux d'interet 
ont atteint des sommets sans precedent. Des variables regionales ont influence 
les valeurs immobilieres, notamment les evenements politiques au Quebec et la 
Politique nationale de l'energie en Alberta. Les prets consentis dans Ie cadre de 
deux programmes fortement subventionnes destines a venir en aide aux groupes 
a faible revenu, Ie Programme d'aide a l'accession a la propriete (PAAP) et Ie 
Programme d'aide au logement locatif (PALL) se sont averes vulnerables. A la fin 
de 1984, Ie FAH avait un deficit actuariel de 787 millions de dollars, dont 57 % 
etait imputable au PAAP (31 %) et au PALL (26 %) (SCHL 1986a). Sur Ie total 
des demandes d'indemnite adressees au FAH entre 1954 et 1984,84 % datent 
des six dernieres annees. Face a l'accumulation des pertes, entre 1982 et 1985 
la SCHL a reduit son niveau de risque, a augmente les droits de souscription d'as
surance pour les rapprocher davantage des couts, a augmente Ie bareme des prix 
et l'a modifie pour tenir compte des differences de risque. Le deficit accumule 
du FAH a chute d'environ 50 millions de dollars en 1985. 

Les pratiques de la SCHL en matiere d'assurance sont susceptibles d'amelio
ration (SCHL 1986a). Le probleme du Programme d'assurance-pret hypothe
caire, toutefois, tient a la nature de son objectif et aux restrictions dont il 
s'assortit. L'enonce de l'objectif est Ie suivant: 

Assurer que les emprunteurs de toutes les parties du Canada aient acces a des prets 

hypothecaires a rapport pret-valeur eleve, selon les memes modalites, sous reserve 

des trois restrictions suivantes : 

i) que les fonds soient fournis par des preteurs prives; 

ii) que Ie programme soit exploite sans COllt pour Ie gouvernement; 
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iii) que l'assurance LNH soit offerte dans un climat de concurrence avec Ie secteur 

prive (SCHL 1986a, 9). 

L'objectif et les restrictions i) et ii) datent du debut du programme; la restriction 
iii) date de la mise en place de I'assurance-pret hypothecaire privee. 

L'objectifs'applique aux prets qui financent les logements du marche. On ne 
sait trop pourquoi les « memes modalites d'emprunt» devraient etre offertes 
pour les logements du marche « dans toutes les parties du Canada » alors que les 
couts de traitement des demandes d'assurance et les risques de defaut varient 
considerablement d'un endroit a I'autre. Le cout de traitement d'une demande 
dans une collectivite eJoignee peut etre cinq ou dix fois plus eleve que dans un 
grand centre; Ie risque dans une collectivite qui ne compte qu'une seule indus
trie, par exemple, peut etre trois fois ce!ui de Toronto. Les nouveaux baremes 
de droits et de primes de la SCHL visent I'autonomie de financement et sont plus 
lies qU'auparavant au cout et au risque. Mais i1s ne varient pas selon la localite, 
de sorte qU'une possibilite d'interfinancement demeure. 

En principe, les emprunteurs dans des endroits ou les couts ou les risques 
sont faibles ne devraient pas devoir subventionner ceux qui vivent dans des en
droits ou les couts ou les risques sont eleves, pas plus que, par exemple, les pro
prietaires dans les agglomerations ou les couts des terrains sont bas ne devraient 
subventionner ceux qui habitent des localites ou les couts des terrains sont 
eleves. Meme s'i1s sont importants, les couts d'emprunt ne sont qU'une partie du 
cout du logement, et les droits de souscription et les primes ne constituent 
qU'une petite partie des couts d'emprunt. La repartition geographique des 
autres couts de logement peut differer de celie des subventions de financement. 
En offrant « les memes modalites d'emprunt» « dans toutes les parties du 
Canada», iI se peut qu'on cree des differences au me me titre que pour I'acces 
a la propriete, I'abordabilite et la securite d'occupation decoulant des autres 
couts de logement. 

L'interfinancement a aussi des efIets indesirables en matiere de concurrence. 
Les assureurs prives ne peuvent faire concurrence dans des marches subvention
nes. lis sont forces de se concentrer sur les marches a faible risque et a faible 
cout, ce qu'on appelle « I'ecremage ". Cette pratique est encouragee si la SCHL 

etablit des distinctions. Les subventions aux emprunteurs dans les collectivites ou 
les couts ou les risques sont eleves a une longue tradition. Cette tradition s'est 
etablie a une epoque ou la politique du logement etait Iiee a la politique de I'em
ploi, ou la politique monetaire etait moins souple et la politique financiere 
moins elaboree, ou les banques n 'intervenaient pas dans Ie marche hypothecaire 
et ou la SCHL etait plus active comme preteur, et aussi une epoque ou la valeur 
des prets et les taux d'interet etaient plafonnes. Dans la situation actuelle, cette 
politique est anachronique. 

Un autre probleme qui se pose au sujet du programme d'assurance hypothe
caire est celui de la configuration optimale du marche. Que! devrait etre Ie rOle 
de la SCHL? Que! devrait etre celui des assureurs prives? La reponse depend en 
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partie de la « competitivite » du marche: la menace de l'arrivee de nouveaux 
concurrents empecherait-elle les prix d'augmenter? Si tel etait Ie cas, alors 
la SCHL pourrait se retirer du marche. Cependant, les assureurs prives sont 
incapables de faire face aux grandes forces et mouvements systematiques qui in
fluencent Ie risque de defaut, par exemple une crise economique grave et gene
ralisee. Seul Ie gouvernement federal est en mesure de Ie faire. Meme si les 
assureurs prives avaient la part du lion du marche, ils auraient besoin d'un orga
nisme gouvernemental comme reassureur. C'est la Ie role que devraitjouer la 
SCHL. 

La SCHL a examine plusieurs moyens pour accroitre Ie role des assureurs pri
ves (SCHL Ig86a). Une solution interessante du point de vue social consiste en 
une police de base, offerte par un assureur prive, qui accorde une protection in
ferieure a celie qu'accorde actuellement la LNH, avec une police facultative sup
plementaire offerte par la SCHL accordant une protection equivalente a I'echelle 
actuelle de la LNH. Cette formule assure que tous les emprunteurs qui sont prets 
a payer les primes qu'exigent les couts et les risques de I'assurance aient acces 
a des prets hypothecaires a quotite de financement majoree, et elle s'en remet 
aux forces du marche pour determiner ou devrait etre ciblee l'assurance gouver
nementale. L'assurance gouvernementale complete l'assurance privee, ce qui 
devrait redonner confiance aux investisseurs dans Ie commerce de I'assurance
pret hypothecaire. Le risque a prevoir est que la concurrence ne soit pas suffi
sante pour empecher I'augmentation des prix a long terme. 

LES CAISSES DE RETRAITE 

Sous leur forme actuelle, les regimes de retraite obligent I'employe a repartir ses 
economies a long terme, annee par annee, pendant toute la duree du menage. 
A la difference des autres placements, les sommes ne sont pas affectees d'apres 
Ie rendement prevu en fonction du risque, mais par decision exterieure. Une 
autre fa~on de faire pourrait donner aux menages une plus grande marge de ma
nreuvre pour utiliser leurs economies annuelles a long terme de la fa~on la plus 
productive a chaque stade de la vie du menage. Des analyses des couts et des 
avantages portent a croire que pour de nombreux menages, la sequence opti
male est la suivante: tout d'abord accumuler une mise de fonds et acheter « I'ou
tillage et l'equipement» du menage, ensuite regler les dettes et enfin, se 
concentrer sur l'actif financier, y compris les pensions de retraite. Pour bon 
nombre des menages a qui cette demarche convient, cet ordre permettrait d'ac
croitre Ie revenu reel, et donc la capacite d'epargner pour des buts a long terme, 
y compris la retraite. Ces menages pourraient etre mieux loges et avoir une meil
leure retraite. 

La methode actuelle de financement de la retraite reduit l'acces a la pro
priete. Par exemple, si Ie rapport pret-valeur est de go %, 10 000 $ bloques dans 
les economies de retraite (ceci comprend la contribution dite de l'employeur et 
les interets accumules) reduisent la capacite de financement de 100000 $. Si Ie 
rapport ABD est de 32 %, pour chaque tranche de 100 $ du revenu mensuel blo-
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quee dans Ie regime de retraite, Ie montant du pret auquell'emprunteur est ad
missible se trouve reduit de 11 173 $ - a un taux d'interet de 10% et avec une 
periode d'amortissement de 25 ans4• On pourrait aussi reduire les peri odes 
d'amortissement d'environ la moitie en utilisant les economies de retraite. 

Cette question merite qu'on s'y arrete. On pourrait notamment songer a re
prendre et a developper une forme de regime enregistre d'epargne-Iogement 
(REEL) qui serait integre aux regimes de retraite. 

Lefons et problemes 
II se degage de I'histoire du financement du logement dans I'apres-guerre une 
conclusion evidente, c'est-a-dire qu'i1 est possible pour les etablissements de cre
dit, y compris les banques, de consentir des prets hypothecaires residentiels 
assures a quotite de financement majoree. Les taux d'interet et les echeances 
doivent concorder avec les risques assumes par Ie preteur, y compris Ie risque de 
defaut et Ie risque lie au taux d'interet. Comme Ie rappellent les faillites de la 
Canadian Commercial Bank et de la Northland Bank, les banquiers doivent faire 
preuve de prudence et de discernemerit dans Ie choix des risques, assurer une 
diversification selon les regions et disposer de ressources suffisantes pour I'appli
cation des reglementations. 

La le~on pour les assureurs hypothecaires est que I'objectif d'exploitation de 
l'organisme gouvernemental doit etre approprie, et compatible avec les restric
tions auxquelles iI est assujetti. Le maintien des memes modalites d'emprunt 
dans toutes les parties du Canada est une politique discutable. II est raisonnable 
de reduire I'inegalite mais excessif de rechercher l'egalite a tout prix, car un tel 
objectifn'a pas beaucoup de chances d'etre poursuivi « sans aucun cout pour Ie 
gouvernement I>. Dans Ie cas qui nous occupe, iI ne permettait pas non plus de 
maintenir « un environnement competitif avec I'assurance privee I>. 

Un corollaire de ce principe est qu'i1 faut etablir les primes en tenant bien 
compte de toute la complexite d'un contrat d'assurance. Le deficit accumule du 
FAH etait encore considerable en 1985, malgre trois decennies au cours des
quelles les prix des proprietes ont connu une forte hausse dans tout Ie pays. 
Ce n'est qu'en 1982 que Ie FAH a fait I'objet d'une evaluation actuarielle. 
Entretemps, la SCHL etait tenu de remettre les « benefices » au Tresor5. 

Si l'on veut augmenter I'offre de prets hypothecaires en augmentant la Iiqui
dite des creances, la methode indirecte vaut mieux que la methode directe. Les 
creances hypothecaires ne sont pas en elles-memes susceptibles d'etre facilement 
echangees. Les titres hypothecaires offrent un peu plus d'espoir et rapproche
raient Ie marche hypothecaire des autres marches des emprunts a long terme. 

II y a deux le~ons importantes a tirer de I'inflation. Tout d'abord, Ie cadre re
glementaire devait etre moins contraignant. Les plafonds imposes par la LNH 

au montant des prets et au taux d'interet, ainsi que la limite minimum de 
l'echeance, se sont averes une source de perturbation pour l'offre de fonds. 
Deuxiemement, lorsque I'inflation fait monter les taux d'interet et que Ie risque 
lie au taux d'interet est eieve, il est difficile d'empecher une forte augmentation 
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du risque lie au taux d'interet pour les emprunteurs hypothecaires. L'echeance 
des bailleurs de fonds des etablissements de credit raccourcit et ils doivent donc 
raccourcir les echeances de leurs prets. Le PPTH, les titres hypothecaires et les 
PHPI pourraient etre utiles, mais doivent etre developpes. Meme les emprun
teurs preferent souvent raccourcir l'echeance, misant sur la baisse des taux d'in
teret. Ce faisant, ils deviennent plus vulnerables. C'est la un autre argument pour 
la lutte contre les causes de I'inflation plutot que contre ses effets. C'est aussi un 
argument en faveur de l'utilisation de restrictions fiscales plutot que financieres 
a cette fin. 

Enfin, les preteurs prives ont fait la preuve qu'en I'absence de restrictions in
dues de leurs activites, et avec des actifs en croissance, ils etaient capables d'ac
croitre considerablement I'offre de fonds hypothecaires. 

Ala lumiere de l'experience de l'apres-guerre et des le\;ons qu'il faut en tirer, 
deux grandes questions se degagent. Tout d'abord, de queUe fa\;on faut-il orga
niser l'assurance-pret hypothecaire? Un organisme public jouit-il d'une liberte 
politique suffisante pour fonctionner d'une fa\;on financierement saine? Est-il 
force de prendre des risques excessifs (p. ex. Ie PAAP et Ie PALL) en vue de rea
liser les objectifs du logement social et des objectifs etrangers au logement? 
Devrait-il s'en tenir a la reassurance des assureurs prives, aux prets directs et a 
la recherche? 

Deuxiemement, compte tenu des progres realises dans I'apres-guerre en ma
tiere de logement et de credit hypothecaire, I'interet public devrait-il se deplacer 
du financement du logement a celui des menages? Le conflit croissant entre Ie 
financement du logement et celui de la retraite montre bien la necessite de cette 
optiqile plus large. L'amelioration de la gestion des finances du menage en
gendre de meilleurs emprunteurs. EUe leur rend aussi Ie logement plus aborda
ble. A I' oppose, les emprunts hypothecaires residentiels peuvent etre utilises avec 
profit pour financer des activites autres que Ie logement. Les resultats des en
quetes revelent que Ie rapport entre la dette hypothecaire et la valeur mar
chande des logements pour proprietaires-occupants n'etait que de 20 % en· 1984 
(Statistique Canada 1984a). Avec Ie vieillissement de la population, devrions
nous commencer a penser au role du logement dans Ie financement de la re
traite, par exemple, au rOle que pourraientjouer les rentes hypothecaires? De 
fa~on plus generale, devrions-nous voir dans Ie logement une garantie pour des 
prets destines a n'importe queUe fin legale? Les gouvernements devraient-ils 
main tenant faire la distinction entre les hypotheques residentielles pour des fins 
de logement et pour des fins autres? 

Ces problemes nous amenent a une question que nous avons evitee a dessein 
au debut du chapitre. En quoi consiste Ie financement du logement? Nous sa
vons que les transactions qui concernent Ie logement ne se font pas en vase clos. 
Par exemple, l'acheteur d'une maison peut demander un pret hypothecaire plus 
eleve que necessaire afin de conserver des fonds, par exemple, pour acheter une 
voiture, d'autres biens durables ou financer l'instruction postsecondaire. Ce que 
nous appelons communement Ie financement du logement ne porte alors qu'en 
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partie sur Ie logement. Si I'on utilise les donnees de I'Enquete sur les finances 
des consommateurs de 1977 par Statistique Canada et si I'on definit Ie finance
ment hypothecaire com me financement du logement seulement dans la mesure 
ou la totalite de la valeur nette du menage est absorbee par l'avoir propre repre
sente par Ie logement, Jones estime que « pres de la moitie des creances hypo
thecaires domiciliaires en cours de remboursement sert a financer des activites 
autres que Ie logement» (1984a, 22). 

Ala lumiere des progres realises dans I'apres-guerre, Ie temps est-il venu de 
se preoccuper moins de I'acces, de I'abordabilite et de la securite d'occupation 
du logement comme tels pour nous interesser davantage a l'acces, a I'abordabi
lite et a la securite de la consommation et aux economies en general? 

Notes 

Cette section s'inspire surtout de Poapst (1962, 1975) et de SCHL (1986a). 
Les donnees presentees dans cette section sont des resultats du marche. Elles traduisent 

I'interaction de la demande et de l'offre de prets hypothecaires plutat que la seule offre. 

Neanmoins, elles fournissent des renseignements sur l'offre du marche. 

David Novak, candidat au doctorat en finances it la Faculte de gestion de I'universite de 

Toronto, a collabore it cette section. L'auteur tient it Ie remercier. 

Les contributions de I'employe et de l'employeur au regime de retraite, ainsi que les inte

rets sur ces contributions, ne sont pas imposes. Ces impats reduiraient la somme disponible 

pour Ie remboursement de la dette et donc I'impact des caisses de retraite sur la capacite 

d'emprunt. Par ailleurs, s'il etait permis d'emprunter sur les economies de retraite pour 

financer Ie logement, I'effet serait celui qui est indique ici. Pour un exemple de telles 

dispositions, voir Poapst (1984). 

, La SCHL vient de terminer une revision importante du programme d'assurance hypo

thecaire. 



CHAPITRE SEPT 

La reglementation et Ie COllt du Iogement 

John Bossons 1 

LA REGLEMENTATION des marches caracterise la vie economique moderne. II y 
a peu ou pas de marches qui ne soient nullement reglementes; par ailleurs, peu 
sont soumis au reseau complexe de reglementation qui caracterise Ie marc he de 
I 'habitation. 

L'intervention gouvernementale dans les marches est en constante evolution, 
traduisant un vaste eventail de pressions politiques contradictoires. La reglemen
tation du marche du logement n'a pas fait exception a cette tendance. De nom
breux groupes de travail federaux et provinciaux ont ete constitues depuis 1945 
pour etudier comment la reglementation du marche du logement pourrait etre 
rendue plus efficace, et bon nombre de leurs recommandations ont ete appli
quees. La croissance de l'intervention reglementaire n'a pas ete ininterrompue; 
iI y a eu des periodes de consolidation et de simplification. Neanmoins, chaque 
decennie de l'apres-guerre s'est sol dee par un accroissement de la reglementa
tion du marche de I'habitation. 

La reglementation est un instrument economiquement precieux utilise par 
les politiciens et qui repond aux exigences de l'electorat en matiere d'interven
tion gouvernementale. II ne faut donc pas s'en tenir a la seule question du cmit 
de la reglementation, mais plutot se demander si d'autres formes d'intervention 
gouvernementale peuvent fournir un moyen moins couteux de satisfaire la de
mande de la population. De par sa nature meme, la reglementation redistribue 
les risques et les couts qui y sont lies; une bonne partie du cout de la reglemen
tation est en general assumee par des personnes autres que celles qui beneficient 
du reglement. C'est pourquoi les questions soulevees par la reglementation du 
marche du logement portent tout autant sur la justice redistributive que sur 
I'economie. Une deuxieme question d'importance decoule de la difficulte de re
glementer les risques. II n'est pas facile de concevoir des mecanismes visant a re
distribuer Ie risque sans creer des effets secondaires imprevus, qui souvent 
suscitent a leur tour de nouvelles demandes de reglementation. 

Pour analyser les effets de la reglementation, il faut preciser exactement les 
marches du logement ou s'applique cette reglementation. L'acquisition d'un 10-
gement etant un investissement durable, il faut etablir des distinctions entre Ie 
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marche des logements neufs et celui des vieux logements; entre la construction 
de nouveaux logements et la renovation de logements existants. En raison de 
I'importance variable du cout des terrains et des etTets environnementaux, iI faut 
aussi etablir des distinctions entre les centres-villes et les banlieues, entre les re
gions metropolitaines et les petites villes. Enfin, dans Ie cas du logement locatif, 
iI faut distinguer entre Ie marche des services de location et Ie marche de I'actif 
correspondant. II existe une importante reglementation pour chacun de ces 
marches. 

La dcmande croissante de reglementation de l'utilisation du sol 
L'element-cle de I'argument economique en faveur de la reglementation de 
I'utilisation du sol est la possibilite d'effets externes ou externalites. Les externa
lites sont les effets de decisions privees qui touchent directement des personnes 
autres que les decideurs. Une economie de marche non reglementee, avec une 
concurrence parfaite, en I'absence d'externalites, peut donner une affectation 
efficiente des ressources 2

• A la condition que les decideurs assument la totalite 
du cout et beneficient de tous les avantages decoulant des decisions qu'i1s 
prennent. Lorsqu'i1 en est autrement, iI se pose des problemes d'externalite. 

Par exemple, la source de I'echec du marche dans Ie cas de la pollution 
emanant d'une raffinerie de plomb est que I'effet de la pollution atmospherique 
sur les residants et proprietaires avoisinants ne se reflete ni dans les prix des pro
duits de la raffinerie de plomb ni dans les couts des intrants servant a la produc
tion. En d'autres termes, les voisins ne possedent pas des droits de propriete 
c1airement definis en matiere d'air pur et une raffinerie n'est pas tenue (en I'ab
sence de !'intervention gouvernementale) de dedommager ses voisins pour les 
effets de sa pollutionS. Les reglements de zonage constituent des fa~ons par les
quelles les particuliers tentent d'obtenir par I'entremise du systeme politique des 
droits de propriete non exigibles autrement ou de les faire valoir pour moins 
cher qu'en I'absence de tels reglements. 

Les gouvernements disposent d'autres outils pour s'assurer que les decisions 
concernant I'utilisation du sol tiennent compte des effets externes. Un de ces ou
tils est !'imposition des sources d'externalites negatives et I'indemnisation des 
voisins touches. Cependant, la methode de I'impot comporte ses propres pro
blemes. Le premier est I'incapacite generale des dirigeants a determiner Ie taux 
d'imposition optimal pour la production d'une externalite negative. Le second 
a trait aux difficultes pratiques et aux couts relies a I'evaluation de I'externalite 
negative en vue de percevoir l'impot. II est souvent plus facile de s'approcher de 
la solution souhaitee par reglementation, puisque cette reglementation (au 
moins dans Ie cas des utilisations du sol) consiste generalement a definir les en
droits ou les activites nocives ou nuisibles sont permises ou a restreindre l'ame
nagement global, ce qui controle directement la production des externalites 
negatives. 

Un autre outil consiste a obliger les promoteurs a obtenir l'accord des pro
prietaires avoisinants quant aux differents aspects de l'amenagement propose. 
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L'obligation generale imposee par la loi aux promoteurs d'obtenir I'accord des 
voisins serait generalement pen,;ue com me trop restrictive. Neanmoins, on peut 
voir dans Ie processus de reglementation de l'utilisation des sols un moyen d'en
courager les promoteurs a negocier avec les voisins et a trouver des fa~ons de 
reduire au minimum les etIets externes negatifs. 

Lorsqu'on etudie les facteurs qui determinent la reglementation en matiere 
d'utilisation du sol, il est utile de distinguer trois categories d'externalites: lo
cales, globales et fiscales. Les externalites locales decoulent d'une utilisation 
don nee et identifiable du sol; ces effets touchent les proprietes avoisinantes et 
diminuent vraisemblablement d'importance a mesure qu'on s'eloigne de la 
source. Les externalites globales sont liees a la densite de population et aux au
tres effets de debordement de la croissance urbaine qui touchent directement Ie 
bien-etre des particuliers. Enfin, les externalites fiscales des nouveaux amenage
ments sont les effets generateurs d'une augmentation des impots qui reduit la 
consommation privee. 

EXTERNALlTtS LOCALES 

Controler l'emplacement des utilisations du sol ayant des effets externes negatifs 
est la plus ancienne fonction des reglements de zonage, ainsi appeles du fait que 
ces utilisations sont limitees a certains secteurs ou « zones ». Les municipalites 
ont Ie pouvoir d'adopter des reglements de zonage depuis avant la Premiere 
Guerre mondiale en Alberta, en Colombie-Britannique et en Ontario, et depuis 
les annees 20 dans la plupart des autres provinces4 . Les proprietaires beneficient 
des reglements de zonage surtout en ce qui concerne la reduction de I'incerti
tude quant a savoir si un producteur d'externalites negatives peut s'installer a 
cote de chez soi (avantage qui pourrait bien se traduire par une augmentation 
concomitante de la valeur des proprietes). De fa~on generale, on reclame des 
reglements de zonage plus restrictifs lorsque des exemples d'utilisations non 
desirees sensibilisent Ie public a l'importance de ces risques. 

La definition pratique d'une externalite locale est plutot de nature politique, 
meme si on peut lui trouver une justification economique. La definition des nui
sances a evolue avec les gouts, les revenus et Ie raffinement politique. La crois
sance economique a influence la demande de con troles environnementaux 
locaux visant a preserver la nature des quartiers en plus d'interdire les utilisa
tions dommageables du sol. La conscience de I'importance de la qualite de la vie 
urbaine est sans doute fonction de l'aisance croissante des menages. En outre, 
la conscience politique des menages urbains a augmente en meme temps que la 
sensibilisation au fait que l'intervention gouvernementale peut proteger ou ac
croltre la gamme des choix de consommation de chacun. 

Les reglements d'utilisation du sol portant sur les sources d'externalites lo
cales visent surtout a accroitre la certitude quant a ce que les proprietaires avo i
sinants peuvent faire de leurs terrains. La reussite suscite ses propres problemes, 
des rigidites inutiles, qui ont a leur tour mene a la mise en place de mecanismes 
complexes visant a un assouplissement acceptable des normes, tout en garantis-
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;ant, dans la plupart des cas, que les proprietaires avoisinants aient leur mot a 
dire dans Ie processus d'approbation. Neanmoins, Ie caractere conservateur de 
la regie mentation au chapitre des externalites locales doit etre souligne. Le fait 
d'ecarter toute incertitude est par nature conservateur. 

EXTERNALITtS GLOBALES 

~vec Ie temps, la reglementation de l'utilisation du sol en est venue a inclure plus 
que la simple reglementation des externalites locales. A mesure que croissaient 
les populations urbaines, les pressions politiques augmentaient en vue de contre
carrer les consequences negatives de la croissance, comme I'augmentation de la 
densite de population et la degradation de I'environnement. Dans Ie cadre de 
I'urbanisation rapide qui s'est produite apres 1945, ces pressions ont abouti a 
des actions politiques allant d'investissements publics majeurs dans les transports 
et les mesures favorisant la croissance jusqu'a des tentatives de canaliser ou de 
contraler cette croissance. En outre, la montee des preoccupations environne
mentales - surtout de puis Ie milieu des annees 60 - a multiplie les pressions 
en faveur de la reglementation. 

Ces preoccupations plus larges concernent des externalites negatives a carac
tere global, car elles decoulent des gestes collectifs de tous les decideurs plutat 
que des decisions d'un seul proprietaire. Les couts sociaux de la croissance qu'as
mment les residants et les citoyens peuvent comprendre une augmentation de 
la densite de population et de la pollution, la hausse des couts de deplacement 
entre la maison et Ie travail (y compris la valeur du temps consacre au deplace
ment) et les efIets de debordement sur la qualite des quartiers residentiels. lis 
comprennent egalement les couts decoulant de I'effet de l'urbanisation sur les 
regions avoisinantes: diminution de I'acces aux installations de loisirs et aug
mentation des couts des loisirs - par exemple, temps de deplacement plus long, 
degradation environnementale et prix plus eleve des terrains de villegiature. La 
sensibilisation a ces couts a accru la demande de reglementation environne
mentale. 

Cette demande a aussi ete alimentee par la crainte chez certains que Ie calcul 
de l'effet des externalites negatives ne donne un poids insuffisant a I'impact des 
changements environnementaux pour les generations futures, par exemple la 
perte des terres agricoles ou de la flore et de la faune naturelles. Sur Ie plan 
economique, cette crainte reflete une perception que Ie taux social d'escompte 
qui devrait etre applique pour l'evaluation du cout des externalites environne
mentales pourrait etre considerablement plus bas que les taux d'interet du mar
che. Le poids qu'il convient de donner au bien-etre des generations futures dans 
I'evaluation des questions environnementales importantes est, bien sur, sujet a 
controverse. On peut dHendre un taux d'escompte de zero en ce qui concerne 
Ie changements environnementaux qui, ensemble, peuvent avoir des effets 
graves et irreversibles de la qualite de vie des generations a venir (voir par 
exemple Solow 1974) 5. Qu'on soit ou non d'accord avec cette position, ces 
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preoccupations ont acquis une importance politique et accroissent la demande 
de reglementation de I'utilisation du sol. 

EXTERNALITES FISCALES 

Bon nombre des couts sociaux relies a I'urbanisation et a la croissance peuvent 
etre compenses par les depenses publiques dans les transports, les parcs et 
d'autres services. Mais iI se peut que ces depenses se traduisent par des augmen
tations d'impots pour les contribuables. Les externalites fisc ales -Ies augmen
tations d'impots en raison de nouveaux amenagements - peuvent etre une 
source aussi puissante de demandes de reglementation et de zonage exclusion
naire que la congestion et les effets environnementaux. 

Sauf dans les provinces maritimes, ou I'education est financee entierement 
par Ie gouvernement provincial, la methode actuelle de financement de I'educa
tion est une source d'externalites fiscales. Une proportion importante des couts 
de I'education est payee a meme les recettes de I'impot foncier - dans certaines 
municipalites, plus de 80 % - ce qui a un effet dissuasif sur les municipalites 
10rsqu'i1 s'agit de permettre de nouveaux amenagements residentiels qui se
raient vraisemblablement occupes par des families a faible revenu avec des en
fants. Un argument de poids milite en faveur du financement de la totalite des 
couts de I'enseignement par la province (a me me les impots generaux, comme 
I'impot sur Ie revenu), comme on I'a fait en Nouvelle-Ecosse au milieu des 
annees 70 : cela eliminerait la plus importante externalite fiscale negative actuel
lement associee au logement pour les menages a faible revenu. 

Une fac;on de faire face aux externalites fiscales consiste a imposer des droits 
speciaux sur les nouveaux amenagements, des impots qui soient suffisamment 
importants pour compenser les couts et les impots que devraient autrement sup
porter les contribuables actuels par suite du nouvel amenagement. Ces impots, 
actuellement preIeves sous forme de droits de lotissement par les municipalites 
de toutes les provinces autres que Ie Quebec, constituent un moyen efficace de 
compenser les externalites fiscales negatives. Les promoteurs s'opposent a I'uti
lisation des droits de lotissement a cette fin. Ces droits accroissent Ie prix des ter
rains viabilises et donc, affirme-t-on, Ie cout des maisons neuves. Si les droits 
municipaux de lotissement etaient maintenus par les paliers superieurs de gou
vernement a des niveaux qui ne compensent pas les externalites fiscales ne
gatives des nouveaux amenagements, les municipalites pourraient reduire la via
bilisation des terrains disponibles, ce qui pourrait faire grimper Ie cout des 
maisons neuves (en particulier celui des nouveaux logements pour menages a 
faible revenu). 

COMPROMIS POLITIQUES TOUCHANT LA REGLEMENTATION 

DE L'UTILISATION DU SOL 

II n'est pas possible de prevenir toutes les externalites locales negatives even
tuelles ni d'eliminer les couts sociaux de la croissance demographique. En outre, 
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les prejudices subis par les residants actuels peuvent etre contrebalances par les 
avantages dont beneficient les nouveaux arrivants. La pression politique en vue 
de la reglementation decoule du fait que les couts des nouveaux amenagements 
ne sont pas tous assumes par ceux qui en beneficient. La reglementation est la 
fac;:on la plus facile de reduire Ie potentiel de transfert indesirable des perdants 
aux gagnants. Aussi longtemps que les electeurs se percevront comme des per
dants eventuels en I'absence de reglementation, la demande politique de regle
mentation de I'utilisation du sol se maintiendra. 

L'opposition a la reglementation decoule des couts qu'elle entraine, particu
lierement dans la mesure ou ceux-ci sont perc;:us comme resultant de chi noise
ries administratives, de paperasserie tatillonne et de delais indus. Neanmoins, 
bien que cette opposition contribue a accroitre l'efficacite de la reglementation, 
les lenteurs bureaucratiques sont un fait auquel les decideurs s'adaptent. En 
outre, a mesure que les promoteurs se familiarisent avec les reglements en vi
gueur, ils ont un avantage sur les nouveaux arrivants et sont donc favorables au 
statu quo. Ce qui affaiblit l'opposition. 

Le contrr5le de l'utilisation du sol dans les secteurs deja amenages 
Vers 1945, les gouvernements municipaux du Canada utilisaient Ie zonage sur
tout pour conserver les utilisations existantes du sol. La plupart des reglements 
de zonage distinguaient les utilisations residentielles, industrielles et commer
ciales et reglementaient la densite et Ie type d'amenagement perm is dans les di
vers quartiers. Ces derniers se repartissaient donc generalement dans des zones 
differentes, de puis les quartiers de residences unifamiliales jusqu'aux zones per
mettant la construction d'immeubles d'appartements, en passant par des zones 
de maisons pouvant contenir des appartements. Un rapport prepare en 1949 
pour la SCHL voit dans Ie systeme alors en vigueur « un concept de zonage qui 
se concentre surtout sur I'immobilite des valeurs foncieres en empechant l'evo
lution des usages etablis dans un secteur donne » (Spence-Sales 1 949,79). Le zo
nage des quartiers existants a continue dans une large mesure de respecter ce 
concept. 

Au cours des quatre decennies ecoulees depuis 1945,Ies con troles de l'utili
sation du sol dans les quartiers deja amenages sont devenus plus complexes et 
raffines. Plus complexes, parce que la reglementation a ete etendue a un nombre 
toujours croissant de details de la conception des nouveaux amenagements. Plus 
raffines, car les techniques de controle ont ete precisees de fac;:on a permettre 
une hierarchie plus graduee de controle dont la rigueur differe selon les zones. 
D'une part, cette differenciation a abouti a une severite accrue de la reglemen
tation dans les quartiers residentiels existants. D'autre part, la ou Ie reamena
gement est permis, la regIe mentation a ete assouplie, bien qu'au prix d'un ac
croissement du pouvoir discretionnaire des fonctionnaires et politiciens 
municipaux. 

Le raffinement accru des controles de l'utilisation du sol en a augmente l'ef
ficacite. II a aussi augmente les effets de la reglementation, dont la complexite 
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croissante s'est accompagnee d'une nette amelioration de I'efficience du meca
nisme reglementaire. Cette complexite croissante a egalement accru progressive
ment I'importance du role que jouent les avocats et les urbanistes profession nels 
dans les decisions qui touchent la reglementation de I'utilisation du sol. 

LE ZONAGE DANS LES QUARTIERS RESIDENTIELS A FAIBLE DEN SITE 

DU CENTRE DES VILLES 

La plus grande preuve de I'importance economique des controles de I'utilisation 
du sol se trouve sans doute dans la persistance des quartiers residentiels a faible 
densite dans les secteurs centraux de Toronto et de Vancouver. Dans ces deux 
villes, I'apparition imprevue, dans les annees 60, d'ensembles residentiels de 
haute densite dans des quartiers a faible densite et a revenu moyen ou eleve a 
donne lieu a des pressions politiques en vue d'un zonage plus restrictif. Dans les 
deux cas, i1 en est resulte I'arret presque complet de I'amenagement en hauteur 
dans les quartiers existants a faible densite6 ou, en outre, la pression exercee par 
les citoyens sur les politiciens a mene a I'adoption progressive d'une reglemen
tation de plus en plus detaillee du reamenagement a petite echelle. 7 

L'experience de Vancouver et de Toronto met en lumiere Ie besoin de cer
titude qui sous-tend les pressions en vue du controle de zonage dans les quartiers 
existants. La valeur accordee a la restriction de densite inherente aux reglements 
de zonage semblerait elevee8. Neanmoins,la de man de de terrains du centre-ville 
utilises pour des maisons unifamiliales a augmente en raison de la stabilite de 
I'utilisation du sol dans ces quartiers, ce qui a encourage un investissement sub
stantie1 dans la renovation des maisons du centre-ville de meme qu'une augmen
tation de leur valeur marchande. 

La valeur des maisons unifamiliales des quartiers a faible densite du centre
ville a ete accrue par un zonage restrictif, tandis que la valeur des regroupements 
de terrains a chute. En raison des risques que comporte Ie regroupement des ter
rains, une bonne partie du rendement du reamenagement a des densites plus 
elevees profhe aux speculateurs qui reunissent les terrains. Sans zonage restrictif, 
la difference entre la valeur des terrains dans leur utilisation actuelle (c.-a-d. la 
propriete fragmentee) et leur valeur eventuelle une fois reamenages serait plus 
grande, ce qui accroitrait la rentabilite du reamenagement a de plus fortes den
sites. Sans zonage restrictif, I'incertitude concernant Ie moment et I'empla
cement d'un reamenagement decourage I'entretien et la renovation des 
logements et reduit la valeur des proprietes existantes. 

La tendance a proteger les quartiers a faible densite des centres-villes s'est 
produite en me me temps que I'evolution des perceptions du public concernant 
leur viabilite. Dans les annees 50 et au debut des annees 60, i1 etait commune
ment admis que les quartiers residentiels des centres-villes etaient degrades et 
que leurs logements delabres seraient remplaces par de nouveaux ensembles. 
Cette hypothese se refletait d'ailleurs explicitement dans les projets d'urbanisme 
qui destinaient bon nombre de ces quartiers au reamenagement. La recrudes
cence de la demande de maisons unifamiliales dans ces quartiers de la part de 
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menages a revenu moyen et eleve au cours des deux dernieres decennies a 
amene Ie rejet de ces plans d'urbanisme. La demande accrue de logements pour 
proprietaires-occupants dans les centres-villes a donc renforce la demande de 
zonage restrictif dans ces quartiers9• 

LES CONTROLES DANS LES BANLIEUES NOUVELLEMENT CONSTRUITES 

Si c'est dans les quartiers des centres-villes que les pressions economiques en vue 
du reamenagement sont les plus fortes, il existe une importante reglementation 
du reamenagement dans les quartiers residentiels de banlieue. La rigidite rela
tive de cette reglementation est devenue une preoccupation majeure dans les 
zones metropolitaines en croissance rapide. En partie a cause de la plus grande 
homogeneite des banlieues de l'apres-guerre, il est plus facile d'appliquer une 
reglementation rigide dans ces quartiers que dans ceux du centre-ville. En outre, 
les pressions en vue de proteger la valeur des proprietes ont ete plus fortes et plus 
concertees dans ces quartiers de banlieue que dans les quartiers du centre-ville 
a plus grande diversite sociale. Pour ces deux raisons, les controles de I'utilisa
tion du sol appliques dans les quartiers de banlieue ont ete plus restrictifs et ont 
rendu difficile l'intensification de I'utilisation du sol dans les banlieues d'apres
guerre. 

Les questions soulevees par l'analyse des pressions politiques qui sous-tendent 
les con troles de l'utilisation du sol dans les banlieues different peu de celles qui 
se posent dans Ie cas des centres-villes. Dans les deux cas, en effet, la forte de
man de de la part des residants existants pour la protection contre les risques 
d'externalites negatives possibles de nouveaux amenagements rend politique
ment difficiles l'assouplissement et la simplification des regles actuelles. Dans les 
deux cas egalement, la densification reduirait Ie COl it des nouveaux logements. 

LE ZONAGE EXCLUSIONNAIRE DANS LES QUARTIERS CONSTRUITS 

L'emploi de la regie mentation de I'utilisation du sol pour reduire I'incertitude 
peut prendre de nombreuses formes. En outre, il n'y a qu'une distinction subtile 
entre empecher I'utilisation dommageable des terrains avoisinants et maintenir 
l'homogeneite sociale d'un quartier. Aux Etats-Unis, on a souvent utilise Ie zoo 
nage pour exclure des banlieues les menages a faible revenu, principalement en 
imposant des dimensions minimums pour les terrains ou des normes minimales 
de logement 10. En partie parce que Ie gouvernement local est moins fragmente 
dans la plupart des zones metropolitaines du Canada, on a moins eu recours au 
zonage a des fins manifestement exclusionnaires au Canada. Cependant, la dif
ference est minime. 

Les objectifs d'exclusion sont un element important des pratiques cana
diennes de zonage, particulierement dans les municipalites de banlieue. On 
reussit a maintenir l'exc1usivite de quartiers residentiels pour les citoyens a re
venu superieur ou moyen par I'exercice de pouvoirs discretionnaires dans l'ap
probation des lotissements et par diverses pratiques de zonage (comme la taille 
minimale des terrains et les marges de recul obligatoires) qui imposent un mi
nimum a la composante terrain des nouveaux logements. D'autres reglements 
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(comme la taille minimaIe des appartements ou l'interdiction des appartements 
en sous-sol) peuvent avoir pour effet d'imposer un minimum au cmlt d'inves
tissement des nouvelles maisons. En outre, certaines categories de personnes 
peuvent etre exclues au moyen d'interdictions particulieres (comme l'exclusion 
des foyers collectifs). 

Une autre difference importante entre Ie Canada et les Etats-Unis est que les 
gouvernements provinciaux exercent en general un plus grand controle sur les 
gouvernements locaux et ont parfois exerce des pressions sur les conseils muni
cipaux pour leur faire modifier un zonage a effet d'exclusion. Neanmoins, 
meme si l'intervention des paliers superieurs de gouvernement a entraine un 
peu plus d'uniformite dans les pratiques de zonage, les politiciens provinciaux 
sont egalement I'objet de pressions de la part de leurs commettants en ce qui a 
trait a la demande de zonage. L'intervention provinciale n'a pas reussi a reduire 
de fa.;on importante la frequence des pratiques exclusionnaires. 

Les pratiques exclusionnaires de zonage soulevent d'epineux conflits d'objec
tifs. D'une part, c'est une fa.;on qui permet de reduire les externalites fiscales et 
d'accroitre localement les valeurs foncieres. Une etude publiee en 1974 aux 
Etats-Unis fournit certaines donnees quant aux effets externes d'un investisse
ment dans une propriete sur les prix des maisons avoisinantes et conclut que Ie 
rendement pour les proprietaires avoisinants se situe entre 10% et 15 % du cmlt 
de l'investissement (Peterson 1974). C'est hi une illustration de l'effet bien 
connu de la qualite du quartier sur les prix des terrains. Le rendement des in
vestissements dans les proprietes avoisinantes pour les proprietaires constitue 
une justification economique des pratiques de zonage qui accroissent l'investis
sement moyen dans les maisons voisines; pour Ie marche prive, la situation op
timale (du point de vue de l'efficience) est la repartition des logements selon des 
districts qui accroissent l'homogeneite au maximum ". 

Par contre, Ie zonage exclusionnaire reduit l'offre de terrains pour les loge
ments des menages a faible revenu par rapport a ce qui se produirait dans un 
marche sans aucune reglementation (soit par des reglements de zonage, soit par 
des ententes privees). II peut donc accroitre Ie cmlt des terrains utilises pour les 
logements des menages a faible revenu, particulierement si les gouvernements 
locaux sont en concurrence pour les residants a revenu eleve et moyen qui 
versent davantage d'impots par menage. A tout Ie moins, ces augmentations des 
couts creent un besoin de subventions plus considerables pour la fourniture de 
logements a bon marche. 

La difficuIte qui se pose lorsque I'on tente de preciser l'effet des pratiques 
exclusionnaires de zonage et des normes minimales des logements sur l'offre de 
logement pour les menages a faible revenu est qu'il existe un cout lie au fait de 
situer de nouveaux logements bon marche a proximite de logements existants 
plus couteux. Ce cout decoule de la reduction potentielle de la valeur des pro
prietes avoisinantes et est donc assume par ces proprietes. Bien qu'un bon plan 
d'amenagement puisse reduire ce cmlt, les proprietaires avoisinants n'ont 
aucune fa.;on de s'en assurer et on peut comprendre leur inquietude. 

L'exigence de normes minimales de quaIite pour les proprietes avoisinantes 
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est un phenomene politique qu'on ne saurait negliger. Bien qU'aucune solution 
ne soit facile, il est peut-erre plus facile d'eIargir I'assiette fiscale pour accroitre 
les subventions au logement social en vue de compenser la hausse des couts plu
tot que de tenter de reduire ou d'eliminer les normes minimales de qualite. 

Cette conclusion est renforcee par la probabilite que des pratiques exclusion
naires privees auraient tendance a apparaitre en I'absence de zonage exclusion
naire, ce qui s'est effectivement produit en de nombreux endroits ou les 
reglements de zonage sont faibles. A Houston (Texas), qu'on donne souvent 
comme exemple d'une region metropolitaine sans zonage, les ententes privees 
de lotissement sont generalisees. II s'agit Ie plus souvent de servitudes restrictives 
qui empechent en general toute nouvelle subdivision des terrains et limitent leur 
utilisation aux maisons unifamiliales. A cela s'ajoute Ie controle de l'utilisation 
des secteurs commerciaux adjacents aux lotissements residentiels. L'importance 
economique du zonage exclusionnaire ou des servitudes restrictives comme 
moyen de reduire I'incertitude est illustree par Ie fait qu'a Houston de telles ser
vitudes ont dans de nombreux cas conditionne I'approbation des prets pour de 
nouveaux lotissements (voir Siegan 1970,94-5)'" 

II reste qu'il faut faire preuve de prudence dans I'analyse de l'effet du zonage 
exclusionnaire. Alors que Ie zonage peut etre utilise pour renforcer une discri
mination raciale et sociale clandestine, il existe par ailleurs une justification 
economique importante au zonage exclusionnaire. La question est de savoir 
comment on s'en sert. 

AUTRES FORMES DE CONTR6LE DANS LES SECTEURS SUSCEPTIBLES 

DE RtAMtNAGEMENT 

La ville de Vancouver a ete la premiere au Canada a appliquer un mecanisme 
souple de controle de l'utilisation du sol pour les secteurs ou Ie reamenagement 
est prevu et encourage. U ne loi provinciale adoptee en 1953 auto rise Vancouver 
a employer, dans des secteurs designes, un systeme de permis d'amenagement 
plutot que Ie zonage; ce systeme a ete utilise dans Ie secteur West End de 
Vancouver depuis 1956 et par la suite pour les nouveaux quartiers crees a False 
Creek. Le secteur West End de Vancouver compte une des plus fortes concentra
tions de logements a haute densite au Canada. 

Dans Ie systeme de permis d'amenagement utilise a Vancouver, la densite, 
l'utilisation et la conception sont negociees entre la ville et Ie promoteur. Le pro
cessus accorde un pouvoir discretionnaire aux fonctionnaires municipaux qui 
sont charges des negociations. Dans une large mesure, au debut de sa mise en 
application, cette procedure discretionnaire de zonage ressemblait au rezonage 
cas par cas utilise ailleurs 13. Par la suite, toutefois, cette procedure a ete appli
quee a des plans globaux de reamenagement pour de nouveaux quartiers ou Ie 
pouvoir discretionnaire d'application des plans fut ctelegue aux fonctionnaires 
municipaux 14. 

Le systeme de zonage discretionnaire a ete utilise ailleurs. La loi de la ville de 
Winnipeg prevoit depuis 1971 la creation de zones de controle d'amenagement 
ou Ie controle est negocie au moyen de permis d'amenagement lies a chaque em-
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placement plutot que par un zonage preetabli, sous reserve uniquement des dis
positions du plan officiel adopte anterieurement pour Ie district. Des pouvoirs 
semblables ont ete accordes aux municipalites par les lois sur l'urbanisme en 
Alberta et en Nouvelle-Ecosse. 

Le zonage conditionnel et d'autres techniques novatrices de zonage per
mettent une articulation plus precise des moyens de controle. A Toronto, une 
forme speciale de zonage (qu'on appelle les districts a utilisations mixtes) a ete 
adoptee en 1976 pour les secteurs ou Ie reamenagement est permis dans la zone 
centrale; ce zonage assouplit les utiIisations permises et a en pratique permis de 
negocier la densite, tout en imposant des Iimites a l'exercice du pouvoir discre
tionnaire l5• De plus en plus, Ie transfert des droits d'amenagement entre les 
emplacements sert egalement a elargir la portee des negociations avec les 
promoteurs. 

D'autres elements de controle discretionnaire de l'utilisation des sols ont ete 
introduits par I'adoption generalisee de con troles supplementaires de develop
pement qui reglementent des details qui echappent aux reglements de zonage. 
La plupart des provinces ont adopte des lois autorisant les municipalites a impo
ser de tels controles dans les annees 70. Au minimum, ces pouvoirs supple men
taires permettent aux municipalites de contrOIer I'emplacement sur Ie terrain, 
la marge de recul et l'acces au moyen d'ententes conclues avec Ie promoteur. En 
Ontario, les lois sur l'urbanisme empikhent expressement les municipalites de 
recourir a de tels controles pour reduire la hauteur et la densite permises. 
Cependant, dans les autres provinces, les pouvoirs municipaux supplementaires 
de controle de l'amenagement font l'objet d'une definition plus large. Plusieurs 
provinces autorisent explicitement les municipalites a reglementer les questions 
de conception 16. 

II faut distinguer les pouvoirs supplementaires de controle de l'amenagement 
du zonage discretionnaire puisque (au moins en principe) ces pouvoirs ne font 
que completer les dispositions plus generales concernant la densite et les utiIi
sations permises enoncees dans Ie reglement de zonage. Neanmoins, en pra
tique, l'existence d'un pouvoir discretionnaire que! qu'il soit sert de base a des 
negociations entre les municipalites et les promoteurs relativement a tous les as
pects de l'amenagement. La possibiIite de retard arbitraire que comporte tout 
systeme discretionnaire de contrOIe accorde aux fonctionnaires municipaux un 
pouvoir de negociation substantiel, particulierement a l'egard de promoteurs 
qui s'attendent de devoir travailler avec les memes fonctionnaires dans Ie cadre 
de projets uiterieurs. C'est pourquoi, en ce qui concerne les questions soumises 
a l'examen par la municipalite, les restrictions fixees par les lois sont rarement 
efficaces. 

COMPLEXITE ACCRUE DES PROCEDURES 

Depuis 1945, Ie processus par lequella reglementation est modifiee et adminis
tree est devenu plus complexe. A mesure que se precisaient les droits des ci
toyens, les couts de ce processus augmentaient. Presque partout, il existe une 
commission locale a laquelle on peut s'adresser pour obtenir des modifications 
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mineures. Lorsqu'il y a avis aux proprietaires avoisinants et audition pubJique 
des demandes, ce processus constitue d'ordinaire une instance valable pour Ie 
reglement de ces demandes. II y a aussi des modifications importantes des pro
cedures d'amendement des reglements de zonage. Dans toutes les provinces, les 
citoyens ont obtenu un droit accru d'intervention en cas de rezonage ou d'autres 
modifications des restrictions de l'utilisation du sol. Un avis public sur tout pro jet 
de reglement de zonage est obligatoire dans chaque province; des audiences pu
bliques par les commissions municipales sont main tenant obligatoires dans six 
provinces 17. Au Quebec, les audiences publiques locales ne sont pas obligatoires, 
mais les reglements de zonage doivent faire l'objet d'un referendum local s'il y 
a opposition d'un nombre suffisant de citoyens. 

Dans plusieurs provinces, les decisions prises au palier municipal peuvent 
faire l'objet d'un appel a un tribunal provincial soit de la part du promoteur soit 
de celie des citoyens lB. Puisqu'il faut d'ordinaire etre represente par un avocat 
et engager des temoins experts pour pouvoir participer efficacement a des au
diences devant des tribunaux, ce mecanisme entraine des couts qui peuvent etre 
eleves et la difficulte qu'eprouvent les groupes de citoyens a recueillir les fonds 
necessaires biaise Ie mecanisme en faveur du promoteur. Toutefois, ce pheno
mene est contrebalance en partie par Ie fait que les delais encourus peuvent en
trainer des couts importants pour les promoteurs qui attendent une decision et 
faire pression sur eux pour qu'ils negocient un compromis avec les citoyens qui 
s'opposent au projet. 

Bien que les promoteurs considerent souvent que la complexite accrue des 
procedures constitue une chinoiserie administrative, c'est la une reaction aux 
problemes qui se posent a l'egard des droits individuels dans I'administration du 
pouvoir discretionnaire de reglementation. Les principes canadiens de regle
mentation ont subi une forte influence du principe americain de la regie de 
droit, que Makuch resume comme suit: 

Puisqu'j( s'agit ici des droits de propriete, la regIe de droit acquiert une importance 

primordiale et les regles regissant I'amenagement physique doivent etre enoncees 

d'avance. Ces regles devraient etre c1aires, concises, previsibles et comprehensibles 

et devraient etre decidees et appliquees par des arbitres impartiaux (1986, 168). 

Ce principe est au c<rur de la demarche americaine en matiere de zonage, qui 
etablit une distinction entre les fonctions legislatives et judiciaires et ou (au 
moins en theorie) les choix politiques se traduisent par des lois et se restreignent 
a l'etablissement de regles generales. La methode americaine ou prime la regie 
de droit est differente du principe de reglementation de la plupart des pays d'Eu
rope, ou la norme releve plutat du pouvoir discretionnaire du gouvernement. 
En Angleterre, par exemple, les amenagements sont approuves cas par cas par 
Ie gouvernement central. 

La pratique canadienne est un compromis entre les demarches americaine et 
europeenne. L'histoire des lois et de lajurisprudence en matiere d'urbanisme 



La reglementation et Ie cout du wgement 137 

dans I'apres-guerre au Canada est marquee par une tension constante entre Ie 
desir de respecter la regie de droit et les avantages pratiques de la souplesse 
qu'assure Ie recours a un pouvoir discretionnaire. Dans de nombreux cas, il est 
impossible de tenter de controler tous les aspects d'un amenagement futur par 
des reglements preetablis; il faudrait une reglementation qui dependrait trop de 
la sorte d'amenagement propose. En outre, si I'on refuse Ie controle au cas par 
cas, la meilleure solution pourrait s'averer d'imposer des normes et des regle
ments rigoureux. La plupart des modifications legislatives adoptees dans les 
annees 70 afin de permettre les contrOies supplementaires d'amenagement 
etaient d'ailleurs largement motivees par la volonte de reduire la pratique 
des municipalites qui exen;:aient Ie controle en ayant inutilement recours au 
rezonage de chaque emplacement. 

A l'heure actuelle, les municipalites exercent un pouvoir discretionnaire con
siderable en matiere de reglementation de l'utilisation du sol. La regie mentation 
au cas par cas est tres repandue. Comment impose-toOn des limites a l'exercice 
arbitraire du pouvoir discretionnaire? Les lois utilisent en general quatre me
thodes a cette fin : la premiere consiste a empecher les con flits d'interets et a pe
naliser la corruption; la seconde exige que les decisions touchant les droits 
individuels soient prises dans Ie cadre d'un mecanisme qui assure que les per
sonnes touchees re~oivent une audition impartiale conformement aux principes 
generalement acceptes de «justice naturelle »19; la troisieme est un mecanisme 
d'appel; et la quatrieme est I 'obligation de prendre des decisions soit en fonction 
de criteres prescrits soit conformement aux precedents applicables. En ce qui 
concerne la reglementation de l'utilisation du sol, les tribunaux ont distingue 
entre l'adoption de reglements de zonage couvrant tout un secteur et un re
zonage particulier a tel ou tel emplacement. Dans Ie premier cas, les tribunaux 
ont statue que Ie conseil municipal agit a titre legislatif et que les regles de justice 
naturelle ne s'appliquent pas dans de tels cas. Cependant, lorsqu'il s'agit d'un 
rezonage particulier a un emplacement ou d'autres questions particulieres Oil Ie 
conseil municipal tranche entre des proprietaires voisins, les arrets des tribu
naux ont etabli que les parties touchees ont Ie droit a une audition sou mise a de 
telles regles 20. 

L'URBANISME ET LE MECANISME DE REGLEMENTATION 

Pour favoriser la coherence des decisions municipales en matiere de zonage, les 
provinces tendent de plus en plus a exiger que celles-ci se conforment a un plan 
officiel prealablement adopte. Ce plan peut viser la totalite de la municipalite ou 
un certain secteur de celle-ci; en general, Ie plan etablit des lignes de conduite 
et des criteres dont Ie conseil municipal tiendra compte par la suite pour 
prendre des decisions en matiere de zonage. En general, on exige l'adoption 
de plans officiels avant Ie recours soit au zonage discretionnaire soit au controle 
supplementaire d'amenagement, et les decisions touchant les emplacements 
doivent se conformer aux politiques enoncees dans ces plans 21

• 

C'est seulement en Alberta et au Quebec que la preparation de plans officiels 
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est prealable a l'utilisation des pouvoirs normaux (c.-a-d. non discretionnaires) 
de zonage 22

• Neanmoins, la plupart des grandes municipalites ont adopte des 
plans officiels pour orienter l'amenagement dans les secteurs ou les projets de 
reamenagement sont frequents. Une fois qu'un plan est adopte, les reglements 
de zonage minicipaux doivent generalement s'y conformer 23• 

L'utilisation de plans officiels comme dispositif pour assurer une plus grande 
coherence ne fonctionne que si ces plans sont respectes par les decisions regIe
mentaires subsequentes touchant tel ou tel emplacement. Bien qu'il en soit ge
neralement ainsi, il y a souvent eu des exceptions. En outre, la ou l'on a adopte 
des modifications du plan officielliees a un emplacement donne de fa~on a as
souplir les contraintes touchant Ie zonage municipal, ces amendements doivent 
d'ordinaire recevoir une approbation supplementaire. Dans la plupart des pro
vinces, l'adoption et la modification des plans officiels sont soumises a la ratifi
cation de la province. En Colombie-Britannique, la modification du plan officiel 
exige une majorite des deux tiers du conseil municipal. 

La reglementation des nouvelles banlieues 
A la difference de la reglementation de I'utilisation du sol dans les secteurs deja 
amenages, ou 1'0n a normalement recours a des reglements de zonage adoptes 
au prealable, Ie controle des nouveaux amenagements de banlieue se fait 
presque entierement par l' exercice de pouvoirs discretionnaires dans Ie cadre de 
l'approbation du lotissement. Presque tous les nouveaux amenagements de 
banlieue exigent que l'on subdivise les terrains existants en terrains plus petits. 
Pour assurer la validite des titres de propriete des nouveaux terrains, les pro
moteurs doivent faire approuver leurs plans de lotissement par un organisme 
gouvernemental. 

Cette approbation, s'ajoutant aux reglements de zonage en vigueur, constitue 
un instrument supplementaire de reglementation. Au depart, on ne faisait guere 
plus que verifier I'exactitude de l'arpentage mais par la suite les gouvernements 
ont utilise I'approbation comme moyen d'imposer des controles sur l'utilisation 
du sol dans les nouveaux amenagements de banlieue, meme avant la Premiere 
Guerre mondiale 24• On se preoccupait notamment a l'epoque de l'effet des ter
rains plus petits sur Ie fonctionnement des fosses septiques. En 1945, Ie controle 
des lotissements etait devenu une composante importante de la reglementation 
de I'utilisation du sol dans toutes les provinces. Cependant, l'approbation portait 
sur l'existence de routes et de services municipaux. Le pouvoir d'approbation 
des lotissements etait utilise par les municipalites pour regir l'emplacement des 
nouveaux amenagements en tenant compte des pressions qu'exer~ait sur les ser
vices municipaux la croissance rapide qui s'est produite a partir de 1945. 

Bien que la nature du controle du lotissement varie d'une province a I 'autre, 
les elements de base sont les memes. Le demandeur doit presenter un plan in
diquant l'emplacement et les limites des terrains, les routes, les parcs, l'empla
cement des ecoles, I'aqueduc, les egouts et les autres services. Le plan doit 
egalement indiquer l'utilisation de chaque terrain. Les plans de lotissement sont 
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importants non par ce qu'ils contiennent, mais du fait qu'ils doivent etre approu
ves. A la difference des reglements de zonage, qui definissent des droits preeta
blis d'utilisation pour les terrains existants, il n'existe aucun droit prealable a 
l'approbation du lotissement. L'organisme en cause, municipal ou provincial, a 
Ie pouvoir discretionnaire d'approuver ou de rejeter Ie plan. 

La ou les lois provinciales imposent des limites a ce pouvoir, elles definissent 
dans quelles circonstances Ie plan doit etre refuse "5. Les pouvoirs discretion
naires sont generalement utilises pour retarder l'approbation des lotissements 
proposes de sorte que les nouveaux amenagements soient implantes en confor
mite avec les plans municipaux de viabilisation. En fait, la Loi sur l'amenagement 
du territoire de l'Ontario exige expressement que les organismes charges de 
l'approbation determinent si les amenagements proposes sont inopportuns ou 
d'interet public. Dans toutes les provinces a l'exception du Quebec, l'approba
tion du lotissement peut etre refusee a moins que des services municipaux suf
fisants n'aient ete installes jusqu'a l'emplacement a lotir. 

Si Ie principal outil de contrOle des nouveaux amenagements de banlieue est 
l'approbation du lotissement,les reglements de zonage s'appliquent egalement 
a de tels amenagements. A toutes fins utiles, l'approbation du lotissementjoue 
Ie meme role dans ce processus (bien que Ie pouvoir discretionnaire de l'orga
nisme en cause soit plus grand) que les con troles supplementaires du develop
pement dans Ie cas du reamenagement de zones deja construites. Les reglements 
de zonage imposent normalement des limites a la densite, comme cela se fait 
dans les secteurs deja amenages. Ces reglements sont en outre necessaires, bien 
sur, pour controler les modifications subsequentes de l'occupation du sol une 
fois Ie lotissement construit. 

Le processus different requis pour I 'adoption de reglements de zonage des 10-
tissements (qui se fait souvent en meme temps que l'approbation du lotisse
ment) a abouti a un systeme complexe de controle de l'amenagement. Certains 
ont propose un systeme integre de permis d'amenagement en remplacement du 
systeme actuel a double controle,6. II n'est pas evident qu'un systeme integre se
rait preferable. En effet, un tel systeme pourrait peut-etre exiger moins d'appro
bations, mais il faudrait renforcer Ie role des plans municipaux afin de conserver 
la protection des interets existants qu'assure actuellement Ie processus d'appro
bation du zonage. 

Dans de nombreux cas, les plans municipaux et Ie zonage n' existent pas pour 
les secteurs non amenages avant la presentation d'une demande d'amenage
ment. Cela s'explique en partie du fait qu'on desire eviter que la municipalite 
ne s'engage prematurement envers telle ou telle forme d'amenagement. En 
outre, on retarde souvent l'approbation de plans officiels secondaires et du 
zonage de certains secteurs afin de diriger la croissance vers des secteurs ou la 
municipalite a l'intention d'amenager une infrastructure de services (voir par 
exemple Proudfoot (1980, 45-7) '7. Le deIai necessaire a l'approbation de nou
veaux lotissements est en general beaucoup plus long pour les terrains pour les
quels il n'existe pas de plans secondaires. 
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L'analyse du deJai entre la proposition d'un plan de lotissement et son ap
probation indique a la fois que la duree moyenne a augmente au cours des 
annees 70 et qu'jJ existe une certaine incertitude quant a cette duree 28• 

L'augmentation du delai moyen d'approbation semble surtout fonction de deux 
facteurs etroitement lies: I'augmentation du nombre des organismes provin
ciaux et municipaux qui etudient les demandes de lotissement et I 'augmentation 
du nombre de points qui doivent faire l'objet de negociations avec ces orga
nismes. En outre, I'obligation imposee par l'Ontario, l'Alberta et d'autres pro
vinces de preparer des plans regionaux a temporairement ralenti Ie traitement 
des demandes de lotissement visees par ces plans·g • 

Si la duree necessaire a l'approbation des lotissements peut avoir un leger ef
fet sur la concentration de la propriete de terrains susceptibles d'amenagement, 
elle ne risque guere d'avoir un effet considerable a long terme sur I'offre et Ie 
cout des nouveaux logements. Le principal effet potentiel de I'accroissement des 
delais d'approbation est une reduction ponctuelle de la valeur des terrains ame
nageables qui n'ont pas fait I'objet d'une approbation. En d'autres termes, l'in
cidence a long terme du cout des retards d'approbation est supportee plutot par 
les speculateurs fonciers que par les eventuels acheteurs de maisons 30. Cepen
dant, l'augmentation de la duree moyenne d'approbation peut avoir des reper
cussions importantes sur la reaction a court terme du marche a des augmenta
tions imprevues de la demande de nouveaux logements ou a des changements 
survenus dans la composition de cette demande 31 . Les augmentations tempo
raires de prix sont fonction de la taiIIe de la reserve de lotissements deja approu
ves mais non construits. Le stock de terrains approuves pour lesquels des permis 
de construire n'ont pas encore ete demandes est normalement suffisant pour 
absorber la plupart des fluctuations de la demande s2. 

La planification des grands investissements d'infrastructure publique, auto
routes, transport public regional, conduites regionales d'eau et d'egout, a une 
plus forte influence sur Ie prix des terrains que Ie processus d'approbation des 
lotissements. Par exemple, a la fin des annees 70, Calgary a gele Ie developpe
ment sur 12 kilometres carres de terrain au sud de la ville en raison de l'insuf
fisance des installations de transport. De meme, Ie gouvernement provincial de 
l'Ontario a gele la plupart des amenagements au nord de Toronto pendant 
15 ans,jusqu'a ce qu'on installe un systeme d'aqueduc et d'egout au debut des 
annees 80. En Colombie-Britannique, on a applique Ie gel de la conversion des 
terres agricoles en terrains servant a la construction de logements dans la partie 
inferieure de la vallee du Fraser par la creation d'une commission des terres agri
coles en 1972. De tels gels peuvent avoir des effets ala fois temporaires et a long 
terme sur Ie prix des terrains, tout comme les plans de ceintures vertes et les 
plans environnementaux regionaux dans d'autres secteurs. L'etendue de I'effet 
sur Ie prix des terrains depend des attentes des investisseurs et des promoteurs 
quant a la duree du gel de meme que de l'offre de terrains amenageables non 
soumis au gel. 
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LES CONTRIBUTIONS DES PROMOTEURS AUX COiJTS DES MUNICIPALITES 

A la fin des annees 70, iI etait devenu normal dans toutes les provinces autres que 
Ie Quebec de rendre I'approbation des lotissements conditionnelle a I'amenage
ment des services necessaires par Ie promoteur sur les Iieux et a I'alienation de 
terrains pour les routes, les parcs et d'autres utilisations publiques, comme les 
ecoles. En outre, les promoteurs sont frequemment tenus de payer des droits de 
lotissement pour compenser les couts des municipalites a I'exterieur de I'empla
cement33• Ces conditions sont normalement precisees dans des ententes supple
mentaires entre la municipalite et Ie promoteur. 

Le fait d'obliger les promoteurs a verser des droits de lotissement pour payer 
I'installation des services necessaires sur les Iieux a permis de transferer la plu
part des couts publics lies aux nouveaux amenagements residentiels aux ache
teurs des nouveaux logements. Ce qui est certainement la fa~on la plus efficace 
de repartir Ie cout de la viabilisation des nouveaux lotissements. Si les municipa
lites devaient augmenter les impots des residants en place pour subventionner 
les nouveaux amenagements, la resistance des electeurs aux nouveaux amenage
ments restreindrait Ie nombre des nouveaux amenagements residentiels approu
ves, entrainant I'augmentation du prix des terrains dans Ie cas des terrains 
approuves. 

Les couts imposes aux promoteurs ont fait I'objet de beaucoup de contro
verse. Puisque les municipalites sont chargees de I'entretien des services une fois 
qu'i1s sont installes, elles sont portees a exiger une norme elevee de viabilisation. 
L'abondance des normes « plaquees or » qui en est resultee concernant les ser
vices finances par les promoteurs a fait I' objet de nombreuses critiques de la part 
de ces derniers. Cette fa~on de faire est peut-etre justifiable d'un point de vue 
social 34. Neanmoins, peu d'etudes ont ete faites sur les couts marginaux reels 
a long terme lies aux diverses normes de viabilisation. Comme Ie constate 
Hamilton (1981, 63) «II est etonnant qu'un plus grand nombre de provinces 
n'aient pas exige que I'on procede a une analyse rigoureuse [couts-avantages] 
pour justifier les normes actuelles des lotissements. 35 » 

L'obligation normalement faite (a I'exterieur du Quebec) aux promoteurs de 
payer au moins Ie cout direct des couts et des services a I'interieur d'un lotisse
ment a I'avantage d'integrer les efIets des divers schemas d'amenagement aux 
couts de la viabilisation. Les couts addition nels de viabilisation lies a de grands 
terrains et a de longues fa~ades sont donc assumes par I'acheteur du terrain, 
comme iI se doit. Dans la mesure 011. des normes plus elevees de viabilisation 
aboutissent a la substitution efficiente des couts d'immobilisations aux couts ul
terieurs d'entretien, comme Ie faitvaloir Goldbert (1980), iI en resulte donc une 
nouvelle integration des differences ulterieures des couts directs. 

Le fait de faire payer tous les couts directs aux promoteurs a un deuxieme 
avantage, c'est-a-dire que, pour des raisons institutionnelles, iI est plus facile de 
financer ces couts dans Ie cadre de I'achat d'une nouvelle maison que par des 
emprunts municipaux. Plus que les gouvernements federal ou provinciaux, les 
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municipalites ont tendance a equilibrer leurs budgets annuels en fonction des 
mouvements de tresorerie. Obliger les municipalites a payer les couts directs de 
viabilisation a me me les recettes courantes entrainerait une augmentation des 
impots des residants en place, ce qui susciterait une plus forte resistance aux nou
veaux amenagements chez les contribuables. 

Meme en Colombie-Britannique, ou des modifications legislatives ont reduit 
les contributions exigees des promoteurs aux couts directement attribuables aux 
nouveaux lotissements, la presomption que les promoteurs devraient payer les 
couts directs des services installes dans un nouveau lotissement est generalement 
acceptee. La question qui reste a debattre est celie de savoir dans quelle mesure 
les promoteurs devraient egalement etre tenus de verser des droits de lotisse
ment en guise de contribution aux couts indirects de viabilisation des nouveaux 
lotissements. De telles contributions constituent une pratique normale dans 
toutes les provinces sauf au Quebec. 

On n'a pas beaucoup etudiee les couts marginaux des nouveaux lotissements 
pour les residants deja en place36• L'argument theorique en faveur des droits de 
lotissement doit etre qu'ils correspondent en gros a la difference entre la valeur 
actualisee des couts addition nels assumes par les residants de la municipalite et 
celie des nouvelles recettes fiscales attribuables au nouvel amenagement. Les 
couts assumes par les residants en place comprennent les couts prives associes a 
la croissance (les externalites globales negatives dont on a parle plus haut) de 
meme que les couts finances par les impots des services dont ont besoin les re
sidants du nouveau lotissement. L'effet des nouveaux amenagements sur les re
sidants en place depend de nombreux facteurs, y compris Ie taux global de 
developpement de la region et la mesure dans laquelle les investissements an
terieurs dans l'infrastructure peuvent permettre une nouvelle croissance. Les 
couts sociaux lies a la croissance varient d'une region a I'autre, et aussi d'une mu
nicipalite a I 'autre au sein d'une meme region. II est donc difficile de generaliser 
quant a la valeur des droits actuels de lotissement sans une analyse detaillee des 
circonstances ou se trouve chaque municipalite. 

II faut toutefois souligner un principe general. Du point de vue de l'effi
cience, les couts sociaux de la croissance devraient etre integres dans les prix 
payes pour les nouveaux logements. Cette methode a comme effet secondaire in
desirable d'accroitre Ie cout des nouveaux logements pour menages a faible re
venu, mais il est preferable que les couts veritables des nouveaux amenagements 
soient connus explicitement (et se ref\(~tent dans les choix prives entre les di
verses formes d'amenagement). Les subventions necessaires pour rendre les 
nouveaux logements sociaux viables devraient etre financees par l'ensemble des 
contribuables. Toute tentative visant a reduire ces subventions en faisant porter 
une partie des couts aux voisins ne reussira qu'a susciter une plus forte opposi
tion politique a la construction de logements sociaux. 

LE ZONAGE EXCLUSIONNAIRE DANS LES NOUVELLES BANLIEUES 

L'effet Ie plus important des con troles de l'utilisation du sol en banlieue sur les 
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marches du logement s'est fait par I'imposition de normes minimales de qualite 
dans les nouveaux amenagemens residentiels de banlieue. La taille minimum 
des terrains et d'autres normes sont devenues un obstacle important a la cons
truction de logements a prix modique. 

Comme nous l'avons dit ci-dessus, on peutjustifier d'imposer des normes mi
nimales de qualite pour la construction neuve dans les quartiers existants afin de 
proteger la valeur des logements existants et de conserver des facteurs d'encou
ragement a l'amelioration domiciliaire. Cependant, Ie potentiel d'externalites 
locales negatives est reduit dans Ie cas des nouveaux amenagements de banlieue, 
car tous les logements sont construits en meme temps. En outre, les pouvoirs dis
cretionnaires que comporte Ie processus d'approbation des lotissements com
prend une marge de manreuvre suffisante pour !'imposition de con troles des 
plans d'emplacement par lesquels la municipalite peut veiller a minimiser les 
externalites locales pour les proprietes avoisinantes. 

On peut facilement justifier Ie zonage exclusionnaire dans les nouvelles ban
lieues par I'existence d'externalites fiscales decoulant de l'utilisation des impots 
fonciers pour financer l' education. Etant donne que les logements a bon marche 
ont plus de chances d'etre occupes par des familIes jeunes avec des enfants, 
ceux-ci risquent d'augmenter les couts d'education plus rapidement que l'as
siette de l'impot foncier. II peut en resulter des augmentations d'impots fonciers 
pour les residants deja en place, particulierement dans les municipalites de 
banlieue mieux nanties ou une fraction des frais d'education superieure a la 
moyenne est financee a me me les impots fonciers locaux. Cette source d'exter
nalites fiscales pourrait etre eliminee par une rHorme du financement de l'en
seignement qui aurait moins recours aux recettes de l'impot foncier. 

En I'absence d'une telle rHorme, on pourrait evidemment eliminer les exter
nalites fiscaIes en augmentant suffisamment les droits de lotissement pour cou
vrir la valeur actualisee des impots additionnels qui devraient autrement etre 
perc;us des residants en place. Les gouvernements provinciaux pourraient aussi 
accorder des subventions plus importantes pour couvrir Ie cout de l'education 
des enfants dans les nouveaux ensembles de logements a bon marche. Dans un 
cas comme dans l'autre, il en couterait plus cher au gouvernement de construire 
des nouveaux logements a prix modi que. 

Meme si les externalites fiscales etaient eJiminees, il est improbable que les 
pressions politiques en vue du zonage exclusionnaire seraient diminuees. Ces 
pressions decoulent de nombreuses sources et motivations, dont seulement 
quelques-unes sont economiques. Ces pressions se refletent dans les gestes que 
posent les politiciens municipaux. Toute tentative faite par un gouvernement de 
paIier superieur afin de forcer les municipalites a devenir moins exclusives sera 
generalement politiquement couteuse. 

Les restrictions quant a la dimension des terrains et les autres normes mini
males dans les nouveaux lotissements de banlieue restreignent gravement I' offre 
de logements a bon marche. Ces restrictions sont particulierement importantes 
dans les regions metropolitaines a croissance rapide. S'il est important de trou-
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ver des fa~ons d'attenuer l'efIet de ces restrictions, une attaque directe contre les 
normes minimales actuelles exigera un gros investissement de capital politique. 

Autres interventions du cote de l'o.ffre 
L'intervention gouvernementale dans Ie marche du logement ne se limite pas a 
la reglementation de I'utilisation du sol. Elle comprend aussi la reglementation 
de la construction neuve et de la renovation par Ie moyen des codes du batiment, 
des permis exiges des ouvriers qui travaillent dans les metiers de la construction 
et diverses incitations fiscales ou subventions directes. L'evolution des subven
tions et des avantages fiscaux consentis a I'industrie de I'habitation ont eu un ef
fet particulierement important sur 1'0fIre de nouveaux logements depuis 1945. 

REGLEMENTATION DE LA QUALITE DE LA CONSTRUCTION 

Les gouvernements reglementent la construction surtout pour proteger les ache
teurs de maisons neuves contre les vices caches. Cette intervention difIere de la 
reglementation de I'utilisation du sol, qui a Ie plus souvent pour but d'eviter les 
externalites negatives. Selon les economistes, Ie probleme auquel font face les 
consommateurs en est surtout un de danger moral. Lorsque les acheteurs ne 
peuvent facilement evaluer les degres de qualite de la construction, les pressions 
du marche peuvent pousser les normes de qualite en direction du plus petit 
denominateur commun 87. 

Les lois sur la responsabilite civile constituent, en theorie, une solution de 
rechange a des normes minimales de qualite appliquees par Ie gouvernement. 
Cependant, pour qu'elles soient efficaces, il faut eli miner la protection qu'ac
corde aux actionnaires la responsabilite limitee des societes. Ce qui n'est ni 
souhaitable ni realisable. Les efIets que visent les gouvernements par la regle
mentation pourraient etre realises d'autres fa~ons, par exemple en exigeant des 
garanties d'execution des constructeurs ou par une assurance-responsabilite 
obligatoire. Dans ce dernier cas, ce sont les assureurs qui imposeraient des 
normes de qualite et d'inspection 38• 

Certains gouvernements provinciaux ont mis en place des regimes de garan
tie. Ces regimes soulevent aussi des problemes de risque moral et d'interfinan
cement. Le probleme du risque moral decoule des efIets incitatifs potentiels de 
tels regimes pour les producteurs a risques eleves. Meme en I'absence de tels in
citatifs, il est difficile de concevoir un regime de garantie finance par l'industrie 
qui ne force pas les producteurs consciencieux et a faibles risques a subvention
ner les producteurs moins scrupuleux. La reglementation limite I'ampleur de 
tels problemes. 

Depuis 1945, il Y a eu une certaine rationalisation des codes du batiment, les 
codes locaux ayant ete remplaces par des codes provinciaux. En outre, on a as
soup Ii les normes pour la renovation de vieux logements qui ne se conforment 
pas aux codes appliques aux nouveaux logements. Bien qu'on reproche souvent 
aux codes du batiment leur rigidite et leur parti-pris contre I'introduction de 
nouveaux systemes de construction et d'autres innovations techniques, cette ri-
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gidite et ce parti-pris sont inevitables. La situation serait la meme si les normes 
etaient fixees par les assureurs prives dans un marche non reglemente avec 
assurance-responsabilite obligatoire. Si 1'0n presume que les risques lies a !'inno
vation ne doivent pas etre ignores par Ie consommateur, il faut que ce soient les 
innovateurs qui prennent sur eux de persuader les organismes de reglementa
tion de mettre au point des normes qui permettent I'innovation. 

IMPOTS ET SUBVENTIONS 

Les gouvernements interviennent dans Ie marche des maisons nouvellement 
construites surtout par des avantages fiscaux et des subventions directes. Ces ou
tils ont ete appliques a la fois a 1'0ffre et a la demande. Du cote de I'offre, les plus 
importants ont ete les encouragements fiscaux federaux et les subventions pour 
la construction de logements locatifs du marche (Ies IRLM et Ie programme PALL 

et ses successeurs) et Ie logement social. Du cote de la demande, les outils les 
plus importants ont ete les avantages fiscaux federaux pour les logements de 
proprietaires-occupants (I'exemption fiscale du loyer theorique et des gains de 
capital pour les maisons de proprietaires-occupants) ainsi que divers regimes 
specialises (par exemple les REEL). L'effet Ie plus important de ces traitements 
fiscaux et de ces subventions directes a ete la modification de la taxation des 
economies et de I'investissement, d'ou un investissement global dans Ie loge
ment superieur a ce qu'il aurait ete autrement. Cette distorsion en faveur du 10-
gement a plus que compense les effets globaux eventuels de la regie mentation 
de l'utilisation du sol sur la taille du parc de logements. 

La reglementation du marcM locatif 
Dans les annees 70, deux formes apparentees d'intervention reglementaire pro
vinciale dans les marches locatifs ont ete mises en vigueur dans les dix provinces. 
II s'agissait du controle des loyers et d'une extension substantielle des droits des 
locataires39• Une partie de cette reglementation etait temporaire, notamment 
dans la plupart des provinces de l'Ouest, ou les con troles des loyers ont ete sup
primes dans les annees 80. La reglementation des loyers, sous diverses formes, 
se poursuit en Saskatchewan, au Manitoba, en Ontario, au Quebec, en Nouvelle
Ecosse, a l'ile-du-Prince-Edouard et a Terre-Neuve. 

Les motifs de la reglementation des loyers sont differents de ceux de la regle
mentation de I'utilisation du sol. Lajustification economique fondamentale de 
l'intervention reglementaire en ce qui concerne l'utilisation du sol ou les 
normes de construction repose sur l'echec de la repartition dans un marche non 
reglemente. II est difficile de soutenir qu'i! y a echec de la repartitionjustifiant 
soit les con troles des loyers, soit la protection des locataires. 

LA DEMANDE POLITIQUE DU CONTROLE DES LOYERS 

Comme nous l'avons dit au chapitre I, Ie loyer reel moyen des appartements a 
diminue pendant la plus grande partie de l'apres-guerre. En fait, entre 1970 et 
1975, peri ode qui a precede la mise en place du controle des loyers, les loyers 
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moyens ont chute de pres de 20 %. Il est difficile de presenter un argument en 
faveur du controle des loyers d'apres Ie comportement moyen des loyers avant 
la mise en place de ces con troles. 

La pression politi que qui a mene a la mise en place du controle des loyers de
coulait en grande partie des fortes variations de loyers au debut des annees 70. 

Les investisseurs n'avaient pas prevu ni l'ampleur ni la duree de la poussee infla
tionniste du debut des annees 7040. Il en est resuite une variance considerable 
des augmentations de prix, particulierement en ce qui concerne les loyers. Les 
hausses excessives et inattendues de loyers subies par de nombreux locataires ont 
ete interpretees sur Ie plan politique com me une forme d'exploitation. La 
crainte de subir a nouveau de telles augmentations a pousse les locataires a re
clamer une protection contre ce qui leur semblait une possibiIite d'abus. 

Si l'on n'avait pas impose Ie controle des loyers, il est probable que les loyers 
reels moyens auraient augmente entre 1975 et 1985. D'importants incitatifs a 
l'investissement du cote de l'offre ont ete supprimes, particulierement les IRLM 

en 1979. Ce qui est plus important, les taux d'interet ont augmente tout au long 
des annees 70 et au debut des annees 80, d'ou une forte augmentation du prix 
des nouveaux logements locatifs41 • 

L'effet conjugue du controle des loyers et de l'augmentation du prix reel des 
nouveaux logements locatifs a cree un desequilibre grave dans certains marches 
locatifs metropolitains au debut des annees 80. Ce desequilibre est devenu par
ticulierement critique en Ontario, qui connaissait une croissance demogra
phi que importante dans les annees 80. Les principales exceptions etaient 
Calgary, Edmonton et Vancouver ou de severes recessions economiques regio
nales ont reduit la demande de logements locatifs au debut des annees 80. 

Au Canada, il est improbable qu'on puisse eliminer Ie contrOle des loyers 
dans les provinces centrales, a moins d' eli miner Ie desequilibre actuel du marche 
par la creation d'une offre excedentaire (temporaire) de logements locatifs. Les 
conditions qui rendent politiquement possible I'elimination du controle des 
loyers ne peuventse produire que par des reductions des taux reels d'interet, des 
subventions 'pour la construction locative neuve ou des reductions de la de
mande globale de logements decoulant d'une recession. 

LA REVISION DES LOYERS ET LA REPERCUSSION DES coins 
A l'exterieur du Quebec, la forme predominante de controle des loyers a ete la 
« revision des loyers ». Il s'agit en somme d'un mecanisme de controle des loyers 
a deux paliers: les augmentations de loyer sont un droitjusqu'a une certaine li
mite, tandis que les augmentations superieures a cette limite peuvent etre per
mises apres examen. Ce pouvoir discretionnaire a permis d'assouplir Ie controle 
des loyers. 

Un des elements les plus importants de cette souplesse a ete la possibilite de 
repercuter les couts42 • Par exemple, on a generalement accepte que I'augmen
tation des couts de financement decoulant d'un refinancement involontaire 
puisse justifier des augmentations de loyer. La repercussion illimitee des couts 
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constitue une incitation a la cession de propriete de vieux immeubles locatifs de 
torte que les frais de financement sont fondes sur la valeur marchande actuelle 
de I'immeuble. Toutefois, puisque les avantages de cette transmission des couts 
pour Ie nouveau proprietaire seront vraisemblablement capitalises dans Ie prix, 
lea augmentations de loyer attribuables a ces changements « volontaires » des 
couts de financement ont ete restreintes48• 

II est nettement souhaitable de permettre aux proprietaires-bailleurs de trans
mettre les augmentations des couts d'exploitation et d'entretien aux locataires, 
de meme que les couts d'immobilisations amortis. Sans cette souplesse, un sys
teme rigide de controle des loyers decouragerait fortement les proprietaires
bailleurs d'investir dans I'entretien et la renovation. La plupart des regimes 
actuels de revision des loyers permettent ce recouvrement dans une mesure 
restreinte. 

LES EFFETS DE LA REVISION DES LOVERS 

L'effet Ie plus important du controle des loyers a ete de rCduire I'offre de nou
veaux immeubles locatifs, particulierement dans la mesure Oil Ie controle des 
loyers a ete resserre ces dernieres annees (dans les provinces Oil iI est en vi
gueur). Ce recul de la construction de logements locatifs a fait passer une partie 
des pertes de bien-etre decoulant du controle des loyers aux menages nouvelle
ment formes et aux residants qui demenagent dans des regions metropolitaines 
en croissance rapide. 

Les effets secondaires du controle des loyers ont amplifie cet effet. II y a eu 
un encouragement important a la renovation des vieux batiments et a leur con
version en copropriete, ce qui reduit I'offre de logements locatifs. (II en est 
resulte une nouvelle reglementation des conversions en copropriete dans cer
taines provinces.) En outre, puisque la revision des loyers est moins efficace dans 
Ie cas des nouveaux locataires, les proprietaires-bailleurs ont ete motives a expul
ser les locataires pour pouvoir augmenter les loyers44• 

Dne consequence importante du contr61e des loyers a ete I'augmentation de 
la demande de protection des locataires.Jusqu'au debut des annees 70,Ia regle
mentation de la location immobiliere s'occupait principalement de I'execution 
des contrats dCfavorables aux locataires. Cependant, dans les annees 70, il Y a eu 
une augmentation substantielle de la protection accordee aux locataires, en par
tie avant la mise en place du contr61e des loyers et en partie par suite de son ap
plication. Dans certaines provinces (par exemple en Ontario) les locataires ont 
maintenant virtuellement Ie droit d'occuper indefiniment leur appartement (a 

un loyer conforme aux directives) apres I'expiration du bail. Puisqu'il est difficile 
d'expulser un locataire indesirable, il en est resulte une nouvelle baisse de I'offre 
de logements locatifs, particulierement de chambres autrefois louees a des pen
sionnaires dans des maisons de proprietaires-occupants. Le rendement net de la 
location est devenu plus incertain, d'oll une hausse du taux de rendement exige 
des nouveaux logements locatifs. 
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Conclusion 
L'intervention reglementaire est inevitable. Les demandes politiques formulees 
par les electeurs en vue de la reglementation sont fortement enracinees dans les 
mentalites et etayees par Ie desir d'une repartition qui accroisse Ie bien-etre glo
bal de la collectivite. Neanmoins, il serait possible d'ameliorer I'efficacite de la 
reglementation. En ce qui concerne la regIe mentation de l'utilisation du sol, la 
possibilite de rHorme la plus prometteuse est vraisemblablement l'utilisation de 
plans officiels d'amenagement comme instrument quasi-constitutionnel permet
tant de reduire I'incertitude. Convenablement utilises, de tels instruments 
peuvent en outre permettre d'agir avec une rapidite et une efficacite accrues. En 
ce qui concerne les normes de construction, la rHorme viendra vraisemblable
ment de la mise au point d'un mecanisme visant a admettre l'innovation dans les 
normes technologiques. 

On peut difficilement imaginer I' elimination complete des distorsions fiscales 
qui favorisent la propriete. En fait, Ie vrai probleme politi que est de faire en sorte 
que ces distorsions ne soient pas renforcees par des pressions periodiques visant 
a permettre de deduire les interets hypothecaires et les autres depenses des pro
prietaires. Cependant, les dis torsions fiscales sont actuellement amplifiees par les 
effets de l'inflation sur Ie regime fiscal, et il est possible d'eliminer ce desequi
libre en redressant tous les revenus du capital en fonction de I'inflation. 

Dans chacune de ces activites, les decideurs doivent etre mieux renseignes sur 
les effets de la reglementation. Dans Ie cas du contr61e de I'utilisation du sol, les 
recherches doivent porter sur I'evaluation des couts indirects et des avantages 
pour les residants en place des nouveaux amenagements residentiels, tant dans 
Ie cas des nouvelles banlieues que dans celui du reamenagement des centres
villes. En ce qui concerne les normes de construction, il faut proceder a des re
cherches sur les effets de ces normes sur Ie cout de l'innovation et sur la 
repartition du risque. Parmi les autres questions des, mentionnons I'evaluation 
de l'interaction entre, d'une part, la repartition des instruments fiscaux entre les 
gouvernements et, d'autre part, l'incidence des externalites fiscales. 

Les repercussions des avantages fiscaux et de la reglementation directe sur Ie 
marche du logement ont des effets importants sur la societe. Toute recherche 
susceptible de faire mieux comprendre la complexite, sur Ie plan economique, 
des interactions entre les diverses interventions gouvernementales et de leurs 
effets sur les particuliers pourrait s'averer extremement fructueuse. 

Notes 

1 je veux remercier john Hitchcock pour sa contribution ace chapitre, ainsi que George 

Fallis,jim Lemon,john Miron,john Todd et un reviseur anonyme pour les commentaires 

formules a I'egard d'une version anrerieure du present article. 

2 Nous entendons ici « efficience » au sens de maximisation des satisfactions individueIles, 

etant donne la distribution initiale du capital humain et des autres ressources. L'hypothese 
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qu'il n'existe aucune externalite n'est qu'un element d'une hypothese plus generale pos

tulee dans l'etablissementde cette proposition neo-dassique de bien-etre_ Ce postulatd'or

dre general est que les options de consommation offertes a chaque individu (et leur utilite 

pour chaque individu) sont independantes des choix faits par les autres producteurs et 

consommateurs_ Voir par exemple Koopmans (1957, sections 1..3 et 2.2). 

S Dans certains cas, iJ peut etre possible pour Ie proprietaire de prouver qu'iJ a subi un pre

judice et de faire valoir son droit a la «jouissance paisible » de sa propriete. Cependant, 

les couts eleves et l'incertitude du resultat des actions en justice rendent ce recours impos

sible dans la plupart des cas. 

4 On trouvera une recapitulation utile des premieres lois sur I'utilisation du sol au Canada 

dans Hamilton (1981, annexe V). Le zonage global a ete introduit vers la meme epoque 

aux Etats-Unis. II a ete utilise pour la premiere fois a New York en 1916, bien que l'utili

sation des ordonnances de zonage ne se soit pas generalisee aux Etats-Unis avant un arret 

rendu en 1926 par la Cour supreme (Village of Euclid c. Amber Realty Co.) selon lequel 

Ie zonage constituait une utilisation legitime du pouvoir de controle administratif et n'exi

geait pas l'indemnisation des proprietaires leses. 

5 L'argument est essentiellement negatif et provient d'un article remarquable de Ramsey 

(1928): peut-<>n sur Ie plan ethiquejustifier et accorder moins d'importance a l'utilite de 

la consommation des generations futures qu'a celie de la generation actuelle? Comme la 

plupart des questions d'ethique, celle-ci souleve des problemes complexes. 

6 Dans la ville de Toronto, aucun regroupement de terrains deja amenages et appartenant 

a des interets prives dans un secteur residentiel existant a faible densite n'aete rezone pour 

permettre I'amenagement en hauteur depuis Ie debut des annees 70. A Vancouver, les res

trictions n' ont pas ete aussi severes. 

7 Par exemple, a Toronto, les nouveaux points reglementes dans les quartiers residentiels a 

faible densite depuis Ie debut des annees 70 comprennent la hauteur, la longueur des im

meubles et des restrictions quant au nombre de foyers collectifs (par l'adoption d'une dis

tance minimum entre les foyers collectifs). En outre,les densites permises ont ete reduites 

et la fa~de minimum des terrains accrue dans plusieurs secteurs residentiels a faible den

sire. Les amenagements intercalaires sont interdits dans Ie cadre de l'interdiction generale 

de logements situes derriere d'autres logements; on a elimine les fa<;ons de contourner 

cette interdiction. Enfin, il y a eu reglementation plus poussee des details de conception 

des nouveaux amenagements du fait que les procedures de revision de l'amenagement ont 

ete etendues a de nombreux quartiers des centres-villes. Ces reglements se sont accompa

gnes de l'adoption de plans directeurs secondaires dans les quartiers qui risquent Ie plus 

de subir des pressions en vue du reamenagement. L'effet de l'adoption du plan dans Ie 
contexte de la legislation ontarienne sur l'urbanisme est de rendre plus difficile la modi

fication de la reglementation. 

8 Par exemple, dans les quartiers residentiels chics du centre-ville de Toronto, Ie rendement 

eventuel net d'un changement de zonage qui permettrait I'amenagement de tours d'habi

tation aux densites permises ailleurs dans la zone centre depasse actuellement largement 

les 100 $ par pied carre de superficie amenageable. Les valeurs actuelles des regroupe

ments de terrains dans ces quartiers sont moins de la moitie de ce qu'elles seraient si I'uti

lisation du sol n'etait pas reglementee. En fait, puisque la valeur des terrains regroupes 
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n' est guere differente actuellement de celie des terrains dont la propriete est fragmentee, 

les regroupements de terrains dans les secteurs residentiels a faible densite de la zone cen

trale ont virtuellement disparu. 

9 La reglementation des centres-villes a permis d'accroitre la variete des utilisations des quar

tiers a faible densite, ce qui comprend des foyers collectifs et des maisons de transition. En 

outre, Ie reamenagement a densite moyenne a ete autorise dans les quartiers periphe

riques. Les decisions politiques touchant les centres-villes sont en general Ie fruit d'un plus 

grand nombre de compromis entre la protection des valeurs immobilieres et les autres 

preoccupations sociales que celles touchant les nouvelles banlieues. 

10 Un arret de la Cour supreme de I'Etat du New Jersey (Burlington NAACP v. Mt. Laurel 

Township), datant de 1975, restreint l'utilisation du zonage a des fins manifestement 

exclusionnaires; la cour a ordonne a la collectivite de modifier ses pratiques de zonage 

pour permettre a une juste proportion des pauvres de la region d'y habiter. II est difficile 

de definir exactement quelles pratiques constituent une exclusion «injuste -. Le regle

ment de zonage de Mt. Laureljuge invalide pour la cour comprenait des caracteristiques 

particulierement choquantes, comme une superficie minimale pour les maisons unifami

liales, de fortes restrictions du nombre des appartements de plus d'une chambre a coucher 

ainsi que des normes de qualite, comme la climatisation obligatoire. 

11 Cet argument fonde sur I'efficience est en fait renforce dans Ie cas d'un gouvernement lo

cal fragmente, puisqu'il confirme les conclusions bien connues du modele de Tiebout con

cernant la fourniture efficiente des biens publics; voir Tiebout (1956). Le modele de 

Tiebout est une application de la theorie des clubs (cooperatives sans but lucratif); cette 

interpretation est presentee en detail dans Henderson (1979), qui demontre qu'il est ef

ficient qu'une banlieue soit homogene. L'essence du modele Tiebout-Henderson est que 

les pertes globales de bien.etre liees a la fourniture de biens publics locaux sont une fonc

tion croissante de la deviation absolue moyenne des preferences des electeurs pour des 

biens publics finances a meme les impots par rapport a celie de I'electeur median. La frag

mentation municipale et Ie zonage exclusionnaire sont deux mecanismes qui permettent 

de reduire ces pertes de bien.etre. 

12 Meme si des ordonnances de zonage ont ete rejetees a deux reprises par des referendums 

a l'echelle de la ville de Houston, plusieurs autres reglements concernant l'utilisation du 

sol ont ete adoptes. II y a notamment des exigences concernant la marge de recul et Ie sta

tionnement pour les nouveaux appartements et immeubles commerciaux de meme que 

des con troles de lotissement qui comprennent une fa~ade minimum et une marge de 

recul. En outre, tous les terrains dans une region de 2 000 milles carres entourant la ville 

sont soumis aux controles de lotissement de Houston (Siegan 1970,76-7,99, 116-17). 

13 Le rezonage ponctuel (des reglements de zonage particuliers a un emplacement donne) 

a ete declare legalement valide en 1959 par un arret de la Cour supreme (Scarborough 

Township c. Bondi). Depuis lors, les reglements d'amenagement des emplacements sont 

l'outil predominant de controle des terrains dans les secteurs soumis a un reamenagement 

pousse. 

14 On trouvera une description detaillee dans Corke (1983). 

15 La densite est reglementee par la hauteur aussi bien que par Ie rapport prescrit entre Ie 

nombre maximum de logements et la superficie commerciale. En outre, des primes de 
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densite peuvent etre accordees pour la preservation d'immeubles designes historiques par 

Ie conseil municipal et pour la fourniture de services communautaires convenus. Les trans

ferts de densite entre les emplacements sont egalement pennis. 

16 Hamilton (1981) mentionne des lois de I 'Alberta, de la Colombie-Britannique, du 

Nouveau-Brunswick, de 1'I1e-du-Prince-Edouard et de la Nouvelle-Ecosse qui autorisent Ie 

controle de la conception par les municipalites. I, Ces six provinces sont Ie Nouveau-Brunswick, la Nouvelle-Ecosse, 1'0ntario, la 

Saskatchewan, l'Alberta et la Colombie-Britannique. L'obligation d'une audience pu

blique par les conseils municipaux a l'occasion des modifications du zonage ou du plan of

ficiel a ete adoptee en Ontario en 1983 et dans les annees 70 en Colombie-Britannique et 

en Alberta. 

18 Des appels aupres d'organismes provinciaux sont prevus en Nouvelle-Ecosse, en Ontario 

et au Manitoba; en Alberta et en Colombie-Britannique,I'appei est adresse au ministre pro

vincial. (Dans Ie cas de la Colombie-Britannique, les dispositions d'appel s'appliquent uni

quement aux municipalites autres que la ville de Vancouver). 

19 On estime generalement que ces regles comprennent Ie droit a un avis suffisant, a I'infor

mation concernant la decision a prendre et a une audition devant l'ensemble des membres 

d'un organisme decisionnel. Dans une telle audition, on presume nonnalement que la 

«justice naturelle • suppose que la personne touchee devrait pouvoir presenter des temoi

gnages, contre-interroger ses opposants et etre representee par un avocat. 

10 Voir par exemple Re McMartin et al v. City of Vancouver (1968), 70 D.L.R. (2d) 38 et 

Wiswell v. Metropolitan Corporation of Greater Winnipeg (1965), 51 W.W.R. 513. Les tri

bunaux offrent un recours uniquement pour les violations tres graves de la justice natu

relle. D'ordinaire,les cours hesitent a intervenir dans les decisions politiques municipales. 

11 Voir par exemple la British Columbia Municipal Act, la Loi sur la ville de Winnipeg et les 

lois sur l'urbanisme de l'Alberta et de la Nouvelle-Ecosse. L'Ontario fait exception, car il 

n'est pas necessaire pour utiliser les pouvoirs de con troles supplementaires d'amenage

ment d'avoir prealablement adopte des criteres dans Ie cadre de plans officiels. 

Cependant, les pouvoirs supplementaires sont plus restreints que dans les autres provinces 

et la loi accorde un droit d'appel aupres de la Commission des affaires municipales de 

l'Ontario. 

22 La preparation de plans officiels municipaux a ete ordonnee par I'Alberta en 1977 et par 

Ie Quebec en 1980. 

23 L'obligation que les reglements soient confonnes aux plans officiels a ete utilisee avec suc

ces devant les tribunaux pour faire invalider un reglement municipal. Voir par exemple 

Holmes et al v. Regional Municipality of Halton (1977),2 MLPR 149. 

24 Une loi ontarienne, par exemple, 1'0ntario City and Suburb Plans Act de 1912, exigeait 

que tout plan de lotissement de terrains situes a moins de cinq milles d'une ville dont la 

population depassait 50000 habitants soit soumis a l'organisme qui a precede la 

Commission des affaires municipales de 1'0ntario pour approbation avant I'enregis

trement. 

25 Par exemple, I'Alberta Planning Act de 1980 stipule qu'un plan de lotissement doit etre 

refuse a moins que les terrains ne soient adaptes aux utilisations prevues et que Ie lotisse

ment propose ne soit confonne aux plans officiels de la municipalite et de la region. 
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26 Le comite d'examen de la Loi sur I'amenagement du territoire (1977, 101) a propose 

qu'on entreprenne une etude distincte des repercussions qu'entrainerait la mise en place 

d'un tel systeme. Tout en preconisant qu'on etudie la possibilite de I'integration des sys

temes de permis d'amenagement et d'approbation du zonage en vue de reduire les inef

ficacites du systeme actuel, Ie comite n'a pas pu lui-meme recommander une solution de 

rechange. 

27 Plusieurs provinces ont adopte un processus de planification en deux etapes. La premiere 

etape consiste a preparer un plan regional, qui repere les secteurs susceptibles d'amenage

ment et sert de point de depart a la planification des grands investissements regionaux en 

infrastructure. La seconde etape est la preparation de ce qu'on appelle un plan secondaire 

ou local, qui indique les rues et Ie zonage. 

28 Voir McFadyen etJohnson (1981) et Proudfoot (1980). On trouvera une etude anterieure 

dans Greenspan et autres (1977, 125-30). 

29 Proudfoot (1980,46) signale qu'a Waterloo Ie traitement des plans secondaires exigeait 

en moyenne trois ans. 

30 Le processus d'approbation se fait d'ordinaire en deux etapes: approbation officielle de 

principe d'un projet de plan, suivie de I'approbation definitive une fois toutes les ententes 

con dues, les droits de lotissement verses, les cautions d'execution deposees pour les enga

gements du promoteur. C'est pourquoi Ie stock qui risque Ie plus d'etre touche comprend 

les amenagements qui ont rec;u I'approbation de principe. 

31 Selon Greenspan et autres (1977, 128-9) ce facteur peut avoir joue un role important 
dans la rapidite de I'augmentation du prix des terrains qui s'est produite au debut des 

annees 70. Cependant, d'autres facteurs etaient probablement plus importants, notam

ment la forte hausse de !'inflation prevue et l' encouragement accru a I'accession a la pro

priete decoulant des rHormes fiscales de 1971. 

32 Par exemple, en 1978 a Mississauga,le stock de terrains non amenages qui avaient rec;u au 

moins I'approbation de principe s'elevait a environ 60 000 logements, soit plus de quatre 

fois Ie nombre de logements pour lesquels des permis de construire avaient ete emis. Voir 

Proudfoot (1980, 47). 
33 La viabilisation releve entierement des municipalites au Quebec, mais les consequences fis

cales de cette disposition sont adoucies par des subventions de la province aux municipa

lites. En general, Ie taux d'investissement dans I'infrastructure de services a ete plus faible 

au Quebec. A mesure que les consequences a long terme du sous-investissement du passe 

deviennent d'interet politique, iI pourrait aussi y avoir des pressions en vue de faire porter 

Ie fardeau de la viabilisation des nouveaux amenagements aux promoteurs. 

34 Goldberg (1980) utilise des donnees d'ingenierie de la ville de Vancouver pour avancer 

que la valeur actualisee du total des couts sociaux pourrait etre minimisee par des normes 

elevees de viabilisation. 

35 Hamilton (1981) signale que la Colombie-Britannique est la seule province a imposer une 

telle exigence par une loi. Cependant,l'amendement de 1977 qui restreignait les droits de 

lotissement perc;us par les municipalites ainsi que les normes de viabilisation ne portait que 

sur les « couts d'immobilisations directs» (British Columbia Municipal Amendment Act, 

1977, artide 702C). 

36 Le volume 2 du rapport Greenspan resume les resultats de plusieurs etudes; voir 
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Greenspan et autres (1977, 135-8). La majorite de ces etudes ont conclu que les nouveaux 

amenagements residentiels generent plus de couts finances par les impots qu'i1s ne four

nissent de recettes additionnelles. 

37 Ce mecanisme de selection negative, s'i1 n'est pas restreint par d'autres facteurs, peutabou

tir a une diminution constante de la qualite du produit et, a la limite, a la disparition des 

marches. Voir par exemple Akerlof (1970) et Hirschleifer et Riley (1979, section 1.2.2). 

38 C'est effectivement ce qui se passe en France, 011 iI n'y a aucun code global du biitiment, 

mais 011 les concepteurs et les entrepreneurs sont responsables pendant dix ans des defauts 

majeurs. L'assurance-responsabilite est presque universelle, et les exigences des assureurs 

en matiere de conception et d'inspection aboutissent a un sysreme qui, en pratique, « se 

compare au systeme des con troles de la construction en vigueur ailleurs » Silver (1980, 5). 

39 Le Quebec et Terre-Neuve ont des regimes de reglementation des loyers anterieurs a ceux 

des huit autres provinces. 

40 La meilleure preuve de ce fait est que meme les taux d'interet a court terme avant impot 

ont ete negatifs du debut au milieu des annees 70. 

41 L'augmentation des taux d'interet portait au debut uniquement sur les taux nominaux et 

n'a atteint que par la suite les taux d'interet reels. Cependant, pour des raisons institution

nelles (surtout la conception des hypotheques conventionnelles et I'application des tech

niques traditionnelles d'evaluation des prets), les deux types d'augmentation ont un effet 

de contraction sur la fourniture privee de nouveaux logements locatifs. Des taux nominaux 

eleves d'inreret qui se traduisent par des taux reels apres impOt peu eleves pour les promo

teurs se sont soldes, en raison des pratiques de prets, par des exigences plus elevees de la 

part des preteurs en ce qui concerne I'encaisse initiale des ensembles locatifs. Des taux 

reels plus eleves ont entraine la hausse des taux economiques de rendement exiges par Ie 

promoteur. 

42 La loi ontarienne de 1972 revoyant la revision des loyers stipule que I'augmentation des 

couts d'exploitation, les depenses d'immobilisation amorties et les changements des couts 

de financement peuventjusitifier la Commission de la location residentielle de consentir 

une augmentation. 

43 En Ontario, depuis decembre 1982, on n 'autorise pas les hausses de loyer fondees sur des 

augmentations des couts de financement decoulant d'un changement de propriete; cette 

modification a resulte de la vente et de la revente a un prix beaucoup plus eleve de 11 000 

logements locatifs de Toronto appartenant a une meme entreprise, vente qui a re~u beau

coup de publicite et dont Ie seul but etait de permettre une augmentation des couts d'im

mobilisation et donc des couts de financement. 

44 Des modifications apporrees a la legislation ontarienne (notamment la creation d'un re

gistre des loyers) en 1986 ont reduit cette incitation et resserre la reglementation des 

loyers. 



CHAPITRE HUIT 

La technologie de Ia construction et Ie processus 

de production 

James McKellar 

L'EVOLUTION de l'industrie de la construction residentielle au Canada depuis 
1945 est caracterisee par un minimum d'investissements, peu de normalisation, 
un niveau de competence variable de la main-d'reuvre, la resistance a I'innova
tion technologique et Ie recours a un tres grand nombre de sous-traitants, de 
fournisseurs et de producteurs de materiaux. C'est une industrie qui possede 
une structure organisationnelle complexe; e1le est fragmentee; elle presente des 
particularites regionales, tout en etant sou mise aux grands cycles de I'economie. 
On pourrait aussi soutenir que ces caracteristiques sont, a long terme, ses points 
forts. 

Les producteurs de logements exercent rarement leur activite ii l'echelle na
tionale et les differences regionales et locales des methodes de construction des 
logements sont plus importantes que leurs ressemblances apparentes. Le carac
tere local de I'industrie rend difficile toute tentative, comme celle-ci, de pre
senter une image globale de son evolution chronologique. II est probable que 
nous ayons omis ou neglige de nombreux faits pertinents. Qu'i1 s'agisse du 
proprietaire-constructeur de Moncton au Nouveau-Brunswick, du petit fabricant 
de maisons en banlieue de Montreal, du fabricant de maisons mobiles de Red 
Deer en Alberta ou du constructeur-marchand de la region de Toronto, ceux qui 
construisent ou fabriquent des logements partout au pays pourront trouver a re
dire quant au niveau de generalisation que permettent les donnees et les rensei
gnements dont nous disposons actuellement. 

Le processus de production des logements n 'a pas connu de changements im
portants depuis 30 ans, et ne risque guere de se transformer dans les annees a 
venir. Pourtant, ce processus est relativement sain et efficace, adaptable et ca
pable de reagir ii l'evolution des besoins et des exigences des consommateurs. 

Les changements qu'a connus l'industrie de la construction residentielle ont 
ete petits et graduels. Cette industrie a ete mal etudiee et bon nombre de nos 
connaissances sont anecdotiques. II manque beaucoup de donnees concernant 
precisement la construction residentielle. Les ouvrages publies expliquent pour
quoi certains changements pourraient ou devraient avoir lieu, mais il n'existe 
pas beaucoup de donnees sur ce qui s'est effectivement produit. Les renseigne-
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ments quantitatifs sont rares, particulierement les donnees chronologiques sur 
les couts des composantes 1. Par ailleurs, l'etude du processus de production est 
aussi entravee par Ie manque de recherche et de developpement au sein de l'in
dustrie elle-meme et par l'obligation de s'en remettre presque exclusivement 
aux statistiques gouvernementales pour mesurer Ie rendement de l'industrie. 
Ainsi, toute tentative d'etudier la production de logements et l'evolution techno
logique de l'industrie sera necessairement qualitative et affaire de jugement. 

La genese de l'industrie dans l'apres-guerre 

Sous sa forme actuelle, l'industrie de la construction residentielle tire son ori
gine des besoins crees par la guerre et sa naissance coincide avec la fondation 
de la SCHL Ie 1 er janvier 1946. Selon Ie premier president de la SCHL, David 
Mansur,le premier devoir de la nouvelle societe devait etre de trouver des fac;ons 
de permettre a l'entreprise privee de repondre aux besoins dans Ie domaine du 
logement economique. II demandait qu'on en evalue la reussite d'apres la 
somme des activites que n'entreprendraient pas les organismes gouvernemen
taux dans Ie domaine du logement public. 

Le regime integre de logement de la SCHL marquait Ie debut de l'ere des mai
sons individuelles de I'apres-guerre (SCHL 1970, 12). Dans Ie cadre de ce re
gime,les constructeurs speculateurs s'engageaient a vendre les maisons a un prix 
convenu tandis que la SCHL s'engageait a racheter les maisons invendues. C'est 
aussi ce programme qui a forge les liens etroits de la SCHL avec les producteurs 
et fournisseurs de materiaux de construction, puisqu 'une des premieres taches 
de la SCHL etait de delivrer des certificats de priorite pour I'utilisation de mate
riaux de construction essentiels com me Ie ciment et les accessoires de plombe
rie. Certaines succursales de la SCHL stockaient me me des clous destines a la 
vente directe aux constructeurs prioritaires. 

Ce regime « integre » etait source d'encouragement, de securite et de con
fiance pour les nombreux petits constructeurs qui se lanc;aient pour la premiere 
fois dans l'industrie. L'enthousiasme, et quelques outils, remplac;aient facile
ment la technique et l'experience. En 1947 et 1948, Ie nombre de constructeurs 
engages dans ce regime atteignait 491 et ces derniers produisaient chaque annee 
plus de 5 000 logements, soit pres de la moitie des logements finances aux 
termes de la LNH ces annees-Ia. Bien que les mises en chan tier se soient chiffrees 
a environ 90000 logements par annee, cette reussite a ete de courte duree. La 
guerre de Coree a fait chuter les mises en chan tier a 68 000 logements. Le 
nombre de constructeurs LNH de Toronto est passe de 500 en 1950 a 170 en 
1951 (SCHL 1970, 15). 

Le deueloppement de l'industrie 
Les banques a charte ont ete autorisees a consentir des prets LNH a compter de 
1954. Cette mesure s'ajoutait a des modifications de la Loi nationale sur I'habi
tation permettant des « prets assures» qui protegeaient les preteurs contre Ie 
risque de defaut. Ces mesures ont accru la disponibilite des prets assures dans de 
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nombreuses localites petites ou eloignees oilles banques avaient des succursales. 
On reduisait ainsi Ie risque de construction speculative; les prets etaient plus 
abordables et les consommateurs avaient un meilleur acces au marche du loge
ment; enfin, Ie risque financier pour les constructeurs se trouvait diminue. L'ere 
du petit constructeur, me me dans les localites eIoignees, s'ouvrait. La prosperite 
de I'industrie de la construction residentielle allait maintenant evoluer au 
rythme des taux d'interet. 

En meme temps qu'il intervenait dans Ie financement du logement, Ie gou
vernement federal tentait d'encourager plus directement la construction de 10-
gements par des modifications apportees en 1954 a la LNH. En appliquant cette 
loi, la SCHL favorisait des normes nation ales de construction et cherchait a ac
croitre la qualite de la construction en ayant recours a ses prop res inspecteurs 
en batiment. Ces initiatives nous ont notamment legue un meilleur rendement 
des materiaux pour une forme de construction residentielle qui devait s'implan
ter partout au pays. De nos jours, la construction a ossature de bois, utilisant Ie 
bois a dimension nominale de deux pouces sur quatre (et maintenant de deux 
sur six) est aussi fermement etablie qu'il y a trois decennies. 

L'industrie, qui tirait son origine de I'aide gouvernementale aux petits cons
tructeurs par Ie moyen de la WHL (Wartime Housing Limited), du regime inte
gre de logement et des modifications de 1954 a la LNH, a fini par englober, dans 
les annees 60 et au debut des annees 70, de grandes societes immobilieres diver
sifiees, capables de s'occuper d'amenagement des terrains aussi bien que de la 
construction de logements unifamiliaux et collectifs. Ces societes s'interessaient 
surtout a des maisons peu coilteuses, offrant plus d'espace a un moindre coilt par 
la normalisation des modeIes et I'augmentation de leur part du marche. Des 
noms comme Bramalea, Markborough, Cadillac-Fairview, Nu-West, Genstar et 
Campeau dominaient a tel point l'amenagement des terrains et la construction 
residentielle dans certaines regions qu'on parlait d'oligopoles et qu'on reclamait 
une intervention gouvernementale. Pour beau coup de ces grandes societes, la di
versification se faisait a la fois sur Ie plan geographique et sur celui des produits. 
Des noms connus a l'echelle du pays ont commence d'apparaitre dans l'indus
trie de la construction domiciliaire. Ces memes noms ont commence d'apparai
tre de plus en plus frequemment, au Canada et aux Etats-Unis, sur des chantiers 
d'immeubles d'appartements, des complexes de bureaux, des centres commer
ciaux regionaux et des immeubles industriels tout au long des annees 702. 

Ni l'industrie ni les specialistes, obnubiles par Ie boom de la construction de 
la fin des annees 70, n'avaient prevu les enormes changements qui allaient se 
produire: I'annee 1976 marque un tournant; une baisse d'activite a suivi et la 
recession du debut des annees 80 a cause un traumatisme qu'on ressentait en
core au milieu des annees 80 dans certains secteurs du marche, particulierement 
dans l'Ouest canadien. Bon nombre des grandes societes se sont retirees comple
tement de la construction residentielle et de I'amenagement des terrains, lais
sant Ie champ libre a un grand nombre de petits constructeurs qui avaient 
survecu grace au marche des maisons sur commande et au marche de la reno-
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vation. Les terrains ont ete laisses aux mains des banques ou des caisse de retraite 
qui avaient finance les promoteurs. A Calgary, la liste des dix premiers construc
teurs de maisons en 1985 comprenait tres peu de noms qui etaient deja la en 
1981, mais comportait par contre beaucoup de noms qui n'etaient meme pas en 
affaires en 1981. L'industrie a change radicalement partout au pays!!. 

Depuis 1976, il Y a egalement eu une augmentation reguliere du total des 
renovations residentielles et une baisse progressive de la valeur reelle de la 
nouvelle construction residentielle. Le total des depenses des proprietaires cana
diens pour les reparations et les ameliorations a augmente de 23 % entre 1982 
et 1984 pour atteindre une somme evaluee a 9,7 milliards de dollars4. Le total 
des depenses dans 17 regions metropolitaines a grimpe de 1,7 milliard a 4,1 mil
liards en seulement six ans (1978-1984), et 65 % de ces depenses portaient sur 
des ameliorations. Les travaux effectues par les entrepreneurs representaient 
71 % de cette somme. La renovation, qui comprend a la fois les ameliorations 
et les reparations, est devenue un commerce important a Toronto (29 % du total 
de 1984), Montreal (24 %) etVancouver (15 %). Toutefois, Ie gros des depenses 
de renovation releve toujours des proprietaires situes a l'exterieur de ces 
17 zones metropolitaines (58 % du total de 1984). 

La valeur des travaux de renovation devrait eventuellement depasser celie de 
la nouvelle construction residentielle (SCHL 1985a). Les donnees montrent deja 
que la renovation represente une plus forte proportion du total de l'emploi pour 
la construction residentielle que la construction neuve, bien que celle-ci con
tinue de generer un emploi total plus considerable en raison des materiaux 
necessaires. 

A l'avenir, les grands constructeurs joueront vraisemblablement un rOle 
moins important dans la construction residentielle et, aprcs s'etre debarrasses de 
leur stock de terrains, ils se concentreront vraisemblablement sur certains mar
ches regionaux, comme Toronto et Montreal. Meme dans ces marches, les bene
fices n'ont pas reflete l'inflation du prix des maisons du debut des annees 80, ce 
qui soul eve de nouvelles questions quant aux avantages relies a la taille d'une en
treprise 5. On prevoit que l'industrie de la construction residentielle sera de plus 
en plus constituee de petites et moyennes entreprises. Ses activites ne se carac
teriseront pas par I'innovation: ce sera une industrie reactive, faisant preuve de 
prudence dans des situations nouvelles, n'adoptant des changements de pra
tiques que lorsque cela sera absolument necessaire et preconisant une demarche 
que I'on pourrait qualifier de routiniere. Les entreprises se repartiront entre 
celles qui s'occuperont de construction neuve et celles qui se specialiseront en 
renovation. 

L'industrie en 1984 
Une enquete realisee en 1984 sur l'industrie de la construction domiciliaire re
vcle que seulement 63 entreprises avaient des recettes annuelles de dix millions 
de dollars ou plus; ces entreprises fournissaient 25 % du total des recettes de I'in
dustrie de la construction domiciliaire et comptaient en moyenne 33 employes 
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salaries (Clayton Research Associates Limited 1987). L'Ontario comptait 62 % 
de ces grandes entreprises. La fourchette de deux a dix millions de dollars comp
tait 409 entreprises, 1'0ntario et Ie Quebec se partageant 68 % de cette catego
rie. Ces entreprises de taille moyenne ne comptaient en moyenne que cinq 
employes salaries. L'enquete de 1984 a egalement revele que la moyenne des be
nefices avant impot s'etabIissait a seulement 3,6 % du total, soit une diminution 
par rapport aux 8,0 a 9,5 % enregistres au milieu des annees 70. 

Au sein de l'industrie, les entrepreneurs generaux residentiels ont continue 
de se speciaIiser dans les maisons unifamiliales; en moyenne, 71 % de la produc
tion entre 1977 et 1982. Puisque ce groupe constitue la sous-composante la plus 
importante de I'industrie, on peut soutenir que I'industrie de la construction re
sidentielle est surtout axee sur la production par de petites entreprises de mai
sons individuelles a faible densite. Les autres secteurs de I'industrie ne menacent 
pas cette predominance. Par exemple, les activites des promoteurs immobiliers 
ont diminue, passant de 50 % des mises en chan tier en 1977 a 24 % en 1982 (pa
rallelement a la diminution des mises en chantier de logements collectifs). 
Malgre l'importance des petites entreprises (les constructeurs ont construit en 
moyenne 9,9 maisons en 1985), les 241 grandes et moyennes entreprises de 
construction (4,8 % de I'ensemble des constructeurs) ont fourni ensemble la 
moitie des maisons construites par des constructeurs en 1985 (Clayton Research 
Associates Limited, novembre 1986). 

Dans certaines provinces et regions, c'est Ie proprietaire qui agit comme cons
tructeur ou entrepreneur pour une proportion importante des nouvelles mai
sons construites chaque annee. Dans les regions rurales des Maritimes, presque 
toutes les maisons sont construites par Ie proprietaire; en Saskatchewan, environ 
30 %; a Sault-Sainte-Marie, 60 %; a Prince George (Colombie-Britannique), 
environ 80 % (SCHL 1985a). 

Le processus de production de logements 
Malgre la diversite des entreprises et leur caractere local, la construction residen
tielle se pratique selon quelques modeles communs a l'ensemble du Canada. S'il 
est difficile de decrire l'industrie canadienne de la construction residentielle, 
me me sur Ie plan regional, il n'est pas difficile de decrire les moyens de produc
tion de logements et la technologie de la construction sur laquelle repose cette 
production. Nous nous arreterons sur Ie procede de construction de logements 
neufs, particuIierement la construction d'immeubles de faible hauteur a ossature 
de bois. Cela ne signifie pas que les tours d'habitation et la renovation ne soient 
pas importants. Mais la construction d'immeubles en hauteur n'aura pas I'impor
tance qu'elle avait dans les annees 60 et 70, et nous sommes seulement au seuil 
de I'innovation technologique dans Ie domaine de la renovation. Ce secteur con
naitra une forte expansion de meme qu'une sophistication croissante. 

On peut dire des mecanismes de production de maisons individuelles et de 
logements collectifs de faible hauteur a ossature de bois qu'il s'agit d'une « Iigne 
de montage a l'envers ». A I'inverse de la Iigne de montage traditionnelle ou Ie 
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produit se deplace devant des travailleurs stationnaires, dans Ie cas de la cons
truction residentielle, c'est Ie produit qui est stationnaire et les ouvriers defilent 
dans la maison dans I'ordre fixe par Ie constructeur. Ce mecanisme s'est avere 
Ideal pour les maisons en serie caracteristiques d'une tres grande part de I'indus
trie depuis la Seconde Guerre mondiale. Ce procede constitue un net contraste 
par rapport a la construction industrialisee pratiquee en Europe ou les loge
ments sont usines selon Ie mode traditionnel de la ligne de montage. 

Les pratiques traditionnelles des anciens constructeurs marchands se sont 
perfectionnees mais n'ont pas ete remplacees a l'epoque des maisons de guerre. 
En raison des penuries de materiaux et de main-d'ceuvre et parce qu'il fallait 
faire vite, il y a eu des ameliorations notables par rapport aux techniques d'avant
guerre. Les plans de maison et les pratiques de production sequentielle adoptees 
par la WHL pour respecter les quotas de production marquent Ie debut de l'ere 
moderne de la construction residentielle au Canada. 

La maison canadienne la plus typique est peut-etre Ie « Type C », modele d'un 
etage et demi utilise partout au Canada par la WHL entre 1941 et 1945, ainsi 
qu'apres la guerre dans Ie cadre du programme de logements locatifs, et par les 
premiers constructeurs LNH. Le programme de logements locatifs pour les an
ciens combattants a produit 25 000 exemplaires de ce modele dans les trois 
annees suivant 1947 (SCHL 1970). La maison de type C utilisait la methode de 
construction a plate-forme et a ossature de bois qui comportait une proportion 
elevee de materiaux traditionnels, poses sur chan tier, comme du bois d'ceuvre, 
de la brique, du ciment et du phltre. L'innovation portait surtout sur l'organisa
tion methodique des elements constituants, main-d'ceuvre et materiaux, en fonc
tion des calendriers de production. La construction a plate-forme n'etait rien de 
plus que l'ordonnancement des corps de metier necessaires a la realisation de 
la maison; l'innovation consistait a terminer d'abord Ie faux plancher, sur lequel 
on pouvait assembler les murs horizontalement avant de les lever. II n'y a eu au
cun progres majeur quant a l'utilisation des materiaux, et ces premieres maisons 
comprenaient peu de composantes preassemblees ou usinees, si ce n'est les 
accessoires de plomberie et les caloriferes a air chaud. 

A la fin des annees 40 et au debut des annees 50, Ie bon constructeur utilisait 
de 1 500 a 1 700 heures-personnes sur chan tier pour construire Ie bungalow ty

pique, a ossature et a revetement de bois (Scanada Consultants Limited 1970). 
En 1970, la composante main-d'ceuvre avait chute a 920 heures pour une mai
son comparable mais de meilleure qualite en ce qui concerne l'amenagement 
paysager, les armoires et la finition. Ces economies sont attribuables surtout a 
I'industrie des materiaux de construction et a l'introduction d'un nombre crois
sant de materiaux comportant un fort contenu usine ou une « forte valeur ajou
tee », comme Ie contreplaque, les panneaux de gypse, les carreaux de plancher 
et la moquette, les fenetres et les portes preassemblees, les peintures a deux 
couches, Ie beton mal axe durant Ie transport, les armoires de cuisine prefabri
quees et les fermes de toit et les solives de plancher legeres. En outre, les outils 
mecaniques, les chariots elevateurs et les monte-charges montes sur camion, la 
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gestion du chan tier et l'ordonnancement des corps de metier selon les principes 
de la ligne de montage ont permis d'accroitre l'efficience sur Ie chantier. 

Cependant, ces gains d'efficience ne sont pas les memes partout au pays, en 
raison de la disponibilite des produits de construction et des differences dans les 
salaires et les niveaux de competence. Par exemple, pour ce me me bungalow, il 
fallait non pas 920 heures de travail mais 1 400 dans les Maritimes; les facteurs 
saisonniers peuvent elargir encore davantage cet ecart. Les pratiques de travail 
sont difficiles a evaluer, mais entre 1949 et 1969, on cons tate une augmentation 
moyenne annuelle de la productivite de l'ordre de 1,0 a 1,5 % (Scanada 
Consultants Limited 1970). Les gains de productivite ont ralenti durant les 
annees 70, tan dis que grimpaient les couts de la main-d'reuvre et des materiaux6. 

Entre 1971 et 1980, l'augmentation de la production par personne employee (la 
productivite de la main-d'reuvre) s'etablissait en moyenne a 0,8 % par annee 
pour I'ensemble de I'industrie de la construction (Clayton Research Associates 
Limited 1983). Cette augmentation etait semblable aux gains de productivite 
enregistres dans l'ensemble par l'industrie non agricole au Canada, mais infe
rieure aux gains de productivite des industries de fabrication et de production 
de biens. 

La ventilation des couts de la maison individuelle neuve realisee en 1982 a 
confirme pour Ie marche americain ce qui semblait egalement vrai du marc he 
canadien du logement au cours des annees 70: entre 1970 et 1980, aux Etats
Unis, Ie cout d'un terrain viabilise a connu une augmentation spectaculaire, de 
248 %, pour representer 24 % du cout total de la maison (Merrill Lynch 1982). 
Les couts de la main-d'reuvre et des materiaux pour la maison elle-meme ont 
chute au cours de la meme periode, passant de 19 % a 16 % du cout global dans 
Ie cas de la main-d'reuvre et de 37 % a 34 % dans Ie cas des materiaux. Les couts 
de financement du constructeur sont passes de 7 % a 14 % tan dis que les frais 
generaux et les benefices chutaient de 18 % a 14 %. 

La situation a ete differente dans les annees 80 tant au Canada qu'aux Etats
Unis. Au Canada, Ie taux d'augmentation du cout de la main-d'reuvre, des ma
teriaux et des terrains a connu une baisse importante au debut des annees 80. 
Au milieu de la decennie, les terrains s'approchaient d'une augmentation an
nuelle de 10 %; la main-d'reuvre restait relativement stable a 4 % et Ie cout des 
materiaux avait chute a peu pres au meme niveau. Entre 1981 et 1986, selon 
Statistique Canada (1987), les prix des materiaux de construction residentielle 
ont augmente a l'echelle du pays de 29 %; Ie taux de remuneration syndica\e a 
augmente de 32 %; les taux des prets hypothecaires ont chute de 39 % et Ie cout 
des terrains a augmente de 8 %. 

Cependant, dans certaines regions du pays, on a connu une tres forte aug
mentation des couts de construction. Les couts de construction du bungalow ty
pique dans la plupart des centres de I'Alberta etaient en 1986 proches de ceux 
de 1981 (baisse de 0,4 %), en dollars nominaux (Alberta House Cost Comparaison 
Study 1986). En dollars de 1986, corriges pour l'inflation, les couts de construc
tion ont chute de fat;:on spectaculaire (22 %) en Alberta depuis 1981. 
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Les innovations technologiques 
II y a certes eu une evolution des techniques, du materiel et des materiaux de puis 
l'apparition de la maison de type C, mais e1le se caracterise par la prudenc,e. On 
estime dans I'industrie que I'entreprise qui s'ecarte, ne serait-ce que legerement, 
de la norme court a sa perte. Cette opinion decourage fortement ceux qui pre
conisent de nouvelles fac;ons de faire. Deux derogations a cette regie valent la 
peine d'etre mentionnees: un echec et une reussite discrete. Dans Ie premier 
cas, on reagissait a I'enthousiasme croissant en Amerique du Nord pour les tech
niques europeennes de construction industrialisee du milieu des annees 60. Aux 
Etats-Unis, il en est resulte un programme federal, appele « Operation Break
through» destine a encourager la construction industrialisee de logements col
lectifs afin de resoudre Ie probleme de I'abordabilite. A Toronto, quatre societes 
ont ete fondees entre 1968 et 1970, deux qui utilisaient des systemes europe ens 
eprouves avec dalles de beton et deux qui adoptaient la methode plus ex peri
mentale des caissons de beton. Une cinquieme entreprise a fait I'acquisition des 
droits d'un systeme suedois a panneaux, mais a par la suite renonce a I'affaire. 

Cette periode a ete marquee par I' expansion rapide de la construction des im
meubles d'appartements, les mises en chantier ayant plus que double entre 1963 
et 1968. Les benefices etaient eleves, la bourse nettement en hausse et les pers
pectives economiques globales encourageantes. On craignait que, du moins 
d'apres les normes nord-americaines, les techniques traditionnelles de construc
tion n'aient atteint la limite de leur efficience. Pour diverses raisons, certains des 
plus importants promoteurs de Toronto se sont lances dans la construction in
dustrialisee a grande echelle. La conjoncture n'aurait pas pu etre meilleure. 

En un mot comme en mille, entre 1968 et 1974, la construction industrialisee 
a connu un echec dans Ie marche de Toronto (Barnard 1974). Sur les quatre en
treprises qui se sont lancees dans I'industrie, aucune ne s'est montree en mesure 
de faire concurrence a I 'industrie traditionnelle. Deux raisons peuvent etre avan
cees; tout d'abord, meme si la qualite etait en general plus elevee et si les travaux 
prenaient un peu moins de temps, aucune des entreprises n'a realise les eco
nomies escomptees; deuxiemement, aucune des societes n'a pu obtenir un 
nombre suffisant de commandes pour maintenir une production constante, ce 
qui a entraine la perte des economies d'echelle et a accentue les problemes de 
cO\lt. 

La seconde exception est Ie succes peu connu de maisons usinees par deux 
entreprises de Calgary (Alberta) qui ont, a elles deux, domine les marches regio
naux des maisons individuelles pendant les annees 70. La societe Engineered 
Homes a ete fondee en 1959 a partir de Muttart Homes, entreprise lancee en 
1943 grace a la WHL7. Engineered Homes a commence d'offrir son systeme de 
panneaux de bois usines en 1960. Entre 1971 et 1976, les meilleures annees, elle 
expediait ses produits a 52 concessionnaires partout en Colombie-Britannique, 
en Alberta, en Saskatchewan et au Manitoba, de meme qu'au Pays de Galles, en 
France et en A1lemagne. En 1974, e1le avait produit 50000 maisons. L'entre
prise a ete achetee par Genstaren 1972 etau momentou Genstara ferme I'usine 
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en avril 1984, celle-ci avait vendu quelque 70 000 maisons au cours de ses 24 an
nees d'existence. L'usine etait presque autonome, produisant des fenetres et des 
portes, des fermes de toit, des sections de mur, des armoires de cuisine et des es
caliers. Sur Ie chan tier, on ne faisait que les cloisons seches, la toiture, les sys
temes mecaniques et electriques, la plomberie et la finition. II s'agissait d'un 
ensemble comprenant la production en usine, la viabilisation des terrains et la 
vente au detail. C'est la baisse spectaculaire de la construction residentielle pen
dant les annees 80 qui a provoque sa fermeture. 

Cette entreprise avait comme concurrente Qualico, entreprise privee de 
Winnipeg qui s'est lancee dans la prefabrication en 1959 avec des usines a 
Calgary, pour Ie marche de I'Alberta, et a Winnipeg, pour la Saskatchewan et Ie 
Manitoba8• La societe produisait uniquement pour sa propre consommation et 
bien que I'usine de Calgary ait atteint un sommet de 1 250 logements, y compris 
des logements collectifs, elle construisait normalement entre 250 et 450 loge
ments par an nee. Le systeme de production se caracterisait par sa simplicite,I'at
tention apportee aux couts et au controle de l'inventaire; de plus, l'entreprise 
pouvait compter sur des employes de longue date, dont certains avaient plus de 
20 ans d'experience dans la me me usine. L'usine de Calgary a ferme ses portes 
en 1984. 

A la difference de la construction industrialisee de Toronto, Engineered 
Homes et Qualico illustrent une forme tres sophistiquee de technologie mixte 
qui avait recours davantage a I'organisation et a la gestion de l'ensemble du pro
cessus de construction qu'a la production en usine comme telle. On combinait 
la production en usine des composantes a valeur ajoutee avec la construction sur 
Ie chan tier et on pouvait varier les proportions selon la situation du marche. Le 
travail en usine ne faisait que reproduire sous un me me toit ce qui se faisait sur 
Ie chan tier. Ni Genstar ni Qualico ne recherchaient des progres technologiques 
dans Ie processus de production; les deux entreprises se contentaient d'adapter 
les pratiques normalisees a des techniques de production plus rentables. 

De la fondation au toit, la qualite des composantes et leur assemblage ont 
connu une amelioration considerable avec les annees. C' est au debut des 

. annees 50 que sont apparues les fenetres coulissantes preassemblees en alumi
nium; elles ont fini par donner naissance aux diverses fenetres prefinies a grande 
efficacite energetique qu'offre aujourd'hui Ie marche; les armoires de cuisine 
preassemblees avec des comptoirs de plastique lamine sont apparues a la fin des 
annees 50, alors que Ie panneau de gypse a surmonte les premieres resistances 
et a vu son usage se generaliser au milieu des annees 50. Les fermes de toit sont 
aussi apparues dans les annees 50, et les solives de plancher dans les annees 60, 
bien que ni l'une ni l'autre innovation n'aient reussi une penetration substan
tielle du marche avant une decennie. Les tuyaux de plastique ont suivi l'introduc
tion du cuivre apres la guerre et sont devenus la norme dans les annees 60 pour 
les tuyaux de drain, de renvoi et d'event. Le souci d'efficacite energetique dans 
les annees 70 a entraine des ameliorations de I'isolation, y compris les montants 
de 2x6 qui permettent une plus grande quantite d'isolant et la promotion de la 
norme R-2000 d'efficacite energetique dans les annees 80. 
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De nouvelles pratiques de construction, qui sauvaient du temps grace a des 
engins comme les outils electriques manuels, Ie pistolet tamponneur pneuma
tique et la pompe a beton, sont apparues. En vue d'ameliorer Ie rendement glo
bal de I'enveloppe des batiments, on a procede a des etudes en vue de lutter 
contre la condensation dans les murs et les vides sous comble, en plus d'utiliser 
des coupe-vapeur de polyethylene et des c1oisons seches etanches (Alberta House 
Cost Comparison Study 1985). Cetaines innovations ont ete bien re!;ues tan dis que 
d'autres ont ete boudees. Les panneaux de grandes particules ont connu beau
coup de succes (Salomon Brothers 1986). II s'agissait du premier panneau de 
structure pouvant remplacer Ie contreplaque et iI a ete mis au point et produit 
au Canada a compter de 1966. Le gouvernement de I 'Alberta, qui cherchait des 
fa!;ons d'utiliser les trembles tres abondants mais jusqu'alors inutilises, a encou
rage la mise au point de cette technologie. En 1985, plus de 150 panneaux dif
ferents avaient re!;u des cotes de rendement de I'American Plywood Association 
et les ventes de panneaux de grandes particules et de panneaux de particules 
orientees (ppo) ont plus que decuple entre 1980 et 1985. 

Par contre, les fondations permanentes en bois n'ontjamais constitue une 
menace serieuse pour les murs de fondations de ma!;onnerie ou de beton. 
Malgre leur competitivite economique, leur rendement eprouve contre I'infiltra
tion sous la surface et Ie fait qu'elles supportent la plomberie, Ie filage, I'isolant 
et les c1oisons seches pour la finition des sous-sols, elles n'ont pas gagne la con
fiance de I'industrie. Treize ans apres leur premiere apparition, les fondations 
permanentes en bois sont un bon exemple de la resistance des metiers de la cons
truction domiciliaire a I'egard de materiaux et de techniques qui s'ecartent 
radicalement des normes en vigueur (Shaw 1987). Ce n'est d'ailleurs pas seule
ment la resistance de I'industrie qui est enjeu. Les fondations de bois constituent 
un bon exemple de la force de la resistance des consommateurs a des pratiques 
inconnues. Le consommateur n'accepte pas facilement de remplacer Ie beton 
par du bois sous la terre. 

L'industrie a toujours adopte les innovations avec beaucoup de prudence. Les 
innovations doivent etre compatibles avec les pratiques courantes, doivent n'exi
ger que peu ou pas d'investissements et doivent simplifier Ie travail (Shaw 1987). 
Ainsi, les portes pre-montees se sont repandues en trois ans dans I'industrie, tan
dis que les systemes de fermes de toit, plus complexes, ont mis une vingtaine 
d'annees a se repandre. David MacFadyen, president du centre de recherches de 
la National Association of Home Builders aux Etats-Unis, estime que Ie temps 
moyen d'adoption d'une innovation en construction est d'environ 15 ans. 
L'experience canadienne n'est probablement pas tres differente, puisque les 
deux pays partagent les memes sources et les memes reseaux d'information. 

La recherche et Ie divewppement en matiere de construction residentielle 
Le caractere regional et tres fragmente de I'industrie de la construction residen
tielle n'est pas propice au genre de recherche industrielle qu'on attend d'un fa
bricant de produits de consommation. II est tout a fait improbable que les petits 
constructeurs qui predominent dans cette industrie se mettent a rassembler des 
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donnees sur Ie marche ou a recueillir systematiquement des renseignements sur 
les nouveaux produits, encore moins a mettre sur pied un programme de re
cherche. La recherche sur Ie logement au Canada, surtout a caractere technique, 
a principalement ete effectuee par les gouvernements federal ou provinciaux ou 
avec leur aide financiere. Meme les associations industrielles se sont tournees 
vers les gouvernements pour faire financer leur recherche. 

Le role du gouvernement federal en matiere de recherche technique re
monte a la LNH de 1944, plus precisement a la partie V confiee a la SCHL en 
1946. Encore aujourd'hui, la partie V prevoit des fonds fMeraux pour la re
cherche sur les aspects sociaux, economiques et techniques de I'habitation et des 
domaines connexes, et pour la publication et la diffusion des resultats de, ceUe 
recherche. La partie V porte sur des recherches entreprises a I'exterieur de la 
SCHL et dans Ie cadre de ce programme de recherche externe, on a consacre des 
fonds a des recherches sur divers sujets techniques couvrant presque tous les 
aspects du logement. 

La Division des recherches en batiment du Conseil national de recherches du 
Canada s'est taille une reputation internationale pour ses recherches techniques 
sur Ie rendement des composantes et a beaucoup fait pour faire mieux connaitre 
la construction a ossature de bois. C'est Ie CNRC, de concert avec la SCHL et les 
Laboratoires des recherches sur les produits forestiers, qui a commence a mettre 
au point et a promouvoir les fermes de toit au Canada. La Division des re
cherches en batiment avait la tache critique de mettre ajour Ie Code national du 
batiment et a donc joue un role essen tiel pour promouvoir Ie changement et l'in
novation par Ie moyen de son activite de reglementation. Sous sa forme actuelle, 
sous Ie nom d'Institut de recherche en construction, cet organisme s'est re
oriente vers la recherche sous contrat pour l'industrie et Ie gouvernement et a 
renonce a une partie de son role traditionnel de recherche sur des sujets lies au 
code. 

Dans les annees 80, it Y a eu une nette augmentation de I'activite des divers 
organismes provinciaux qui s'interessent directement a la recherche et au deve
loppement en matiere technique. La Fondation de recherches de l'Ontario 
soutient la recherche axee sur la construction; Ie ministere ontarien du Loge
ment a favorise la recherche sur les codes et la reglementation touchant la reno
vation, l'evaluation des strategies de renovation et diverses formes d'aide directe 
a l'industrie; la Saskatchewan Research Council, succursale du CNRC, est recon
nue pour ses travaux sur l'efficacite energetique en matiere d'habitation, parti
culierement la maison R-2000; quant au ministere du Logement de l'Alberta, il 
a mis l'accent sur la mise au point des produits. Heureusement, il existe encore 
une collaboration federale-provinciale a divers paliers. Par exemple, la degrada
tion des garages de beton sous l'action du sel fait maintenant l'objet d'un effort 
coordonne des gouvernements provinciaux, de la SCHL, du CNRC, du ministere 
des Travaux publics, de l'ICCIP et de l'Association des fabricants de beton, entre 
autres. 

Dans Ie secteur prive, il n'y a guere que I'industrie des produits de construc-
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tlon qui fasse de la recherche technique. Une exception notable est Ie pro
gramme d'habitation experimentale du comite de recherche technique de 
l'Association nation ale des constructeurs d'habitations, entrepris dans les an
nees 509. Ce programme a permis la construction d'une serie de maisons expe
rimentales, avec I'aide et la collaboration de la SCHL, du CNRC, du ministere 
des Forets, du Conseil canadien du bois et des fabricants de contreplaque de 
Colombie-Britannique. Ce projet experimental s'est etendu de 1957 a 1968; les 
modeIes construits visaient surtout a presenter de nouveaux materiaux, de nou
velles methodes d'erection et des modifications des normes de la construction 
residentielle et de la reglementation de la construction. 

Le modele Mark I, construit a Hespler (Ontario) en 1957, a introduit des 
changements a I'ossature de bois 2x4, reduit I'epaisseur du faux plancher, des 
murs exterieurs et du revetement de toit et introduit Ie vide sanitaire chauffe en 
remplacement du sous-sol. Deux ans plus tard, Ie Mark II, construit a Calgary 
(Alberta) presentait les fermes de toit legeres en 2x4 et les panneaux de phltre 
d'un demi-pouce d'epaisseur partout a I'interieur. En 1961, Ie Mark III, cons
truit a Ottawa, utilisait des fondations de bois preserve ainsi que des tuyaux d'ap
provisionnement et de renvoi en plastique. Le Mark IV qui a suivi en 1963 
comportait Ie premier sous-sol entierement en bois construit au Canada. Le 
Mark V se distinguait de ses predecesseurs en ce qu'i\ tentait de reduire les couts 
par I'emploi de methodes differentes de construction dans Ie cadre de la regle
mentation en vigueur. L'observation de la maison Mark V a revele que les ma
teriaux representaient 74 % des couts sur Ie chantier, la main-d'reuvre 24 % et 
la location d'equipement 2 %. La proportion de la main-d'reuvre des diverses 
operations variait entre 77 % pour la peinture et 14 % pour la pose des services 
d'electricite, de plomberie et de chauffage. En guise de comparaison, I'etude sur 
la comparaison des couts des maisons de l'A1berta de 1986 presente une venti
lation de 25 % pour la main-d'reuvre et 75 % pour les materiaux a Calgary et 
Edmonton (Alberta House Cost Comparison Study 1986) 10. 

Le dernier modele de la serie, Ie Mark VI, a ete construit a Kitchener 
(Ontario) en 1968; c'etait la seule maison a deux etages, ce qui s'explique par 
la hausse du cout des terrains. Cette experience faisait la demonstration de divers 
materiaux et pratiques qui ne sont pas encore approuves aux termes des codes 
du biitiment en vigueur, y compris des murs et des semelles de fondation en be
ton precoule, des solives d'acier, des cables electriques de chauffage installes en
tre deux panneaux de gypse, une salle de bain et un « reseau » de plomberie 
prCfabriques, ainsi que I'emploi de vinyle pour les revetements, les bordures de 
toit, les soffites, les gouttieres, les tuyaux de descente pluviale et les volets. 

Malheureusement, les recherches appliquees de ce genre, combinant a la fois 
des initiatives publiques et privees, ne se sont pas poursuivies aussi systemati
quement au cours des annees 70. Les annees 70 sont devenues I' epoque du 
programme de garantie de maisons et de I'efficacite energetique. On s'est pre
occupe de plus en plus de la reglementation de I'amenagement des terrains et 
du lotissement puisque Ie prix des terrains residentiels continuait a grimper. A 
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part la recherche sur les produits, qui a surtout lieu au sud de la frontiere dans 
les laboratoires de societes comme Boise Cascade, W.R. Grace, Owens Corning 
Fiberglas ou Weyerhaeuser, les recherches realisees dans Ie secteur prive au 
Canada visent surtout a evaluer, etablir et revoir les politiques et la reglementa
tion gouvernementales touchant l'industrie. Font exception les activites de I'in
dustrie du bois au Canada, en grande partie reunies dans Ie cadre de Forintek 
Canada Corporation II • 

Les produits de l'industrie 
La maison de type C, d'un etage et demi, des annees 40 comportait deux 
chambres a coucher et une demi-salle de bain a I'etage ainsi qu'une salle de se
jour, une chambre a coucher, une salle de bain complete et une cuisine avec coin 
repas au rez-de-chaussee, Ie tout dans environ 88 metres carres (Doherty 1984). 
Ce modele est devenu la c1e de voute de la production de logements dans les an
nees qui ont immediatement suivi la guerre et ilIustre bien les problemes de 
l'epoque (Galloway 1978). De nouveaux prototypes sont apparus a la fin des 
annees 50, de meme que des attitudes plus complexes envers I'urbanisme et la 
conception. 

Le tres populaire bungalow de type ranch, a trois chambres a coucher, apparu 
a la fin des annees 50, ressemblait beaucoup au bungalow a deux chambres a 
coucher, de type B, produit pendant la guerre. Au debut des annees 60, les mai
sons a demi-niveau (split-level) ou avec entree a mi-etage se repandaient et per
mettaient de mieux utiliser l'espace de sous-sol. A la fin des annees 60, avec 
I'augmentation du cout des terrains, les maisons de deux etages ont connu un 
succes considerable. Pendant les 25 premieres annees qui ont suivi la guerre,la 
plupart des maisons individuelles etaient une variation de ces trois grands types: 
Ie bungalow, la maison a demi-niveau et la maison a deux etages, en version 
deux, trois et quatre chambres. 

Si la taille moyenne des maisons a augmente avec les annees, ni Ie type de mai
son ni la taille ne revelent I'enorme evolution du mode de vie qui aeu lieu au 
cours de ces annees-Ia. Les changements qualitatifs se manifestent davantage par 
I'apparition d'une myriade de designs et de plans de maisons. Les nouveaux 
modes de vie exigeaient tout d'abord un garage simple puis double, du gazon et 
des clotures, un amenagement paysager, une laveuse et une secheuse, une fini
tion complete a l'interieur, des moquettes, des terrains plus grands, Ie chauffage 
a air pulse et parfois la c1imatisation. A l'interieur, deux nouvelles pieces sont ap
parues: une lingerie situee pres de la cuisine et donnant sur une cour laterale 
ou arriere, ainsi qU'une salle familiale pour la television. La cuisine s'est agrandie 
pour recevoir un coin repas et une salle de jeu pour les enfants. Les c1oisons se
parant la salle de sejour, la salle a manger et la cuisine ont ete eliminees pour 
donner une aire « ouverte " et offrir de nouvelles zones d'activite. La fenetre 
panoramique puis des portes de verre coulissantes ont accru la luminosite de 
I'interieur et la demande des consommateurs a mene a l'amenagement de vide
linge, de lingeries, d'appareils encastres et d'autres agrements qui allaient bien 
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plus loin que la simple necessite et Ie besoin d'hebergement. Bon nombre de ces 
~Iements etaient fabriques ou assembles en usine et n'exigeaient donc pas de 
competence particuliere de la part des ouvriers sur Ie chan tier. Les armoires de 
cuisine prefabriquees, de divers styles, ont amene un nouvel element de luxe 
dans la cuisine, et les composantes de salle de bain ont suivi peu apres. 

Les changements ne se manifestaient pas que dans la conception et la produc
tion de la maison elle-meme. L'augmentation spectaculaire du cout des terrains 
viabilises s'explique en partie par l'interet que portaient les consommateurs a 
une meilleure planification des quartiers, c'est-a-dire un meilleur eclairage de 
rue, des bordures et des caniveaux, des trottoirs, l'enfouissement des services 
d'utilite publique, des parcs et des terrains dejeu, des pistes cyclables et pieton
nieres et des centres communautaires. Les municipalites ont adopte des normes 
qui faisaient de ces « agrements II une regIe generale et ont impose des normes 
susceptibles d'assurer la longevite de !'infrastructure. Ces couts ont ete ajoutes 
au cout du terrain viabilise, sauf au Quebec ou ils se sont manifestes comme taxes 
d'ameliorations locales parmi les impots fonciers annuels du proprietaire. 

L'approbation ne dependait plus uniquement de la taille du terrain et des 
marges de recul; il fallait maintenant des ecoles, des egouts pluviaux plus perfec
tionnes, des reseaux routiers organises, des services de transport en commun, 
des espaces publics amen ages et des emplacements pour diverses installations de 
quartier, de puis les garderies jusqu'aux depanneurs. D'autres couts reels de la 
croissance, notamment les postes de police et de pompiers, les egouts et l'aque
duc,l'amelioration des routes, les systemes de parcs regionaux et les ecoles ont 
egalement ete incorpores dans Ie prix des terrains viabilises par Ie biais de frais 
indirects imposes en fonction de la superficie des terrains a lotir. Le procede 
d'approbation est devenu plus complexe avec la participation des citoyens et les 
etudes environnementales; la prolongation de ce processus impliquait aussi un 
cout. 

Les nouvelles collectivites et les quartiers planifes des annees 70 et 80 tradui
saient chez les consommateurs des attentes differentes de celles qui ont inspire 
les logements en serie des annees 50. Le cout du terrain viabilise refletait ce qu'il 
en coutait de repondre a un plus grand nombre d'attentes de la part des consom
mateurs, de meme que les frais qU'exigeaient la municipalite pour inserer les 
terrains dans Ie tissu de la collectivite existante. La complexite et Ie cout de 
I'amenagement des terrains depassaient maintenant de beaucoup la compe
tence de la plupart des constructeurs. Cette realite a donne naissance a un sec
teur de l'industrie, comprenant surtout de grandes entreprises qui produisaient 
non seulement des maisons, mais aussi des terrains viabilises pour la vente au de
tail a d'autres constructeurs. 

Tout au long des annees 70 et au debut des annees 80, il s'est developpe un 
grand nombre de modeles, de formes et de styles de maisons individuelles. 
Certaines caracteristiques architecturales, telles que l'espace reparti sur deux 
etages, les mezzanines et les plafonds cathedrales, etaient en grande demande 
et ont ete rendu possibles par un plus grand choix de fermes de toit, notamment 
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les fermes en echarpe. On s' est interesse au nombre, ala taille et a la conception 
des salles de bain et on s'est mis a les adapter de plus en plus aux divers segments 
du marche. A la fin des annees 70, les constructeurs ont decouvert Ie marche des 
familIes en croissance financiere, Ie marche du luxe, Ie marche des menages 
dont les enfants ont quitte la maison et celui desjeunes professionnels; les pro
duits se sont differencies de fa~on notable 12. Au lieu d'une gamme restreinte de 
plans tout faits, les constructeurs canadiens ont commence a offrir leurs propres 
services de conception; a la fin des annees 70, ils faisaient Ie pelerinage annuel 
au congres de la National Association of Home Builders aux Etats-Unis, en pas
sant par les maisons modeles de la Californie pour etudier sur place les ten
dances du marche. Les maisons modeIes, les pavillons de vente, les etudes des 
preferences des consommateurs et les campagnes de publicite sont devenus par
tie integrante du commerce. L'industrie ajoutait de nouvelles dimensions dans 
Ie domaine de la commercialisation et des ventes. 

Pourtant, l'evolution des maisons individuelles demeure modeste si on la 
compare a I'apparition de formes de logement completement differentes pour 
repondre a la croissance du marche des logements locatifs dans les annees 60 et 
70. La majorite des nouveaux immeubles d'appartements du marche de Toronto 
ont ete construits par une demi-douzaine de promoteurs, des societes pleine
ment integrees au chapitre de la promotion immobiliere, de la construction, de 
la vente et de la gestion immobiliere, dont Ie volume annuel depassait souvent 
les 1 000 logements. La cIe de la reussite etait I'apparition de sous-traitants tres 
efficaces (Barnard 1974), particulierement en ce qui concerne les coffrages, 
I'armature et Ie coulage du beton. 

Durant les annees 60, ces metiers ont beneficie du developpement des tech
niques de construction en hauteur et d'un apport important de main-d'reuvre 
immigrante. Les progres des techniques de construction se divisent en deux ca
tegories, la normalisation et I'innovation (Barnard 1974). Les produits de ces 
constructeurs d'appartements etaient fortement normalises pour ce qui est de la 
conception, du plan des logements, des systemes structuraux, de la finition et 
meme de I'apparence generale. Ce qui a permis de concevoir de fa~on stan dar
disee ou presque les composantes comme les cIoisons, les cuisines et les salles de 
bain. La prefabrication a ete rendue possible par les economies d'echelle et I'on 
considerait que les progres de la normalisation sur Ie chan tier ainsi que la pre
fabrication hors-chantier etaient les moyens les plus efficaces de stabiliser les 
couts. 

La concurrence entre ces quelques grandes societes a favorise de nouveaux 
processus exigeant beaucoup de capitaux dans la recherche de I'efficience et 
c'est une des rares fois qu'on a recherche de fa~on dynamique !'innovation en 
matiere de techniques de construction. Deux resultats ont ete la mise au point 
de la table de coffrage par Tridel a Toronto et I 'introduction de la grue hissable. 
La table de coffrage, un systeme de coffrages preassembles, a accelere Ie coulage 
du beton et permis un rythme de construction de plus d'un etage par semaine. 
La grue hissable, d'origine europeenne, a permis de rendre les equipes d'ou-
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vriers plus polyvalentes et de fabriquer et d'assembler des composantes plus 
grandes et plus lourdes. Les innovations datant de cette periode sont rapidement 
devenues la norme de I'industrie partout en Amerique du Nord et la table de cof
frage a ete dans la construction de tours d'habitation ce que la construction a 
plate-forme a ete pour les maisons individuel1es. 

Cependant, les tours d'habitation ne constituaient pas la majorite des loge
ments col1ectifs construits au pays. La production de maisons en rangee, de du
plex, de maisons jume1ees, de triplex et d'immeubles d'appartements de trois 
etages sans ascenseur (construction a ossature de bois ou « combustible ») a tou
jours depasse la construction d'immeubles d'appartements de moyenne ou de, 
grande hauteur (construction non combustible). De meme, les mises en chan
tier de maisons individuel1es ont toujours depasse cel1es de logements collectifs, 
bien qu'en 1964 on ait construit pour la premiere fois au Canada plus d'appar
tements (60435) que de maisons individuelles (50475). Les mises en chan tier 
de maisons individuel1es ont diminue, passant de 69 % du total des mises en 
chan tier en 1973 a 63 % en 1982, mais ce pourcentage a augmente tout au long 
des annees 80 et on l'evalue a 66 % pour 1987. 

La baisse des mises en chantier de logements collectifs se reflete dans I'effon
drement de la construction de nouveaux logements locatifs dans les annees 70. 
Entre 1969 et 1970,85 % de toutes les mises en chan tier de logements locatifs, 
qui e\les representaient 47 % de I'ensemble des mises en chantier, relevaient du 
secteur prive, sans aide gouvernementale. Une decennie plus tard, e'1 1980-81, 
les mises en chantier de logements locatifs prives avaient chute a 10 % du total 
des mises en chan tier. Quatre changements structurels ont precipite cet effon
drement de la construction de nouveaux logements locatifs: tout d'abord, un 
changement draconien des incitatifs fiscaux qui avaient favorise les logements 10-
catifs; deuxiemement, un accroissement graduel de l'aide gouvernementale a 
l'accession a la propriete et au logement social; troisiemement, I'impression 
grandissante que l'inflation al1ait persister et me me s'accelerer; enfin, la menace 
imminente du controle des loyers (Smith 1983). Les effets de ceUe baisse etaient 
graves surtout pour les grands constructeurs d'immeubles d'appartements qui 
dominaient Ie secteur de la construction des immeubles en grande hauteur. 

Un produit qui n'a pas connu de succes permanent dans Ie ma,rche canadien 
est la maison usinee, particulierement la maison mobile 13. Le volume des mai
sons usinees au Canada est passe de 49 000 en 1974 a moins de 10000 en 1984 
(SCHL 1985a). Les 21 producteurs canadiens ont livre seulement 3 191 maisons 
en 1989, selon Statistique Canada, soit une baisse de 25 % par rapport a 1983. 
Ce qui reste d'une industrie qui a deja produit plus de 25000 maisons par annee 
(en 1973) est centre en Alberta et en Colombie-Britannique Oil se trouvent pres 
de la moitie des producteurs du pays (Clayton Research Associates Limited, no
vembre 1986). L'industrie de la prefabrication qui produit en usine des sections, 
des logements complets ou des composantes pour mise en place sur Ie chan tier 
comprenait seulement 81 producteurs en 1981, soit une baisse par rapport aux 
87 de 1983 et aux 97 de 1982 (Clayton Research Associates Limited, janvier 
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1987). Les livraisons totales des grandes entreprises s'elevaient a 4694 loge
ments en 1984, une diminution par rapport a l'annee precedente. Seulement 
quatre entreprises comptaient plus de 100 employes, et celles-ci fournissaient 
36 % de I'ensemble de la production. L'entreprise moyenne employait 25 tra
vailleurs et vendait des produits pour une valeur de 2,3 millions de dollars. 

Cette industrie a caractere local ou regional, souvent fragmentee, qui hesite 
a introduire de nouvelles fat;ons de construire ou de nouveaux materiaux de 
construction, et qui depend d'ordinaire d'un grand nombre de constructeurs et 
de sous-traitants qui sont de petites et moyennes entreprises, a pourtant man i
feste une capacite remarquable de s'adapter a l'evolution des demandes et des 
preferences des consommateurs. Cette industrie est capable de reagir, mais len
tement. Elle a toujours la capacite de produire une gamme etendue de loge
ments en tenant compte de l'evolution des aspirations, de la composition de la 
population et des modes de consommation des acheteurs. 

Perspectives d 'avenir 
La structure sociale de l'industrie de la construction domiciliaire comprend Ie 
fournisseur de materiaux, Ie constructeur qui les assemble, Ie proprietaire qui 
achete Ie produit a valeur ajoutee et Ie gouvernement qui reglemente l'ensemble 
du processus. La technologie et Ie processus de production doivent etre etudies 
dans Ie cadre de ce systeme et les perspectives d'avenir seront vraisemblablement 
determinees par Ie systeme que nous connaissons aujourd'hui. Les possibilites 
d'evolution technologique et d'innovation dans l'industrie de la construction 
residentielle se trouveront Ie plus probablement dans les pratiques et les 
demarches actuelles de I'industrie et integrees a celles-ci. 

II y aura de nouveaux incitatifs du cote de la demande, particulierement Ie 
besoin de trouver des fat;ons plus rentables de fournir des logements abordables 
et de faire face au marche croissant de la renovation domiciliaire. Cependant, 
ces incitatifs porteront sur I'amelioration des formes traditionnelles de construc
tion et, dans Ie cadre des tendances historiques de I'industrie, les changements 
feront figure d'evolution et non de revolution. II est peu probable qu'une tech
nologie donnee aboutisse a des economies majeures et, comme dans Ie passe, 
des formes traditionnelles devraient s'averer a long terme aussi rentables que les 
systemes usines. La plus grande partie des activites de recherche et de develop
pement en vue de reduire les couts viseront a ameliorer ces systemes tradition
nels, dans Ie but premier d'ameliorer la fiabilite, de simplifier l'erection sur Ie 
chantier et de reduire la composante de main-d'reuvre sur Ie chantier. 

Puisque des marches de plus en plus differencies exigeront un plus grand 
choix et une qualite amelioree, de nouveaux debouches seront crees pour des 
composantes et des assemblages usines. La fabrication en usine peut favoriser 
des systemes de controle de la qualite, l'introduction de materiaux plus diversi
fies et de metiers specialises, ainsi qu'une plus grande variete de types de pro
duits. Dans Ie passe, un grand nombre des composantes a valeur ajoutee ont ete 
des produits de bois, comme les portes pre-montees, les solives de plancher et 
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les fermes de toit, les armoires de cuisine et les escaliers. Ces produits ont bene
ficie d'une main-d'(ruvre a bon marche et ont permis de realiser des economies, 
particulierement en periode de penurie d'ouvriers. Les nouveaux produits a va
leur ajoutee viseront a adapter les finitions et les accessoires interieurs et exte
rieurs, a reduire l'entretien, a diminuer les couts d'exploitation, a accroitre la 
sQuplesse, la securite ou a permettre Ie reamenagement des espaces existants. 
Ces produits s'adresseront vraisemblablement a un marche discretionnaire et ne 
viseront pas necessairement la diminution des couts. 

Les possibilites de recherche et de developpement en matiere de progres 
techniques peuvent se dasser en cinq categories. La plus evidente est la mise au 
point de composantes et de systemes prefabriques, particulierement des compo
sites. Ce qui entrainera la mise au point de composantes et de systemes structu
raux et non structuraux derives du plastique et de produits de bois reconstruits. 
On peut s'attendre egalement a la promotion de nouveaux materiaux de la part 
de societes qui ne sont pas traditionnellement considerees comme faisant partie 
de I'industrie de la construction, particulierement dans Ie domaine des synthe
tiques. II est certain aussi qu'on s'interessera davantage a la technologie de fabri
cation, y compris l'utilisation de l'informatique pour la prefabrication et la 
mecanisation. Enfin, les fabricants de produits continueront de promouvoir 
l'utilisation d'enduits, de produits de scellement et d'adhesifs. 

Aux Etats-Unis, la National Association of Home Builders prevoit que les 
metiers traditionnels seront graduellement remplaces par un assembhge de type 
industrie1, a mesure que s'accroitra la prefabrication des composantes. La prefa
brication, y compris ceIle de composantes de base de grandes dimensions, acce
lera Ie processus de construction et accroitra la productivite des travailleurs 
specialises. On prevoit plusieurs tendances: il y aura de nouvelles sources d'ap
provisionnement dans les industries de l'e!ectronique, du plastique et des tex
tiles qui n'etaient pas anterieurement axees sur la construction; les assemblages 
et les raccordements deviendront de plus en plus faciles a faire et exigeront de 
moins en moins d'entretien; des composantes produites dans des usines infor
matisees feront concurrence aux assemblages traditionnels dans un marche re
sidentiel de plus en plus diversifie et adapte; la demande pour les metiers 
specialises se retrouvera surtout dans les marches plus limites du reamenage
ment, de la conversion, de la renovation et de la preservation du patrimoine his
torique; les composantes des immeubles seront garanties par Ie fabricant; les 
systemes rapides de branchement et de raccordement pour Ie telephone, la 
tuyauterie de plastique, Ie chauffage et l'electricite reduiront l'entretien et les 
reparations (NAHB 1985). 

Au chapitre de l'efficacite energetique, les exigences seront encore plus 
grandes. Parmi les produits a grande efficacite energetique qui se retrouveront 
peut-etre dans nos maisons, mentionnons: des enduits qui peuvent absorber et 
refiechir la chaleur; des vitrages dont les caracteristiques thermiques et lumi
neuses sont reglables; des dispositifs pour reduire la poIlution de l'air a l'inte
rieur des maisons tres etanches; diverses composantes thermiques et structurales 
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commandees par des micro-ordinateurs pour assurer un niveau optimal d'effica
cite energetique. On mettra peut-etre meme au point des produits pour resou
dre certains des problemes les plus frequents comme Ie dommage par l'humidite 
dans les maisons a ossature de bois, la deterioration des garages de beton et les 
fissures des murs des sous-sols. 

Le marche de la renovation pourrait etre un terrain fertile pour l'innovation, 
et c'est peut-etre Ie marche qui presente Ie plus fort potentiel de croissance 
(Clayton Research Associates Limited, mai 1986). Mais il convient d'emettre cer
taines reserves. II est relativement facile de se lancer dans Ie domaine de la re
novation. Ce qui a des consequences importantes sur la situation concurrentielle 
des entreprises qui ten tent d'adopter des techniques sophistiquees: les clients 
peuvent choisir parmi un grand nombre d'entrepreneurs offrant des niveaux de 
competence tres inegaux. C'est aussi un marche ou les chantiers sont relati
vement petits, eparpilles partout dans Ie parc existant, et dont les contrats sont 
souvent accordes a titre officieux. On estime que Ie marche des additions struc
turales aux maisons existantes est aujourd'hui de 850 millions de dollars; ce ne 
sera pas un marche facile a penetrer ni pour les nouveaux procedes ni pour les 
nouveaux produits (Clayton Research Associates Limited, janvier 1987). Malgre 
son ampleur, Ie marche de la renovation n'est pas encore arrive a maturite. 

A la difference de I'industrie de I'automobile, de I'agriculture, voire de bon 
nombre des marches de consommation, les donnees quantitatives sont rares 
pour I'industrie de la construction residentielle. II est difficile de reunir des don
nees chronologiques qui pourraient permettre de mieux comprendre quel a ete 
Ie rendement de l'industrie par rapport au cycle des affaires, a l'augmentation 
des couts, a la concurrence, aux exigences du marche, ou ala reglementation et 
ala politique de I'habitation. Le manque de recherche en matiere de logement 
par des organismes autres que gouvernementaux n'a pas place I'industrie dans 
une bonne posture pour faire face aux nouveaux debouches. Le manque de don
nees sur I'activite de renovation en est un bon exemple. En depit d'un fort vo
lume de depenses dans ce secteur, il n'y a guere d'indication que l'industrie soit 
au courant de ces debouches, ni qu'elle soit tres interessee a s'approprier la plus 
grande part de ce secteur d'activite. 

Les gouvernements pourraientjouer un role important afin de supprimer ou 
de reduire les obstacles a l'acceptation d'innovations valables. Le caractere frag
mentaire de I'industrie, particulierement dans Ie domaine de la renovation, nuit 
a la mise au point, a l'evaluation et a la diffusion des innovations. Cet obstacle, 
les membres de I'industrie n'ont guere de chances de Ie surmonter seuls, ni 
me me grace a leurs associations. Ce sont les gouvernements, et particulierement 
Ie gouvernement federal, qui pourraient, en creant une instance nationale, favo
riser l'innovation et Ie transfert de technologie au sein de l'industrie. Sans cette 
aide, l'industrie sera de plus en plus tributaire des sources d'information prove
nant des grands marches du Sud et de l'etranger, com me Ie montre l'interet des 
Canadiens pour les systemes suedois de panneaux prHabriques et les maisons 
prHabriquees japonaises 14. 
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A l'heure actuelle, il est difficile de fournir des arguments solides en faveur 
de certains des systemes etrangers de prefabrication qui attirent l'attention de la 
presse specialisee (McKellar et autres 1986). La maisonjaponaise prefabriquee, 
Ie systeme suedois de panneaux de bois ou l'industrie americaine des maisons 
mobiles n'ont qU'une application restreinte dans les marches canadiens. Les 
marges beneficiaires ne justifient pas les depenses d'immobilisations pour les 
usines et Ie materiel non plus que les frais generaux pendant les creux du cycle 
de la construction (Gietema et Nimick 1987). Meme aujourd'hui, ces concur
rents etrangers n'atteignent que rarement Ie niveau de perfectionnement qu'of
frent Qualico et Engineered Homes au marche canadien. En fait, Mitsui et 
Mitsubishi, deux des plus grands noms de l'industrie japonaise, se sont lances 
dans des operations de construction de maisons qui ressemblent beaucoup a 
celles de ces deux entreprises canadiennes. Les deux producteurs japonais uti
lisent la methode canadienne de construction a plate-forme, utilisant la mise en 
place sur Ie chan tier de murs en « 2x4 II (McKellar 1985). 

Les perspectives d'avenir de l'industrie canadienne de la construction resi
dentielle ne se trouvent ni chez les concurrents de l'etranger, ni chez nos voisins 
du Sud. Depuis la guerre, l'industrie de la construction residentielle a evolue en 
reponse aux demandes d'ici, et tout porte a croire qu'il existe une base solide 
pour ameliorer la production de logements en fonction des besoins futurs. La 
« ligne de montage inversee II a bien servi l'industrie de la construction residen
tielle depuis sa mise en place au milieu des annees 40 et, petit a petit, elle s'est 
amelioree et est devenue un systeme de construction tres sophistique. Certes, il 
faudra ameliorer ou completer cette ligne de montage en tenant compte des 
progres de la recherche et du developpement sur les produits, de la mecani
sation et des systemes de controle des usines ou des nouvelles techniques de 
gestion. 

L'industrie de la construction residentielle a demontre qu'elle est en mesure 
de s'adapter, de resister a l'attrait des methodes de construction industrialisee 
utilisees ailleurs et qu'elle a en fait mis au point une technologie de construction 
et un processus de production qui jouissent d'une haute estime dans d'autres 
pays et qui sont main tenant imites. S'il reste un avenir ou une frontiere a explo
rer, c'est Ie marche international. Peut-etre l'heure est-elle venue pour !'indus
trie canadienne de la construction residentielle de relever Ie defi desJaponais ou 
des Suedois dans les marches de l'etranger ollIe potentiel a long terme est peut
etre Ie plus considerable. 

Notes 

Un base d'infonnation assez complete existe, tant sur Ie plan national que sur Ie plan re

gional, quant aux extrants et aux processus de production de I'industrie du logement pour 

I'ensemble de I'apres-guerre (Statistique Canada, SCHL et Conseil national de recherches). 

Comme cela se produit souvent, les renseignements sont plus nombreux pour les dernieres 
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annees. On dispose cependant d'une infonnation beaucoup moins abondante et plus frag

mentaire, sous fonne de statistiques ou de publications, en ce qui concerne la structure et 

les couts de I'industrie, I'evolution et Ie transfert des terrains et de la technologie dans 

I'industrie du logement. 

2 La tendance internationale etait peut~tre une extension logique de la reussite de ces en

treprises a la fin des annees 60 et au debut des annees 70 et n'etait pas sans lien avec la 

baisse subsequente de la demande canadienne et I'augmentation des debouches dans Ie 

sud-ouest americain et ailleurs. En outre, les operations immobilieres commerciales a 
grande echelle et I'amenagement des terrains ont commence a releguer dans I'ombre les 

activites residentielles qui avaient donne naissance a bon nombre de ces societes. 

3 Au milieu de 1987, tout est de nouveau en place pour un cycle qui s'est produit la derniere 

{ois iI y a une decennie. Le rythme de la production de logements a depasse toutes les at

tentes en 1987 et les signes avant-coureurs sont presents. L'Ontario et Ie Quebec conti

nuent de dominer I'industrie avec 70 % des mises en chantier en 1987 et les mises en 

chantier de maisons unifamiliales constituaient Ie principal moteur d'un marche dont Ie 

taux desaisonnalise etait estime a 262000 logements. Voir Clayton Research Associates 

Limited (aout 1987). L'industrie du logement, malgre I'experience du passe, se prepare 

encore une fois a ne pas tenir compte des facteurs economiques et demographiques fon

damentaux qui detenninent la demande. Ce n'est pas une industrie qui a foi dans les 

chiffres; e1le reagit a ce qU'elle voit, lorsqu'elle Ie voit, et pas avant. 

4 Si I'on tient compte des renovations au parc locatif, Ie montant total des depenses de re

novation en 1984 a depasse les depenses pour la nouvelle construction residentielle. Voir 

Clayton Research Associates Limited (mai 1986). 

5 Les rapports annuels de deux importants constructeurs de Toronto, inscrits en bourse, ne 

revelent guere d'augmentation de la marge beneficiaire brute entre 1985 et 1986, periode 

marquee par une augmentation sans precedent des mises en chantier et« I'explosion • des 

prix dans la region de Toronto. Voir Clayton Research Associates Limited (avril 1987). Le 

nombre de constructeurs de maisons unifamiliales dans les 24 RMR du Canada a augmente 

en 1986 apres avoir chute en 1985, ce qui reflete I'augmentation du nombre de mises en 

chan tier de maisons unifamiliales. Voir Clayton Research Associates Limited (novembre 

1986). II Y avait 4989 societes en 1985; 80 % d'entre elles ont construit moins de dix mai

sons cette annee-Ia. Ces 3 976 entreprises ont produit seulement 21 % des maisons cons

truites par I'industrie. 

6 Le taux annuel moyen d'augmentation des couts de la main-d'reuvre de construction au 

Canada entre 1971 et 1977 etait de pres de 12 %; ce taux est pire que celui des Etats-Unis 

(6 %) ou de la Suede et de la Suisse (10 %); iI est comparable a celui de la Finlande et du 

Danemark, et meilleur que celui du Portugal (14 %), du Royaume-Uni (15 %) etde I'Au

triche (17 %). Le taux annuel d'augmentation du cout des materiaux de construction au 

Canada, entre 1971 et 1977, etait de pres de 9 %; moins bon que celui de I'Allemagne de 

I'Ouest (4 %) et de I'Autriche ou du Japon (8 %); comparable a celui des Etats-Unis et 

de la France, et meilleur que celui de I'Australie (12 %), de la Belgique (16 %) et du 

Royaume-Uni (17 %). Les donnees proviennent du Bulletin annuel de statistiques du logement 

et de la construction pour l'Europe ainsi que du Bulletin mensuel de statistique (diverses annees), 

deux publications de la Commission economique des Nations Unies pour I'Europe. 
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7 Entrevue avec Gordon L. Magnussen, ancien president d'Engineered Homes, Calgary 

(Alberta). 

8 Entrevue avec Maurice Chomoboy, ancien vice-president principal, Qualico Developments 

Ltd., Calgary (Alberta). 

9 Entrevue avec William M. McCance, ancien directeur de la recherche technique, As

sociation nationale des constructeurs d'habitations (NHBA), Toronto. La serie « Mark» de 

projets experimentaux est resumee dans une petite brochure intitulee « The Experimental 

Housing Program of the National House Builders Association Technical Research 

Committees» (sans date). 

10 L'Alberta House Cost Comparison Study est publiee chaque annee depuis 1979 et constitue 

une excellente source de donnees chronologiques uniformes sur Ie cOllt de la construction 

pour certains centres urbains de I'Alberta. 

11 Forintek Canada Corp. etait autrefois une societe d'Etat, mais elle a ete transformee en 

societe a but lucratif et vit main tenant du revenu de la recherche. 

12 La differenciation des produi ts et son effet surla conception et la construction sont etudies 

dans un document de recherche intitule Design Preferences and Trade-Offs for Moderately Priced 

Housing In Alberta, Alberta Department of Housing, novembre 1985. 

13 On trouvera dans Bairstow and Associates Consulting Limited (1985) une etude des 

debouches pour les maisons usinees au Canada. 

14 On trouvera dans McKellar (1985) une analyse en profondeur de la maison prefabriquee 

japonaise et des possibilites de I'appliquer a d'autres ma.ches. 



CHAPITRE NEUF 

Les changements nets du stock de logements 

au Canada dans l'apres-guerre 

A. Skaburskis 

MALGRE CERTAINES lacunes dans les donnees, les statistiques relatives aux varia
tions du stock de logements au Canada se sont ameliorees au cours des quatre 
dernieres decennies. Ainsi, les donnees sur les logements acheves entre les re
censements nous renseignent mieux main tenant sur les ajouts au stock. Les de
molitions et les conversions sont main tenant inventoriees au palier local et 
compilees par Statistique Canada. Les methodes de controle de la qualite se sont 
raffinees. 

Nous verrons dans ce chapitre I'evolution des definitions et des methodes de 
recensement pour Ie denombrement des logements. Nous etudierons aussi les 
methodes utilisees par Statistique Canada pour mesurer les quantites annuelles 
d'unites de logement qui s'ajoutent au parc ou s'en soustraient. Nous traiterons 
ensuite des facteurs qui determinent I'evolution du stock, particulierement les 
demolitions, les conversions et les abandons. Enfin, nous evaluerons les progres 
realises de puis 1945 pour la mesure des stocks et des flux et examinerons que lies 
donnees et techniques d'interpretation seront necessaires a l'avenir. 

Dijinitions et methodes de recensement 
Le recensement fournit un instantane du parc de logements au Canada a une 
date donnee. A cet egard, les recensements canadiens font une distinction entre 
les logements prives et les logements collectifs. Les logements prives sont un en
semble structuralement distinct de pieces habitables auquel on a acces par une 
entree privee sans devoir traverser un autre logement. Les difficultes d'applica
tion de cette definiti9n entrainent des erreurs qui sont minimes en comparaison 
des chiffres qui representent I'ensemble du stock. Ces erreurs sont cependant 
considerables si on les compare au nombre de logements ajoutes chaque annee 
par les achevements ou les conversions. Elles sont considerables par rapport aux 
demolitions et, lorsqu'elles s'ajoutent aux autres erreurs, elles rendent impos
sible toute tentative d'estimation des pertes par des methodes de comparaison 
du recensement et des achevements. Une erreur de 2 % dans la classification des 
types de batiments rendra inutile toute tentative de mesurer des faits touchant 
0,2 % du stock. 
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Le recensement de 1986 denombre 9515930 logements prives et 19800 
collectifs d'habitation. Le premier groupe comprend 469 000 logements prives 
inoccupes (mais ne comprend pas les logements saisonniers ou marginaux inoc
cupes) et 55 265 logements habites uniquement par des occupants temporaires 
ou par des etrangers. Le present chapitre porte exclusivement sur Ie stock de 10-
gements prives. Le recensement distingue egalement les logements prives inoc
cupes offerts en location ou en vente de ceux qui ne Ie sont pas. 

Les recensements canadiens classent aussi les logements selon Ie type de cons
truction : par exemple, les maisons individuelles, les maisons jumelees, les mai
sons en rangee, les autres maisons attenantes, les duplex, les appartements et les 
maisons mobiles. Malheureusement,les erreurs des recensements passes et I'am
plitude variable de ces erreurs restreignent I'utilite des statistiques sur les types 
de batiment. Ainsi, 

... il ya eu certaines erreurs de la part des recenseurs quant a I'application de la de

finition des maisons individuelles. Cette erreur semble avoir fait qu'en 1941 on a 

recense un trop grand nombre de maisons individuelles. En 1951, I'inverse s'est 

produit, les recenseurs ayant inventorie un trop grand nombre d'appartements 

(Recensement du Canada 1951, 10: 362). 

L'adoption de I'auto-recensement en 1971 a amene de nouvelles methodes et de 
nouvelles sources d'erreurs, comme Ie souligne cet avertissement de 1976: 

En raison d'erreurs notees dans les chiffres de 1971 concernant Ie type de loge

ment, particulierement dans les grands centres du Quebec, la comparaison des don

nees de 1976 et de 1971 devrait se faire avec prudence. Diverses etudes ont ete 

entreprises pour evaluer la portee de I'erreur. On a constate que dans des secteurs 

problemes determines du centre-ville de Montreal, les chiffres de 1971 pour les 

« maisons attenantes. sont exageres aux depens de la categorie des «apparte

ments " qui a ete sous-estimee de 36 % (Recensement du Canada 1976, 3.1 : 31). 

Les recenseurs de 1976 ont indique Ie type de batiment a I'exterieur de chacun 
des formulaires de recensement. Cette methode semble avoir donne des resul
tats fiables, mais elle n'a pas ete reprise lors du recensement de 1981. Le retour 
aux methodes de 1971 a conduit a de nouvelles erreurs dans les reponses et a 
un nouvel avertissement 1. 

Pour ce qui est des types de construction, on estime que Ie denombrement des ap

partements dans les immeubles de cinq etages ou plus est relativement exact. Le cal

cui pour les autres types de logement dans les edifices a plusieurs logements (par 

exemple les appartements dans des immeubles de moins de cinq etages et les mai

sons en rangee) peut, par ailleurs, comporter diverses erreurs. Dans Ie cas de ces 10-

gements, il y a eu deux types de mauvaise classification. Tout d'abord, il y a des 

erreurs entre les divers types de construction a plusieurs logements. Par exemple, 



178 A. Skaburskis 

Tableau 9.1 
Parc de logements ordinaires par provincet: Canada. 1941-1986 

(en milliers de logements ordinaires) 

Provinces de Provinces Colombie-
Canada l'Atiantiquet Quebec Ontario des Prairies Britannique 

T ous les types de logements 
1941 2638 243 659 932 578 226 
1951 3512 376 882 1204 703 348 
1961 4725 437 1243 1695 866 475 
1971 6247 515 1684 2299 1060 676 
1981 8416 666 2243 3053 1466 969 
1986 9516 773 2516 3357 1184 1160 

Logements individuels 
1941 1904 194 311 681 523 196 
1951 2362 296 354 845 581 287 
1961 3086 340 486 1171 704 379 
1971 3704 381 662 1395 790 467 
1981 4883 501 978 1728 1026 636 

A utres logements 
1941 734 50 348 252 54 30 
1951 1150 81 528 359 120 61 
1961 1638 97 757 524 163 95 
1971 2543 135 1022 904 270 209 
1981 3533 165 1265 1324 439 332 

SOURCE: Statistique Canada: Indicateurs courants tk l'investiJsement, Division de la technologie et du 
stock de capital. 
t Les donnees se referent aux annees de recensement Le denombrement de 1986 par type de 
logement n'est pas disponible. 
t Les donnees ne sont pas disponibles pour Terre-Neuve avant 1949. 

les appartements dans des immeubles de moins de cinq etages ont souvent ete clas

ses comme des maisons en rangee et des maisons jume1ees. Deuxiemement. iI y a 

certaines erreurs entre les immeubles collectifs et individuels. Par exemple. iI se 

peut qu'un duplex ait ete c1asse par erreur parmi les maisons individuelles. 

Ces erreurs ne sont pas sans consequences. Elles empechent notamment une 
evaluation juste des changements occasionnes par les conversions qui ajoutent 
des logements au stock existant. Par consequent. ce sont les changements au 
parc occupe principalement par les personnes defavorisees en matiere de loge
ment qui sont les plus difficiles a mesurer. 

Le tableau g.1 presente les meilleures estimations du parc de logements or
dinaires dont nous disposions actuellement par region'. Les logements ordi
naires sont ceux dont les fondations font partie integrante de la structure. Ces 
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estimations different legerement de celles du recensement puisque les maisons 
mobiles en sont exclues. 

Difinitions et mesure des fluX 

En plus du denombrement du stock dans Ie cadre du recensement, Statistique 
Canada utilise les resultats d'autres enquetes pour estimer les flux qui modifient 
la taille et la nature du stock de logements. Quatre types de modifications ajou
tent des logements : les parachevements, les conversions a un usage residentiel, 
la recuperation (apres l'abandon, la perte temporaire ou la conversion tempo
raire) et la reclassification (y compris les logements temporaires qui deviennent 
permanents ainsi que les changements de definition). D'autres modifications en
trainent des pertes (par exemple les fusions temporaires, la conversion a un 
usage non residentiel, des dommages qui rendent un logement inhabitable et la 
demolition). En principe, on peut estimer Ie changement net du stock en ajou
tant les changements qui en augmentent la taille et en soustrayant les pertes. En 
pratique, Ie changement net se mesure aussi par la comparaison de recense
ments successifs. Si nous disposions de donnees sur la totalite des flux, les deux 
methodes donneraient Ie me me resultat. Si tel n'est pas Ie cas, c'est qu'il y a des 
erreurs de compte et des differences d'inventaire ou de definition. On peut fa
cilement cons tater ces ecarts lorsqu'on compare les donnees sur les stocks et les 
flux. 

La SCHL prepare chaque mois des statistiques sur les achevements. Le Releve 
des mises en chantier et des acheuements recueille chaque mois des statistiques som
maires sur les permis de construire de toutes les zones urbaines comptant plus 
de 10000 habitants. Le reste du pays est soumis a un echantillonnage trimestriel 
pour completer les donnees. Sont exclus les maisons mobiles, les tentes, les re
morques et les autres biitiments divers comptes par Ie recensement comme Ie 
lieu habituel de residence des occupants. Le releve ne comprend pas non plus 
les conversions ni les ajouts a des immeubles existants. II exclut les logements 
temporaires et les maisons saisonnieres, dont certaines peuvent devenir des lieux 
habituels de residence et donc etre recensees. Le releve de la SCHL produit un 
compte exact des parachevements correspondant aux permis de construire ob
tenus selon Ie type de construction (voir figure 9.1), mais ne comprend pas les 
logements construits sans perm is. 

Les conversions neuves constituent une categorie distincte d'additions. II 
s'agit de logements construits intentionnellement en vue d'une conversion im
mediate. C' est par exemple Ie cas du « Vancouver Special", grande maison indi
viduelle construite dans un quartier zone pour des maisons individuelles et qui 
peut etre convertie aussitot apres la derniere inspection. La maison se trans
forme tres facilement en duplex. A Calgary, des duplex neufs construits avec per
mis ont ete transformes en quadruplex. A Toronto, les appartements d'une 
chambre a coucher ont ete transformes en un plus grand nombre de petits 
studios. Les conversions neuves sont souvent des achevements sans permis et 
devraient etre traitees comme des additions non declarees. En utilisant unique-
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FIGURE 9.1 Achevements annuels de logements selon Ie type de 
construction: Canada, 1951-1986 
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ment les statistiques des achevements avec permis, on sous-estime Ie nombre de 
nouveaux logements ajoutes au stock 3. 

Un parc de logements peut aussi etre augmente par des conversions phy
siques a l'interieur du stock existant ou par des conversions a partir du stock non 
residentiel 4 . Par exemple, des maisons individuelles sont transformees en du
plex et en triplex. Ce faisant, on accroIt habituellement l' espace habitable de ces 
maisons - par exemple, en finissant Ie sous-sol ou Ie grenier. Cette activite ac
croIt Ie stock physique et en augmente la valeur, mais il est rare que les donnees 
publiees sur les flux en tiennent compte. Bon nombre de vieilles maisons indi
viduelles de grande taille du centre-ville ont ete transformees en garnis pendant 
et apres la Seconde Guerre mondiale, puis reconverties en petits appartements 
en fonction de l'evolution des preferences et des besoins des petits menages. En 
raison du nombre de conversions qui ont eu lieu dans les centres-villes des 
gran des villes et de leur importance relative pour la fourniture de logements a 
bon marche, les specialistes en sont venus a reconnaltre l'immeuble converti en 
logements multiples comme une categorie distincte. La souplesse de ce procede 
est un moyen important d'adapter et d'accroltre l'offre de logement pour les 
menages a faible revenu. La perte de ces logements, par demolition ou retrans
formation en maisons individuelles, reduit Ie parc de logements offert aux per-
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Tableau 9.2 
Achevements, conversions et demolitions de logements ordinaires : 

Canada, 1946-1985 

Stock net Achevements Con- Demolitions 
% de maisons % de maisons versions % de maisons 

Total individuelles Total individuelles Total Total individuelles 

1946 2998018 68 60500 76 6868 8424 71 
1951 3563665 67 81059 74 2868 10112 68 
1956 4 159 168 66 135700 70 5242 12362 66 
1961 4794776 65 115608 66 2706 11 157 57 
1966 5 469 090 62 162 192 46 2655 16064 52 
1971 6375 126 59 201232 41 2751 14299 54 
1976 7500633 57 236249 54 1931 11888 69 
1981 8521 485 58 174996 56 2112 14252 64 
1985 9090936 58 139106 61 6307 9680 71 

SOURCE: Statistique Canada: Indicatcurs courants de l'inuestissement, Division de la technologie et du 

stock de capital. 

sonnes a faible revenu. Puisque cette perte peut etre la source de problemes de 
logement de ce genre a I'avenir, i! est important de suivre cette composante. 

La conversion de logements saisonniers pour usage a l'annee longue, la vente 
d'une residence secondaire et Ie transfert de logements collectifs ou de loge
ments appartenant a des etrangers a un menage prive peut apparaitre dans Ie 
recensement comme une addition au stock. Les « logements temporaires » prea
lablement inoccupes sont ajoutes au recensement lorsqu'i!s deviennent Ie lieu 
habitue! de residence de que!qu'un. Si on n'en tient pas compte lorsqu'on 
etablit la comparaison des stocks et des flux, ces logements deviennent une 
source d'erreurs et constituent des residus importants. Les residus incluent 
egalement les erreurs mentionnees plus haut et ne peuvent donc nous rensei
gner sur l'ampleur du changement net relatif a tel type de modifications. 

On peut egalement distinguer les pertes permanentes et temporaires. Les 
pertes permanentes sont causees par la demolition ou I'abandon d'immeubles 
en raison d'incendies ou d'autres sinistres. Les pertes recuperables peuvent de
couler d'une fusion temporaire de logements ou de la conversion de logements 
a des usages non residentiels. La reclassification de l'utilisation d'un batiment 
peut egalement figurer comme composante de changement du stock. La conver
sion d'une maison individuelle en logements collectifs apparaitra, par exemple, 
dans Ie recensement, comme une perte des logements prives (et une augmenta
tion du nombre de logements collectifs). La perte peut etre temporaire, car une 
pension peut par la suite etre transformee en logements multiples ou etre re
transformee en maison individuelle. 

Le tableau 9.2 presente les estimations de la tail\e du stock se!on Statistique 
Canada pour chaque annee depuis 1946. On y trouve egalement des statistiques 
des achevements, des demolitions et des conversions realises avec permis. Les es-
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timations annuelles du stock ont ete etablies a I'aide des statistiques de popu
lation et des estimations de la taille moyenne des menages. Le tableau 9.2 
demontre que les logements individuels diminuent en proportion du stock total 
(et en proportion des achevements) pendant les annees 50 et 60. Les estimations 
des demolitions enregistrees ne revelent aucune evolution systematique du type 
d'immeuble perdu de puis 1946. La proportion des logements individuels demo
lis semble cependant elevee. Selon des etudes de cas realisees a Vancouver et a 
SaintJohn, la plupart des demolitions inscrites comme touchant des logements 
individuels portaient en fait sur plus d'un logement et auraient dl1 etre consi
gnees comme pertes d'immeubles transformes en logements multiples5. Si les 
donnees de Statistique Canada sur les demolitions sont generalement des sous
estimations, cela decoule en partie du fait que les logements ne sont pas correc
tement inscrits sur les permis de demolition, et en partie d'une confusion 
generalisee entre les maisons individuelles et les maisons transformees en 
immeubles collectifs. 

Le tableau 9.3 resume les donnees sur les flux et les compare aux chiffres du 
recensement. Le tableau indique Ie « residu », c'est-a-dire I'ecart entre les deux 
ensembles de donnees. Le residu est une difference nette; iI sous-estime I'am
pleur des erreurs de chacune des series de flux qui sont causees par Ie fait que 
les demolitions brutes non enregistrees correspondent a des conversions brutes 
non enregistrees. L'ampleur de ces erreurs ne peut etre revelee que par des en
quetes speciales menees par des intervieweurs specialement formes. Les erreurs 
importantes masquent les changements du stock existant qui touchent les 
Canadiens les moins bien loges. On pourrait mieux connaitre la taille de cette 
composante du stock a I'aide de procedures de contr6le, comme celles utilisees 
aux Etats-Unis pour I'enquete annuelle sur Ie logement (Annual Housing 
Survey). 

Le tableau 9.4 presente la meilleure estimation dont nous disposions actuel
lement des pertes nettes du stock. Ce tableau presente des estimations des 
« pertes nettes » - les pertes au sein du stock existant, moins les additions a ce 
meme stock par suite de modifications physiques. On a calcule ces statistiques 
des pertes en comparant les donnees du recensement pour la peri ode de cons
truction en cause avec Ie nombre total de logements denombres dans un recen
sement anterieur. Ces estimations semblent faibles; voir par exemple les pertes 
particulierement peu importantes estimees pour Ie Quebec et l'Ontario. 

Les taux nets de perte du stock correspondant aux comptes des logements 
presentes au tableau 9-4 sont presentes au tableau 9.5. Dans les annees 70, les 
pertes de stocks etaient en general plus elevees que dans les decennies prece
dentes. En moyenne, 47000 logements ont ete perdus chaque annee au Canada, 
soit un taux compose annuel de perte du stock de 0,8 %. Les pertes et les taux 
de perte augmentent avec I'age du parc de logements et a mesure que les villes 
grandissent et sont moins en mesure de permettre une nouvelle croissance sans 
demolition des vieux batiments. On prevoit qu'a I'avenir Ie taux de perte du 
stock augmentera puisqu'une proportion progressivement plus importante du 



Tableau 9.3 
Comparaison des statistiques de stock et de flux de logements ordinaires: Canada, 

1941-1981 
(en milliers de logements) 

Provinces de Provinces Colombie-
Canada l'Atlantiquet Quebec Ontario des Prairies Britannique 

Stock du recensement 
de 1941 2638 243 659 932 578 226 

Flux 1941-51 
Achevements 604 39 169 216 109 70 
Demolitions 85 8 22 30 19 8 
Conversions 49 3 14 18 9 6 
Residu 233 26 61 68 25 53 

Stock du recensement 
de 1951 3512 376 882 1204 703 348 

Flux 1951-61 
Achevements 1118 62 324 4146 200 123 
Demolitions 117 13 31 43 23 12 
Conversions 32 2 10 11 4 6 
Residu 133 10 57 77 9 10 

Stock du recensement 
de 1961 4725 437 1243 1695 866 475 

Flux 1961-71 
Achevements 1558 93 400 603 260 203 
Demolitions 160 18 54 45 24 19 
Conversions 27 3 11 7 2 4 
Residu 94 0 84 41 12 14 

Stock du recensement 
de 1971 6247 326 1684 2299 1060 676 

Flux 1971-1981 
Achevements 2285 166 508 818 467 325 
Demolitions 136 11 39 37 26 23 
Conversions 24 3 11 5 1 3 
Residu -12 -8 78 -33 -37 -12 

Stock du recensement 
de 1981 8416 666 2243 3053 1466 969 

SOURCE: Statistique Canada /ndicateurs (ourants de /';nvestissement, Division de la technologie et du 
stock de capital. Le residu a ere calcule d'apres la difference entre Ie stock de 1951 (et Ie stock 
de 1941 plus les achevements moins les demolitions plus les conversions pour 1941-1951). 
t Les donnees de Terre-Neuve ne sont pas disponibles avant 1949, date de I'unification avec 
Ie Canada. 
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timations annuelles du stock ont ete etablies a I'aide des statistiques de popu
lation et des estimations de la taille moyenne des menages. Le tableau 9.2 
demontre que les logements individuels diminuent en proportion du stock total 
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estimations, cela decoule en partie du fait que les logements ne sont pas correc
tement inscrits sur les permis de demolition, et en partie d'une confusion 
generalisee entre les maisons individuelles et les maisons transformees en 
immeubles collectifs. 

Le tableau 9.3 resume les donnees sur les flux et les compare aux chiffres du 
recensement. Le tableau indique Ie « residu ", c'est-a-dire I'ecart entre les deux 
ensembles de donnees. Le residu est une difference nette; il sous-estime I'am
pleur des erreurs de chacune des series de flux qui sont causees par Ie fait que 
les demolitions brutes non enregistrees correspondent a des conversions brutes 
non enregistrees. L'ampleur de ces erreurs ne peut etre revelee que par des en
quetes speciales menees par des intervieweurs specialement formes. Les erreurs 
importantes masquent les changements du stock existant qui touchent les 
Canadiens les moins bien loges. On pourrait mieux connaitre la taiIIe de cette 
composante du stock a I'aide de procedures de contr61e, comme celles utilisees 
aux Etats-Unis pour I'enquete annuelle sur Ie logement (Annual Housing 
Survey). 

Le tableau 9.4 presente la meilleure estimation dont nous disposions actuel
lement des pertes nettes du stock. Ce tableau presente des estimations des 
« pertes nettes » - les pertes au sein du stock existant, moins les additions ace 
me me stock par suite de modifications physiques. On a calcule ces statistiques 
des pertes en comparant les donnees du recensement pour la periode de cons
truction en cause avec Ie nombre total de logements denombres dans un recen
sement anterieur. Ces estimations semblent faibles; voir par exemple les pertes 
particulierement peu importantes estimees pour Ie Quebec et l'Ontario. 

Les taux nets de perte du stock correspondant aux comptes des logements 
presentes au tableau 9.4 sont presentes au tableau 9.5. Dans les annees 70, les 
pertes de stocks etaient en general plus elevees que dans les decennies prece
dentes. En moyenne, 47000 logements ont ete perdus chaque annee au Canada, 
soit un taux compose annuel de perte du stock de 0,8 %. Les pertes et les taux 
de perte augmentent avec I'age du parc de logements et a mesure que les villes 
grandissent et sont moins en mesure de permettre une nouvelle croissance sans 
demolition des vieux batiments. On prevoit qu'a I'avenir Ie taux de perte du 
stock augmentera puisqu'une proportion progressivement plus importante du 



Tableau 9.3 
Comparaison des statistiques de stock et de flux de logements ordinaires: Canada, 

1941-1981 
(en miIliers de logements) 

Provinces de Provinces Colombie-
Canada l'Atlantiquet Quebec Ontario des Prairies Britannique 

Stock du recensement 
de 1941 2638 243 659 932 578 226 

Flux 1941-51 
Achevements 604 39 169 216 109 70 
Demolitions 85 8 22 30 19 8 
Conversions 49 3 14 18 9 6 
Residu 233 26 61 68 25 53 

Stock du recensement 
de 1951 3512 376 882 1204 703 348 

Flux 1951-61 
Achevements 1118 62 324 4146 200 123 
Demolitions 117 13 31 43 23 12 
Conversions 32 2 10 11 4 6 
Residu 133 10 57 77 9 10 

Stock du recensement 
de 1961 4725 437 1243 1695 866 475 

Flux 1961-71 
Achevements 1558 93 400 603 260 203 
Demolitions 160 18 54 45 24 19 
Conversions 27 3 11 7 2 4 
Residu 94 0 84 41 12 14 

Stock du recensement 
de 1971 6247 326 1684 2299 1060 676 

Flux 1971-1981 
Achevements 2285 166 508 818 467 325 
Demolitions 136 11 39 37 26 23 
Conversions 24 3 11 5 1 3 
Residu -12 -8 78 -33 -37 -12 

Stock du recensement 
de 1981 8416 666 2243 3053 1466 969 

SOURCE: Statistique Canada Indicateurs courants de l'investissement, Division de la technologie et du 
stock de capital. Le residu a ere calcule d 'apres la difference entre Ie stock de 1951 (et Ie stock 
de 1941 plus les acMvements moins les demolitions plus les conversions pour 1941-1951). 
t Les donnees de Terre-Neuve ne sont pas disponibles avant 1949, date de l'unification avec 
Ie Canada. 
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Tableau 9.4 
Pertes pennanentes de stock (en mi11iers de logements) : Canada, 1946-1981 

Provinces de 
Canada I'Atlantique Quebec Ontario 

Stock de 1945 
selon Ie 
recensement 
de 1961 2633 285 687 964 
Reel 2824 314 696 978 
Perte nette 191 29 10 13 

Stock de 1960 
selon Ie 
recensement 
de 1971 4437 402 1 191 1641 
Reel 4692 434 1231 1681 
Perte nette 255 33 40 40 

Stock de 1970 
selon Ie 
recensement 
de 1981 5779 471 1575 2178 
Reel 6245 519 1671 2285 
Perte nette 466 50 95 107 

SOURCE: Visher Skaburskis, Planners (l979a, Tableau 2). 

Tableau 9.5 

Provinces 
des Prairies 

466 
588 
122 

754 
864 
110 

931 
1071 

142 

Colombie
Britannique 

230 
244 

14 

444 
473 

29 

615 
684 

70 

Taux compose annuel de perte nette du stock (%) : Canada, 1945-1981 

Provinces de Provinces Colombie-
Canada I'Atlantique Quebec Ontario des Prairies Britannique 

1945-1961 0,5 0,6 0,1 0,1 1,6 0,4 
1961-1971 0,6 0,8 0,3 0,3 1,4 0,7 
1971-1981 0,8 1,0 0,6 0,5 1,4 1,1 

SOURCE: Calcule d'apres les donnees du Tableau 9.4. 

parc arrivera au dernier stade de sa vie utile. Le tableau 9.5 montre que les taux 
de perte les plus eleves se retrouvent dans les provinces des Prairies. Ce fait il
lustre l'importance des pertes rurales et aide a expliquer une partie de la diffe
rence entre les statistiques de pertes nettes presentees ici et les series de donnees 
sur les demolitions presentees dans les tableaux precedents. Les pertes de stocks 
dans les regions rurales figurent rarement sur des permis de demolition. Les 
pertes rurales prennent souvent la forme de l'abandon de batiments qui ne sont 
plus utiles. 
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Les jacteurs determinants des changements du stock 
Des etudes de cas realisees a Vancouver, Calgary, Toronto, Montreal et Saint 
John aident a expliquer les causes directes des demolitions, des conversions et 
des abandons (Vischer Skaburskis, Planners 1979a). 

DEMOLITIONS 

Les taux actuels de demolition et de conversion des logements au Canada sont 
determines par les facteurs qui influencent la demande reelle de nouveaux loge
ments6• Les facteurs determinants des taux de demolition sont les pressions qui 
tendent a augmenter la valeur des terrains dans Ie noyau central des villes. Les 
facteurs qui influencent la demolition de tel ou tel immeuble sont ceux qui 
portent leurs proprietaires a s'attendre a pouvoir utiliser leurs terrains de fa(:on 
plus rentable. Sur un plan plus general, Ie taux de demolition est influence par 
la taille de la ville, son rythme de croissance, l'age du stock et les politiques lo
cales d'amenagement. II est aussi influence par les politiques gouvernementales 
de logement qui stimulent la construction neuve. Les etudes des cas realisees a 
Vancouver revelent qu'un logement est perdu pour quatre nouveaux logements 
construits dans Ie noyau central de la ville. Les demolitions sont aussi Ie resultat 
des incendies et d'autres sinistres. 

Les travaux publics ont amene la demolition de bon nombre de vieux bati
ments depuis 1945. Environ 40 % des demolitions a Montreal durant les an
nees 60 et 70 se sont faites dans Ie cadre de travaux publics. Les transports 
rendent compte d'une bonne partie de la perte: 6822 logements ont disparu 
pour permettre I'amelioration du reseau routier. A Saint John, la renovation ur
baine a fait disparaitre quelque 300 logements par annee tout au long des 
annees 60; certains de ces logements avaient des planchers de terre battue 
(Vischer Skaburskis, Planners 1979a). Calgary a elimine une bonne partie de son 
parc du centre-ville pour menages a faible revenu afin de faire de la place pour 
des batiments publics, des parcs et des amenagements futurs; on n'a pas denom
bre les pertes. Dans les quartiers du noyau central de Vancouver, on a degage de 
grandes parcelles de terrain pour permettre des projets publics, encore une fois 
sans compter les pertes. L'importance de la renovation urbaine com me facteur 
influen(:ant Ie taux de perte de stocks a toutefois diminue depuis Ie debut des 
annees 70. 

Les politiques municipales influencent egalement les taux de perte du stock. 
L'application rigoureuse des reglements peut entrainer I'elimination de ba
timents en mauvais etat, ce qui aide a preserver Ie quartier et empeche la 
demolition d'autres immeubles. Pour maintenir les normes, on a applique des 
reglements sur I'hygiene et la lutte contre les incendies, les normes des proprie
tes, I'entretien minimum ainsi que les codes du batiment. Les reglements con
cernant la prevention des incendies et I'hygiene semblent avoir reussi a lutter 
contre les immeubles dangereux et insalubres, mais leur application tend a me
ner a la fermeture puis a la demolition des immeubles. Les etudes de cas revelent 
que les normes de propriete et les reglements sur les normes minimales d'~ntre
tien ne sont pas des outils efficaces de maintien du stock (Vischer Skaburskis, 
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Planners 1979a). Les fonctionnaires municipaux ont manifeste beaucoup de 
prudence dans I'application de ces normes, ne sachant pas si elles pourraient re
sister a une contestation juridique. Les urbanistes de Vancouver en sont venus 
a la conclusion que l'application des normes de propriete, des reglements sur 
l'hygiene et la prevention des incendies n'a pas beaucoup d'effet sur la conser
vation du parc existant7• A Montreal, on a utilise des subventions pour restaurer 
et ameliorer quelque 7 000 logements pendant les annees 708. Toute tentative 
de reduction des taux de perte par Ie moyen de reglements controlant les demo
litions mene habituellement a la conclusion qu'il est futile de tenter d'imposer 
par voie legislative la preservation d'immeubles economiquement desuets9 . 

Les gouvernements municipaux ont tente de reduire les encouragements a 
la demolition du parc destine aux menages a faible revenu par Ie moyen des re
glements de zonage. Smith et Tomlinson decrivent comme suit l'experience de 
Toronto: 

Dans Ie but d'empecher la conversion par demolition et reconstruction, la ville de 

Toronto a impose des restrictions quant a I'utilisation des terrains 011 s'elevaient 

precedemment des appartements locatifs. En octobre 1980, la ville a adopte un re

glement imposant a tous les terrains de la ville occupes par un immeuble d'appar

tements de 20 ans ou plus, une densite maximale d'une fois la superficie du terrain 

et une hauteur maximum de 11 metres (37 pieds). Dans la plupart des cas, cela si

gnifiait que les immeubles de remplacement devaient avoir une densite beaucdup 

moindre, ce qui diminuait la valeur des terrains pour des utilisations de rechange 

et reduisait la probabilite qu'on demande des permis de demolition ... (1981, 110). 

Les auteurs concluent qu'a long terme cette politique aurait eu un effet negatif 
important sur l'efficience de l'utilisation du sol. Silzer presente la mise ajour 
suivante: 

C'est en 1980 que la ville a commence a tenter de sauver les appartements locatifs 

de la demolition; Ie conseil a alors adopte Ie premier de plusieurs reglements res

trictifs. Le conseil voulait decourager les demolitions en restreignant la taille des 

immeubles qui pouvaient etre construits sur I' emplacement des immeubles d' appar

tements. Les tribunaux ont invalide ce reglement pour Ie motif que la Loi sur 

I'amenagement du territoire de la province ne donne pas aux conseils municipaux 

Ie droit d'utiliser leur pouvoir de zonage pour preserver les immeubles existants. 

Les conseils ont seulement Ie pouvoir de retarder les demolitionsjusqu'a l'emission 

des permis de construire. lis ne peuvent refuser Ie permis si les plans sont conformes 

aux reglements de zonage (1985, 8). 

CONVERSIONS 

Lorsque Ie marche du logement est serre, il devient interessant pour les proprie
taires de convertir leur sous-sol ou leur grenier en appartements accessoires. Les 
penuries de logements creent une demande pour des logements convertis. Cette 
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demande cree a son tour un potentiel de revenus qui incite certains acheteurs 
a ajouter des appartements qui les aident a se payer une habitation a prix eleve. 
Ces ajouts aident les personnes a faible revenu en augmentant leur stock de 
logements. Si les facteurs economiques expliquent les motifs des conversions, 
plusieurs autres considerations influencent Ie rythme auquel ces conversions se 
produisent. Les restrictions imposees par la municipalite, les attitudes des voisins 
et Ie manque d'argent peuvent limiter l'activite de conversion. Des facteurs or
ganisationnels, les caracteristiques des immeubles et I 'etat des stocks influencent 
aussi les taux de conversion. 10 

Les conversions ajoutent au nombre des logements a prix modique, mais e\les 
peuvent aussi produire des logements de mauvaise qualite susceptibles de pre
senter des dangers pour la sante et la securite. Les voisins se plaignent souvent 
de l'encombrement cree par l'accroissement de la circulation locale et des pro
bli~mes de stationnement. Les villes ont essaye, souvent sans succes, de reduire 
Ie nombre des conversions. Les codes du bfltiment et les reglements de zonage 
semblent etre des moyens assez peu efficaces d'y parvenir. Les conseils munici
paux n 'aiment pas interdire les logements a prix modique en periode de penurie 
de logements. Le service d'urbanisme de la ville de Vancouver a tente d'exercer 
un controle sur quelque 6 000 logements illegaux pendant les annees 70, mais 
il n'etait guere en mesure de modifier la situation. Les voisins preferent que les 
appartements soient illegaux, puisqu'ils peuvent brandir la menace de pour
suites si les locataires leur causent des ennuis II. 

Le phenomene de reconversion lie a la gentrification des quartiers du centre
ville s'explique par les facteurs economiques et demographiques qui ramenent 
les menages aises dans Ie noyau central des villes 12. Le changement d'utilisation 
entraine par la gentrification conserve l'enveloppe exterieure des bfltiments. II 
modifie les services de logement offerts par Ie parc existant et rend moins neces
saire la construction de remplacement dans les quartiers du centre-ville. Evidem
ment, la gentrification reduit Ie parc destine aux menages a faible revenu. 

Les tentatives de preservation du parc destine aux menages a faible revenu 
ont egalement echoue parce qu'elles encourageaient la reconversion. Au milieu 
des annees 80, Ie personnel du service d'urbanisme de la ville de Toronto a cons
tate que Ie controle des loyers augmentait Ie rythme auquel les habitations du 
centre-ville etaient reconverties en maisons individuelles. Silzer (1985) a vu des 
proprietaires tenter d'echapper au controle des loyers en convertissant leur 10-
gement en hotel et il ecrit: « La conversion a l'hebergement touristique repre
sente pres d'un tiers des pertes d'appartements locatifs. » 

Les problemes que soulevent la conversion et la reconversion sont serieux et 
complexes. lis forcent a s'interroger sur l'efficacite de I'utilisation du sol, les con
sequences des restrictions imposees au marche de I'habitation et les conse
quences du fonctionnement du marche sous Ie rapport de l'equite. lis touchent 
les sensibilites politiques locales. lis peuvent influencer la croissance et la forme 
de la ville. Les problemes qui entourent la conversion restent a l'ordre dujour 
politi que des grandes villes du Canada. Les villes seraient peut..etre mieux en me-
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sure d'intervenir si I'on disposait de statistiques ponctuel1es et chronologiques 
sur Ie nombre de logements convertis ainsi que sur les caracteristiques de ces 
logements et de leurs occupants. 

ABANDONS 

En milieu urbain, les abandons resultent d'ordinaire d'une reduction de la de
mande de logements (par exemple en raison de la migration des families a re
venu moyen vers les banlieues) aggravee par Ie vieillissement et la deterioration 
du pare. Un entretien insuffisant amene la degradation materiel1e des lieux et 
cette tendance influence Ie quartier et decourage les investisseurs. L'absence de 
demande de logements maintient les loyers et les occasions de revente a un ni
veau bas. En fin de compte, les immeubles se deteriorent, ce qui entraine la visite 
des inspecteurs; l'application d'un reglement municipal est souvent une etape 
de de l'abandon. Les proprietaires tenteront vraisemblablement de realiser une 
vente rapide, a moins qu'ils n'aient deja demenage dans une autre ville. En l'ab
sence d'acheteurs, et si les inspecteurs en batiment insistent, Ie proprietaire 
pourra remettre I'immeuble a la ville ou simplement l'abandonner. 

Les facteurs qui influencent Ie taux d'abandon entrainent une reduction de 
la de man de de logements. Parmi les autres facteurs, on compte la connaissance 
qu'a Ie proprietaire du potentie1 de remise en etat et sa capacite d'engager des 
entrepreneurs. L'etude realisee a SaintJohn a trouve des cas ou des proprietaires 
ages avaient ete etonnes d'apprendre qu'ils enfreignaient Ie code du batiment, 
etaient incapables de faire eux-memes les reparations ou d'en payer Ie cout et 
n'avaient pas pu vendre leur immeuble apres avoir essaye sans trop de convic
tion. Le Programme d'aide a la remise en etat des logements a sauve bon nombre 
des maisons du centre-vi1\e de SaintJohn; selon un inspecteur en batiment, 60 % 
du parc aurait ete perdu sans Ie PAREL. Ce programme a egalement aide a 
eliminer les batiments en tres mauvais etat et aurait suscite quelques abandons. 
Les immeubles les moins endommages pouvaient etre remis en etat avec l'aide 
du PAREL; ensuite, les proprietaires offraient ces logements ameliores a des 
loyers susceptibles d'attirer les locataires des immeubles en trop mauvais etat 
pour etre renoves. Voyant baisser les recettes en raison de l'augmentation des 10-
gements vacants, les proprietaires de ces derniers immeubles ont ete pousses a 
les abandonner lorsqu'ils se sont aperr;us qu'ils etaient incapables de les vendre 
et faisaient face a des deficits d'encaisse 14. 

Le progres des statistiques des stocks et des flux dans l'apres-guerre 
Les statistiques sur les stocks et les flux, lorsqu'on les compare avec les donnees 
sur les besoins et la de man de en matiere de logement, jouent un role dans la 
motivation, \'orientation, l'analyse et l'evaluation des politiques qui favorisent 
Ie progres en matiere de logement. Les statistiques des stocks presentees au ta
bleau 9.6 revelent dairement un progres, c'est-a-dire un changement regulier. 
La premiere colonne revele que Ie stock de logements a augmente a un taux 
croissant de puis 1881. Le rapprochement des statistiques des stocks et des flux 



Les changements nets du stock de logements au Canada dans l'apres-guerre 189 

Tableau 9.6 
Ajouts et achevements nets du stock de logements ordinaires: Canada 1881-1981 

(en milliers de logements) 

Achevements Stock de 1945 
Stock net entre les plus les Stocks survivan ts 
ordinaire recensements achevements de 1945 Residu 

1881 797 
1891 950 
1901 1080 
1911 1478 
1921 2137 
1931 2373 
1941 2677 
1945 2804 2804 0 
1951 3519 418 3222 2633 407 
1961 4724 1266 4488 2632 408 
1971 6247 1614 6102 2366 504 
1981 8416 2285 8387 2016 817 

SOURCE: Verges-Escuin, 1985, tableau xii. SCHL SLC 1945-81. 
Residu = stock net - stock sutvivant de 1945 - achevements. 

pour Ie passe est un indicateur du progres de I'exactitude de la collecte des don
nees dans Ie passe. La deuxieme colonne du tableau 9.6 presente les nombres 
de logements acheves entre les recensements pour I'ensemble du Canada. La 
troisieme colonne additionne ces achevements aux stocks de 1945 et revele une 
insuffisance : les 418 000 ajouts signales devraient donner un stock de 3,221 mil
lions pour 1951. Les recenseurs de 1951 ont cependant trouve 297 000 

logements qui n'avaient pas ete enregistres parmi les additions ou que Ie recen
sement precedent n'avait pas comptes. 

La quatrieme colonne du tableau 9.6 presente Ie compte du stock survivant . 
de 1945 repere dans chaque recensement successif. Les statistiques sur la pC
riode de construction obtenues des recensements de 1961 et de 1971 sont 
exactes, car les recenseurs ont ete formes a reconnaitre J'age des immeubles dans 
les quartiers qui leur etaient assignes. On estime que I'adoption de I'auto
denombrement en 1981 a augmente Ie nombre des erreurs, neanmoins on ne 
s'attend pas a ce qu'ellles soient graves; peu d'immeubles ont etc construitS pen
dant les annees 40, et la guerre a ete un evenement memorable qui aide a repe
rer les logements d'avant 1946. La quatrieme colonne du tableau 9.6 revele que 
Ie stock d'avant 1945 a diminue de 600 000 logements depuis la guerre. Ce 
nombre sous-estime la perte totale en raison des demolitions, des abandons et 
des conversions du nombre de logements qui ont etc ajoutes aux parcs existants 
par des conversions materielles. Neanmoins, les estimations de la perte nette 
fournissent des renseignements utiles sur Ie sous-denombrement des acheve
ments dans Ie passe. 
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La derniere colonne du tableau 9.6 presente la difference entre Ie stock selon 
Ie denombrement du recensement et Ie stock survivant de 1945, plus les ache
vements enregistres correspondant a un permis. En 1981, Ie compte du recen
sement depassait Ie stock survivant de 1945, plus les achevements, de 816652 
logements. Cet ecart ne s'explique pas par I'amelioration de la couverture du re
censement, car ces ameliorations augmenteraient aussi Ie compte du stock sur
vivant de 1945. Dne explication du grand ecart entre les statistiques des stocks 
et cel\es des flux pourrait etre Ie denombrement incomplet des parachevements 
pendant les premieres annees de I'apres-guerre. Dne partie du residu peut s'ex
pliquer par la renovation et la conversion de vieux logements presentes comme 
neufs par les residants. 

La reduction des residus sur plusieurs decennies est due a l'amelioration de 
la qualite des donnees, progres qui revele l'augmentation a la fois de notre ca
pacite de mesurer la taille du stock et du soin que nous apportons a son suivi. 
L'importance des erreurs du passe permet de cibler les domaines qui devraient 
faire l'objet de nouvelles recherches historiques. S'agissait-il d'une erreur 
d'echantillonnage? Ces erreurs signifient-elles plutot qu'une saine economie pa
rallele a produit beaucoup d'achevements sans permis au debut de I'apres
guerre? 

On a egalement realise des progres dans la definition et Ie suivi des change
ments qui modifient les stocks. Depuis 1945, on a mis en place une classification 
plus detaillee des types d'immeubles et des modes d'occupation. Les logements 
inoccupes sont explicitement etudies et classes selon Ie motif de leur inoccupa
tion. L'inclusion des maisons saisonnieres et temporaires, Ie fait de tenir compte 
des maisons mobiles et celui de distinguer les logements attenants a des im
meubles commerciaux demontrent qu'on est de plus en plus sensible a la di
versite du parc et peut-etre, indirectement, qu'on s'interesse davantage aux pro
blemes lies aux stocks. La decision prise par Statistique Canada de recueillir et 
de suivre les statistiques de demolition et de conversion, de meme que son inte
ret pour les methodes permanentes d'estimation des stocks, confirment l'opi
nion que Ie gouvernement s'occupe davantage des questions liees aux stocks; la 
division nouvellement creee de la technologie et du stock de capital a pour mis
sion de suivre l'evolution des stocks de logements, ce qui montre bien l'impor
tance qu'on attache maintenant a cette question. 

Les besoins de donnees dans l'avenir 
Les decideurs de I 'avenir auront besoin de donnees diverses. Les besoins d'infor
mati on evoluent a mesure qu'on repere de nouveaux problemes, qu'on elabore 
de nouvelles options et qu'on con~oit et qu'on evalue des programmes. 

Lorsqu'on commence a degager les problemes, un des principaux buts de 
l'information est d'aider les gens a prendre conscience de leurs interets et de les 
inciter a rechercher un appui politique afin de regler Ie probleme. Les totalisa
tions et les statistiques sommaires n'y reussissent pas d'ordinaire a moins d'etre 
accompagnees d'un commentaire convaincant. Des etudes qui montrent des 
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images et racontent des histoires sont peut-etre plus appropriees a ce stade. 
L'amelioration des statistiques sommaires nationales ne montre pas Ie spectacle 
du proprietaire-bailleur dHont;ant les murs de sa propriete a coups de masse 
pour tenter de reduire Ie nombre de logements a inscrire sur une demande de 
permis de demolition. Malgre les progres au niveau des methodes centralisees 
de cueillette des donnees, en aucun cas elles n'arriveront a expliquer pourquoi 
telle ville, qui semble pourtant vouloir preserver son parc de logements, a ete for
cee d'ordonner Ia demolition de maisons condamnees. Cependant, des histoires 
ne suffisent pas; on peut toujours ecarter une anecdote du revers de la main. 

Les etudes locales portant sur I'etat du parc et les taux de changement con
viennent mieux a I'etape de I'elaboration de politiques. Des etudes de I'etat du 
parc peuvent reveler l' etendue du probleme,justifiant la mise sur pied d'une po
litique plutat qU'une intervention ponctuelle. Si des recherches peuvent illustrer 
l'ampleur du probleme, il faut une information d'un caractere plus generai pour 
determiner si Ie probleme est susceptible de solution par voie d'une politique. 
Les mecanismes de production de donnees sont encore plus precieux lorsqu'ils 
aident a degager des solutions de rechange. Le denombrement local des demo
litions, par exemple, peut facilement produire des renseignements sur les fac
teurs qui determinent les pertes de stock au palier local. Les facteurs directs des 
pertes dont nous avons traite ci-dessus, par exemple, ont ete degages par Ie 
moyen d'etudes locales 15• 

Dne vision plus globale des facteurs qui influencent les changements des 
stocks doit reposer sur des donnees plus generales. L'analyse de donnees prove
nant de toutes les grandes villes canadiennes est la meilleure fat;on de decouvrir 
et de mesurer les effets des facteurs indirects. Pour estimer les pertes nettes at
tribuables a l'evolution de la demande de logements, par exemple, il faut exami
ner les tendances dans un grand nombre de villes qui subissent divers types de 
pressions. Si elle etait elargie et administree de fat;on systematique, l' enquete sur 
les logements pourrait permettre de recueillir les donnees necessaires afin d'ex
pliquer les facteurs determinants de l'evolution des stocks et de connaitre les re
percussions probables de diverses politiques en matiere de logement. II est 
cependant essen tiel de repeter I'enquete afin d'obtenir des donnees qui revelent 
comment les stocks evoluent. 

Le fait que Ie gouvernement federal s'interesse davantage a recueillir des sta
tistiques locales precises facilitera l'elaboration des politiques a tous les paliers 
de gouvernement 16. Dne plus grande precision aide notamment Ie gouverne
ment a prevoir les problemes qU'entraine I'augmentation des taux de perte. Dne 
exigence accrue de statistiques locales precises de la part du gouvernement fede
ral peut, indirectement, aider les fonctionnaires municipaux a se sensibiliser aux 
problemes et a leurs propres possibilites d'intervention. L'exigence de meil
leures statistiques modi fie la nature de leur travail et entraine un deplacement 
du prestige et du pouvoir. Le fait que Ie gouvernement federal utilise les statis
tiques sommaires demontre aux fonctionnaires locaux qui recueillent les don
nees que leur travail est important et que sa qualite compte. 
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Des statistiques nationales precises sur les stocks et les flux de logements sont 
essentielles a la conception de programmes efficaces et justes. Ainsi, les statis
tiques nationales elaborees par Ie gouvernement federal sont importantes pour 
determiner Ie ciblage spatial des programmes et pour la repartition des fonds 
gouvernementaux. Les donnees recueillies de far;on systematique ont I'inconve
nient de rendre impossible I'adaptation de ces generalisations a des problemes 
particuliers 17• Cet inconvenient est toutefois compense par la qualite uniforme 
des donnees recueillies. On peut surmonter les problemes des erreurs systema
tiques en utilisant les statistiques des stocks et des flux comme des indices mon
trant la taille relative du stock ou un niveau des flux dans diverses parties du pays. 
Si les programmes nationaux ou provinciaux doivent s'attaquer aux pertes des 
stocks, la pertinence des donnees du recensement et de la statistique du loge
ment au Canada permettra d'assurer une repartition equitable des avantages de 
ces programmes. 

Les politiques de I'apres-guerre ont donne naissance a des programmes visant 
a accroitre Ie parc de logements offerts aux Canadiens a faible revenu et a revenu 
moyen. En consequence, on a surtout recueilli des donnees visant a decrire Ie 
parc et Ie processus d'ajout de nouveaux logements. La prochaine generation 
d'ameliorations des donnees tiendra compte de I'importance croissante des con
sequences de la redistribution. On reussira a mieux les controler si I'on depense 
davantage pour obtenir un compte exact des logements selon Ie type de bati
ment et la date de construction. On peut aussi apporter des ameliorations en 
reconnaissant les habitations converties en immeubles collectifs comme une ca
tegorie distincte et en veillant a ce que la statistique du recensement tienne 
compte de cette definition. II faudra probablement pour cela revoir les me
thodes actuelles de collecte des donnees. 

A mesure qu'on se rendra davantage compte de la complexite des marches 
du logement, on attach era une plus grande importance a la fiabilite des statis
tiques des stocks et des flux. II faudra des statistiques pour suivre I'evolution au 
palier local de meme que les effets des politiques et des mecanismes du marche. 
La possibilite de comparer les statistiques du logement de plusieurs recense
ments consecutifs pour une me me localite peut ameliorer grandement la finesse 
des analyses. L'amelioration des statistiques permettant de reconnaitre et d'ex
pliquer les redistributions et les transitions qui ont lieu a I'interieur du parc ame
nera des avantages de plus en plus grands. Puisque I'industrie de I'habitation 
fera de plus en plus appel aux travaux de remise en etat et de renovation, il yaura 
augmentation de sa demande de statistiques sur les stocks. Les decideurs vou
dront etre tenus au courant de la possibilite de problemes de qualite du loge
ment et voudront peut..etre etre en mesure de reconnaitre les problemes des leur 
apparition. Quant aux specialistes de I'avenir, ils voudront suivre les progres du 
logement et auront besoin de donnees pour expliquer les changements qui 
auront eu lieu. 
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Notes 

« Cautionary Note on Data Quality - Structural Type. annexe a Recensement du Canada 

1981. Occupied Private Dwellings: Type and Tenure, nO 92-903 au catalogue. 

:I Les chiffres ont ete communiques en 1985 par Robert Couillard, chef de la Section des 

indicateurs courants de I'investissement de Statistique Canada. 

3 Leur frequence cause cependant dans Ie quartier les memes sortes de problemes que la 

conversion du parc existant; I'effet Ie plus important a I'heure actuelle est I'augmentation 

de la demande de places de stationnement. 

4 A Montreal, une eglise a recemment ete transformee en logements en copropriete; des 

ecoles sont devenues des ensembles de logements pour personnes agees tandis que des 

entrepots ont ete transformes en appartements de luxe. 

5 Des etudes de cas comparant les estimations des pertes aux pertes inscrites sur les permis 

de demolition revelent que les donnees sommaires sur les demolitions sous-estiment les 

pertes veritables de 0,96 a Montreal, de 1,5 a Toronto et de 2,7 a Calgary. Voir Vischer 

Skaburskis, Planners (1979a, volume 2). La proportion exceptionnellement faible de 

Montreal peut s'expliquer du fait qU'une grande proportion des pertes inscrites decoulent 

d'incendies et d'autres evenements qui n'exigent pas de permis de demolition. 

6 L'histoire architecturale revele que la plupart des grands monuments qui ont ete demolis 

I'ont ete a des epoques ou Ie pays avait Ie plus confiance en soi, ou iI etait certain de son 

role historique dans Ie developpement d'un monde nouveau. La Rome ancienne a ete de

molie, pierre par pierre, pour servir de materiau aux realisations de la Renaissance et de 

I'epoque baroque. Les forces qui engendrent les demolitions sont etroitement liees aux 

jalons du progreso 

7 Ann McAfee, urbaniste principale a la ville de Vancouver, a souvent preconise la methode 

dite « du baton et de la carotte • qui combine les campagnes d'application stricte du code 

avec des subventions pour la remise en etat. 

8 Les inspecteurs en batiment de Saint John, interroges en 1976, estimaient que 60 % des 

logements du centre-ville auraient disparu sans Ie programme d'aide a la remise en etat des 

logements locatifs. Voir Vischer Skaburskis, Planners (l979a, volume 2). 

9 Une conduite d'eau brisee peut signifier la fin d'un immeuble d'appartements inoccupe 

en une seule journee d'hiver; les bris de tuyauterie ont fait qu'il ne valait pas la peine de 

reparer des immeubles douteux a SaintJohn. A Montreal, les incendies sont la fac;on c1as

sique d'eviter les difficultes que presentent les demandes de permis de demolition. Les ins

pecteurs en batiments de la ville de Victoria savaient qu'un certain proprietaire-bailleur 

avait loue sa maison a des etudiants qui avaient convenu de ne pas mettre un frein a leur 

exuberance; iI n'a fallu que peu de temps pour que les voisins reclament du conseil mu

nicipal Ie permis de demolition anterieurement refuse. 

10 Selon Damas and Smith Limited (1980) la croissance des secteurs de renovation et de con

version au sein de I'industrie de la construction est un autre facteur qui influence I'activite 

de conversion. 

11 Ann McAfee decrit les incitatifs qui aident a garder Ie pare illegal dans I' economie clandes

tine. L'iIIegalite de ces logements empeche les locataires d'exiger trop d'ameliorations, de 

crainte que Ie logement ne soit supprime. 
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2 Les caracteristiques du parc influencent aussi les taux de conversion. Jim Anderson, direc

teur du service de logement de Calgary, constate que les conversions a Calgary avaient sur

tout lieu dans les quartiers du centre-ville 011 I'on trouvait de grandes maisons. Une bonne 

partie du parc ancien de la ville etait consideree comme non convertible, parce que les 10-

gements etaient petits et ne presentaient pas un caractere • romantique ». Les urbanistes 

ont exprime des craintes quant a I'effet a long terme de la demolition des grandes maisons 

du centre-ville sur I'adaptabilite future du parc. Si la plupart des vieiIles maisons etaient 

remplacees par des immeubles neufs et plus efficients, Ie parc serait moins en mesure de 

reagir a une evolution soudaine de la demande de logements. 

3 Selon M. Sid Lodhi, inspecteur en batiments en chef de la ville de Saint John, les im

meubles abandonnes sont un facteur determinant des taux d'abandon. Le vandalisme et 

les rigueurs de I 'hiver viennent rapidement a bout des immeubles abandonnes. Ceux-d de

truisent les environs immediats et a moins d'etre demolis dans Ie cadre d'un programme 

municipal, ils infectent leurs voisins et causent toute une serie d'abandons dans les 

environs. 

Parmi les autres causes d'abandon revelees par I'etude de Saint John, mention nons: I'aug

mentation du nombre des terrains detenus a bail; la conversion en garnis pendant la pe

riode de construction excessive en 1975-76; les taxes qui penalisaient les proprietaires de 

logements locatifs; I'acceptation d'une diminution de la qualite de I'habitation de la part 

des proprietaires et des locataires, d'oll une deterioration accrue; I'hesitation des eta

blissements de prets a accorder des hypotheques sur des proprietes du noyau central des 

villes; Ie vieillissement et Ie deces des proprietaires; I'absence des proprietaires des im

meubles du centre-ville; I'augmentation du coilt du chauffage; I'augmentation du coilt de 

la demolition; la speculation sur les immeubles en voie de deterioration sous I'impulsion 

du PAREL; les mises en chan tier ailleurs sous l'impulsion du PALL et l'engorgement du 

marche locatif; Ie changement de proprietaire des immeubles de rapport et I' evolution des 

attentes et des pro jets des proprietaires; l'absence d'incitatifs pour la remise en etat avant 

Ie PAREL; I'effet de dominos de I'abandon et de la deterioration des immeubles; une cam

pagne d'application du code declenchant la constatation que I'abandon des immeubles est 

en hausse. 

Cependant, ces etudes ont ete financees par la SCHL dans Ie cadre d'une etude nationale 

sur les demolitions, les conversions et les abandons. 

La demande d'information au palier local a aussi ete stimulee par Ie fait que Statistique 

Canada a entrepris de constituer des series de donnees sur les demolitions et les conver

sions. 

En outre, I'administration et I'evaluation des programmes federaux exigent que I'on 

tienne des statistiques de qualite egale pour toutes les parties du pays. 



CHAPITRE DIX 

La mesure des transitions du pare de logements 

E.G. Moore et A. Skaburskis 

LES LOGEMENTS NEUFS representaient seulement 50 % de I'investissement en 
habitation au Canada en 1986, soit une diminution par rapport aux 69 % enre
gistres en 1951; Ie pourcentage attribuable aux ameliorations majeures etait de 
33 % en 1986, soit une augmentation par rapport aux 24 % de 1951 (tableau 
5.1). A mesure que les modifications du parc de logements existants prennent 
de I'importance - qu'il s'agisse de conversions ou de reconversions, de depre
ciation ou de renovation, d'ajouts ou d'ameliorations -, il en est de me me du 
debat public concernant sa gestion. Les conversions et les reconversions mo
difient la taille et Ie nombre des logements qui constituent Ie parc. La deprecia
tion diminue la qualite des logements, tan dis que les transactions normales du 
marche et la renovation ont souvent pour effet de modifier les categories de 
proprietaires. L'investissement pour des ajouts ou des ameliorations ralentit ou 
inverse la deterioration du parc. 

Le present chapitre porte sur les « transitions» du parc. Par transitions; nous 
entendons des evenements qui modifient Ie statut d'une entite materielle don
nee. Pour preciser encore davantage, nous etudions uniquement les transitions 
qui touchent les immeubles et les logements du parc existant. Pour un parc re
parti en categories definies d'apres Ie mode d'occupation, la qualite et la valeur, 
les flux modifiant chacune de ces categories au cours d'une periode donnee 
contribuent a I'evolution de la repartition globale. 

L'evolution du parc existant prend une importance accrue a mesure que ra
lentit la croissance demographique et que diminue Ie besoin d'un accroissement 
net de I'espace construit. L'augmentation des revenus entraine une demande 
pour des logements comportant des caracteristiques differentes; la croissance du 
nombre de menages a deux salaries accroit Ie desir de vivre dans Ie noyau central 
de la ville pres du lieu de travail; et enfin, Ie report du premier enfant accroit 
\'importance de I'acces aux commodites du centre-ville. La pression en vue de 
modifier Ie parc existant s'amplifie et Ie nombre de transitions s'accroit par des 
mesures comme I'achat de vieilles maisons, la reconversion et I'ajout. Les tran
sitions reagissent egalement aux grands courants de la demande decoulant de 
I'evolution demographique; par exemple, Ie nombre croissant de menages ages 
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Tableau 10.1 
Changements du mode d'occupation des proprietes; 

Ville de Toronto, 1976-1985 

Mode d'occupation Mode d'occupation du logement en 1985 
du logement Proprietaire 
en 1976 Proprietaire locataire Locataire Vacant 

Proprietaire 57193 2704 4635 1229 
Proprietaire-locataire 10132 11 069 3104 328 
Locataire 6192 2388 14431 1044 
Vacant 1746 295 1335 401 
Total 75263 16456 23505 3002 

SOURCE: Service d'urbanisme de la ville de Toronto, 1986. 

Total 

65761 
24633 
24055 
3777 

118226 

(qui d'ordinaire n'ont pas les moyens de consacrer beaucoup d'argent a l'entre
tien des lieux) accroit la demande d'aide gouvernementale pour Ie maintien de 
la qualite du pare de logements (en 1981, l'age moyen des beneficiaires urbains 
de prets PAREL etait de plus de 58 ans). 

Au fil des ans, les transitions definissent l'evolution du parc. Les flux indivi
duels indiquent les divers types de transaction (par ex. la conversion de maisons 
en ran gee de l'occupation par Ie proprietaire a la location) qui contribuent au 
changement, et de ce fait peuvent eclairer Ie debat public. Par exemple, Ie 
tableau 10.1 presente Ie changement de statut de diverses proprietes de la ville 
de Toronto pour 1976 et 1985. Sur les 65 761 proprietes occupees par Ie pro
prietaire en 1976,57 193 etaient occupees par Ie proprietaire en 1985, tan dis 
que 2 704 etaient passees a une occupation mixte proprietaire-Iocataire. Sur les 
118 226 proprietes qui continuaient a faire partie du parc au cours de cette de
cennie, 30 % avaient change de mode d'occupation entre 1976 et 1985. L'effet 
net a ete I'augmentation significative des logements occupes par Ie proprietaire 
et une diminution des logements occupes a la fois par des proprietaires et des 
locataires. 

Le tableau 10.1 revele que 41 % des proprietes a occupation mixte (pro
prietaire-Iocataire) en 1976 n'etaient plus occupees que par Ie proprietaire en 
1985, tan dis que 13 % ne I' etaient que par des locataires. L'intervention des pou
voirs publics peut modifier ces taux de transition. Par exemple, l'imposition d'un 
controle des loyers peut accroitre Ie taux de transition de la location vers I'occu
pation par Ie proprietaire et reduire Ie taux de transition inverse. Cependant, 
l'effet net de ces changements dependra ala fois du nombre de logements figu
rant au depart dans chacune des categories d' occupation et des taux eux-memes. 

Le role que jouent ces taux est egalement important pour l'analyse de la re
partition future des caracteristiques du parc de logements. Si nous postulons que 
les taux demeurent constants sur plusieurs periodes successives, nous pouvons 
projeter les repartitions des caracteristiques des logements (propriete, qualite, 
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taille et composition) au moyen des mesures markoviennes standard (Emmi 
1984) '. Si nous pouvons toutefois preciser comment les interventions comme 
I'imposition du controle des loyers influencent I'evolution des taux de transition, 
nous pouvons creer des scenarios des caracteristiques des logements au moyen 
de modeles de simulation utilisant des evolutions plausibles des taux de tran
sition. 

Les transitions dans l'apres-g;uerre 
Pour etudier les tendances des transitions dans I'apres-guerre, nous examine
rons a tour de role chacun des trois types de changement de statuto Comme nous 
Ie verrons dans cette section, iI existe de nombreux problemes lies aux lacunes 
dans les donnees; ainsi, iI arrive souvent que les donnees disponibles fournissent 
uniquement Ie nombre global de transitions plutot que des renseignements sur 
leur nature. 

LES CONVERSIONS 

Pendant la Seconde Guerre mondiale, la migration a amene beaucoup de celi
bataires du centre du Canada dans les villes cotieres. On a repondu a leurs be
soins de logement en convertissant en garnis les grandes maisons des quartiers 
en voie de deterioration du noyau central de ces viIles. L'etude de ces conver
sions revele que plusieurs milliers de logements ont ete ajoutes aux parcs de 10-
gements « collectifs » dans des villes comme Vancouver et Halifax. Ce parc est 
demeure tout au long des annees 50 et a fait I'objet de campagnes de mise en 
application du code du batiment dans les annees 60. Une bonne partie de ce 
parc a ete eliminee par la renovation urbaine, les travaux publics et I'application 
des reglements sur la prevention des incendies et la securite. 

En raison de I'evolution des revenus et du mode de vie, on a delaisse les an
ciens meubles, meme si un plus grand nombre d'adultes vivaient a I'exterieur 
d'une cellule familiale. Un plus grand nombre de jeunes gens se sont mis en
semble pour partager un logement plus conventionnel. Des personnes non ap
parentees ont constitue des menages et suscite une demande pour les petits 
logements des centres-villes. La demande de petits logements peu couteux a 
connu une enorme augmentation a Vancouver au cours des annees 60, tandis 
que la demande de chambres a presque disparu. Le parc des centres-villes a subi 
une transition majeure au cours de cette periode en raison de I'evolution des 
normes et d'une aisance accrue. 

Sur Ie plan national, quelle a ete I'importance des conversions pour I'en
semble du parc? Les donnees nationales sur les permis de batir (Statistique 
Canada, nO 64-001 au catalogue, 1963-1983) fournissent une statistique qui in
dique Ie rapport entre les conversions du parc existant et la construction neuve. 
La figure 10.1 presente ce rapport sur une periode de vingt ans pour I'ensemble 
du Canada et pour les regions metropolitaines de Halifax, Montreal, Toronto et 
Vancouver. Ce n'est la qu'une indication generale, mais elle revele une augmen
tation spectaculaire de I'importance des conversions a la fin des annees 70, 
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FIGURE 10.1 Rapport entre les conversions et la construction neuve 
en pourcentage: Canada et certaines villes, 
1964-1982. 
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particulierement dans les vieilles zones metropolitaines ou se concentrent les 10-
gements d'avant-guerre. II s'agissait veritablement d'un phenomene urbain, car 
les taux pour l'ensemble du Canada n'ont augmente que modestement au cours 
de cette peri ode. 

On peut evaluer dans quelle mesure les conversions modifient Ie parc d'apres 
la figure 10.2, qui se fonde sur des donnees pour la ville de Toronto pour la pe
riode allant de Ig76 a Ig81. Bien qu'i! y ait eu une perte nette constante de 
logements au cours de cette peri ode, Ie nombre total de transitions a ete subs tan
tiel chaque annee. De petits changements proportion nels de certaines transi
tions suffiraient a produire des modifications considerables des composantes du 
changement net. 

L'etude la plus detaillee de conversions comprenait quatre etudes de cas 
realisees a Calgary, Montreal, Saint John, Toronto et Vancouver (Vischer 
Skaburskis, Planners 1 97ga). Cette etude a revele que la conversion depend for
tement de la nature du parc local de logements. A Calgary, par exemple, Ie 
nombre des conversions a ete restreint du fait que la plupart des vieilles proprie
tes etaient petites et ne permettaient pas la subdivision, ce qui est un net con
traste avec la situation qui prevaut dans certaines parties de la ville de Toronto. 



FIGURE 10.2 Dynamique du pare de logements oeeupes: 
ville de Toronto, 1976-1984. 
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II faut en conclure que I'analyse doit s'enclencher a l'echelle de chacun des mar
ches de I'habitation; les totalisations sur plusieurs marches, au moins de prime 
abord, peuvent masquer les effets de certaines interventions publiques au lieu de 
les preciser. 

II y a eu beaucoup de conversions aussitot apres la Seconde Guerre mondiale; 
il s'agissait de transformer en garnis des vieilles maisons de grande'taille (surtout 
a Vancouver); par la suite, Ie nombre des conversions a chute de fat;on specta
culaire en raison des efforts considerables faits pour accroitre la construction 
neuve. Ce n'est que dans les annees 70 que la conversion a repris; d'une part, 
les pressions ala hausse sur les prix des maisons fort;aient certains proprietaires 
a repercuter sur un locataire les couts de propriete tan dis que, d'autre part, Ie 
reamenagement des centres-villes concurrent;ait sur Ie plan economique la cons
truction neuve. 

Les « conversions neuves » sont un probleme important, surtout a Vancouver 
et a Calgary. II s'agit d'immeubles nouvellement construits qui sont convertis en 
plusieurs logements avant I'occupation; ce phenomene traduit l'incompatibilite 
entre Ie zonage actuel et Ie desir de la part du proprietaire ou du promoteur 
d'obtenir une densite plus grande et, partant, un rendement plus eleve sur leur 
investissement. Ce phenomene soul eve des problemes d'inspection et de mise en 
application; en outre, il faut du temps pour apporter les corrections necessaires 
a I'inventaire des proprietes de la ville. 

En ce qui concerne Ie parc existant, Ie probleme est de nouveau principale
ment celui de l'incompatibilite entre les reglements de zonage ou autres et les 
exigences du marche, qui mene a des conversions ilIegales et fournit de mauvais 
renseignements concernant I'adaptabilite du parc. A Saint John, Ie fait que les 
logements en location soient imposes a un taux plus eleve que les maisons indi
viduelles pour proprietaires-occupants incite a ne pas signaler les conversions. A 
Toronto, Ie developpement du mini-studio illegal traduit a la fois la reaction a 
des controles rigoureux sur les maisons de chambres compte tenu d'une forte 
demande de logements pour celibataires et Ie desir de contourner les exigences 
en matiere de stationnement imposees dans de nombreux quartiers du centre
ville. De nombreux logements s'ajoutent aux parcs, mais ceux-ci sont egalement 
destines a un groupe socio-demographique particulier et les grands logements 
qu'ils remplacent ne sont plus disponibles pour d'autres groupes a faible revenu 
comme les couples sans enfant et les petites families. Ce qui porte a croire 
qu'une mesure que1conque de la taille des logements pourrait etre particuliere
ment importante pour evaluer les effets de la conversion sur l'offre de logements 
pour certains groupes au sein de la ville. 

CHANGEMENT DE MODE D'OCCUPATION 

Bon nombre de conversions ou d'autres modifications ou ameliorations s'ac
compagnent d'un changement du mode d'occupation. Vne bonne partie des 
conversions du debut de I'apres-guerre portaient sur la transformation de mai
sons individuelles pour proprietaires-occupants en plusieurs appartements en 
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location et, dans certains cas (surtout a Vancouver) en meubles. Dans Ie cas de 
la poussee subsequente des conversions, toutefois, on a assiste a une augmenta
tion des transitions dans l'autre sens, c'est-a-dire des logements locatifs qui rede
venaient occupes par des proprietaires. Entre 1971 et 1981 il Y a eu une baisse 
legere mais generalisee de la proportion des logements locatifs, particuliere
ment en ce qui concerne les maisons individuelles. 

Les petits changements nets de la proportion des logements locatifs sont tou
tefois I'effet d'une situation plus dynamique, comme nous I'avons indique ci
dessus pour Toronto au tableau 10.1. Dans cet echantillon, 30 % des logements 
ont subi une modification du mode d'occupation et il y a eu des deplacements 
importants de I'occupation mixte proprietaire-Iocataire a I'occupation par Ie 
seul proprietaire. Comme Steele et Miron (1984) I'ont soutenu, la croissance des 
conversions en copropriete et autres passages de la location a I'occupation par 
Ie proprietaire refletent I'augmentation des revenus, particulierement chez les 
families urbaines a deux gagne-pain, accompagnee du desir de I'accession ala 
propriete, Ie fait que les avantages fiscaux de la propriete augmentent avec I'in
f1ation, I'imposition du controle des loyers et les pressions generales du marche 
en vue du reamenagement. Pour proceder a une analyse plus rigoureuse, iI nous 
faudrait montrer comment dans des cas precis les taux de transition ont evolue 
sous I'influence d'un facteur donne. Sans un inventaire systematique, il est dif
ficile d'evaluer les effets directs et indirects des interventions publiques. S'il est 
possible de montrer que I'imposition directe de certains con troles pour la con
version en copropriete, par exemple, reduit Ie nombre de certaines sortes de 
transition, iI est par contre difficile de preciser comment Ie parc pourrait dans 
d'autres regions ou d'autres secteurs s'adapter aux pressions du marc he qui en 
decouleraient. 

LES CHANGEMENTS DE QUALITE 

Les changements de la qualite du logement decoulent de quatre facteurs: I'ajout 
de nouveaux logements de meilleure qualite, la demolition des logements de 
mauvaise qualite, la deterioration progressive du parc et I'investissement dans 
des ameliorations. Malheureusement, iI n'y a guere de donnees empiriques per
mettant de mesurer ces transitions. Par exemple, on soutient souvent que la re
novation urbaine n'a pas reussi a eli miner les logements les plus pauvres, mais 
iI n'existe aucune donnee permettant de preciser Ie rythme auquelles logements 
de diverses qualites ont etc retires de I'ensemble du parc dans une ville donnee. 
Les donnees dont nous disposons se concentrent sur deux questions: les effets 
nets des quatre facteurs reunis et la somme d'investissements dans Ie parc exis
tant, dont on suppose que les effets sont positifs. 

En ce qui concerne la premiere question, les preuves de I'amelioration glo
bale de la qualite sont evidentes. Meme s'il y a eu controverse sur les mesures de 
la qualite dans les declarations des recensements de 1951 et 1961 (voir Dennis 
et Fish 1972,42), I'enquete sur Ie logement realise en 1971 par la SCHL a reveIe 
que Ie nombre de logements qui avaient besoin de reparations importantes etait 
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passe de 545 000 en 1945 a 118 000 en 1970. Une amelioration semblable a ete 
signalee en ce qui concerne Ie pourcentage des logements comportant les instal
lations de base comme I'eau courante, les toilettes avec chasse d'eau et des salles 
de bain et cuisines separees. Relativement au nombre, I'effet sur la quaJite glo
bale provenait principalement des ajouts et des eliminations plutot que de I'in
vestissement dans les ameliorations. Cependant, a mesure que les principales 
carences etaient reduites, ou entreprenait de s'attaquer a la deterioration 
progressive. 

Depuis 1944, la Loi nationale sur I'habitation a pour but de « favoriser la 
construction de nouvelles maisons, la reparation et la modernisation de maisons 
existantes, ainsi que I'amelioration des conditions de logement et de vie". 
Pourtant, pendant un quart de siecle, les sommes effectivement depensees aux 
termes de cette loi allaient relever principalement des programmes de construc
tion neuve, et meme les dispositions concernant la renovation urbaine ont ete 
surtout interpretees comme signifiant I'elimination des tandis (Dennis et Fish 
1972). La principale mesure federale dans Ie domaine de la remise en etat con
sistait a garantir des prets consentis par des preteurs agrees pour I'amelioration 
de maisons. Parmi les gouvernements provinciaux, seulement ce\ui du Quebec 
s'est montre interesse a mettre au point ses propres mesures de remise en etat. 

Ce n'est qu'avec la mise en reuvre du PAREL en 1973 que Ie gouvernement 
federal s'est lance directement dans Ie domaine des subventions et des preIs 
pour la remise en etat. Les depenses du PAREL ont connu une croissance rapide 
tout au long des annees 70, pour atteindre un sommet en 1983 avant de dimi
nuer par la suite (figure 10.3). A la difference des conversions, qui sont un 
phenomene essentiellement urbain, les remises en etat subventionnees sont de
venues progressivement plus importantes dans les petites villes et les regions 
rurales, particulierement au Quebec. En 1975, c'est-a-dire la premiere annee 
complete d'application du programme, 91 % des prets tant pour proprietaires
occupants que pour logements locatifs ont ete consentis dans des regions ur
baines; en 1981,67 % des prets pour proprietaires-occupants et 22 % des prets 
pour logements locatifs, representant 58 % de la valeur totale des prets, ont ete 
consentis dans des regions rurales. Dans Ie secteur dominant des proprietaires
occupants, 44 % des prets ont ete consentis au Quebec. Meme si Ie PAREL met 
I'accent sur la composante rurale, iI est probable que l'activite de renovation soit 
sous-estimee davantage dans les regions rurales que dans les regions urbaines, en 
raison de la plus forte incidence de la mise de fonds en travail dans ces regions. 

La question de savoir dans quelle mesure ces programmes ont permis d'ame
Iiorer la qualite n'est pas encore resolue. En general, iI ne fait aucun doute que 
I'argent a ete attribne aux bons groupes-cibles et depense pour des travaux de 
qualite acceptable; neanmoins, la moitie des logements PAREL pour proprie
taires-occupants et plus de 40 % des logements locatifs comportaient encore des 
elements de qualite insuffisante apres la fin des travaux (SCHL 1986c). Puisque 
les proprietaires ages constituent Ie principal groupe beneficiaire, on peut aussi 
se demander si les prets permettent une amelioration reelle de la duree de vie 
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FIGURE 10.3 Logements PAREL selon les secteurs urbains ou ruraux 
et Ie mode d'occupation: Canada, 1974-1985. 
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prevue du logement ou ne font que reporter a une date ulterieure les depenses 
d'entretien futures. Pour pouvoir evaluer ces consequences a long terme, il fau
drait produire des series de donnees appropriees avec une composante longitu

dinale. 
Par ailleurs, la transition vers une meilleure qualite contraste avec la deterio

ration progressive du pare. Bon nombre des etudes anterieures de l'evolution de 
la qualite portaient sur Ie principe du « filtering down » qui decoule du « proces
sus observable par leque1 un logement occupe par un menage a revenu eleve voit 
sa valeur diminuer et est transmis a un menage dont Ie revenu est moins impor
tant» (Davies 1978). Cette notion porte donc a la fois sur l'evolution de l'etat 
des Jieux et de l'occupation et aurait des avantages positifs de redistribution 
(Sharpe 1978). Cependant, rares sont ceux qui ont examine les changements 
qui se produisent effectivement dans les immeubles, soit la deterioration, la de
suetude et les changements de valeur qui se produisent pour un immeuble 
donne dans un endroit donne. On a souvent accepte sans reserve Ie principe du 
« filtering down » et on a procede a des analyses au moyen de modeles de simu
lation fondes sur des donnees insuffisantes. A la fin des annees 60, les etudes sur 
ce processus etaient a la mode et les speciaJistes tentaient de decrire et d'expli
quer ce processus par lequelle parc se deteriore, processus associe au depart des 
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occupants a revenu eleve qui sont remplaces par des occupants a faible revenu. 
Ces etudes manquaient generalement de donnees empiriques et avaient souvent 
recours a une demarche globale et ecologique fondee sur des donnees du recen
sement sur la valeur des logements (Maher 1974). Cette carence s'expliquait en 
partie par Ie cout de la mise en place d'un bon systeme de comptabilite, en partie 
par les delais necessaires pour mettre au point une serie de donnees de me me 
que par I'engagement des specialistes et des decideurs qui etaient leurs clients 
a l'egard des processus du marc he et des systemes de repartition. Le « filtering 
down» devait fonctionner correctement. C'etait la seule fa~on dont Ie marche 
pouvait offrir des logements a la plupart des gens et, s'iI ne I'avait pas fait, I'ef
ficacite des marches du logement aurait ete mise en doute. L'engagement ideo
logique envers Ie principe du « filtering down » favorisait l'etude theorique de 
so n effi caci te. 

II existe maintenant de fortes indications voulant que me me Ie mouvement 
vers Ie bas qu'implique ceUe theorie n'a pas de fondement empirique. L'aug
mentation des revenus, la diminution de la taille des menages et l'evolution des 
preferences en ce qui concerne l'emplacement ont amene des reconversions et 
la regeneration des vieux quartiers. Le « filtering down» ne produit plus un ex
cedent d'offre de logements a bon marche. L'inversion du processus dans de 
nombreux quartiers (Laska et Spain 1980) illustre la stabilite du parc et son 
adaptabilite; en meme temps, elle reduit l'offre de logements pour les menages 
a faible revenu, les riches et les pauvres se livrant un combat determine d'avance 
quant a savoir quels dollars feront Ie mieux progresser Ie marche. La conception 
du « filtering down », d'inspiration ideologique, selon laquelle les pauvres ob
tiennent de meilleurs logements grace aux lois du marche, n'est plus soutenable 
et nous force a reexaminer les hypotheses du passe. 

Les donnees 
Quand on parle de la fa~on de mesurer « Ie progres » dans Ie domaine du loge
ment ou d'evaluer les effets des interventions publiques, on ne se prive jamais 
de mentionner les lacunes des donnees. A plus forte raison peut-on Ie faire dans 
Ie cas des transitions. Comme d'autres I'ontsoutenu (Moore et Clatworthy 1978; 
Moore 1980) iI Y a un rapport etroit entre les sortes de donnees recueillies et leur 
qualite et les questions de fond auxquelles peuvent s'attaquer la planification ou 
les politiques. 

Avant l'elaboration et l'utilisation de systemes d'information axes sur les pro
prietes, iI y avait trois sources principales de donnees pour les etudes de la dyna
mique du logement: 1) les recensements du debut et du milieu de chaque 
decennie qui pouvaient fournir des estimations des conversions au moyen de la 
methode des residus (Skaburskis 1979); 2) les donnees factuelles - surtout les 
permis de batir, les dossiers des prets pour la remise en etat ainsi que les donnees 
sur les ventes et les reventes - qui fournissaient directement les donnees sur Ie 
changement (par ex., une serie de Statistique Canada, nO 64-001 au catalogue, 
la serie annuelle des statistiques du logement de la SCHL; Morrison 1978) et 
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3) les dossiers d'evaluation (McCann 1972) et les repertoires des villes (Peddie 
1978). Chaque source a ses limites en ce qui concerne la fiabilite, I'orientation 
et Ie champ d' observation (Vischer Skaburskis, Planners 1979a), bien que 
I'usage judicieux de ces sources puisse donner une certaine idee de la dyna
mique. 

L' etude de Vischer Skaburskis, Planners (1979a) portant sur les conversions 
dans cinq gran des villes constitue un bon exemple des problemes que posent les 
donnees. Les auteurs ont fait face a de graves problemes lorsqu'ils ont voulu me
surer les conversions dans chacune des villes, bien que ces problemes soient ge
neralement aggraves dans les quartiers a haute densite du noyau central des 
villes. Les permis de construire sont la principale source de donnees; souvent, Ie 
permis n'enonce pas les travaux a faire, ce qui rend difficile de constater si l'on 
amenage de nouveaux logements. II y a des incompatibilites entre les dossiers 
des diverses villes selon qu'ils sont axes sur les logements ou sur les proprietes. 
Enfin, etant donne que de nombreuses conversions, particulierement I'ajout 
d'appartements en sous-sol, sont illegales, il est difficile de faire pleinement con
fiance a bon nombre des statistiques sur les conversions. Par exemple, en 1978, 
il existait a Vancouver une liste de plus de 6 000 proprietes ayant fait l'objet de 
conversions illegales; a Calgary, des logements neufs a peine termines etaient il
legalement transformes en duplex ou en quadruplex, alors qu'ils avaient ete con
c;us pour une densite de population plus faible. Ce probleme d'enregistrement 
demeurera et il faudra en evaluer l'effet, peu importe Ie systeme de collecte de 
donnees, informatise ou non. 

Dans I'ensemble, les statistiques publiees ne nous renseignent pas tellement 
sur la dynamique du changement. Le tableau 10.2 donne des exemples tires des 
statistiques de la SCHL sur les conversions, par province. Vne equation simple re
lierait Ie stock pour chacune des annees successives (St, StH) et Ie nombre des 
achevements (C), des demolitions (D) et des conversions (V); en d'autres termes 
St+l = St + C - D - V. Pourtant, quand cela est fait, il y a une erreur residuelle (R) 
qui revele dans quelle mesure l'equation n'est pas etablie chaque annee. Le 
tableau 10.2 montre non seulement que cette erreur residuelle est considerable 
par rapport au nombre enregistre de conversions, mais aussi que l'erreur relative 
augmente si I'on distingue les maisons individuelles des logements collectifs. En 
outre, meme l'orientation de I'erreur s'est modifiee au cours des annees 70, Ie 
nombre de maisons individuelles etant surestime avant 1976 et sous-estime par 
la suite, a mesure que ralentissaient les reconversions. 

Le probleme qui se pose est Ie suivant: sans un engagement plus ferme a me
surer les transitions du stock, plutot que les repartitions marginales, comment 
pouvons-nous identifier les mecanismes qui contribuent au changement? En 
outre, nous ne pouvons evaluer les consequences a long terme de la dynamique 
actuelle non plus que les effets d'intervention dont la fonction principale (a dis
tinguer de I'intention) est de modifier les taux de transition plutot que les repar
titions qui en resultent. 
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Tableau 10.2 
Conversions de maisons individuelles en logements multiples et erreur residuelle 

des statistiques fMerales de logement 

Erreur residuelle des comptes 
de logements 

Maisons Logements Total des 
Conversions individuelles multiples logements 

(a) par prouince, 1980 
Terre-Neuve 44 1386 -713 673 
ile-du-Prince-Edouard 0 3 -142 -139 
Nouvelle-Ecosse 209 906 -1088 -182 
Nouveau-Brunswick 141 635 304 939 
Quebec 1072 9871 -3222 6649 
Ontario 576 9740 -12730 -2990 
Manitoba 5 695 -1219 -524 
Saskatchewan 11 1585 -2461 -876 
Alberta 94 5892 -4444 1448 
Colombie-Britannique 376 2955 -3955 -1000 

(b) pvur Ie Canada, 1971-1980 
1971 1605 -6598 8447 1849 
1972 2321 -13222 12134 -1088 
1973 2441 -15759 13202 -2557 
1974 3417 -17678 12168 -5510 
1975 2073 -15934 11577 -4357 
1976 1931 28843 -25684 -3159 
1977 2242 49061 -50471 -1410 
1978 2137 42062 -52368 -10306 
1979 2442 44122 -42245 1877 
1980 2528 33668 -29670 3998 

SOURCE: Totalisations speciales de la SCHL, 1971-1981. 

L 'elaboration d 'un systeme d'inventaire 
Si I'on veut ameliorer la mesure et Ie suivi des transitions, iI faut relever deux 
defis connexes: (1) mettre au point des methodes de mesure des transitions per
mettant de suivre Ie changement a diverses echelles spatiales et pour divers seg
ments du marc he du logement, dans un cadre temporel qui convient a I'analyse 
des effets des politiques publiques; (2) elaborer un cadre theorique permettant 
d'integrer les conversions de 10gements,Ies changements de mode d'occupation 
et les investissements pour des ameliorations residentielles dans une theorie plus 
generale des rapports de I'offre et de la demande en matiere de logement. 

Ces deux defis sont interdependants car, d'une part, on ne saurait concevoir 
des methodes appropriees de mesure et de collecte des donnees sans avoir une 
idee des categories theoriques pour lesquelles ces donnees sont necessaires tan
dis que, d'autre part, I'elaboration de la theorie depend de la disponibilite des 
donnees sur la nature et l'importance des transitions dans Ie stock de logements. 
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A l'echelon local, une etape importante consiste a mettre en place un en
semble de statistiques du logement qui permettent de mesurer les stocks et les 
flux dans Ie marche du logement (Byler et Gschwind 1980). C'est a ce niveau 
qu'il convient de recueillir ces donnees, car I'inadequation entre l'offre, qui est 
en grande partie immobile a court terme, et la demande, se produisent au palier 
local et Ie « progr<!s » se definit essentiellement par la capacite de favoriser une 
utilisation plus efficace du parc (Merrett et Smith 1986). 

Plusieurs des instruments qui servent a susciter Ie changement dans Ie parc 
local de logement, comme les reglements de zonage, les permis de construire et 
les inspections, s'appliquent au palier local et fournissent me me des indications 
sur les quartiers, les types de construction et Ie mode d'occupation. Si l'on veut 
evaluer l'efficacite d'interventions locales particulieres, il faut controler l'evolu
tion du parc tant avant qu'apres l'intervention; en particulier, il faut souvent 
evaluer les types de transitions suscitees par un nouvel ensemble de controles, de 
reglements ou de mesures incitatives. Pour pouvoir entreprendre de telles 
evaluations, il faut disposer de bases de donnees appropriees ou l'on puisse 
retrouver les transactions pertinentes. 

Un corollaire important de cette fa~on de voir l'intervention locale est qu'il 
faut constituer les statistiques du logement « de bas en haut »; Ie fondement du 
systeme d'inventaire doit comprendre des recensements locaux efficaces ca
pables d'assurer Ie suivi du changement au palier local. Si l'on veut produire des 
recensements globaux pour des entites regionales plus considerables, il faut dis
poser de recensements uniformes d'un gouvernement local a l'autre. Les orga
nismes centraux, federaux ou provinciaux, ont un role essentiel ajouer puisque 
l'uniformite depend de la mise en place de normes precises et rigoureuses pour 
tout un eventail de mesures (Bayler et Gschwind 1980). Ce sont les organismes 
centraux qui doivent s'occuper d'etablir ces normes. 

La tache de constituer un ensemble coherent de recensements n'est reali
sable qu)avec la technologie informatique moderne. Les nombreuses transac
tions effectuees chaque an nee, meme dans un marche de taille modeste, ne 
peuvent etre traitees, pour la plupart des gouvernements locaux, sans installa
tions informatiques. Pour pouvoir combiner les recensements de plusieurs mu
nicipalites, il faut non seulement avoir acces a des ressources informatiques plus 
considerables, mais aussi uniformiser l'ensemble des problemes de definition. 11 
est peu probable qu'on y parvienne sans I'intervention d'un organisme central 
com me la SCHL. 

Tout inventaire exige que l'on definisse les unites d'observation et les catego
ries ou ces unites peuvent etre rangees a un moment donne (Byler et Gale 1978). 
Dans Ie cas du logement, il y a plusieurs possibilites, qui sont f@nction de diverses 
preoccupations. Par exemple, si l'on veut analyser l'evolution de la qualite, Ie 
plus facile est de prendre Ie logement comme unite d'observation de base, tandis 
que si I'on s'interesse a la conversion physique, il convient d'utiliser l'immeuble 
ou la propriete. Deux facteurs militent en faveur de l'utilisation de la propriete 
com me point de depart de la comptabilite. Tout d'abord, la plupart des deci-
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sions en matiere d'investissement se prennent a l'egard de la propriete plutat 
que du logement et c'est pourquoi cette demarche semble preferable sur Ie plan 
theorique. Deuxiemement, I'element de base des systemes locaux d'information 
est Ie fichier de I'evaluation ou des proprietes. 

La fa~on dont on pourrait etablir les statistiques dans I'avenir commence a 
se preciser. Un certain nombre de villes et de regions ont mis au point des sys
temes informatises de donnees sur les proprietes (Mclaughlin et autres 1985; 
McMaster 1985; Nuttall et Korzenstein 1985). A cejour, toutefois, ces systemes 
ont ete utilises plutat a des fins administratives qu'a des fins de planification, car 
c'est ainsi que I'on semble obtenir Ie plus de benefices immediats. Chaque sys
teme, tout en tirant parti d'innovations techniques a caractere general, est 
adapte aux besoins locaux. II n'y a encore que peu de definitions dont I'accep
tation soit generale et qui puissent assurer la comparabilite des donnees d'une 
municipalite a I'autre et constituer Ie point de depart d'une bonne harmonisa
tion. Qui plus est, les besoins des systemes administratifs ne garantissent pas ne
cessairement la qualite des donnees a des fins de planification. Ce n'est qu'en 
faisant la preuve de I'utilite, dans la prise de decisions, des donnees tirees de di
verses sources que I'on peut en ameliorer la fiabilite. Pour mettre au point des 
statistiques efficaces, il ne suffit pas d'une technologie; il faut aussi !'infrastruc
ture necessaire pour fournir des intrants fiables a cette technologie. 

Mais pourquoi ce besoin de donnees statistiques plus detaillees? La montagne 
de statistiques que produisent actuellement les organismes federaux, provin
ciaux et municipaux devrait bien suffire a la prise de decisions. Aussi longtemps 
que I'on veut accroitre I'offre de logements pour repondre a une demande crois
sante dans une conjoncture economique et demographique expansionniste, les 
statistiques actuelles suffisent probablement. Ce scenario de croissance a domine 
la plus grande partie des annees 50 et 60; cependant, dans les annees 70, surtout 
a la fin de la ctecennie, l'evolution des caracteristiques demographiques du pays, 
s'ajoutant a un ralentissement de I'economie, a produit une corUoncture ou les 
ajustements des stocks existants prennent une plus grande importance. C'etait 
particulierement Ie cas dans les regions metropolitaines; ce phenomene etait im
portant en lui-meme mais aussi, ce qui est peut-etre plus significatif, relativement 
aux politiques publiques. 

La croissance demographique ayant ralenti, celie des menages a ete soutenue 
par une tendance accrue, tant chez les jeunes que chez les personnes agees, a 
vivre seul, s'ajoutant a des taux croissants de separation et de divorce (Miron 
1988). En meme temps, a mesure que croissait la demande de petits logements, 
I'augmentation du nombre des familles a deux revenus a entraine un ecart gran
dissant dans la repartition des revenus au pays; Ie revenu moyen s'est eieve, par 
ailleurs la proportion de la population qui eprouve des difficultes financieres a 
augmente. Nous voyons donc ala fois une demande accrue de certaines formes 
de propriete, comme la copropriete, et des pressions plus nombreuses pour 
assurer un logement convenable aux menages a faible revenu. 

Les ecarts entre les conditions de logement d'un endroit a l'autre de-
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montrent que les statistiques globales pour une region ou pour Ie pays decrivent 
souvent tres mal ce qui se produit dans telle ou telle agglomeration; chacune 
doit avoir ses prop res donnees en vue de la prise de decisions locales. Non seu
lement les pressions demographiques et ouvrieres ont-elles ete surtout ressenties 
dans les regions metropolitaines, mais les taux de croissance, l'augmentation du 
prix des maisons et la possibilite d'adaptation du parc de logements varient con
siderablement d'une ville a I'autre. Par exemple, les villes neuves comme Calgary 
ont beaucoup moins de grandes maisons d'un certain age susceptibles d'etre 
converties en plusieurs logements (Vischer Skaburskis, Planners 1979a). Com
me Ie montre la figure 10.3, Ie parc rural subit lui aussi une evolution, bien 
qu'elle differe quelque peu de celie de la ville, puisque la mise de fonds en travail 
est plus considerable dans ces regions. 

Mesurer Ie progres exige plus de raffinement maintenant qu'au cours des pe
riodes anterieures de croissance. A I'echelle nationale, Ie progres est essentielle
ment la somme des reussites et des echecs locaux, car un gain global suppose 
qu'une perte ou une lacune en un endroit peut etre compensee par un gain ail
leurs. Au moins en partie, Ie progres doit etre mesure grace a l'elaboration d'ins
truments qui facilitent I'adaptation precise entre l'offre et la demande de 
logements dans des endroits determines, car Ie marche evolue rapidement et la 
mobilite ne peut resoudre les etats de desequilibre. 

Le progres, au sens defini ci-dessus, depend essentiellement d'une meilleure 
comprehension du rapport entre la souplesse ou I'adaptabilite du parc et les rap
ports entre I'offre et la demande dans les divers marches du logement. A I'heure 
actuelle, c'est surtout a titre officieux que I'on peut evaluer si telle ou telle stra
tegie d'intervention, comme Ie PITRC, Ie PCRM ou les programmes provinciaux 
de conversion en logements locatifs sont efficaces; pour que les decideurs 
puissent determiner si tel ou tel reglement, de zonage ou autre, produit les effets 
souhaites (ou des effets non desires), il faut s'astreindre a des mesures plus rigou
reuses sur des peri odes plus longues. 

Les politiques publiques et le recensement des logements 
Les gouvernements locaux doivent faire face a l'evolution des besoins de loge
ments et a l'inadequation entre I'offre et la demande a l'echelle locale. Pour bon 
nombre de questions, les mesures nettes sont tout simplement trompeuses. Les 
gouvernements locaux ont besoin d'une base solide pour faire Ie suivi des tran
sitions du parc et pour identifier les elements constitutifs du changement. En 
outre, les modifications du parc existant acquierent progressivement une impor
tance plus considerable, bien qu'a des degres divers selon les endroits. Nous 
devons mieux comprendre les mecanismes des conversions physiques et de l'in
vestissement pour des ameliorations ainsi que les types d'intervention qui 
favoriseront une utilisation efficace du parc de logements. Meme les enquetes a 
grande echelle, com me celie qui a ete entreprise dans Ie cadre de l'evaluation 
des strategies d'amenagement communautaire (en 1952) du programme ame
ricain de subventions gouvernementales aux collectivites, n'ont pas ete con-
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c1uantes, car en verite les enquetes ne peuvent tout simplement pas reveler la 
diversite des milieux locaux en interaction avec la gam me etendue des interven
tions possibles sur Ie plan local. 

Une des voies d'avenir consiste a mieux integrer Ie controle, l'evaluation des 
effets des programmes et l'analyse detaillee de la dynamique du logement dans 
les divers marches. Cela suppose aussi une normalisation suffisante pour per
mettre la collecte et I'assemblage de certaines donnees. On s'est deja engage 
dans cette voie en plusieurs endroits. II faut main tenant harmoniser les directives 
sur certaines questions, comme des definitions communes des categories de 10-
gement, des fa~ons de relier les donnees sur les logements et les proprietes et des 
mecanismes pour ameliorer la qualite des donnees sur les perm is de construire. 
Ce n'est que lorsque les donnees seront comparables que I'on pourra analyser 
d'un endroit a I 'autre et en tout temps les rapports entre les interventions et les 
parametres des comptes. 

Pour mieux faire face aux inequations localisees entre I'offre et la demande, 
les gouvernements locaux doivent pouvoir definir dans quelles conditions cer
tains controles (comme des changements de zonage ou l'application rigide du 
code) ou certains incitatifs (com me des subventions pour la remise en etat) sont 
efficaces. A l'heure actuelle, ni la theorie ni les methodes d'enquete ne peuvent 
y parvenir d 'une fa~on rentable et pratique. L'amelioration des methodes de me
sure a eu un effet sur la theorie et la pratique dans la plupart des secteurs de I 'ac
tivite scientifique. Les concepts economiques sur Ie comportement des menages, 
par exemple, ont ete revolutionnes par les enquetes a grande echelle menees au
pres des menages, qui ont abouti dans les annees 60 a des progres de la mode
lisation du desequilibre (Hanushek et Quigley 1978), tan dis qu'aux Etats-Unis 
l'elaboration de I'enquete sur Ie revenu et la participation aux programmes a eu 
des effets sur les theories du comportement des families et des menages. Pour 
ameliorer les theories de la dynamique du logement et des effets de I'interven
tion sur Ie parc, les specialistes ont besoin de donnees sur les comptes de loge
ment; les gouvernements locaux ont besoin des memes donnees pour la gestion 
quotidienne du parco Quant aux gouvernements provinciaux et federal, leur 
principale preoccupation devrait etre d'ameliorer la repartition des deniers pu
blics et de s'assurer que les politiques et les interventions soient adaptees au pro
bleme de gestion du parco 

Les organismes centraux peuvent jouer un role important dans la mise au 
point du recensement des logements. lis peuvent venir en aide aux municipalites 
pour I'elaboration des systemes, encourager I'adoption de definitions et de 
normes communes et favoriser les de man des de fonds des gouvernements 10-
caux utilisant un systeme d'inventaire des conditions locales de logement et de 
leur evolution. II faut esperer que les organismes federaux et provinciaux du 
Canada entreprendront de telles initiatives. 
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Notes 

1 Dans Ie cas de Toronto. si la structure des transitions demeurait constante pour un avenir 

indefini. en fin de compte 71 % des proprietes seraient occupees par Ie proprietaire. 18 % 
par des locataires. 9 % a la fois par des proprietaires et des locataires et \I % seraient 

inoccupees. 



CHAPITRE ONZE 

Les fonnes d'habitations et l'utilisation 

de l'espace interieur 

Deryck W. Holdsworth et Joan Simon 1 

DANS L' APRES-GUERRE, les habitations des Canadiens evoluent surtout a trois 
egards: la taille de la maison unifamiliale de banlieue et Ie plan des lotissements; 
la proportion accrue des habitants des immeubles a haute densite et, de plus en 
plus, de grande hauteur; la diversite, la quantite et la complexite des pro
grammes de logement social. Dans chaque cas, iI existe de lege res variantes entre 
les diverses regions du pays, mais en generalles innovations et les normes mises 
au point dans la region de Toronto ont servi de modeles pour I'ensemble du 
Canada (a I'exception d'une variante de la cote Ouest qui s'est repandue de 
Vancouver dans les Prairies et de la persistance d'un style montrealais de 
duplex). 

Les changements des formes d'habitations peuvent se repartir sur quatre 
gran des periodes: la crise du logement, de 1945 au debut des annees 50; du de
but des annees 50 jusqu' en 1961, une phase de mise en place de l'industrie mo
derne de la construction residentielle; dans les annees 60, une periode Oil 
I'industrie realisait ses objectifs avec assurance; enfin, une phase de repli com
men<;ant au debut des annees 70. Lorsqu'on passe en revue les changements dis
tinctifs et evidents de forme et d'apparence de trois types d'habitations sur 
quatre peri odes, iI est interessant de constater dans quelle mesure 1) les modeles 
britanniques, americains et canadiens ont servi d'inspiration au cours de ces an
nees; 2) Ie cadre institutionnel et bureaucratique de la SCHL a parfois favorise, 
parfois empeche I'evolution des formes; et 3) les changements demographiques 
et les modifications du mode de vie se refletent dans les changements des formes 
d'habitations ou sont influences par ceux-ci. 

Les frrincipales earaetCristiques du pare d 'avant I 94 5 
Si I'on veut etudier les progres realises dans I'apres-guerre, iI importe de com
mencer par Ie parc de logements et les attitudes que nous a leguees la premiere 
partie du xxe siecJe. Les ajouts et les changements ne se produisent pas dans Ie 
vide, que ce soit localement ou dans Ie contexte international. Dans Ie Canada 
d'avant la Crise, Ie parc de logements urbains est domine par un cadre de vie fa
milial dans des maisons individuelles, de plus en plus souvent en banlieue 
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(Doucet et Weaver 1985; Holdsworth 1977, 1986; Marson 1981; SpeJt 1973). II 
pouvait s'agir de cottages ou de petites maisons, ou encore de grandes maisons 
de deux etages et de quatre chambres a coucher; elles pouvaient etre baties sur 
un petit terrain de 7,6 metres (25 pieds) de fa~ade ou sur une vaste pelouse de 
18,3 metres (60 pieds); elles pouvaient etre a proximite du lieu de travail ou exi
ger un deplacement en tramway ou en automobile. Les immeubles de rapport 
et les garnis constituaient Ie noyau central des villes; Ie parc de maisons victorien
nes commen~ait a devenir insuffisant en raison du surpeuplement ou des conver
sions; neanmoins, la plupart des Canadiens imaginaient la maison ideale comme 
un coquet bungalow entoure de ses propres jardins qui servaient de douves phy
siques et psychologiques. Des terrains bon marche a la Iisiere des villes, accessi
bles par un reseau routier en plein developpement, mettaient cet ideal a la 
portee de la plupart meme si, pour certains, I'habitation etait rudimentaire et 
n'etait achevee qu'au prix du travail de son proprietaire (Harris 1987). Seuls 
quelques citadins canadiens voyaient dans les tours d'habitation une option 
acceptable. La plupart des occupants des immeubles d'appartements des an
nees 10 et 20 etaient celibataires et Ie plus souvent des employes de bureau qui 
travaillaient au centre-ville; les zones d'appartements de Vancouver, Toronto et 
Montreal empietaient sur d'anciens quartiers aises de I 'epoque victorienne aban
donnes en faveur des nouvelles banlieues (McAfee 1972). 

Dans les campagnes, avant 1945, plusieurs generations d'habitations popu
laires et vernaculaires s'etaient accumulees pour constituer un parc architec
turalement riche et varie. C'est la region des Prairies qui comptait Ie plus 
d'habitations marginales; bon nombre des maisons n'etaient guere plus que la 
premiere habitation des colons, construite en attendant une prosperite qui 
n'etaitjamais venue. Dans les secteurs d'extraction des ressources, les maisons 
de compagnie etaient la norme et, compte tenu du caractere ephemere de bon 
nombre de ces agglomerations, n'innovaient ni par Ie style, ni par Ie confort. 

Tout au long du xxc siecie, la conception des maisons a ete condition nee par 
Ie fait que I'industrie de la construction residentielle s'interessait surtout au 
lotissement de grands terrains pour y construire des maisons. Les tentatives des 
rHormateurs de convaincre les Canadiens de la necessite d'ameliorer les condi
tions de vie de toute la collectivite et de construire de meilleurs logements pour 
les pauvres constituent aussi un theme important, mais mineur. Les theories sur 
Ie plan des maisons et des lotissements etaient Iiees a des preoccupations d'hy
giene et presentaient des aspects tant physiques que sociaux. Avant 1960, les 
dangers des taudis pour la sante physique constituaient Ie theme des plaidoyers 
pour la rHorme de I'habitation. Plus tard, les pires taudis ayant ete demolis, les 
services d'eau et d'egout etant rendus presque partout et les·progres de la me
decine ayant eIimine la tuberculose et les autres maladies contagieuses, ce sont 
les questions de sante sociale qui ont occupe I'attention. 

Au debut du xxc siecie, les rHormateurs ont tente de fixer des normes mini
males pour les ouvriers canadiens et leurs families. A Toronto, c'est Ie Dr Charles 
Hastings, medecin hygieniste de la ville, qui a lance la campagne de lutte contre 
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les maux environnementaux decoulant de I'industrialisation et de I'urbanisa
tion. G. Frank Beer, Canadien bien connu comme fabricant de vetements, a con
vaincu les autres hommes d'affaires d'appuyer la reforme de I'habitation pour 
Ie motif qu 'un mauvais logement nuisait a la sante des travailleurs, reduisant leur 
production; un logement de bonne quaIite etait une bonne chose pour les affai
res 2

• C'est sous la direction de Beer que la Toronto Housing Company a ete 
creee et que Ie principe des dividendes Iimites a ete introduit au Canada 
(Spragge 1979). Le premier ensemble, Spruce Court, a ete construit en 1914. 

La meme annee, Ie premier ministre Borden a reussi a convaincre I'eminent 
urbaniste Thomas Adams de quitter I'Angleterre pour Ie Canada afin d'agir 
comme conseiller aupres de la Commission de la conservation. Adams s'interes
sait a la reforme de I'habitation et preconisait la citejardin; il faisait un lien entre 
Ie plan de I'habitation et ceIui du terrain. Cette demarche maximisait une utili
sation de I'espace disponible et constituait I'un des elements visuels qui distin
guait au depart Ie logement social du logement du marches. On peut constater 
I'influence de la citejardin dans les ensembles Spruce Court de Toronto, Linden 
Lea d'Ottawa, Hydrostone de Halifax et dans certaines vil1es de compagnies pen
dant les annees 20 (Saarinen 1979; Delaney 1991). 

Les maisons de I'ensemble Spruce Court de la Toronto Housing Company 
constituent la premiere delimitation de normes minimales acceptables pour des 
logements d'ouvriers. Etant donne Ie salaire moyen de I'ouvrier specialise, ce 
n'est pas tout Ie monde qui pouvait profiter d'une tel1e habitation; etant donne 
Ie cmit des terrains dans Ie centre-ville, les promoteurs ne pouvaient pas non plus 
construire de tel1es maisons sur une grande echel1e. Depuis les premieres tenta
tives jusqu'a nos jours, les reformateurs ont di'i faire face au meme dilemme : pro
duire des maisons neuves convenables a un prix que peut payer Ie travailleur a 
faible revenu auquel cette maison est destinee. 

Adams a travaille a fixer des criteres pour la conception de maisons pour les 
soldats demobilises dans Ie cadre du premier programme national de logement, 
un regime federal-provincial de prets pour I'habitation d'une valeur de 25 mil
lions de dollars institue en 1919. Ces maisons devaient etre a la portee des tra
vailleurs, mais Ie patriotisme qui inspirait Ie desir de fournir de bonnes maisons 
pour les heros de la guerre se heurtait a des realites economiques. C'etait plus 
souvent a la campagne qu'en ville qu'on etablissait les soldats, et Ie plus souvent 
sur de mauvaises terres dont les agriculteurs n'avaient pas voulu jusque la. 
L'habitation ideale etait une maison sur son propre terrain, plutot qu'un ame
nagement urbain a haute densite. 

Pendant la crise des annees 30, on s'est preoccupe de la qualite et du prix des 
logements. Le chomage et la pauvrete ont attire I'attention sur les taudis des 
gran des villes. Beaucoup d'observateurs hesitaient cependant a s'attaquer aux 
consequences generales de I'aide sociale au logement, reconnaissant d'une part 
que Ie logement n'est qu'un des elements d'un ensemble plus vaste comprenant 
les soins medicaux et Ie revenu minimum et, d'autre part, que Ie modele social 
canadien ne devait pas necessairement adopter Ie principe d'un logement fourni 
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par I'Etat. On mettait plutot I'accent sur I'aide au secteur prive, I'aide aux socie
tes privees de prets hypothecaires et aux proprietaires au moyen de prets con
joints (par ex., la Loi federale sur Ie logement de 1935). Le bloc d'habitations, 
inspire des experiences britannique, allemande et autres des annees 20, se heur
tait a I'ideal nord-americain de la maison unifamiliale. Ironiquement, les en
sembles du New Deal a Pittsburgh et Cleveland devaient constituer des modeles 
importants pour les architectes et les urbanistes canadiens dans l'apres-guerre 4• 

Les principes de la citejardin ont ete reintroduits apres avoir ete transformes par 
les experiences americaines de ceintures vertes dans les annees 30. 

La Wartime Housing Limited (WHL) a instaure une nouvelle norme pour la 
conception des logements au Canada. Cette societe d'Etat a reuni les meilleurs 
architectes, ingenieurs et constructeurs du pays pour concevoir et construire des 
maisons pour Ie travailleurs moyen. lis ont applique des principes scientifiques 
a la planification et a la fabrication de logements temporaires pour les travail
leurs de guerre, logements destines a etre enleves a la fin de la guerre, lorsque 
les usines de guerre ne seraient plus necessaires. En meme temps, ils devaient 
apaiser les municipalites qui craignaient que ces maisons ne deviennent des tau
dis. Les modeles Cape Cod simplifies des annees 30 etaient consideres par plu
sieurs comme progressifs et distinctifs, tandis que d'autres y voyaient de hideuses 
boites a savon. Ces maisons standardisees d'un etage et demi, de deux ou de 
quatre chambres, constituaient la « maison canadienne» caracteristique que 
I'on peut encore voir d'un ocean a I'autre (Wade 1986). 

Les mornes paysages de ces rangees de « petites boites »5 etaient imposes par 
les services dont etaient pourvus les terrains loues, par les lois provinciales exi
geant que les maisons donnent sur une rue de 20,1 metres de large et par les 
marges de recul qui etaient d'ordinaire fixees par les reglements locaux de zoo 
nage. Les terrains mesuraient habituellement 12,2 metres de large, afin de per
mettre une separation de 4,9 metres entre les maisons en cas d'incendie. La WHL 

interdisait de construire des clotures ou des garages, ce qui suscitait Ie meconten
tement des locataires et contribuait a la monotonie de I'ensemble. 

La crise du logement dans l'apres-guerre 
II etait devenu urgent de loger les anciens combattants aussitot apres la fin de 
la Seconde Guerre mondiale, mais ce n'etait la qU'une partie du million de mai
sons qu'on estimait necessaire dans la decennie qui a suivi la guerre. Un vaste 
programme de construction domiciliaire semblait egalement une source impor
tante d'emploi pour un gouvernement qui craignait que la fin de la guerre n'en
traine une montee du chomage et Ie retour de la depression. La WHL avait ferme 
ses portes et c'est la SCHL, creee en 1946, qui assumait dorenavant les respon
sabilites gouvernementales en matiere de logement; bon nombre des employes 
sont passes a la nouvelle societe d'Etat. Le programme de construction residen
tielle s'est modifie en vue de satisfaire aux besoins en matiere de logements pour 
proprietaires-occupants. On continuait de construire les modeles de guerre, 
mais maintenant sur des sous-sols (non finis), car il s'agissait de logements per-
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manents. Les « cageots de fraises » Cape Cod ressemblaient aux « maisons de 
reve » conc;ues par des architectes pour des clients a I'aise et pouvaient s'inserer 
dans un patrimoine soit franc;ais, soit britannique (Page et Steele 1945). La SCHL 

a contribue a une longue tradition d'utilisation de cahiers de modeJes pour in
fluencer la construction de masse en mettant au point et en diffusant une serie 
de plans pour des bungalows et des maisons de style ranch a la fin des annees 40. 

Les magazines populaires et la presse architecturale technique prevoyaient 
des maisons modernes construites de materiaux neufs et au moyen de nouvelles 
techniques industrielles -eclairees, chauffees, c1imatisees et insonorisees scien
tifiquement -mais dans les faits, on a construit des modeles traditionnels de 
bungalow en employant des methodes traditionnelles. La demande de maisons 
etait forte et les acheteurs ne se preoccupaient guere des subtilites du plan. 
Meme si les maisons etaient petites, les families sont bien tot devenues nom
breuses si on se rHere aux normes d'aujourd'hui. Le baby boom etait commence 
et la banlieue, qui offrait, loin du surpeuplement de la ville, de la lumiere et de 
l'air a foison et au moins une promesse d'arbres pour I'avenir, etait perc;ue 
comme Ie milieu ideal pour elever des enfants. 

L'ensemble Wildwood de Winnipeg constituait une exception a cette de
marche conservatrice. II s'agissait d'une collectivite modele utilisant les principes 
de conception preconises par Stein et Wright et dont ils avaient fait la demons
tration dans leur ensemble de Radburn (New Jersey) (SCHL 1986d). Les pietons 
et les vehicules etaient separes, de sorte que les enfants pouvaient se rendre it 
l'ecole etjouer sans que leurs parents n'aient it s'inquieter de la circulation; les 
services locaux, les epiceries et les installations de loisirs etaient it distance de 
marc he pour tous (SCHL 1986d, 36). On avait demande aux soldats demobilises 
d'indiquer queUe taille ils prHeraient (58 % voulaient trois chambres it cou
cher), quel modele (42 % preferaient un etage et demi) et quel systeme de 
chauffage (73 % ont demande I'air chaud pulse) (SCHL 1986d, 42). 

La penurie de logements s'attenuant et les familles devenant plus prosperes, 
les logements se sont agrandis et il y avait plus de place pour I'innovation et 
la nouveaute. En 1951, les constructeurs, comme les Shipp dans Ie secteur 
Kingsway de Toronto, commenc;aient it lotir des terrains et avant la fin de la de
cennie, i1s feraient partie de la nouvelle industrie de la promotion immobiliere. 
Ils ont achete un verger de 101,2 hectares et ont commence it construire 
Applewood Acres juste it l'ouest de la region metropolitaine de Toronto. En 
moins de quatre ans, 800 familles habitaient des maisons construites it partir 
de huit plans d'architecte et offertes sur McIntosh Crescent, Russet Road ou 
Greening Drive. L'acheteur typique etait un vendeur de 38 ans dont Ie revenu 
annuel etait de 6600 $, marie, avec deux enfants ages de dix et si,x ans. C'etait 
la seconde maison que possedait la famille; elle avait fait une mise de fonds de 
55 $ et devait rembourser un pret hypothecaire de 11 000 $. La famille avait une 
voiture (meme si 20 % de leurs voisins en avaient deux) et une television. La mai
son etait conc;ue pour plaire it la femme. Des armoires de cuisine blanches, en 
acier emaille, avec une planche it decouper en erable incrustee dans Ie comptoir, 
un evier en acier inoxydable avec une tirette pour rincer la vaisselle, des plan-
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chers en carreaux de vinyle et une hotte aspirante plac;aient la cuisine a la fine 
pointe du progreso La maison de brique, a quatre chambres a coucher, avait un 
sous-sol complet et un garage attenant. Le terrain mesurait 18,3 metres de large; 
il avait ete tourbe par Ie constructeur et on y trouvait meme un pommier. Les 
nouveaux proprietaires allaient vraisemblablement amenager un patio et une r6-
tisserie dans la cour. La cour etait devenue la salle de sejour exterieure d'ete. Les 
deux ecoles de cette banlieue etaient pleines a craquer et l'eglise ne pouvait 
accueillir tout Ie monde en me me temps pour I'office du dimanche. La vie de 
banlieue pouvait commencer (Fillmore 1955). 

Dans des lotissements moins bien conc;us, les rangees de bungalows conti
nuaient d'envahir Ie paysage agricole a la peripherie de la plupart des villes ca
nadiennes. Mais a mesure que s'attenuait la penurie de 10gements,Ies acheteurs 
ont commence a exiger de vrais quartiers au lieu de lotissements geometriques. 
Usant du pouvoir que lui conferait son droit de regard sur les prets hypothe
caires, la SCHL a amene les petits constructeurs a ameliorer la disposition des 
lieux. Elle a recommande des plans d'implantation visant a ameliorer la qualite 
visuelle des secteurs residentiels de meme que la securite de la circulation, par
ticulierement pour les enfants aujeu (Kosta 1957). A cette epoque, l'urbanisme 
municipal en etait encore a ses premiers stades. La SCHL a tente d'apporter des 
solutions a long terme a la qualite de I'urbanisme en encourageant la creation 
de departements de planification urbaine et regionale dans les universites. Pour 
combler une lacune, on a encourage des urbanistes britanniques a immigrer; 
leurs idees et leurs preferences ont invariablement par la suite influence les tra
vaux de conception. 

Les gouvernements se preoccupaient peu de ceux qui n'avaient pas les 
moyens d'acceder a la propriete. Quelques petits immeubles d'appartements ont 
ete construits par des organismes de parrainage sans but lucratif. En 1948, les 
citoyens de Toronto ont autorise par scrutin la ville de Toronto a financer la 
construction de Regent Park North, dans un secteur qui selon Ie rapport Bruce 
de 1934 etait une zone de taudis (Rose 1958). Lorsqu'on a aJoute a la LNH, en 
1949, les dispositions de I'article 35 sur les subventions de loyer, tout etait 
en place pour un programme permanent de logements subventionnes. Terre
Neuve a ete la premiere province a terminer 140 logements en 1951. Tout 
com me Regent Park North,l'ensemble nouveau de St.john's (Terre-Neuve) fai
sait appel a une solution du XIXe siecle qui avait presque disparu au Canada 
apres la Premiere Guerre mondiale : les maisons en rangee. A Toronto, les mai
sons en rangee ont ete introduites dans un ensemble d'immeubles d'apparte
ments sans ascenseur, car les residants du secteur s'etaient plaints qu'on les 
forc;ait a quitter des logements avec cours avant et arriere pour emmenager dans 
des immeubles d'appartements. En outre, plusieurs des familles a reloger etaient 
nombreuses: les familles de cinq a dix enfants n'ctaient pas rares. Les maisons 
a deux etages constituaient la solution la plus compacte, et les maisons en rangee 
etaient plus economiques que des maisons individuelles. 

Regent Park North a egalement lance la notion du « superilot » en urbanisme 
canadien. On estimait que Ie mode d'amenagement existant etait surpeuple et 
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que c'etait du surpeuplement que naissaient les taudis. Le plan de 1944 de la 
ville de Toronto avait recommande la demolition de secteurs importants. On di
sait qu'il fallait organiser Ie reamenagement de telle sorte que soient elimines de 
vastes secteurs de taudis. Les urbanistes de Toronto, beneficiant des fonds fede
raux dans Ie cadre du nouveau programme LNH de renovation urbaine, visaient 
:it creer un type moderne d'amenagement residentiel dote d'equipements per
manents (Rose 1957). On reconnaissait qu'il fallait conserver les arteres qui 
constituaient les frontieres de I'emplacement, car il fallait bien pouvoir se depla
cer facilement d'un bout:it I'autre de la ville et quitter l'emplacement ou y reve
nir tout aussi facilement. Les petites rues ont ete supprimees afin d'eliminer les 
dangers des vehicules en transit dans un secteur destine aux families; la ferme
ture des rues devait ajouter des espaces degages pour Ie jeu. Quant aux arbres 
et au gazon, point n'etait besoin de les justifier. A son ouverture, Regent Park 
etait Ie symbole d'une reforme reussie; un paysage nouveau et vert qui devait 
aider ses habitants :it b.itir une vie nouvelle et heureuse pour eux-memes et sur
tout pour leurs enfants, malgre les quelques voix discordantes qui soulignaient 
que Ie logement ne constituait que l'un des problemes sociaux des locataires. Les 
nouveaux logements ont effectivement ameliore la sante physique de leurs habi
tants, mais certains y voyaient aussi une panacee sociale. Les problemes sociaux 
ont ete effectivement etudies :it fond, des solutions ont ete proposees, mais rares 
sont ceux qui les ont entendues. En moins d'une decennie, ce reamenagement 
allait devenir un symbole d'echec. 

Le melange des genres en urbanisme 
Au milieu des annees 50, l'industrie de la construction residentielle a pris son 
elan et la SCHL a commence de s'occuper des questions de qualite et de con
ception. La SCHL a travaille :it sensibiliser Ie public et les profession nels :it 
l'importance sociale de I'urbanisme en favorisant la creation de l'Association ca
nadienne d'urbanisme. La Societe a voulu ameliorer la conception architectu
rale des maisons en encourageant les architectes :it concevoir des modeles de 
maisons, et en creant Ie Conseil canadien de I'habitation pour decerner des prix 
recompensant les meilleurs projets, elle a voulu sensibiliser Ie public. La Division 
des recherches en batiment du Conseil national de recherches s'est vu confier 
la tache d'ameliorer la qualite des materiaux et des techniques utilises pour la 
construction de maisons (Bates 1955). 

Dans Ie secteur prive, Don MilIs,:it Toronto est devenu Ie modele de I'amena
gement des banlieues partout au pays. On y a introduit I'idee de quartiers, avec 
les logements :it haute densite pres du centre. Au depart, iI s'agissait d'immeubles 
d'appartements de trois etages, sans ascenseur, mais avec Ie temps ces immeubles 
sont devenus plus considerables. La combinaison d'immeubles d'appartements, 
de maisons en rangee et de maisons individuelles:it Don Mills ajoue un role im
portant dans la creation d'un paysage bien canadien de banlieue. A la difference 
des Etats-Unis, OU ce sont des ingenieurs qui faisaient ce travail, les plans d'im
plantation des lotissements sont devenus un element normal du travail des urba
nistes professionnels6 . 
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Don Mills Developments a aussi selVi d'entremetteur entre les architectes et 
les constructeurs de maisons en serie. La rencontre a d'ailleurs ete un choc pour 
les deux groupes. Les constructeurs ont dll comprendre les avantages d'une 
bonne conception tandis que Ie architectes s'initiaient aux realites du marche. 
Dans Ie meilleur des cas, ce mariage a donne une norme de qualite environne
mentale des habitations de masse peu commune en Amerique du Nord. 

Les maisons individuelles de Don Mills etaient construites sur des terrains 
plus larges et moins profonds que la normale, ce qui donne une impression d'es
pace, a laquelle contribue la vegetation qui a ete conselVee et qU'enrichissent des 
plantations abondantes. L'aisance venant, Ie bungalow standard s'est agrandi et 
s'est developpe lateralement. Le garage a ete sorti de la cour arriere afin de faire 
de la place pour la vie a l'exterieur. Les terrains larges permettaient la maison 
de type ranch, avec toutes les pieces sur un me me etage, tout en laissant la place 
pour un abri de voiture (qui deviendra plus tard un garage) a cote de la maison. 
A I'interieur, I'espace s'est ouvert: les salles a manger sont devenues des coins 
rep as et ont selVi a diverses activites. Les cuisines etaient placees « strategique
ment» pour permettre de sUlVeiller lesjeux des enfants et elles se sont agrandies 
pour loger les nouveaux appareils qui devaient faciliter les travaux du menage. 
Les lingeries capables de loger les nouvelles laveuses et secheuses electriques 
etaient la derniere innovation. Le mazout ayant remplace Ie charbon pour Ie 
chauffage, Ie sous-sol pouvait devenir la « salle de recreation » des enfants. Peu 
a peu, cette salle a monte I'escalier et a ete rebaptisee salle familiale. Cette nou
velle piece aidait les parents a reselVer Ie salon aux seuls adultes desireux de vivre 
« la grande vie » dont revaient tous les banlieusards. 

La SCHL a elle-meme ete a l'origine d'idees nouvelles au cours de cette pe
riode, car son intention deliberee de favoriser des normes elevees de conception 
qui seraient des modeles a suivre a entraine la creation d'ensembles tres in teres
sants de densite mixte. Dans Regent Park South a Toronto, prolongement fede
ral du programme municipal de demolition des taudis, ainsi qu'a Warden Woods 
et Thistletown en marge de la zone metropolitaine, Ie modele britannique des 
maisons en rangee se combinait a des tours d'habitation. La planification et la 
conception s'inseraient dans Ie grand courant de la tradition internationale d'ar
chitecture moderne inspiree des idees de Le Corbusier sur la reconstruction de 
Paris en vue du monde nouveau qu'on avait promis apres la Premiere Guerre 
mondiale. Les ensembles de logements publics trahissaient une influence britan
nique; en effet, beaucoup d'entre eux avaient ete con(us par des architectes ur
banistes formes en Grande-Bretagne et importes par la SCHL7. Westwood Park 
a Halifax et les Habitations Jeanne-Mance a Montreal sont des exemples sem
blables par les materiaux,l'echelle des proportions ainsi que Fapparence. Sur la 
cote Ouest, l'ensemble Little Mountain de Vancouver utilisait aussi la maison en 
rangee, mais les 224 logements etaient revetus de stucco plutot que de brique 
comme dans I 'Est. 

Dans Ie secteur prive, les travaux de Murray, Fliess, Grossman et plus tard 
Klein et Sears ont abouti a la constitution d'un style vernaculaire canadien de 10-
gements a haute densite, distinct du modele britannique. La version canadienne 
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etait destinee au marche locatif prive. C'est pourquoi les normes d'espace 
etaient plus elevees, les groupements plus petits, les conceptions plus diversifiees 
et Ie nombre de places pour les voitures beaucoup plus grand. Des 1955, Rogers 
Enterprises avait reconnu l'existence d'un marche compose de plusieurs 
groupes: ceux qui voulaient vivre dans une maison mais n'etaient pas prets a en 
acheter une; les couples dont les enfants adultes avaient quitte Ie foyer; les fa
milies de trois enfants pour qui l'appartement ordinaire de deux chambres a 
coucher etait trop exigu. Rogers avait visite Chatham Village a Pittsburgh et il en 
etait revenu convaincu que cet ensemble de 1932, merveilleusement amenage, 
con~u par Wright et Stein, interesserait les locataires canadiens. C'est pourquoi 
Murray et Fliess ont con~u Southhill Village a Don Mills en 1955. Les maisons 
en rangee a demi-niveau etaient une premiere en Amerique du Nord. Chaque 
logement avait son jardin prive, trois chambres a coucher et bon nombre avaient 
une salle de bain et demie (Bowser 1957). 

Changement d'tehelte et de rythme 
Au debut des annees 60, une industrie de la construction residentielle bien 
etablie s'appretait a ouvrir une nouvelle ere de construction et d'amenagement 
partout au Canada, augmentant son savoir-faire dans Ie marche de banlieue et 
se diversifiant aussi pour tirer parti des nouveaux regimes (locatifs) a dividendes 
limites institues apres 1962 par la SCHL. Le rythme du changement a ete 
spectaculaire. 

Dans les banlieues,les grandes maisons sur les grands terrains etaient la regie, 
meme si tout au long des annees 60 et du debut des annees 70 les prix des ter
rains et les couts de la viabilisation ont commence a reduire la taiJIe des terrains. 
A mesure que celle-ci diminuait, Ie garage (qui etait maintenant souvent prevu 
pour deux voitures) a commence de s'avancer. Les maisons jumelees permet
taient aux constructeurs d'eriger deux maisons sur Ie meme terrain, d'ordinaire 
de 15,2 metres de largeur. Etant donne que les acheteurs preferaient des mai
sons individuelles, bon nombre de maisons jumelees etaient separees au-dessus 
du sol mais reunies au niveau des fondations. L'augmentation du prix des mai
sons a en fait contribue a la croissance de la maison elle-meme: on voulait en 
avoir pour son argent. Les premiers ensembles de maisons en rangee pre
voyaient une aire de stationnement centrale. Lorsque les lois provinciales sur la 
copropriete ont permis aux occupants d'etre proprietaires d'une maison en ran
gee, les acheteurs ont exige que la voiture se trouve a proximite de la maison. 
Les maisons en rangee ont commence de s'installer au-dessus du garage. Les en
sembles de McLaughlin a Mississauga (Ontario) sont typiques de la banlieue de 
l'epoque, tandis que Bramalea (Ontario) annon~ait les nouvelles maisons en 
rangee, a plus forte densite. Dans les deux cas, il s'agissait essentiellement d'un 
rejeton du modele de Don Mills, ou les phases ulterieures d'amenagement ont 
aussi ete adoptees en fonction des nouvelles limites de cout et ou les maisons 
etaient situees sur des terrains plus petits. A Vancouver, la croissance de la mai
son a pris une forme legerement differente; contournant les reglements de zo-
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nage, les entrepreneurs et les promoteurs ont erige des duplex a l'allure de 
grange, l'etage inferieur etant soi-disant destine a la belle-mere; en fait, la mai
son comportait deux logements, et celui du haut avait d'ordinaire un ba\con 
donnant sur la rue, a la fa~on des immeubles d'appartements. Ces « Vancouver 
specials» remplissaient une bonne partie du terrain, et puisqu'il s'agissait 
d'ordinaire d'une construction intercalaire sur un terrain vague ou en rempla
cement d'une autre maison, ces maisons s'harmonisaient rarement avec les bun
galows et les petites maisons qui les entouraient. 

Dans Ie cadre du programme des societes a dividendes limites,les promoteurs 
construisaient egalement des immeubles d'appartements locatifs de six etages en 
dehors du centre-ville. Au debut, ces immeubles etaient d'un style plutot terne, 
sans decoration a l'exterieur; mais lorsque la SCHL a entrepris de donner des 
« primes » pour les elements d'agrement, ces immeubles ont commence a s'or
ner de ba\cons. Les rectifications apportees par la SCHL ala taille des ba\cons ad
missibles permettent de dater bon nombre de ces immeubles. Au debut, Ie 
ba\con etait a peine assez large pour un geranium en pot; plus tard, apres 1977, 
les ba\cons devaient avoir au moins deux metres de large et etre partiellement 
en recul pour avoir droit a la prime. 

Ce qui frappait peut-etre Ie plus dans cette nouvelle phase de deve!oppement, 
et qui allait finir par inquieter les associations communautaires et certains cercles 
politiques, etait I'entassement qui caracterisait ces immeubles d'appartements. 
lis n'avaient plus six etages, mais 20 ou plus (en partie en raison de I'apparition 
de la grue-marteau hissable) et la densite atteignait 300 personnes a l'acre dans 
les quartiers West End de Vancouver et St. James Town de Toronto. Ces nou
veaux immeubles etaient destines a un nouveau marche, les celibataires « dans 
Ie vent» : les jeunes adultes voulaient quitter la maison familiale de banlieue et 
vivre seuls, prHerablement pres des attraits de la ville. Beaucoup de nouveaux 
maries etaient aussi attires par les commodites et l'emplacement de ces im
meubles avant de fonder une famille. Avec les annees, la formule a ete affinee 
et les appartements ont ete vendus a une population plus mure et plus aisee. A 
mesure que s'elevaient les tours d'habitation et qu'augmentait la densite de po
pulation, les espaces communautaires, les magasins et les transports devenaient 
surcharges. Plusieurs municipalites ont commence a s'interroger sur Ie cout 
economique de cette forme d'amenagement pour la collectivite. Les mises en 
chan tier d'immeubles collectifs depassaient les mises en chan tier de maisons in
dividuelles et plusieurs citoyens ont commence a mettre en doute ce mode de 
vie, s'inquietant en particulier de I'effet sur les enfants de la vie dans les tours 
d'habitation. A l'echelle internationale, on s'est mis d'accord sur la norme sui
vante: les jeunes enfants ne devraient pas habiter plus haut que les escaliers 
qu'ils peuvent monter sans peine: quatre etages. C'est pourquoi Ie secteur pu
blic a entrepris de restreindre la construction d'immeubles d'appartements en 
grande hauteur destines aux familIes, mais Ie secteur prive a continue d'en 
construire. 

La disposition des appartements etait dictee par la largeur des voitures. La 
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grille structurale etait determinee par les dimensions les plus economiques du 
garage, et celles-ci etaient ensuite projetees vers Ie haut; les appartements etaient 
places dans les projections des places de voitures. La salle de sejour et la salle a 
manger, en forme de « L ", encadraient Ie bloc cuisine; la seule question sem
blait etre de savoir si les deux chambres et la salle de bain devaient se trouver a 
gauche ou a droite de la porte d'entree. 

Tout au long des annees 60, on a continue de placer les immeubles d'appar
tements sur de grands terrains et bien en recul de la rue. Dans les ensembles a 
bon marche, les terrains ainsi degages etaient occupes par les voitures, mais dans 
les amenagements de luxe, cet espace etait utilise pour des installations de loisirs 
de plus en plus deve10ppees et pour des amenagements paysagers tres pousses. 
Souvent, les immeubles ne se distinguaient I'un de l'autre que par Ie detail des 
balcons et par Ie modele de la fontaine pres de la porte d'entree. La conception 
des immeubles ne s'est guere modifiee pendant la decennie suivante, mais les 
facteurs economiques ont subi une transformation radicale. II est devenu de plus 
en plus difficile pour les promoteurs prives de construire des logements locatifs 
de bas de gamme. Certains promoteurs ont transforme les tours d'habitation en 
copropriete et tente d'attirer Ie marche de luxe. Par exemple, les Shipp, qui 
construisaient toujours dans Ie meme secteur de Toronto, ont construit une tour 
d'habitation de 442 appartements appelee Applewood Place. lis vendaient tou
jours un mode de vie, mais maintenant a des celibataires et a des couples sans 
enfant. La television en circuit ferme et Ie systeme electronique de securite, a la 
fine pointe du progres, attiraient la clientele. Les residants pouvaient utiliser des 
salles de bricolage, des salles de reception, des salles de cartes distinctes pour les 
adultes et les jeunes adultes, deux clubs de conditionnement physique, une pis
cine sur Ie toit, un bain tourbillon, un sauna, un gymnase et une terrasse. Les ins
tallations exterieures de loisirs comprenaient trois courts de tennis, deux de 
badminton et deux jeux de galets. 

Ala meme epoque, dans Ie domaine du logement public, la SCHL visait une 
norme elevee de conception. One bonne conception semblait la meiIIeure fal;on 
de surmonter I'opposition du public a cette forme d'amenagement. Certains en
sembles remarquables, comme Malcolm Park a Vancouver ou Alexandra Park a 
Toronto, ont ete produits. Toutefois, il persistait une certaine ambivalence fon
damentale. Bon nombre de personnes, y compris celles qui travaillaient pour les 
commissions de logement public, estimaient que les pauvres devraient habiter 
des logements pauvres. Le logement public ne devait pas bien paraitre -Ies mai
sons en rangee et les blocs austeres plutot que des maisons individuelles etaient 
la regIe invariable - et les compressions budgetaires mettaient un frein a toute 
tentative d'assurer un cadre attrayant aces logements. L'ampleur !;les projets de 
reamenagement a suscite des debats communautaires sur la densite souhaitable 
pour les nouveaux logements de meme que sur la preservation des quartiers exis
tants. A Toronto, Trefann Court, seul residu non demoli des deux enormes en
sembles de Regent Park, a fini par symboliser la reaction du public contre Ie 
regne du bulldozer, et Ie passage de la substitution a la rehabilitation (Fraser 
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1972). A I'angle deJane et Finch, les grands immeubles populeux ont amene a 
la peripherie des problemes sociaux que les specialistes croyaient jusqu'alors 
reselVes au centre-ville (Social Planning Council of Metro Toronto 1979). 

Ii la recherche d 'un style vernaculaire 
Faisant suite a cette decennie de croissance debridee et a certains exces, les 
annees 70 ont entrepris un repli. L'inflation a commence a eroder Ie reve de 
banlieue. Entre 1971 et 1976, Ie prix de la maison moyenne a double dans plu
sieurs villes canadiennes. On a vu dans la composante terrain la principale cause 
de la hausse de prix. On a dit que l'etalement en banlieue etait un gaspillage et 
on a preconise des terrains plus petits afin de produire des lotissements plus 
efficaces. 

Pour permettre ala classe moyenne de continuer d'esperer acceder a la pro
priete, les gouvernements tant federal que provinciaux ont mis a l'essai des re
gimes d'aide a l'accession ala propriete. Dans les familles, en reaction ala hausse 
des prix, les menageres sont retournees a la population active. Le nouveau mode 
de vie des families a favorise Ie retour a la ville et encourage la creation de loge
ments intercalaires. 

Des pressions socio-politiques aussi bien qu'economiques ont suscite une se
rie d'ensembles a petite echelle, respectueux des quartiers etablis, presque la 
seule chose qu'on pouvait tolerer en reaction aux execs anterieurs. De nouveaux 
programmes federaux ont cree des cooperatives d'habitation et des logements 
sans but lucratif. Des organismes de protection du patrimoine et des associations 
de locataires du secteur du parc Milton de Montreal ont uni leurs forces pour 
interrompre Ie developpement d'un complexe en hauteur, La Cite, par Con
cordia Estates. Au moyen de fonds hypothecaires avances par la SCHL, 700 loge
ments ont ete achetes de promoteurs qui avaient I'intention de demolir ces im
meubles. Des cooperatives appartenant aux residants et dirigees par eux ont 
remis les immeubles d'appartements en etat et construit de nouveaux ensembles 
intercalaires, a petite echelle, dans Ie but de conselVer la population existante 
dans ce quartier du centre-ville une fois qu'il aurait ete renove (Helman 1981). 

A Vancouver, Ie cabinet d'architectes Downs/Archambault a tente d'adopter 
Ie style grange de la cote Ouest qui etait devenu populaire pour des maisons cou
teuses en vue d'en faire des grappes de logements sociaux (par ex., Champlain 
Heights). Sur la rive sud de False Creek, la ville a utilise les fonds de banques de 
terrains de la SCHL pour faire d'une zone industrielle et ferroviaire abandon nee 
un des quartiers les plus courus de la ville. Les maisons en ran gee superposees 
et les immeubles d'appartements de moyenne hauteur, environnes de pares, 
sont disposes Ie long d'une promenade sur la digue. Des cooperatives d'habita
tion destinees aux families a revenu faible ou modeste voisinent avec des im
meubles de luxe en copropriete (Hulchanski 1984). 

Le quartier St. Lawrence, projet de reamenagement post-industriel de To
ronto, a utilise aussi les banques de terrains federales, de me me que les pro
grammes de cooperatives d'habitation et de logements sans but lucratif, pour re-
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donner vie a une zone industrielle decrt!pite voisine du centre-ville. Des maisons 
en ran gee et des immeubles d'appartements de moyenne hauteur, d'une densite 
double de celie de False Creek, bordent des rues disposees de fa~on a rappeler 
Ie quadrillage traditionnel. Le nouveau quartier a attire dejeunes profession nels 
aussi bien que les families a faible revenu ou a revenu modeste visees par les 
programmes gouvernementaux. 

Le programme de logement sans but lucratif a mis au defi les associations 
communautaires de tout Ie pays de repondre aux besoins des groupes particu
liers. Dans les annees 70, il est apparu un nouveau type d'hebergement, comme 
les maisons de transition servant de refuges aux femmes et aux enfants qui veu
lent fuir une situation de violence familiale en attendant qu'ils puissent trouver 
a se reloger de fa~on permanente. II est devenu difficile de trouver un logement 
convenable pour les femmes, surtout celles qui ont des enfants, car les taux 
d'inoccupation s'approchaient de zero dans bon nombre de villes canadiennes. 
Les cooperatives d'habitation se sont averees particulierement interessantes 
pour les families monoparentales car elles permettent de reduire les effets de la 
mobilite vers Ie bas souvent associee au divorce (Simon 1986). On a egalement 
produit des logements destines expressement a repondre aux besoins des 
handicapes dans Ie cadre du programme federal de logement et on s'est occupe 
des besoins de ceux qui ont besoin de l'appui que peuvent fournir les foyers 
collectifs. 

La mode etait a la haute densite et a la faible hauteur, mais la hausse de la 
valeur des terrains en milieu urbain a impose des densites croissantes. Les ver
sions miniaturisees des logements traditionnels qui en ont resulte (des loge
ments plus petits, desjardins plus petits, moins de commodites dans Ie quartier) 
ont maintenu la tendance ala privatisation d'espaces qui avaient tradition nelle
ment ete accessibles a l'ensemble du voisinage (Simon et Wekerle 1985). A par
tir du milieu des annees 80, on est revenu aux tours d'habitation, mais sans les 
amenagements paysagers des annees 60 qui n'avaient plus la faveur des arch i
tectes. Un des changements les plus visibles en fa~ade a ete Ie remplacement 
du «balcon prime» par un «solarium» ferme (nomme salle « Floride» ou 
« Hawai» selon la destination soleil locale), une fa~on sans doute de tenir 
compte de la realite c1imatique canadienne. L'usage pousse du verre s'accompa
gnait d'autres elements tape-a-l'reil a l'interieur com me a I'exterieur du loge
ment. Les promoteurs prives ont egalement redecouvert que Ie centre-ville etait 
un lieu 011 les couples voulaient vivre. Des ensembles intercalaires de maisons en 
rangee de me me que des logements en copropriete ont accueilli les plus aises. 
Le bricolage par les proprietaires a ete remplace par une nouvelle industrie de 
la remise en etat et de la restauration dans Ie cadre d'une gentrification genera
lisee des quartiers urbains. Cabbagetown, Ie quartier anglo-irlandais de taudis, a 
ete Ie premier quartier de Toronto a se « gentrifier ». Le plus souvent, on a 
elimine les c1oisons et degage les espaces interieurs avant d'y amenager des cui
sines a l'europeenne et des salles de bain spacieuses, decors reves pour une con
sommation tapageuse. Les riches reprenant possession du centre, les pauvres ont 
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ete refoules vers la peripherie. Le processus s'est repete partout au Canada dans 
des enclaves constituees de quartiers historiques recherches (au moins sur Ie 
plan local), comme South End de Halifax ou Kitsilano a Vancouver (Ley 1986). 

La gentrification n'a pas ete Ie seul facteur de la renovation des maisons vic
toriennes du centre-ville. Les immigrants d'apres-guerre, comme les Italiens et 
les Portugais a Toronto et a Montreal et les Grecs a Vancouver, ont contribue a 
conserver et a ameliorer Ie parc anterieur. Eux aussi ont modifie ala fois l'inte
rieur et l'exterieur de ces maisons, pour en faire un cadre mieux adapte a la vie 
du foyer et du quartier. Ainsi, la mise de fonds en travail, si importante en ma
tiere de construction et de renovation domiciliaire dans Ie Canada rural, joue 
main tenant aussi un role important dans les villes. Elle contribue a definir Ie 
caractere vernaculaire de cette phase. 

A compter du milieu des annees 80, on assiste au debut d'un nouveau souffle 
de vie en banlieue, de grandes maisons de deux ou trois etages remplissant les 
petits terrains de la banlieue interieure (Dunbar Heights a Vancouver et East 
York a Toronto, par exemple). lci encore, ce processus releve ala fois de parti
culiers (souvent des entrepreneurs qui exploitent la main-d'reuvre clandestine) 
et de societes immobilieres mieux organisees. Comme les « Vancouver specials II 

d'autrefois, ces nouvelles maisons detonnent dans Ie paysage relativement homo
gene et peu eleve des banlieues. 

La banlieue n'a pas connu de declin. Erin Mills, rejeton de Don Mills, de 
me me que son sosie, Meadowvale, ont continue d'etre une norme d'urbanisme 
pour la banlieue. Les terrains ont diminue de superficie et les garages ont dou
ble. Le paysage de la rue, c'est maintenant 6,1 metres d'asphalte devant un ga
rage a deux voitures, avec une plate-bande symbolique rappelant la cour avant 
traditionnelle; la porte d'entree est presque dans une ruelle. A l'interieur, les 
salles de bain ont grandi en nombre et en superficie. A l'epoque ou les maisons 
etaient petites, il importait de planifier soigneusement l'utilisation de l'espace. 
De nos jours, Ie facteur determinant semble etre la realisation des reves: la 
courbe gracieuse de l'escalier relie l'enorme hall d'entree au domaine prive des 
chambres a coucher et dirige les visiteurs vers une grande cuisine/salle a man
ger, des salles de jeux et des salles de sejour. Les maisons neuves des lotissements 
de banlieue de Richmond, pres de Vancouver ou de O'Brien's Hill en peripherie 
de St.john's (Terre-Neuve) et dans to utes les villes situees entre les deux, pre
sentent la me me masse dominee par Ie garage; les memes details de style pseudo 
tudor / espagnol/ colonial sont plaques sur ce qui reste de la fa{:ade. 

La remise en etat et la renovation des vieilles maisons dans les Iimites de la 
ville ont rendu de vieux quartiers aux familles. Les attraits de la ville s'aJoutant 
aux horaires des femmes au travail ont fait la popularite de la,vie au centre-ville. 
Les condominiums construits dans les centres-villes ont pris une allure neo
vernaculaire inspiree d'une mode postmoderniste qui recourt a des elements 
epures ou brillants dans Ie style art moderne ou art deco. On peut Ie voir surtout 
sur les pentes de Fairview au-dessus de False Creek a Vancouver et dans 
Harbourfront a Toronto. 
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L'avenir8 

La maison individuelle de banlieue reste sans contredit I'objectif de nombreux 
Canadiens. Meme si les nouveaux menages doivent grimper l'echelle en com
ment;:ant par une premiere maison (vraisemblablement une maison en rangee 
plutot qu'un cageot de fraises semi-fini du debut des annees 50) et me me si un 
divorce ou une surcharge de depenses peut les faire trebucher (et les forcer a de
meurer dans une maison en rangee ou dans un complexe d'appartements), il 
n'en reste pas moins que I'industrie et Ie consommateur continuent de conside
rer la maison comme un petit chateau. On continue de transformer les terres 
agricoles et de fabriquer des « collectivites » de banlieue; les nouvelles habita
tions, qui sont davantage qU'une nouvelle acquisition, prennent peu a peu les 
marques discretes d'un quartier ayant sa physionomie et sa vie propres. Apres 
plusieurs decennies d'evolution de modeles diversifies sur Ie plan de la densite 
et du mode d' occupation pour la banlieue canadienne, notamment a la suite de 
Don Mi11s, et etant donne que la restructuration en cours des lieux de travail me
tropolitains aura cree des enclaves d'emplois de bureau et de fabrication ala pe
ripherie des vi11es, il se peut que l'avenir de I'habitation se caracterise par une 
evolution plutot que par une revolution. L'evolution de la situation actuelle, 
c'est en fait une plus grande diversite, et I'action conjuguee de la production de 
I'industrie privee et de I'urbanisme local peut signifier que de nombreux 
Canadiens sont en mesure d'estimer qu'ils ont reussi a acceder a la propriete
ou au moins a la souverainete sur un certain espace semi-prive. La reapparition 
embryonnaire du bungalow et d'autres maisons d'un etage dans certains loti8-
sements de banlieue pourrait laisser presager que les constructeurs recom
menceront a «alimenter» les accedants a la propriete par des moyens plus 
tradition nels, au lieu de s'en tenir a la construction de maisons en rangee isolees 
en fat;:ade. II se pourrait bien qu'on ait atteint les limites de la miniaturisation et 
de l'integration. 

Meme dans ce cas, l'autre aspect de la diversite canadienne en matiere d'ha
bitation, Ie logement social, risque d'etre peu choye. Apres une decennie ou plus 
ou Ie logement subventionne, sous forme de divers regimes cooperatifs, est 
pert;:u par certains comme une forme de subvention pour les branches du centre
vi11e, Ie capital politique du logement pour les menages a faible revenu est en 
grande partie epuise. L'aide au logement dans un proche avenir risque de don
ner des logements bas de gamme et s'affichant comme tels. Ce n 'est que lorsque 
sera apparue toute une generation de taudis en devenir, et avec elle l'indigna
tion et une nouvelle prise de conscience, qu'on assistera a une renaissance des 
principes reformistes susceptibles d'engendrer de nouveaux programmes de 10-
gement. A cet egard, il faudra a nouveau redefinir ce qui constitue un minimum 
convenable. Cette definition doit bien sur etre modifiee selon les regions; dans 
la mesure ou I'economie canadienne s'ajustera ala prosperite et a la depression 
dans l'extraction et Ie traitement des ressources, les parametres du debat social 
aux plans municipal et provincial varieront considerablement d'un endroit a 
l'autre. L'amenagement de l'espace et des agglomerations reviendra vraisembla-
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blement a des solutions anterieures. Le durcissement des attitudes envers la 
mixite sociale et la diversification des modes d'occupation se traduit aussi par des 
attitudes moins liberales envers les enfants dans les immeubles reserves aux adul
tes ou a i'egard des enfants pres des complexes du troisieme age. 

Enfin, il y a de fortes chances que \'industrie de la renovation et de la remise 
en etat continue de se developper et que les quartiers existants soient petit a petit 
les temoins d'un renouveau spectaculaire. La densification de la banlieue -Ie 
remplacement des petits bungalows par de grandes maisons a quatre chambres 
a coucher et escalier tournant - s'accelerera, et creera vraisemblablement au
tant de tension que \'invasion des maisons en rangee et des immeubles d'appar
tements il y a une decennie environ. Ces immeubles d'appartements et ces 
maisons en rangee exigeront un apport important d'argent pour leur remise en 
etat, autant du secteur public que du secteur prive. Le controle des loyers a par 
ailleurs rendu necessaires des programmes de reparations de grande envergure, 
puisqu'on a manque de fonds pour faire des reparations graduelles, ou qu'on 
s'est deliberement abstenu de Ie faire. Plus on retarde les reparations, plus il est 
vraisemblable qu'une nouvelle generation de taudis se developpera, ce qui ren
dra necessaire une intervention de crise de la part des divers paliers de gouver
nement. Quant aux maisons individuelles actuelles, elles continueront d'attirer 
I'attention des renovateurs. II y aura un defi a relever, celui de creer un ensemble 
de styles regionaux de restauration, grace a I'industrie des technologies de I'in
formation, de sorte que les proprietaires et les promoteurs puissent moderniser 
Ie parc ancien tout en conservant les differences historiques et regionales. 

Notes 

L'essai qui suit a ete redige en 1986, avant Ie deces premature de Joan Simon. Apres plu

sieurs mois de discussions, et surtout par Ie biais des entrevues conjointes que nous avons 

realisees aupres de certains des principaux profession nels du domaine de la conception 

d'habitations au Canada, nous avons elabore Ie point de vue presente ici. Nos sources ne 

sont pas celles que preferent certains specialistes des sciences sociales qui n 'utilisent que 

des donnees numeriques, mais nous avions au depart I'intention d'examiner les formes et 

les modeles d'habitation d'un ceil plus humaniste. Mme Simon avait toutjuste commence 

d'inserer dans ces pages sa vaste experience pratique etj'ai tenu it respecter I'idee que nous 

nous etions faite de I'aspect que devrait presenter un essai figurant dans un volume com me 

celui-ci. 

Un demi-siecle plus tard, au moment ou les programmes des cooperatives d'habitation et 

de logement sans but lucratif ont ete lances, c'est de nouveau au secteur prive que devait 

revenir la tache de s'occuper du logement social. 

Jusqu'it demierement, les maisons couteuses continuaient d'utiliser de I'espace sur Ie ter

rain pour compenser les lacunes de la conception; I'augmentation du cout des terrains a 

entraine un changement. 

Entrevue avec Henry FJiess, architecte et urbaniste, Toronto, avril 1986. 
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5 Ce jugement esthetique, de meme que d 'autres qui sont exprimes tout au long du chapitre, 

s'inspirent des avis d'architectes et d'urbanistes recueillis par les auteurs dans Ie cadre 

d'entrevues realisees a I'hiver et au printemps de 1986. 

6 Entrevue avec John Bousfield, architecte et urbaniste, Toronto, mars 1986. 

7 Entrevue aupres de Wazir Dayal, architecte, Toronto, janvier 1986. 

8 Joan Simon, qui etait toujours pragmatique et bien enracinee dans les problemes du pre-

sent, refusait de predire I'avenir. Elle s'est contentee de dire: 

Des logements bon marche et sans grace pour les pauvres, les seuls a beneficier de loge

ments cibles; des regimes d'incitations fiscales pour la c\asse moyenne et toujours la fas

cination pour les chateaux renaissants pour les riches qui exploreront les merveilles des 

styles art deco, tudor, colonial georgien. Les Canadiens utiliseront la nouvelle technolo

gie pour pouvoir passer 24 heures par jour dans un bain chaud et se faire Iivrer des sushi. 



CHAPITRE DOUZE 

Les habitations de mauvaise qualite 

Lynn Hannley 

TELLES HABIT A TIONS autrefois jugees convenables pourraient main tenant etre 
considerees comme de mauvaise qualite. Pour reconnaitre la mauvaise qualite, 
iI faut des normes largement acceptees auxquelles on puisse comparer une ha
bitation. La demarche historique aide a comprendre comment et pourquoi les 
normes ont evolue, et avec e1les la perception du probleme des taudis. 

Les premiers modes de peuplement relevaient surtout de I'initiative privee et 
n'etaient pas assujettis a des normes d'ordre public. C'est pourquoi on construi
sait parfois des logements sans se preoccuper de I'hygiene publique, de la secu
rite, ni du confort. Des bidonvilles sont apparus autour de la plupart des grands 
centres urbains, parfois construits par leurs proprietaires et selon leurs moyens. 
Les egouts a del ouvert voisinaientsouvent les puits d'ou provenait I'eau potable. 
II en est bien tot resulte des problemes qui affectaient toute la population. Ainsi, 
a Winnipeg, Ie manque d'hygiene et les latrines exterieures ont ete en partie res
ponsables d'une epidemie de typhoide en 1904-5. 

Un mouvement de reforme urbaine a grandi entre 1905 et 1920, axe surtout 
sur les normes de securite et d'hygiene de I'habitation. Les depenses des mu
nicipalites pour I'infrastructure et les services ont augmente rapidement avec 
I'urbanisation rapide de la population canadienne dans les deux premieres de

cennies du xxe siecle. Les centres urbains de l'Ouest canadien se sont develop
pes a partir de rien, tan dis que ceux de l'Ontario et du Quebec developpaient 
l'infrastructure existante. 

Artibise iIIustre comme suit les depenses des municipalites pour les services 
dans les villes de l'Ouest: 

En 1906,Ies villes de l'A1berta n'ontdepense que deux millions de dollars; en 1912, 

elles en ont depense 16,6 millions et ce total a atteint un sommet de 36,5 millions 

de dollars en 1913 (1982, 136). 

Une bonne partie de ces depenses etaient faites par anticipation, en vue de la via
bilisation de lotissements a construire. Cependant, les depenses visaient aussi a 
ameliorer la situation dans les secteurs deja construits; a Winnipeg, par exemple, 
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les 6500 latrines exterieures identifiees comme la cause de I'epidemie de ty
phoide de 1904-5 n'etaient plus que 666 en 1914. A la fin de la Premiere 
Guerre mondiale, I'hygiene et les services avaient ete ameliores a I'interieur du 
noyau central de la plupart des municipalites. 

Pendant les annees 30, les normes d'habitation ont commence a relever du 
secteur public plutat que du secteur prive. Avec I 'adoption de la Loi federale sur 
I'habitation en 1935, Ie gouvernement federal a entrepris de s'occuper active
ment des questions d'habitation; apres l'adoption de la LNH en 1938, iI a com
mence a travailler a un code national du batiment. On jugeait de la mauvaise 
qualite des logements surtout d'apres des caracteristiques materielles: la pre
sence de vermine, Ie manque d'installations sanitaires, d'eau courante, d'aera
tion adequate et d'electricite. De plus, un logement surpeuple etait juge 
inacceptable. La Commission Bruce, en 1934, a mis au point deux ensembles de 
normes minimales : la premiere determinant les normes minimales de securite 
et d'hygiene et I'autre fixant un minimum d'installations interieures et 
exterieures. 

Le recensement de 1941 a recueilli des donnees sur la necessite de repara
tions a I'exterieur des maisons I. Pour I'interieur, on a aussi recueilli des donnees 
sur I'eau courante, la baignoire et la toilette, I'electricite et Ie combustible utilise 
pour Ie chauffage et la cuisson. En outre, les logements comptant moins d'une 
piece par personne etaientjuges surpeuples. C'est a partir des donnees du recen
sement de 1941, de meme que des travaux des municipalites pour l'evaluation 
de leurs parcs de logements que Ie rapport Curtis de 1944 a calcule plusieurs in
dicateurs de la mauvaise qualite des logements. Le premier etait Ie fait qu'un 10-
gement avait besoin de reparations exterieures (selon Ie recensement de 1941), 
d'une toilette avec chasse d'eau ou d'une salle de bain 2. Le rapport reconnaissait 
egalement qu'un logement de qualite acceptable pouvait etre situe dans un quar
tier qui ne l'etait pas!l. 

Les normes materielles de I'habitation devenant plus rigoureuses partout au 
pays, iI y a eu evolution des attentes concernant un logement « acceptable ». 

Pour Ie recensement de 1951, on a modifie la definition du « besoin de repara
tions majeures » de fac;on a inclure un interieur qui avait grand besoin de repa
rations, c'est-a-dire de grandes plaques de platre manquantes dans les cloisons 
ou les plafonds. En 1971, un groupe de travail federal-provincial charge d' elabo
rer une methode graduelle d'assistance publique a propose des indicateurs de 
qualite materielle et des normes d'occupation jugees necessaires pour la secu
rite, la sante, Ie bien..etre social et personnel. Au lieu du simple nombre de per
sonnes par piece, Ie groupe de travail tenait compte du type de menage, de l'age 
des occupants, de la superficie par habitant, des superficies minimales pour cer
tains espaces interieurs et de I'acces a des aires de jeu pour les enfants. 

Les habitations de mauvaise qualite avant 1945 
Le rapport Curtis a conclu qU'une bonne partie du parc canadien de logements 
dans les collectivites de plus de 30000 habitants etait de qualite insuffisante en 
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1941. Trois indicateurs (Ia necessite de reparations exterieures, l'absence 
de l'usage exclusif d'une toilette interieure avec chasse d'eau et l'absence de 
l'usage exclusif d'une baignoire) ont perm is de dasser 31 % de l'ensemble du 
parc comme inferieur aux normes. Le parc des agglomerations de moins de 
30000 habitants n'etait pas non plus satisfaisant. Vingt-cinq pour cent (de 
626460 logements) avaient besoin de reparations majeures; 31 % n'avaient 
pas de toilette avec chasse d'eau et 44 % n'avaient pas de baignoire. Sur les 
469247 logements ruraux non agricoles, 40 % n'avaient pas d'electricite, 69 % 
n'avaient pas de baignoire, 67 % n'avaient pas de toilette avec chasse d'eau et 
30 % avaient besoin de reparations majeures. En outre, 39 % des 729 744 loge
ments agricoles avaient besoin de reparations majeures et seulement 20 % 
d'entre eux avaient I'electricite. Certains logements pouvaient etre rendus ac
ceptables par une simple renovation, ou par I'installation d'une baignoire ou 
d'une toilette, mais au total 298 000 logements de mauvaise qualite devaient etre 
remplaces immediatement selon Ie rapport Curtis4• 

Sur Ie plan regional, les logements de mauvaise qualite etaient plus frequents 
dans les regions des Prairies et de I'Atiantique, dans certaines parties du Nord 
de I'Ontario et dans certaines localites du Quebec. Cette difference s'expliquait 
en partie par I'absence de services municipaux (c.-a-d. d'aqueduc) necessaires 
pour les toilettes a chasse d'eau et les autres installations de salle de bain. Dans 
d'autres cas, la toilette interieure avec chasse d'eau etait presente des la construc
tion du logement, mais la baignoire n'etait installee que plus tard, lorsque Ie me
nage en avait les moyens5. En outre, Ie parc metropolitain avait davantage besoin 
de remplacement6. Le parc metropolitain etait plus vieux, de mauvaise qualite 
au depart, et s'etait dans certains cas deteriore au point de pouvoir etre consi
dere comme insalubre, tandis que Ie parc des petites localites, construit en 
grande partie par les proprietaires, etait plus neuf et de meilleure qualite. 

Les problemes d'habitation d'avant 1945 ne tenaient pas uniquement a la 
mauvaise qualite des logements, mais aussi ala mauvaise qualite des quartiers, au 
surpeuplement et a l'insalubrite. Malgre les progres realises avant 1945 en ce qui 
concerne les services municipaux et la formulation de normes materielles de 
logement, Ie peu de construction residentielle pendant les annees 30 et la Se
conde Guerre mondiale, de meme que la demande croissante de logement 7, 

avaient laisse bon nombre de menages dans des conditions inferieures aux 
normes. 

Bon nombre de menages canadiens a faible revenu habitaient des logements 
de mauvaise qualite et surpeuples. Le rapport Curtis estimait qu' environ 50 000 
menages locataires a faible revenu, soit 28 %, souffraient de surpeuplement (par 
rapport a une norme d'occupation d'une personne par piece, y compris la cui
sine). Quelque 40 % des menages dont Ie revenu annuel etait inferieur a 499 $ 
etaient loges a l'etroit, en comparaison de seulement 12 % des menages dont Ie 
revenu etait superieur a 2 000 $. Le rapport estimait qu'il fallait 150000 loge
ments pour loger les familles vivant dans un espace trop petit (110000 dans les 
regions metropolitaines et 40 000 dans les petites localites). En outre, il fallait 
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44000 logements pour loger les groupes non familiaux souffrant de surpeuple
ment (32 000 dans les zones metropolitaines et 12 000 dans les petites 10caIites). 

Les politiques du logement dans l'apres-guerre et leur efficacite 
Le rapport Curtis proposait d'amenager et de remettre en etat des logements 
afin de repondre aux besoins de tous les Canadiens, quel que soit leur revenu 
. (programme qui englobait Ie logement a loyer modique, les cooperatives d'ha
bitation et I'accession ala propriete), d'appliquer un urbanisme global et d'ajou
ter une section residentielle au code du batiment du CNRC. Selon ce rapport, la 
fourniture de services municipaux, I' etablissement de normes et de codes du ba
timent et la construction residentielle etaient les meilIeures fa<;ons de s'attaquer 
au probleme des habitations de mauvaise qualite. 

Meme si Ie preambule de la Loi nationale de I'habitation de 1945 parIait de 
favoriser la construction de maisons neuves, la reparation et la modernisation de 
maisons existantes, l'amelioration des conditions de vie et I'expansion de I'em
ploi dans I'apres-guerre, les premiers programmes de I'apres-guerre portaient 
uniquement sur la production de logements neufs. Dans les premieres annees 
de l'apres-guerre,la qualite materielle de I'habitation a ete influencee par quatre 
orientations adoptees par la SCHL. II s'agissait de la production et de la gestion 
du logement public, de la renovation urbaine, de l'aide aux societes privees a 
dividende limite et de I'aide a I'accession ala propriete. 

LE LOGEMENT PUBLIC 

Les premiers logements produits et administres par la SCHL etaient destines aux 
soldats demobilises et a leurs familIes. lIs etaient d'assez bonne qualite pour 
l'epoque et on y voyait une norme de convenabilite du logement et d'amenage
ment des quartiers. Meme si certains estimaient que ces logements du secteur 
public devaient etre convertis en logements pour menages a faible revenu une 
fois que les anciens combattants et leurs familIes n'en auraient plus besoin, ils 
ont en fin de compte ete vendus. Ce programme a ete supprime en 1949 et rem
place par un programme de logements a loyer modique partage a 75 % et 25 % 
(couts d'immobilisations et pertes d'exploitation) entre Ie gouvernement fede
ral et la province ou la municipalite. Le premier ensemble realise dans Ie cadre 
de ce programme a ete termine en 1951 et, au total, seulement 11 624 loge
ments ont ete construits entre 1951 et 1963. Apres que Ie programme ait ete mo
difie en 1964 de fa<;on a permettre un pret de 90 % des couts d'immobilisations 
et Ie paiement de 50 % des frais d'exploitation par la SCHL, la production a 
monte en fleche. Entre 1964 et 1978, 145 18310gements ont ete construits dans 
Ie cadre du programme federal de prets a 90 %. 

Meme si Ie logement public etait en general de meilIeure qualite (materielle) 
que les logements qu'il rempla<;ait, il presentait neanmoins des problemes. On 
s'inquietait de la tailIe et de la qualite des immeubles, aussi bien que de la segre
gation sociale. Meme les locataires en place n'etaient pas satisfaits du produit. 
Dans une etude des utilisateurs du logement public, la firme Martin Goldfarb 
Consultants a degage plusieurs problemes. Comme on Ie voit d'apr~s les re-
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marques de certains locataires, un logement en bon etat ne suffisait pourtant pas 
a repondre a leurs besoins. 

A lui seul, I'hebergement n'est pas la solution du probleme de logement; les loca

taires cherchent un ~ chez-soi » ... 

On accepte Ie logement public comme un demier recours et on ne s'attend pas 

d'y demeurer longtemps. Une residence prolongee accroit les frustrations liees a 
l'absence d'un «chez-soi ». (1968, 37). 

Souvent, du point de vue du locataire, Ie logement public a pour desavantage 
de favoriser la dependance sociale, au lieu d'encourager l'autonomie et la crea
tivite. Le passage suivant d'une etude realisee a Vancouver sur les locataires du 
logement public resume bien la situation: 

Les locataires des logements publics, a la difference de ceux des maisons privees, se 

voient interdire dans la plupart des cas de construire une cloture ou ... tout autre 

dispositif de protection susceptible d'influencer l'apparence de l'ensemble. Aucun 

locataire ... ne peut installer de materiel dejeu du commerce a I 'usage de sa propre 

famille. S'ille faisait, a) ce materiel pourrait etre detruit par des enfants trop grands 

ou trop indisciplines pour s'en servir ou b) I'enfant d'un autre pourrait y subir un 

accident, et Ie locataire en serait tenu responsable. Si l'on garde ce fait a I'esprit, on 

pourra resister a l'opinion populaire mais erronee selon laquelle ceux qui re

clament des installations essentielles qu'ils n'ont pas la possibilire de foumir eux

memes sont des parasites (Adams 1968,31). 

Le logement public devait etre temporaire, les menages ne devant y rester 
que jusqu'au moment ou ils auraient les moyens d'acceder a la propriete. En 
outre, on ne voulait pas que Ie logement public se modele sur les types de loge
ments offerts dans Ie secteur prive. Cette vision du logement public se traduit 
dans la declaration suivante d'un haut fonctionnaire et membre du conseil d'ad
ministration de la SCHL, en reaction a un projet de declaration de politique en 
matiere de logement. 

Les ensembles de logement public devraient aussi respecter une norme minimale 

en ce qui conceme l'hebergement, mais non en ce qui conceme la conception 

exterieure,l'implantation, etc. En d'autres termes, ils devraient constituer une ame

lioration pour la collectivite, mais foumir Ie strict minimum de services d'heberge

ment aux occupants ... On devrait proceder ainsi a dessein, non seulement pour des 

raisons d'economie, mais pour bien faire comprendre que nous ne sommes pas en 

concurrence avec l'entreprise privee qui, nous Ie supposons, construira un produit 

plus attrayant destine a ceux qui en ont les moyens (Dennis et Fish 1972, 174). 

Les collectivites avoisinantes ont eu une reaction negative aux premiers en
sembles de logement public, precisement parce que ces habitations etaient con
{:ues pour assurer un hebergement temporaire et non pour concurrencer Ie 
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secteur prive. C'est pourquoi Ie groupe de travail Hellyer a formule la recom
man dation suivante : 

Que Ie gouvernement federal mette sur pied un programme approfondi de re

cherche sur les problemes economiques, sociaux et psychologiques relies au loge

ment public. Tant qu'une telle etude n'aura pas ete realisee et evaluee, aucun grand 

pro jet ne devrait etre entrepris (Canada 1969, 55). 

Au milieu des annees 70, plusieurs provinces, dont 1'0ntario et la Colombie
Britannique, avaient cesse de produire des logements publics pour les familles 8. 

On peut certes reprocher au logement public de n'avoir aborde qU'un seul as
pect de la question de I'habitation (c.-a-<1. fournir un hebergement de base cor
respondant a des normes minimales) sans s'attaquer a d'autres objectifs (c.-a-<1., 
les aspects sociaux et Ie choix et Ie controle du consommateur); cependant, Ie 
logement public a fourni des logements abordables a certains des Canadiens 
dont Ie revenu est Ie plus faible, et il continue de Ie faire (Conseil canadien de 
developpement social 1977). 

On n'a pas cesse de tenter de fournir des logements convenables aux me
nages a faible revenu lorsque les programmes de construction de logements pu
blics ont pris fin; on a plutot vise a amenager des logements destines a une 
population mixte, construits et geres par des societes sans but lucratif, munici
pales ou privees. Les nouveaux ensembles permettaient de loger des menages a 
faible revenu ou a revenu modeste. A la difference de bon nombre des en
sembles anterieurs de logement public, les logements sans but lucratif etaient 
souvent destines aux familles (tandis qU'une bonne partie des derniers loge
ments publics avaient ete construits pour des aines) et destines a des menages 
capables de payer des loyers du marche aussi bien qu'a ceux qui devaient bene
ficier de l'echelle des loyers proportionnes au revenu. Entre 1978 et 1985, 
85041 logements sans but lucratif ont ete produits (SCHL 1985b). Ces loge
ments ont ete construits dans toutes les regions du pays. Ces ensembles, a petite 
echelle et conc;:us pour se fondre dans les quartiers avoisinants, tenaient effecti
vement compte de certains des aspects sociaux du logement9 • En decembre 
1985, Ie ministre responsable de la SCHL a declare que toutes les depenses fede
rales pour Ie logement social seraient canalisees vers les personnes necessiteuses. 
Cette orientation pourrait effectivement reduire la diversite des revenus dans les 
ensembles sans but lucratif, car I'intention est de loger seulement ceux dont Ie 
revenu est inferieur a un seuil donne. 

RENOVATION URBAINE, REAMENAGEMENT ET AMELIORATION' 

La demolition des taudis n'etait pas une nouveaute en 1945. Deja dans les 
annees 20 Ie mouvement de reforme urbaine se preoccupait de la pauvrete dans 
les villes. Vne bonne partie de l'activite de demolition des taudis avant et apn!s 
1945 a eu pour resultat de raser des quartiers entiers et d'amenager de vastes en
sembles de logement public. Avant 1956, les programmes federaux obligeaient 
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a construire sur les terrains acquis dans la zone a demolir des ensembles de 
logements pour les menages a faible revenu. On a fini par comprendre que Ie 
bulldozer n'est pas Ie meilleur outil de renovation urbaine; en 1956, des modi
fications a la Loi nationale sur I 'habitation permettaient d'accorder une aide aux 
etudes locales de renovation urbaine et eliminaient les restrictions a I 'utilisation 
des terrains acquis dans une zone de renovation. La plupart des municipalites 
ont entrepris de telles etudes. 

Certes, les logements produits dans Ie cadre de ces projets de relocalisation 
etaient de meilleure qualite que Ie parc original, mais on s'interrogeait sur d'au
tres aspects de la collectivite dont Ie reamenagement et la relocalisation ne te
naient guere compte; en 1968, Ie gouvernement federal a impose un moratoire 
a tout nouveau projet de renovation urbaine. 

En 1973, on a introduit Ie principe de I'amelioration des quartiers dans Ie 
cadre d'un programme a frais partages entre Ie gouvernement federal et les gou
vernements provinciaux et municipaux. Cette demarche comprenait la remise 
en etat du parc de logements d'une co\lectivite existante, par I'entremise du PA

REL, et I'amelioration complementaire des services, des installations et de l'in
frastructure au palier local dans Ie cadre du Programme d'amelioration des 
quartiers (PAQ). En outre, on avait prevu I'acquisition de terrains pour de nou
veaux logements sociaux dans la collectivite. Le programme d'amelioration des 
quartiers avait un grand potentiel et beaucoup s'attendaient a ce qu'il comble les 
lacunes de la renovation urbaine. 

Le PAQ avait un horizon a court terme; Ie programme lui-meme a dure cinq 
ans, avec un echeancier de trois ans pour I'elaboration et I'application des 
plans lO

• C'est pourquoi on ne pouvait s'attendre qu'i\ donne lieu a un grand 
nombre de plans globaux d'amelioration et de revitalisation des quartiers. 
Neanmoins, Ie PAQ a connu une reussite limitee. La plupart consideraient que 
cette demarche etait plus progressiste que la renovation urbaine; cependant, les 
attentes de beaucoup a l'egard du PAQ ne se sont pas realisees. On ditqu'on avait 
trop mis I'accent sur l'amelioration de I'infrastructure municipale et pas assez 
sur la renovation et Ie reamenagement des logements 11. Cette preoccupation de 
I'infrastructure etait en partie un des problemes de I'ancien programme de 
renovation urbaine. 

Le PAQ comportait d'autres problemes. Les vieilles co\lectivites n'etaient pas 
toutes admissibles. Par exempIe,Ie noyau central d'Edmonton n'etait pas admis
sible en raison de l'instabilite de I'utilisation du sol et de certains zonages non 
conformes aux criteres de la SCHL. Ce secteur, 011 se retrouvent nombre de vieux 
logements de pietre qualite, n'a re~u aucune aide federale, provinciale ou mu
nicipale, et i\ continue de se deteriorer. L'amelioration des quartiers devait com
bIer une autre lacune de Ia renovation urbaine, soit l'absence de participation 
de l'utilisateur a Ia planification et a Ia realisation. lci, la reussite dependait du 
caractere des associations issues de la collectivite. Une bonne participation com
munautaire exige un groupe organise disposant des talents et des ressources ne
cessaires pour prendre des decisions et orienter Ie processus de planification. II 
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faut des mecanismes pour permettre aux associations communautaires de com
poser avec les objectifs en concurrence et les elites du pouvoir. Le PAQ etait un 
programme qui exigeait une certaine somme de consensus, d'energie et de raf
finement politique de la collectivite; pourtant, Ie developpement communau
taire n'etait pas un des volets de ce programme. 

Le PAREL, programme complementaire du PAQ, a cependant ameliore la qua
lite du parc existant, bien que de fa~on assez restreinte. Le PAREL accordait une 
aide pour ameliorer la qualite du parc de logements dans les secteurs designes 
du PAQ. Entre 1974 et 1978, 24464 logements de proprietaires-occupants de 
meme que 26 446 logements de proprietaires-bailleurs ont beneficie de prets 
PAREL; 257 773 autres logements (a l'exclusion des places en centres d'accueil 
et des logements sans but lucratif) ont beneficie de l'aide du PAREL entre 1979 
et 1985 (SCHL 1985b). L'objectifdu PARELaete modi fie en 1986; on est passe 
de l'amelioration du parc a un programme de logement social oriente vers les 
plus demunis. Les proprietaires-occupants et les proprietaires-bailleurs sont 
egalement admissibles, mais seuls les proprietaires-occupants qui eprouvent des 
besoins imperieux de logement sont admissibles, et pour recevoir la totalite 
de l'aide, les proprietaires-bailleurs doivent accepter des loyers apres remise en 
etat qui representent 50 % de la moyenne des loyers du marche. Cette nou
velle orientation pourrait avoir pour effet de retarder la remise en etat du parc 
existant. 

PROGRAMME DES COMPAGNIES DE LOGEMENT A DIVIDENDES L1MITES 
Dans Ie cadre du Programme des compagnies de logement a dividendes limites, 
la SCHL consentait directement des prets a des societes privees pour la produc
tion de logements a loyer modique. Une bonne partie des logements construits 
dans les debuts en vertu de ce programme n'etaient pas de bonne qualite 
(Dennis et Fish 1972). Une etude de la conception et de I'amenagement de plu
sieurs ensembles realisee par la SCHL en 1960 a revele que nombre d'entre eux 
n'avaient pas d'amenagement paysager ni d'aire dejeu. En outre, beaucoup de 
ces ensembles etaient de grande taille et comprenaient une forte proportion de 
logements d'une seule chambre a coucher. Bien que la SCHL ait tente de regle
menter la qualite, la taille (maximum de 100 logements) et la repartition des 
logements (2,5 chambres a coucher en moyenne), la qualite globale de ces ha
bitations ne s'est pas amelioree; les promoteurs ont continue de s'en tenir aux 
normes minimales et certains ensembles etaient mal situes. Le programme pre
sentait aussi d'autres problemes lies notamment a la gestion des ensembles, a 
I'impuissance de la direction a empecher la sous-utilisation et a la verification des 
revenus 12

• Au milieu des annees 70, on a remplace l'entreprise privee par des 
societes sans but lucratif pour fournir des logements destines aux menages a 
faible revenu, tendance qui remontait au milieu des annees 60. 

AIDE A L' ACCESSION A LA PROPRIETE 
Dans I'apres-guerre, la politique du logement mettait beaucoup I'accent sur l'ac
cession a la propriete. L'assurance-pret hypothecaire et les prets hypothecaires 
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a quotite de financement majoree ont permis a des menages peu fortunes 
d'acheter une maison et ont modifie les perceptions en matiere d'accession ala 
propriete. Dans Ie passe, de nombreux menages avaient construit leurs propres 
maisons graduellement, a mesure qu'ils en avaient les moyens. Cette tendance 
s'est modifiee; les menages voulaient maintenant acheter une maison complete
ment amenagee et les municipalites ont cesse de tolerer les logements partielle
ment construits. 

Dans les debuts de I'apres-guerre, on cherchait surtout a produire des 10-
gements neufs pour les menages aises; les maisons existantes seraient even
tuellement liberees pour les menages qui n'avaient pas les moyens de faire 
l'achat d'une maison neuve. Les Canadiens preferent etre proprietaires, en par
tie parce que cela donne au consommateur la maitrise de son sort. Dans les 
annees 70, de nouvelles mesures ont permis des choix efficaces et nouveaux aux 
consommateurs a revenu modeste, tant en ce qui concerne Ie type de logement 
qu'en ce qui concerne Ie mode d'occupation. Tous les paliers de gouvernement 
ont mis en place des programmes visant a aider les menages a revenu modeste 
a acceder a la propriete d 'une maison neuve. Ces programmes comprenaient des 
subventions pour les accedants a la propriete, des prets hypothecaires subven
tionnes pour des logements a prix modique pour les acheteurs a faible revenu, 
des reductions du prix des terrains amen ages par les gouvernements, des pro
grammes visant a aider les proprietaires a construire leurs prop res maisons, 
des prets LNH directs lorsque Ie secteur prive ne pouvait fournir les fonds, des 
programmes d'accession ala propriete pour les ruraux et les autochtones et les 
programmes de cooperatives d'habitation. 

Dans les annees 80, la majorite des Canadiens beneficiaient d'un logement 
de bonne qualite et avaient Ie choix tant du type de logement que du mode d'oc
cupation; cependant, il restait des enclaves de menages qui occupaient des loge
ments de mauvaise qualite et n'avaient pas la possibilite de faire des choix de 
consommation; beaucoup d'entre eux habitaient des localites sans veritable mar
che de l'habitation, par exemple des regions rurales et eJoignees et des reserves. 
Comme Ie montre la figure 1.2, en 1981, 23 % des menages autochtones dans 
les reserves habitaient des logements necessitant des reparations majeures en 
comparaison de 7 % des menages non autochtones; 51 % n'avaient pas de chauf
fage central, en comparaison de 9 % ailleurs. La situation etait semblable pour 
les Indiens hors reserve, les Metis sans statut et les Inuit. En plus de I'absence 
d'installations de base, comme la plomberie et Ie chauffage central, Ie surpeuple
ment est aussi un probleme. Par comparaison avec la norme d'une personne par 
piece, un menage autochtone sur six souffrait de surpeuplement, en comparai
son de un sur 43 pour Ie reste de la population. Ce sont les menages inuit qui 
souffraient Ie plus de surpeuplement, 40 % des menages comptant plus d'une 
personne par piece, et environ 8 % plus de deux personnes par piece. 

Dans certains cas, I'intervention gouvernementale visant a ameliorer la qua
lite du logement avait pour effet de reduire Ie choix des consommateurs, comme 
I'expliquait George Barnaby de Fort Good Hope dans son intervention devant 
un comite special des Territoires du Nord-Ouest: 
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II Y a toujours eu un probleme de logement, surtout depuis que Ie gouvemement 

du territoire s'en occupe. [Avant quelle gouvemement ne s'installe dans Ie Nord, 

chacun construisait sa propre maison et s'en occupait. Vers 1968 ou 69, Ie gouver

nement a voulu tout chambarder ... On a depense beaucoup de temps et d'argent 

pour mettre en place un nouveau programme de logements locatifs. On promettait 

aux gens que pour quelques dollars par mois, ils pourraient beneficier d'un loge

ment a loyer modique, com me on les appelait. C'etait une bien bonne affaire, 

I'electricite et Ie mazout, plus la maison, pour deux dollars par mois . 

... Beaucoup de maisons ont ete detruites, parfois au bulldozer, mais certains de 

ces gens n'ont toujours pas de maison. Les maisons n'ontjamais ete remplacees. lis 

n'avaient d'autre choix que de louer une maison; cela veut dire que leurs maisons 

leur ont ete enlevees et qU'ensuite i1s ont ete forces de louer une maison a ceux qui 

la leur avaient enlevee (Territoires du Nord-Ouest 1984, 36). 

Pour ces menages qui s'entassent dans des logements de mauvaise qualite, iI 
n'y a guere eu de progres dans I'apres-guerre. Les politiques de logement fon
dees sur la theorie du «filtering down II exigent un marche et un parc de 
logement suffisants; dans ces localites, on ne trouve ni I'un ni I'autre. Les pro
grammes de logement qui visent a permettre I'accession a la propriete des 
menages a revenu modeste exigent que les menages aient un certain revenu et 
puissent assurer au moins une partie du remboursement de la dette. Beaucoup 
de residants de ces localites ont un revenu qui ne couvrirait me me pas Ie cout 
d'exploitation des maisons. Dans beaucoup de localites des Territoires du Nord
Ouest, par exemple, la majorite des families recensees avaient en Ig81 un revenu 
inferieur a 15000 $ par annee (Recensement du Canada Ig81). Le progres a 
aussi ete retarde du fait que ces menages n'ont pas beaucoup de pouvoir poli
tique; ils sont peu nombreux en comparaison de I'ensemble de la population et 
sont en general oublies par ceux qui, comme les premiers partisans du mouve
ment de reforme urbaine, pourraient se faire les champions de leur cause. 

Le role des municipalites 
Un des indicateurs de mauvaise qualite utilise par Ie rapport Curtis etait l'ab
sence de toilette interieure avec chasse d'eau et de baignoire. De ce point de vue, 
I'installation et I'amelioration des services municipaux d'eau et d'egout ont 
grandement contribue a accroitre la qualite des logements. En outre, l'electrifi
cation rurale et la mise au point de systemes mecaniques individuels (p. ex. les 
fosses septiques et les citernes) ont eu un effet positif sur la qualite des logements 
en milieu rural. II y a donc eu une amelioration globale du parc de logements 
du point de vue de la plomberie: dans l'ensemble du pays, seulement 86000 me
nages n'avaient pas de toilette avec chasse d'eau en Ig83 13. 

La mise au point et l'application des codes du batiment et d'autres normes 
a egalement eu un effet positif ala fois sur Ie parc de logements et sur I'environ
nement urbain. Le Conseil national de recherches du Canada a mis au point un 
code uniforme de normes de construction dans les annees 30, mais ce n'est que 
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trois decennies plus tard que l'application de ces normes s'est generalisee dans 
les provinces. 

Avant d'etre utilisees au palier local, les normes uniformes de construction 
etaient appliquees surtout gnke aux efforts de la SCHL. En 1947, la SCHL a defini 
des normes de construction et des normes de logement qui, tout en s'inspirant 
du Code national du batiment, comportaient des exigences supplementaires 
qu'on estimait importantes pour un ensemble residentiel de bonne qualite. En 
1957 ,les normes de la construction et du logement ont ete confiees au CNRC qui 
les a publiees en 1958, les normes de construction etant rebaptisees normes de 
l'habitation.Jusqu'en 1965,Ies ensembles d'habitation beneficiant du finance
ment hypothecaire ou de I'assurance-pret hypothecaire de la SCHL devaient se 
conformer aux exigences enoncees dans ces documents. En 1965, Ie CNRC a pu
blie les Normes de construction residentielle, qui regroupaient les normes pre
cedentes ainsi que certaines autres exigences jugees importantes par la SCHL. 

Cependant, ces normes ne pariaient pas d'amenagement du terrain et c'est 
pourquoi la SCHL a eIabore ses propres criteres a cet egard. Les normes d'ame
nagement du terrain, enoncees dans diverses publications de la SCHL entre 1966 
et 1980, fixaient les normes d'amenagement residentiel pour tous les ensembles 
finances ou assures par la SCHL. En 1980, ces normes ont pris valeur de conseils 
plutot que d'exigences pour tous les ensembles de logements du marc he de la 
Societe. Certains ontjuge que cette mesure constituait un recul, car elle reduisait 
I'influence que pouvait exercer la Societe sur la qualite des amenagements resi
dentiels. Cependant, en 1980 la plupart des municipalites urbaines avaient mis 
au point leurs propres criteres d'amenagement du terrain, parfois plus severes 
que ceux de la SCHL; de toute fa~on, Ie vide juridique local qui existait au mo
ment ou la SCHL avait mis ses criteres au point avait ete comble. 

Les normes obligatoires d'habitation et d'amenagement residentiel ont aide 
a assurer la qualite des maisons neuves. Cependant, certains pourraient etre 
d'avis que ces normes et exigences vont trop loin. On pourrait soutenir que ces 
normes poussees ont accru Ie cmIt des logements, ce qui provoque des pro
blemes d'abordabilite. En outre, certains proprietaires qui desirent convertir 
une habitation existante en immeuble d'appartements ou en meuble, par 
exemple, ne prendront pas la peine d'obtenir un permis de construire pour ces 
travaux, de sorte que les logements ainsi amenages ne respecteront peut-etre pas 
toujours les normes essentielles de securite et de protection contre les risques 
d'incendie. En outre, on craint parfois d'appliquer la reglementation en matiere 
d'hygiene et de securite, car on risquerait de reduire Ie parc residentiel. 

Le rapport Curtis (Canada 1944, 16) recommandait la mise en place d'un 
plan elabore d'urbanisme. Le comite recommandait egalement la creation d'un 
organisme federal d'urbanisme disposant de tous les mecanismes necessaires 
pour promouvoir et coordonner l'urbanisme partout au pays; cependant, etant 
donne que l'urbanisme, tout comme les codes et les normes, est de competence 
provinciale, la creation d'un tel organisme creait de nombreux problemes. 

Aussitot apres la guerre, la premiere etape consistait dans l'eIaboration de lois 
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cap abies d'assurer un urbanisme adequat ainsi que la constitution d'une reserve 
d'urbanistes profession nels. Les lois existantes ont ete revisees et les structures 
necessaires ont ete mises en place; on a fonde des ecoles d'urbanisme de me me 
que des associations comme l'Association canadienne d'urbanisme et Ie Conseil 
canadien de l'habitation. 

Dans Ie debut de I'apres-guerre, la SCHL a joue un role semblable a celui 
qU'envisageait Ie rapport Curtis, bien que restreint. La SCHL encourageait les 
municipalites a entreprendre des etudes et des projets portant sur les secteurs 
susceptibles de reamenagement urbain et accordait des subventions pour per
mettre de reconnaltre les secteurs insalubres necessitant des mesures de reno
vation urbaine; elle exigeait des plans d'urbanisme, accordait de l'aide aux 
municipalites en etudiant les amenagements proposes et fournissait des sources 
d'information aux constructeurs par l'entremise du Bulletin des constructeurs 
qui traitait, notamment, de fal;ons de realiser la diversite dans les nouveaux 10-
tissements, sans couts supplementaires. L'urbanisme n'etait pas coordonne par 
un organisme national; la planification et l'application des plans sont plutot de
venues une des fonctions des gouvernements locaux et regionaux. La mise en 
reuvre des lois provinciales d'urbanisme a ete facilitee par l'evolution de la na
ture et de I 'organisation des gouvernements locaux de meme que par la mise en 
place de structures regionales qui ont permis Ie developpement, Ie controle et 
Ie financement des collectivites de fal;on ordonnee. Dans les annees 60, la 
plupart des gouvernements locaux avaient leur service d'urbanisme. 

L'orientation de I'urbanisme a evolue depuis 1945. Au depart, il s'agissait 
d'assurer une croissance ordonnee et controlee. Pendant les deux premieres de
cennies de l'apres-guerre, on s'est surtout preoccupe de l'elaboration de regle
ments de zonage et de controle de l'utilisation du sol et de la mise en place des 
services municipaux (egouts, reseaux routiers et trottoirs, par exemple). 

Toutefois, a la fin des annees 60, c'est plutot la qualite de vie qui est devenue 
une preoccupation centrale. Le maintien de la croissance n'etait plus un objectif 
social commun et l'opposition des citoyens aux grands amenagements publics et 
prives etait frequente partout au pays a la fin des annees 60 et dans les annees 70. 
Par exemple, les citoyens se sont opposes a I'autoroute Spadina a Toronto, ala 
troisieme traversee a Vancouver et au reamenagement a haute densite des vieux 
quartiers d'Edmonton. Les municipalites ont dans ce contexte utilise leur pou
voir d'expropriation pour realiser des projets publics. Toronto, par exemple, a 
tente d'exproprier cinq proprietaires habitant dans une zone de renovation ur
baine afin de realiser un plan visant a ameliorer les conditions de logement des 
residants du quartier et Winnipeg a exproprie un residant pour faire place a une 
usine de traitement des eaux usees (Lorimer 1972). Cette peri ode peut se carac
teriser par la mefiance des citoyens a l'egard des urbanistes, des promoteurs et 
du processus de planification; la grogne s'exprimait dans des publications avec 
des titres com me Farroer Deceiving You, Up Against City Hall, Fighting Back, et The 
Revolution Game. A la fin des annees 70, les urbanistes ont commence a com
prendre que la planification devait se faire sur la place publique et que la par
ticipation des citoyens etait une composante essentielle de ce processus. 
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L'urbanisme est beaucoup plus complexe dans les annees 80 qu'au debut de 
l'apres-guerre, puisqu'on doit tenir compte de divers objectifs en concurrence 
emanant de divers groupes d'interet. 

Certains pourraient soutenir que Ie processus de planification est trop bu
reaucratique et que les normes sont maintenant trop eievees, mais il serait dif
ficile d'affirmer que I'urbanisme n'a pas abouti a un progres generalise en 
matiere d'habitation. Entre autres, les espaces verts, les reseaux de transport et 
des aires de jeu pour les enfants ont certes donne un milieu qui constitue une 
amelioration par rapport aux taudis du passe, qui, selon la description qu'en 
donnait la Commission Bruce, n'avaient pas meme les installations de base: 

Le grand nombre de eamions qui eneombrent les rues et les rendent dangereuses 

pour les enfants. Les logements sont eoinees entre des pares a ferrailles, des hangars 

et des immeubles eommerciaux ... Un quartier dont l'aspeet miserable n'est meme 

pas adouci par des arbres et des espaees verts (Ontario 1934, 29). 

Les nouveaux indicateurs de la mauvaise qualite des logements 
Les indicateurs de la mauvaise qualite des logements ne sont valables que dans 
la mesure ou ils refletent les objectifs fondamentaux de la societe. Les objectifs 
sociaux dont il faudra tenir compte dans l'elaboration des mesures de la qualite 
de l'habitation comprennent notamment: accroitre l'egalite des chances, pre
server la dignite et la vie privee de I'individu et de la famille, favoriser la diversite, 
la liberte de choix, accroitre l'hygiene, la securite et la qualite de vie, favoriser 
un sentiment de communaute et preserver I'environnement naturel. 
L'evaluation de la qualite du logement devrait non seulement tenir compte des 
indicateurs de la qualite materielle, mais aussi de la qualite sociale et du choix 
et du controle des consommateurs. 

LES INDICATEURS DE LA QUALITE MATERIELLE 

Les macro-indicateurs qui ont permis de reconnaitre les logements de mauvaise 
qualite comprennent Ie besoin de reparations, Ie manque d'installations de base, 
la pietre qualite materielle du milieu residentiel et Ie surpeuplement. Dans les 
annees 80, toutefois, l'elaboration d'une macro-definition valable pour tout Ie 
pays est beaucoup plus difficile. II faut tenir compte de trois facteurs d'ordre ge
neral. 

Le premier est qu 'une « macro-norme II unique pour I' ensemble du pays con
vient peut-etre moins que des « micro-normes » variant selon les regions ou les 
categories de menages. Les besoins et les normes en matiere d'habitation varient 
avec Ie climat, de me me qU'avec les caracteristiques sociales et demographiques, 
les besoins de logement et les aspirations du menage en cause. 

Le deuxieme facteur est la ponderation des indicateurs pour distinguer entre 
les logements materiellement insuffisants et ceux qui sont inferieurs aux normes. 
Une demarche globale, tenant compte a la fois de l'etat de I'exterieur et de l'in
terieur, des installations et de leur fonctionnement, serait utile a l'avenir pour 
I' evaluation des habitations. Le departement americain du logement et de I 'ame-
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nagement urbain a mis au point des criteres pour distinguer les logements qui 
sont insuffisants de ceux qui sont gravement insuffisants. Cette definition com
prend des mesures tant absolues que relatives et tient compte du nombre de 
pannes subies par les systemes de toilette, de chauffage et d'electricite sur une 
periode donnee. En outre, Ie cout d'exploitation peut etre a I'avenir un indica
teur important de I'etat des Iieux. Par exemple, un logement qui coute tres cher 
a chauffer peut etre considere de mauvaise qualite. 

Le troisieme facteur est la fiabilite des bases de donnees. Une bonne partie 
des donnees de base sur I'habitation ont ete recueillies dans Ie cadre du recen
sement, qui utilise actuellement I'autorecensement. Si les donnees concretes sur 
les installations materielles et Ie nombre de pieces sont probablement fiables, les 
donnees sur la qualite du logement et I'etat global des Iieux pourraient I'etre 
moins'4. En outre, iI est important de determiner comment on fera Ie denom
brement des logements, car la definition du logement a un effet sur I'importance 
du probleme de qualite. Un compte fonde sur la definition du recensement se
Ion laquelle un logement est un ensemble structuralement distinct de pieces 
d'habitation, donne moins de logements de mauvaise quaIite qU'une definition 
qui compte les ensembles de pieces d'habitation qui partagent certaines ins
tallations. Par exemple, I'enquete sur les logements a revele un nombre con
siderablement plus important de logements partageant des toilettes que Ie re
censement de 1971. Cet ecart peut etre du au fait que les enqueteurs etaient plus 
portes que les occupants recenses a c1asser les mini-studios ou les appartements 
en sous-sol, par exemple, comme des logements distincts. II y a de nombreux cas 
ou la definition du logement n'est pas claire, y compris les appartements en sous
sol ou en grenier occupes par des chambreurs et les pieces dans les garnis ou les 
mini-studios. II faudra regler Ie probleme de definition pour assurer I'uniformite 
de la base de donnees. 

LES INDICATEURS DE LA QUA LITE ENVIRONNEMENTALE 

Les facteurs qui pourraient etre significatifs a I'avenir sont 1) I'environnement 
immediat cree par tel ou tel ensemble de logements, 2) la forme physique de 
I'habitation, son emplacement et ses rapports avec les autres amenagements, 
residentiels ou autres, et 3) la quaIite d'ensemble de I'infrastructure munici
pale. 

Au cours des annees 70, on a construit plusieurs ensembles a haute densite, 
en grande hauteur, dont certains etaient propriete publique et occupes par des 
families avec des enfants. Or pour bon nombre d'educateurs et de psychologues, 
Ie jeu est considere comme un moyen de developpement fondamental pendant 
la petite enfance. Pour ces enfants que Ie manque d'espace peut contraindre a 
restreindre leurs activites de jeu, ces types d'habitation peuvent etre de mauvaise 
qualite sur Ie plan environnemental. 

La conception globale des milieux d'habitation a un effet sur Ie mode de vie 
et Ie comportement des habitants. C'est en reaction aux taux eIeves de crimina
lite et au vandalisme dans les ensembles a haute densite qu'on a eu !'idee de pre-
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voir un espace defendable. Un niveau eleve de criminalite de meme que Ie fait 
que les residants aient peur de se deplacer a pied dans les rues du quartier sont 
des indicateurs de mauvaise qualite environnementale. Si Ie premier indicateur 
est facile a quantifier, Ie second, en raison de son caractere subjectif, est plus dif
ficile a mesurer. Les mesures subjectives seront importantes a I'avenir et il faut 
eIaborer de nouvelles techniques pour les faciliter. 

Les craintes que soulevent la qualite de l'air, les couts du chauffage et les dan
gers potentie1s des centrales nuc\eaires pourraient rendre l'energie solaire plus 
interessante. II faudrait alors un meilleur acces a la lumiere du soleil, ce qui a des 
repercussions tant sur I'habitation que sur les formes urbaines. Par exemple, 
dans de nombreuses villes canadiennes, il serait difficile pour les residants de 
passer a l'energie solaire, tout simplement parce que dans certains lotissements 
l'orientation des toitures ne permet pas la conversion. L'impossibilite de la con
version a l'energie solaire pourrait bien a l'avenir etre un indicateur de mauvaise 
qualite de l'habitation. Un ensoleillement de moins de tant d'heures par jour 
(exigence actuellement appliquee en Suede) pourrait aussi a I'avenir etre un in
dicateur de mauvaise qualite. Dans Ie cas d'une bonne partie des logements a 
haute densite amenages a la fin des annees 60 et dans les annees 70, on ne 
considerait pas comme important d'eviter de faire de l'ombre aux proprietes 
avoisinantes, de sorte que plusieurs immeubles ne beneficient que d'un ensoleil
lement reduit. 

On en est venu a considerer qu'il faut eviter dans la mesure du possible de 
situer des habitations pres de grandes arteres ou de zones industrielles. Tou
tefois, il existe aussi des facteurs qui influencent la qualite environnementale 
bien qu'ils soient moins lies a l'emplacement, par exemple la pollution atmos
pherique. Le manque d'air pur pourrait bien etre considere comme un indica
teur de mauvaise qualite environnementale a l'avenir, tout comme la proximite 
de dechets toxiques. 

LA TAILLE DES LOGEMENTS 

Le surpeuplement est I'indicateur qui a ete Ie plus souvent utilise pour determi
ner si un logement est de taille suffisante. Cependant, les indicateurs devront a 
l'avenir tenir compte de l'evolution des modes de vie et des attentes de me me 
que des besoins particuliers de certains groupes ou individus. Une mesure plus 
precise du surpeuplement devrait tenir compte de la configuration du menage, 
y compris \'age et Ie sexe des occupants. Par exemple, on pourrait considerer 
qu'un logement de deux pieces et d'une chambre a coucher est de taille suffi
sante pour un menage de deux personnes compose du mari et de la femme, mais 
non pour un menage compose d'une mere et de son fils adolescent. La Norme 
nationale d'occupation utilisee pour la repartition des fonds federaux pour Ie 10-
gement social reconnait partiellement les besoins de divers types de menages. 
Pour certains menages, la configuration du logement ne suffit pas a Ie rendre 
convenable : ils doivent aussi avoir acces a des services de soutien. Par exemple, 
beaucoup d'anciens malades psychiatriques ne sont pas correctement loges a 
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moins d'avoir acces a de tels services. L'evolution des besoins, des attentes, des 
tendances demographiques et des schemes culturels aura un eifet sur les indica
teurs futurs de la convenance des logements. 

LE CHOIX ET LE CONTROLE DU CONSOMMATEUR 

Du point de vue du consommateur, I'absence de choix reel est un indicateur de 
l'insuffisance du logement. II n'y a pas de choix reel si Ie menage n'a aucun vrai 
pouvoir decisionnel sur Ie mode d'occupation, Ie type de logement, son empla
cement et I'adaptation des espaces interieurs et exterieurs aux besoins de cha
cun. Comme nous I 'avons deja dit, beaucoup de locataires des logements publics 
y voient un dernier recours, c'est-a-dire un logement qui assure un minimum de 
confort materiel a un prix abordable, mais pas un veritable chez-soi. Dans Ie 
passe, Ie choix a toujours ete fonction du revenu du menage: plus Ie revenu etait 
eleve, plus Ie menage avait de choix. A l'avenir cependant, a mesure que de nou
velles formes de propriete et de location se repandront, Ie choix ne sera peut
etre plus autant lie au revenu. 

Le manque de controle et de securite sont egalement des indicateurs de mau
vaise qualite de I'habitation du point de vue du consommateur. Cette notion 
comprend Ie controle des depenses du menage pour Ie logement et la possibilite 
d'avoir un mot a dire dans la gestion de la maison et de son environnement 
immediat. Par exemple, dans les limites de leurs moyens, les proprietaires
occupants sont maitres des choix en matiere de reparation et d'entretien de leur 
logement, a la difference des locataires. Si Ie logement est en mauvais etat et que 
Ie proprietaire refuse de Ie reparer, Ie locataire peut soit se resigner, soit trouver 
un autre logement. La securite du foyer comprend la protection contre des 
forces externes susceptibles d'entrainer pour Ie residant la perte de sa maison; 
cela comprend des facteurs comme une diminution de revenu influen\;ant la ca
pacite du menage de payer ses depenses de logement, I' expulsion en raison d'un 
manque de securite d'occupation ou l'implantation d'une usine polluante a 
proximite du logement. Tandis que de nombreux menages canadiensjouissent 
de la securite de leur foyer, ce n'est pas Ie cas de tous; par exemple, dans la plu
part des provinces, les chambreurs et les pensionnaires ne sont pas proteges par 
les lois sur la location immobiliere et ceux qui occupent les refuges temporaires 
n'ont aucun foyer permanent. 

Le probteme des logements de mauvaise qualite a l'avenir 
Sur l'ensemble des logements au Canada, 46 % ont plus de 25 ans; parmi 
ceux-ci, environ 22 % ont ete construits avant 1941 (Statistique Canada 1983). 
Selon les propres projections de la SCHL, publiees en 1985,75 % des logements 
du parc residentiel de l'an 2001 sont deja construits. Un article portant sur les 
problemes de logement publie en 1986 dans Ie Toronto Starestimait « ... que des 
dizaines de milliers de personnes sont mallogees dans des appartements, des en
sembles de logement public, des maisons de chambres, des foyers et des refuges 
inferieurs aux normes» (Harvey 1986). Certes, Ie style journalistique est porte 
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a I'exageration, mais i! existe un nombre croissant de logements dont on peut 
dire qu'i!s sont de mauvaise qualite. Vne partie de ce parc se deteriore parce 
qu'on en neglige I'entretien. 

Si la ten dance a la polarisation degagee au chapitre 4 se maintient, une forte 
proportion du parc locatif sera occupee par des personnes a faible revenu. Le 
marc he pourra-t-i! motiver les proprietaires a entretenir ou a ameliorer les loge
ments locatifs sans aide gouvernementale? La deterioration peut aussi etre due 
ala mauvaise qualite de la construction. Certains des premiers ensembles realises 
par des societes a dividendes limites, de meme que certains des premiers en
sembles de logement public, auront besoin dans un proche avenir d'importants 
travaux de reparation et d'entretien. En outre, i! pourra etre necessaire de reno
ver en profondeur ou de remplacer un certain nombre de maisons mobiles et 
de parcs de maisons mobiles d'un certain age. 

Ces problemes de I'avenir exigent une vision d'ensemble, pas seulement des 
solutions pratiques. Ce sont les municipalites qui sont les mieux placees pour ap
pliquer une demarche globale. Dans chaque zone metropolitaine, on devrait ins
tituer un mecanisme permettant aux groupes d'interet de travailler de concert 
avec Ie gouvernement municipal, d'abord pour preciser I'ampleur des pro
blemes, puis pour mettre au point un plan d'action permettant d'assurer une re
partition equitable des ressources. II faut aussi I'appui financier des paliers 
superieurs de gouvernement, car les gouvernements municipaux n'ont pas les 
capitaux necessaires pour mettre en reuvre de tels plans. 

Meme si certaines des solutions actuelles serviront encore a I'avenir, les poli
tiques et les programmes auront probablement plus d'ampleur. Les programmes 
de remise en etat, par exemple, ne devraient pas porter uniquement sur les com
posantes structurales et mecaniques du logement, mais aussi sur la conception 
et la disposition globales afin de constituer un espace defendable. Quand ce ne 
sera pas possible, il faudra peut-etre remplacer I'ensemble. II est probable que 
les lois provinciales et les reglements municipaux en matiere d'urbanisme seront 
modifies de fac;on a tenir compte de I'orientation par rapport au solei! pour per
mettre I'utilisation de I'energie solaire. En ce qui a trait aux nouveaux amenage
ments, surtout dans les regions rurales et les collectivites autochtones, il est 
essentiel que I'on tienne compte des facteurs environnementaux et culturels et 
que I'utilisateur puisse influencer les politiques et les programmes. La politique 
du logement devra aussi tenir compte des besoins speciaux des menages. En 
outre, pour la mesure de la qualite des lieux, on ne devrait plus s'en tenir a I'ab
sence d'installations de base, mais tenir compte du rendement et du cout de 
fonctionnement. 

Notes 

1 On estimait qu'un logement qui presentait une ou plusieurs des caracteristiques suivantes 

avait besoin de reparations exterieures: la pourriture ou I'afi'aissement des fondations, 
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amenant les murs a se fissurer ou a pencher; des bardeaux manquants ou gauchis; des 

briques manquantes ou des fissures dans les cheminees; des marches ou escaliers dange

reux a I'exterieur. 

2 Par cet indicateur, Ie sous-comite voulait determiner la proportion des logements qui 

devaient etre rem places plutot que remis en etat. 

3 Une des methodes etudiees avait ete mise au point par un comite sur I'hygiene du loge

ment de I'association americaine d'hygiene publique. Le comite avait utilise un systeme de

tame de cotati on (de 1 a 30 points) de diverses lacunes, y compris Ie besoin de reparations 

majeures (a I'interieur ou a I'exterieur), I'absence d'installations de base (electricite, toi

lette avec chasse d'eau, baignoire ou equivalent), les defectuosites (tuyauterie usee), une 

conception ou une construction totalement insatisfaisante (issues de secours tout a fait in

suffisantes), I'infestation de vermine, Ie manque d'espace a l'interieur ou I'absence de la 

disposition exterieure necessaire a la salubrite et un voisinage de taudis. 

4 Ce total comprenait 125000 logements dans les regions metropolitaines, 50000 dans des 

localites plus petites et 123000 logements ruraux (100000 logements agricoles et 23 000 

logements non agricoles). 

5 Par exemple,la ville d'Edmonton, ou I'on enregistrait 46 % de logements de mauvaise qua

lite si I'on considerait les trois indicateurs, n'en comptait que 24 % d'apres la necessite de 

reparations exterieures. II en etait de meme pour Halifax, Saint John, Quebec, Trois

Rivieres et les localites du Nord de l'Ontario. 

6 Le rapport Curtis aconstate qu'environ 15 % du parc de mauvaise qualite dans les grandes 

villes devait etre rem place, en comparaison de 8 % dans les petites localites. 

7 Bien que la construction domiciliaire ait atteint un sommet a la fin des annees 20, en 1932 

Ie marche s'etait effondre. Par exemple, a Montreal, on a construit moins de logements en

tre 1932 et 1939 qu'en 1928 (Archambault 1947); d'autre part, a Calgary, les permis de 

construire residentiels ont ete moins nombreux entre 1930 et 1939 qu'en 1929 (Safarian 

1959). Cette situation etait frequente partout au pays. Pendant les annees 30, j) Y a eu 

baisse du taux de natalite et de la formation nette de families, tandis que I'immigration at

teignait un niveau minimal. II y a une certaine controverse quant au nombre de logements 

construits au cours de ceUe decennie, et la comparaison de certaines estimations des mises 

en chan tier et de la formation neUe de famiIIes semblerait indiquer un excedent d'offre 

de logement par rapport a la formation neUe des families pendant les annees 30. 

Cependant, I'offre ne suffisait pas a repondre a la demande potentielle de logement; la co

habitation etait frequente et bon nombre de menages souffraient de surpeuplement. A 
Montreal, par exemple, on a construit moins de logements entre 1932 et 1939 qu'j) n'y a 

eu de mariages en 1938 (Archambault 1947). Les deplacements de populations vers les 

centres militaires comme Halifax, Ottawa et Montreal ont accru la demande de logements 

dans ces villes. 

8 D'autres cependant, dont la Saskatchewan, l'A1berta, Terre-Neuve, la Nouvelle-Ecosse, 

I'Ile-du-Prince-Edouard et les Territoires du Nord-Ouest ont continue d'amenager des 

ensembles pour les famiIIes. 

9 Meme s'i1s etaient toujours des locataires, bon nombre d'occupants consideraient qu'j) 

etait plus acceptable d'habiter un ensemble de logements sans but lucratif qu'un logement 

public traditionnel. Peut.etre en raison du fait que cette nouvelle forme de logement a ete 
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mieux recue du public, les etudes approfondies portant sur I'acceptation par Ie voisin age 

et la satisfaction des utilisateurs qui avaient ete menees sur les projets precedents n 'ont pas 

ete repetees. 

10 Le PAQ s'est termine Ie 31 mars 1978, meme si les limites approuvees pour ce programme 

ont continue de definir les seuls secteurs admissibles au PAREL. 

11 Une bonne partie des fonds pour un projet PAQ de Winnipeg a ete consacree aux egouts, 

aux conduites d'eau, a la reconstruction des rues, aux trottoirs et a l'eclairage des rues. 

12 Le programme avait pour but de foumir des logements a loyer modique aux menages a re

venu restreint. La verification du revenu des menages etait obligatoire a leur arrivee, mais 

il arrivait souvent qu'on ne s'en occupe plus par la suite, de sorte que certains menages 

dont les revenus avaient augmente continuaient d'habiter les ensembles, meme si en theo

rie i1s n'etaient plus admissibles. 

13 Ces ameliorations n'ont pas ete reparties egalement, car une plus grande proportion des 

logements de la region de I'Atiantique n'ont pas de toilette avec chasse d'eau. Cette region 

ne comprend que 8 % du pare total, mais elle compte 24 % des logements qui n'ont pas 

de toilette avec chasse d'eau au Canada. Bien que les logements sans plomberie de base ne 

se retrouvent pas tous en milieu rural dans Ie Canada atlantique, leur nombre dispropor

tionne s'explique en partie par Ie caractere rural de la region. 

14 L'enquete sur I'habitation dans la region atlantique, qui a mis a l'epreuve divers moyens 

d'evaluer I'etat des logements, soit I'evaluation par les repondants, I'evaluation par I'inter

vieweur et les inspections de la SCHL, a constate que les evaluations varient considerable

ment selon la methode utilisee. Comme Ie dit Streich (1985, 17; TEEGA 1983,63) 

L'evaluation des occupants correspondait a celie des inspecteurs 76 % du temps dans Ie 

cas des defectuosites structurales, 45 % en ce qui conceme I'etat general a l'exterieur. 

Les evaluations des intervieweurs etaient quant a dies plus proches de cel\es des inspec

teurs dans Ie cas de I'etat de la structure que dans cdui de I'etat global. 



CHAPITRE TREIZE 

L'habitation, service humain : 

les besoins particuliers 

Janet McClain 1 

LE BESOIN de logement se mesure souvent en fonction des quantites moyennes 
(comme Ie nombre de pieces ou la superficie) necessaires pour chaque groupe 
d'age ou pour chaque taille de menage. Cependant, ces mesures ne tiennent 
pas compte des besoins particuliers de certains consommateurs. Dans Ie do
maine de I'habitation, ces consommateurs peuvent avoir besoin d'etre loges au 
rez-de-chaussee avec une entree sur la rue et un plan incline au lieu d'un esca
lier, des portes larges, beaucoup d'espace dans la cuisine et la salle de bain et des 
circuits electriques ameliores pour les appareils medicaux ou mecaniques. Dans 
les cas de mobilite reduite ou de facultes de perception amoindries, une salle de 
lessive et des locaux de loisirs, par exemple, sont egalement importants. Ces con
sommateurs doivent avoir facilement acces aux epiceries, pharmacies, banques 
et garderies, et etre situes a proximite de voisins et d'amis dont Ie mode de vie 
soit compatible avec Ie leur. II est egalement important pour eux d'avoir acces 
sur place a des services d'entretien, de securite person nelle, de soins ou d'aide. 
Idealement,le logement devrait etre situe dans un milieu de soutien communau
taire et de services sociaux fournissant au besoin ala fois une aide ponctuelle et 
des services therapeutiques permanents. 

Ces caracteristiques correspondent aux besoins d'a peu pres chaque etre hu
main a un moment Oil I'autre de l'existence. En cas de maladie, de blessure, 
d'immobilite ou d'insuffisance de revenu, on devient un client a besoins parti
culiers, certains Ie restant beaucoup plus longtemps que d'autres. Si la situation 
est temporaire, Ie manque de choix et l'incapacite de chercher un autre loge
ment ne sont pas si terribles, car dans ce cas,la frustration quotidienne d'habiter 
un logement qui compte plus de « handicaps » que ses residants peut etre moins 
intense. Bon nombre de consommateurs a besoins speciaux ont une mobilite re
duite. Leurs besoins - qui evoluent avec l'age, la composition du menage et de 
la famille, les ressources economiques et la sante - ne peuvent souvent etre sa
tisfaits parce que leur logement actuel ne leur donne pas acces a des services de 
soutien. Un compromis peut s'imposer : un nouveau logement, mieux approprie 
a leurs besoins physiques, mais moins proche des autres services communau
taires. 
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Depuis 1945, la population a besoins speciaux est en croissance au Canada. 
Cette situation decoule de I'amelioration des soins de sante et de I'esperance de 
vie, de l'evolution des politiques sociales, de la desinstitutionnalisation crois
sante, du desir d'une plus grande autonomie et enfin d'une plus grande ouver
ture de la societe aux infirmites physiques et mentales et aux problemes sociaux. 
En outre, iJ n'est peut-etre plus aussi facile qU'autrefois de recourir a un reseau 
informel de parents et d'amis dans sa propre localite, meme si cela reste Ie prin
cipal soutien. 

En dehors du cadre institutionnel, les logements offrant des services de soins 
ou d'autres services speciaux etaient rares au Canada avant les annees 60. Avant 
1966,Ies services sociaux etatiques relevaient exclusivement des provinces et des 
municipalites (a I'exception des programmes de reinsertion professionnelle 
pour les personnes handicapees). En 1966, Ie gouvernement federal commen
c;ait a partager les couts des services sociaux dans Ie cadre du Regime d'assistance 
publique du Canada (RAPe), dans Ie but d'accroitre I'ampleur de ces services. 
La prevention et des services axes davantage sur la collectivite et Ie developpe
ment personnel ont commence a remplacer les soins institutionnels et les me
sures de protection. A la suite de la creation du RAPe, Ie role des provinces et 
des municipalites dans les services sociaux s'est etendu a l'information, au coun
selling, aux services de reference, a l'intervention de crise et a la planification fa
miliale. On a commence d'offrir des services axes sur la prise en charge et 
l'autonomie comme des foyers collectifs pour les enfants et lesjeunes adultes, la 
rehabilitation et Ie transport accessible pour les personnes handicapees, les ser
vices d'aide menagere et de popote roulante, les maisons de transition et les 
centres communautaires autochtones, les centres specialises de jour pour les 
jeunes gens et les adultes (Guest 1980, 195). Les services d'information, de con
sultation et d'intervention en cas de crise sont offerts sans frais sur demande; les 
autres services, comme la rehabilitation ou les aides menageres sont payants, a 
moins qu'ils ne soient prescrits dans Ie cadre d'un programme de traitement 
apres hospitalisation. Pour d'autres services, comme les garderies et les foyers 
collectifs, les frais d'utilisation sont fonction du revenu (Guest 1980, 195). 

Le niveau et la qualite des services sociaux offerts dans Ie cadre du RAPe ont 
ete ameliores avec I'adoption en 1966 de la Loi sur les soins medicaux et de la 
Loi sur l'assurance-hospitalisation et les services diagnostiques. Ces lois offraient 
une couverture complete des besoins medicaux. Le RAPe payait les services de 
sante dans les foyers pour les personnes agees et les centres d'hebergement qui 
n'etaient pas vises par les nouvelles lois sur les soins medicaux et I'assurance
hospitalisation (Humm 1983, 69-71; Hepworth 1975, 4, 6). Quant aux pro
vinces, elles ont aussi joue un role important dans l'adoption d'innovations 
en matiere de soins de sante preventifs (Alberta), de protection de l'enfance 
(Ontario) et de services d'aide menagere et de bien-etre des personnes agees 
(Quebec) (Chappell et autres 1986,91-92; Hepworth 1975,4,6). 

La Commission d' etude Hellyer reconnaissait en 1969 les besoins critiques de 
logement des celibataires et des families a faible revenu et, pour la premiere fois, 
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les besoins de logement des personnes handicapees. Plusieurs gouvernements 
provinciaux ont aussi mis sur pied des commissions speciales et des groupes de 
travail dans Ie milieu des annees 70 en reponse aux preoccupations des per
sonnes handicapees et de leurs associations. Des offices speciaux, comme 1'0f
fice des personnes handicapees du Quebec, ont ete crees et des lois ont ete 
adoptees ou modifiees afin d'assurer les droits fondamentaux en matiere d'ac
cessibilite et d'autonomie (Quebec 1988, 156-8). 

Bon nombre des changements des annees 60 supposaient que Ie parc de 
logements existants etait a la fois facilement disponible pour les personnes qui 
utilisaient des services sociaux et adaptes a la prestation des services dans la col
lectivite. Cependant, ce n'est que lorsqu'on a revise Ie PAREL et Ie programme 
de logement sans but lucratif au milieu des annees 60 qu'on s'est fermement 
engage a produire ou a amenager des logements accessibles. En outre, des asso
ciations de logement sans but lucratif parrainees par des cooperatives, des mu
nicipalites et des collectivites ont utilise I'article 56.1 de la LNH pour accroitre 
Ie parc de logements pour la clientele a besoins speciaux, les personnes agees, 
les personnes handicapees et les meres celibataires. 

Le besoin de logement ada pte aux besoins particuliers 
La production de logements pour les personnes agees a eclipse celie de toutes 
les autres formes de logement pour besoins speciaux tant en nombre de loge
ments produits que comme centre d'interet d'une bonne partie de la recherche 
en habitation et des publications dans Ie domaine de la politique sociale. La 
construction et I'amenagement de logements independants et de centres 
d'accueil pour les personnes agees avaient pour objectifs de diminuer les couts 
de logement, d'offrir des formes d'hebergement mieux con~ues en fonction des 
changements et des infirmites lies a la vieillesse et de favoriser I'acces, la securite 
d'occupation et I'autonomie. 

Avant Ie milieu des annees 70, la majorite des ouvrages publies dans Ie do
maine du logement traitaient des besoins d'une population vieillissante; tres peu 
de choses avaient ete ecrites sur les personnes handicapees, les femmes et les 
sans-abri. La proclamation de I'Annee internationale des femmes (1975) et celie 
de I'Annee des personnes handicapees (1981) par les Nations Unies ont fait de
bloquer des fonds pour la recherche et ont pousse les gouvernements a faire des 
declarations publiques sur les besoins de ces groupes. Pendant l'Annee des per
sonnes handicapees, par exemple, Ie gouvernement federal a ajoute aux pro
grammes de la LNH des dispositions en vue de rendre les programmes sociaux, 
les installations et les services plus accessibles aux personnes handicapees. 

LES PERSONNES AGEES 

Entre 1946 et 1981, quelque 146000 logements pour personnes agees ont ete 
finances en vertu des programmes LNH. Seulement 3 % de ces logements 
n'etaient pas neufs. Quelque 47000 places dans des centres d'accueil ont 
egalement ete amenagees, surtout par des societes sans but lucratif, des gouver-
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nements municipaux et des societes provinciales de logement. Cela constitue la 
plus forte proportion de logements finances par les deniers publics offerts a un 
groupe-client au Canada. Avant 1970, les societes provinciales d'habitation cons
truisaient un nombre sensiblement egal de logements pour les families et pour 
les personnes agees. Au debut des annees 70, la production de logements du 
troisil~me age a grimpe en fleche; bon nombre des grands immeubles d'appar
tements et des grands complexes ont ete construits a cette epoque. 

Qui avait besoin de ces logements et pourquoi les gouvernements federal et 
provinciaux ont-ils donne priorite a la construction de logements pour les aines? 
Au debut des annees 70, Ie besoin etait bien connu. Plusieurs etudes avaient sou
ligne la croissance de la population agee du Canada (Bairstow 1973; Yeates 
1978; Stone et Fletcher 1980; Marshall 1980). De meme, plusieurs chercheurs 
(Bryden 1974; Gutman 1975-76; Bairstow 1976; Huttman 1977) avaient soul i
gne les problemes - faiblesse du revenu, acces aux pensions, prix des logements 
- auxquels faisaient face les veuves, les celibataires et les couples ages. Des 
etudes importantes ont attire 1 'attention sur les besoins de logement des pauvres 
ages et souligne la necessite de programmes de remise en etat et d' entretien des 
logements pour les proprietaires et locataires ages. Les rapports signalaient 
egalement I'insuffisance des prestations de psv /SRG et du RPC et la necessite 
d'ameliorer les programmes provinciaux de supplement de revenu et d'aide au 
logement (Conseil national de bien-etre social 1984; Social Planning Council of 
Winnipeg 1979; Social Planning Council of Metro Toronto 1980a). En outre, di
verses etudes avaient commence a attirer I'attention sur une population crois
sante de femmes agees vivant seules, sans ressources financieres suffisantes et ne 
disposant que de peu d'options de logement. Les besoins de cette population 
ont ete reconnus dans les annees 70, mais n'ont ete exposes que dans les 
annees 80 au moment ou l'on a analyse par sexe et par composition du menage 
les donnees statistiques nationales sur Ie mode d'occupation, Ie cO\lt et la com
position des menages (voir Stone et Fletcher 1982).' 

Ce sont les problemes de logement des personnes agees qui ont fa~onne les 
programmes et les politiques de logement tout au long des annees 70. Au cours 
des annees 80, cette population a vieilli, de meme que les logements, publics et 
prives, qui I'abritaient. Tandis qu'une petite proportion des residants des loge
ments subventionnes, par exemple, avait besoin de soins et de services sociaux 
sur place dans les annees 70, main tenant une plus grande proportion de cette 
population souffre d'infirmites et de difficultes de deplacement qui exigent de 
plus en plus de services de soutien. Ce phenomene de « vieillissement sur place» 
(Gutman et Blackie 1986) a suscite une controverse chez les fournisseurs d'ha
bitations et de services sociaux. 

L'institutionnalisation et les foyers de soins speciaux 
Le Canada a un taux assez eleve d'institutionnalisation pour les personnes agees 
- pres de 9 % d'entre elles re~oivent des soins institutionnels - en comparai
son des Etats-Unis, de I'Angleterre et du Pays de Galles. s La frequence de I'ins-
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Tableau 13.1 
Nombre de places subventionnees dans les foyers de soins speciaux : 

Canada, 1966-1985 
(par milliers d'habitants) 

1966 1975 1980 1985 
20-64 65+ 20-64 65+ 20-64 65+ 20-64 65+ 

Canada 6,3 47,0 11,4 85,7 11,8 82,9 10,9 74,2 
Terre-Neuve 3,4 28,0 8,3 70,3 8,0 63,4 7,4 54,9 
ile-du-Prince-Edouard 8,9 45,7 18,6 102,4 17,9 99,0 17,1 92,4 
Nouvelle-Ecosse 4,7 29,7 11,5 75,1 13,5 83,7 13,1 79,1 
Nouveau-Brunswick 5,6 36,6 10,4 70,4 15,1 99,9 12,7 79,6 
Quebec 5,7 52,7 7,8 65,9 7,7 60,5 7,4 54,8 
Ontario 5,7 41,7 12,9 96,2 13,1 90,5 11,8 78,9 
Manitoba 7,9 50,8 13,1 82,1 13,8 79,8 14,1 79,1 
Saskatchewan 7,0 43,2 14,4 81,4 14,3 79,8 13,6 74,2 
Alberta 9,1 71,7 14,3 115,7 13,2 112,2 11,3 97,9 
Colombie-Britannique 8,0 51,4 12,6 87,4 13,5 87,1 13,4 81,2 
Yukon 22,3 662,5 19,0 316,2 14,2 267,5 
T.N.-O. 4,2 84,4 3,0 50,1 3,5 77,7 

SOURCE: Sante et Bien-Etre Canada (diverses annees); Hepworth (1985, 152-63); et totalisations 
speciales (1987). Les «places subventionnees. sont admissibles au partage des couts aux termes 
du RAPe. 

titutionnalisation s'explique par de nombreuses raisons. Les centres d'accueil 
constituaient une partie importante du parc de logements produits pour les per
sonnes agees partout au Canada (tableau 13.1).Jusqu'au milieu des annees 70, 
Ie nombre de places dans les centres d'accueil etait de plus de 40 par 1 000 ha
bitants (de 65 ans et plus) dans les provinces de l'iIe-du-Prince-Edouard, du 
Quebec, de I'Ontario, de la Saskatchewan, de I'Alberta et de la Colombie
Britannique. Puis, en 1975, les chiffres ont augmente considerablement pour at
teindre meme une place pour dix residants ages a l'iIe-du-Prince-Edouard et en 
Alberta. 

Souvent, dans les petites villes et les campagnes, il n 'y a guere de solutions de 
rechange aux centres d'accueil. Les provinces et les organismes prives de parrai
nage ont souvent construit des foyers offrant certains soins, car il coutait moins 
cher d'offrir tel niveau de soins a une population potentiellement peu nom
breuse que d'offrir des soins individualises couvrant un vaste eventail de besoins. 
On a souvent place en etablissement des personnes qui auraient pu conserver 
leur autonomie au moyen de services a domicile ou dans Ie cadre d'un logement
foyer offrant un minimum de services sur place. Dans les regiorts rurales, les 
femmes agees etaient souvent placees en etablissement prematurement parce 
qu'il n'y avait personne pour s'occuper d'elles (Baum 1974; Cape 1985). 
Plusieurs provinces ont main tenant remis en question I'efficacite de leur 
evaluation des besoins de logement des aines en dehors des zones metropoli
taines. 
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Les premieres recherches ont revele que pres de la moitie des personnes 
agees recevant des soins couteux en institution a Montreal auraient pu conserver 
leur autonomie. Une des principales raisons de I'institutionnalisation etait 
I'absence de solutions de rechange facilement accessibles (Zay 1966b, 17). 
Paradoxalement, a une epoque ou I'on prone generalement les soins commu
nautaires et l'aide aux personnes agees pour leur permettre de demeurer chez 
elles, la part des ressources gouvernementales consacn!e aux hopitaux et aux 
centres d'accueil a augmente (Townsend 1981, 21-2). 

Evaluer les niveaux de besoin de services de soutien 
II n'est pas facile de mesurer Ie fonctionnement et d'estimer les niveaux de ser
vice et Ie besoin de logement en milieu de soutien (Heumann et Boldy 1982, 
28-30). La methodologie et la pratique de l'evaluation du fonctionnement phy
sique et mental, de la mobilite et de I'autonomie ont evolue depuis 20 ans. Les 
gerontologues discutent encore de I'evaluation de la capacite des personnes 
agees a conserver leur autonomie ou a demeurer dans leur propre maison 
(Gutman 1975-76; Lawton 1976; Wigdor 1981; Connidis 1983). Si les per
sonnes experimentees peuvent assez facilement evaluer les activites de la vie quo
tidienne, il est plus difficile de decider si un aine est en mesure de continuer ces 
activites. Une personne de sante fragile, par exemple, pourrait quand meme 
fonctionner et maintenir ses activites quotidiennes, si la presence de membres 
de sa famille et de services de soutien communautaires lui etait assuree. 

Dans Ie cadre d'une etude sur la qualite du milieu de vie realisee en 1982 au
pres d'aines autonomes, 72 % des repondants estimaient important de conserver 
leur autonomie (Morgenstern 1982). Pres de la moitie des repondants recon
naissaient que la deterioration de leur etat de sante pourrait les forcer a de
menager. Malgre les difficultes financieres ou la perte de leur conjoint, ces 
repondants tenaient a maintenir leur propre menage. La capacite de prendre 
soin d'eux-memes etait donc essentielle a leur autonomie (Morgenstern 1982, 
1-2). 

Une autre etude realisee en 1982 sur les conditions de vie des menages ages 
de la ville de Quebec a revele que la satisfaction a l'egard des conditions de 10-
gement favorise la vie active (Bernardin-Haldeman 1982). Un logement me
diocre peut mener a des problemes de sante, de mobilite et de fonctionnement 
susceptibles de rendre necessaire l'hospitalisation ou Ie traitement de problemes 
de sante mentale. Les personnes agees passent une bonne partie de leur journee 
ala maison - comme Ie demontrent les conclusions de l'etude Plus qu'un glte 
(Conseil canadien de developpement social 1973) et des etudes subsequentes. 
Ainsi,les residants ages des immeubles d'appartement et des maisons en rangee 
sont plus conscients que les jeunes residants des lacunes materielles de leur im
meuble et de sa gestion. Parce que leur mobilite est restreinte, ils sont egalement 
plus conscients de la qualite des services dans Ie voisinage immediat. A de nom
breux egards, les personnes agees pourraient bien etre les consommateurs les 
plus experimentes et les plus critiques en matiere de logement. 
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Tableau 13.2 
Prets LNH pour la production de logements pour personnes agees et production totale, 

par type de logement (neuf ou existant) ; Canada, 1946-1981 

Production to tale , 1946-1981 
Logements Centres 

Prets independants d'accueil Total des 
Nombre % Nombre % Nombre % depenses 

Terre-Neuve 139 1 1 179 1246 3 38279 
i.-P.-E. 62 I 750 272 I 13569 
Nouvelle-Ecosse 289 8 6289 4 2324 5 129914 
Nouveau-Brunswick 162 5 3256 2 2574 6 97384 
Quebec 638 18 23453 16 14 910 32 643787 
Ontario 988 27 65958 45 6356 14 1 106008 
Manitoba 350 10 12025 8 4733 10 220381 
Saskatchewan 499 14 10302 7 4354 9 229456 
Alberta 106 3 4849 3 1718 4 91261 
Colombie-Britannique 466 13 17806 12 8179 18 384283 
Yukon 3 0 32 0 994 
T.N.-O. II 0 171 0 3993 

Canada 3613 146070 46666 2959309 

1946-1955 27 I 800 I 2970 
1956-1965 325 9 11 047 8 2408 5 71 149 
1966-1971 933 26 36217 25 24534 53 504019 
1972-1977 1561 43 73575 50 13049 28 1467977 
1978-1981 767 21 24431 17 6675 14 913194 

Ensemble du Canada 3613 146070 46666 2959309 

SOURCE: S LC (1981, Tableau 63). La production aux termes de la LN H comprend les prets aux 
entrepreneurs et aux societes sans but lucratif (Articles 6, 5 &. 15.1), les cooperatives d'habitation 
(Articles 6 &. 34.18), les logements publics (Article 43) et les logements locatifs federaux-provinciaux 
(Article 40). 

Les logements pour les aines 
L'importance du parc et la taille des ensembles de logements independants et 
des centres d'accueil varient selon la region (tableau 13.2). II n'est pas etonnant 
que depuis 1946, Ie parc Ie plus important de logements independants ait ete 
produit dans les provinces qui comptent la plus forte population d'aines: Ie 
Quebec, I'Ontario et la Colombie-Britannique. Ce sont les provinces de l'Atlan
tique et des Prairies, de me me que Ie Quebec, qui comptent Ie parc Ie plus im
portant de petits et moyens immeubles pour les aines. D'autre part, ce sont la 
Colombie-Britannique et l'Ontario qui possedent la plus grande partie des com
plexes d'habitation de grandes dimensions et a haute densite. En moyenne, au 
Canada, les ensembles d'appartements independants du debut des annees 70 
etaient assez petits (maximum de 40 residants), tandis que les centres d'accueil 
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avaient pres de deux fois cette taille. Depuis lors, les facteurs economiques qui 
regissent Ie financement et la production de logements ont evolue considera
blement, surtout dans les regions urbaines. On construit de plus en plus 
d'immeubles de moyenne et grande hauteur (100 logements ou plus), en com
paraison du debut des annees 70, OU seulement 17 % du parc de logements etait 
constitue d'immeubles de grande hauteur. 

II y a aussi eu evolution en ce qui concerne I'emplacement et la concentration 
des logements. Au debut des annees 70, certains des ensembles pour aines 
etaient visiblement a part ou concentres, et dans les Prairies, la Colombie
Britannique et l'Ontario, ils etaient souvent situes en banlieue. Dans Ie cas des 
logements publics ou sans but lucratif contemporains, certains logements pour 
les aines sont situes plus pres du centre et les ensembles ne sont pas exclusive
ment reserves aux aines. II devient plus frequent de voir des appartements ou des 
immeubles distincts pour les aines dans Ie cadre de logements destines aux 
families. 

Les styles de residences ainsi que les attitudes envers Ie logement des per
sonnes agees ont change. Des elements comme I'integration des categories de 
revenu et d'age, la qualite du quartier, l'acces au transport en commun et un em
placement central prennent de I'importance. La gam me des logements produits 
a ete elargie par Ie moyen des cooperatives d'habitation et des logements sans 
but lucratif (article 56.1 de la LNH). De nouveaux modes d'occupation et de 10-
gement sont aussi possibles et des programmes speciaux de supplement de re
venu et d'allocation de logement ont ete mis en place pour les aines dans les 
provinces de Colombie-Britannique, du Manitoba, du Quebec et du Nouveau
Brunswick. 

La production accrue d'appartements pour les aines a egalement reduit Ie be
soin de places dans des foyers pour soins speciaux qui se chiffrait a 83 par 1 000 
aines en 1980 pour I' ensemble du Canada, soit une diminution par rapport a 86 
par 1 000 habitants en 1975 (tableau 13.1). Un nombre moins grand d'aines ap
partenant aux groupes d'age les plus jeunes ont ete admis dans des centres 
d'accueil et l'age moyen d'admission augmente. L'age moyen d'admission au 
programme de soins prolonges de l'Ontario a augmente progressivement (pour 
atteindre 83 ans au milieu des annees 80) en raison d'une longevite accrue, de 
nouveaux services medicaux et sociaux et d'un plus grand nombre de solutions 
de rechange (Ontario, ministere des Services sociaux et communautaires 1986). 

PERSONNES HANDICAPEES 

Avant Ie milieu des annees 70, seuls quelques rapports faisaient etat de la diver
site des besoins de logement des personnes handicapees. Comme Ie signalait 
Brown (1977) «II y a une decennie, Ie chapitre d'un rapport portant sur Ie 10-
gement des handicapes aurait traite presque exclusivement des soins institution
nels. » Les personnes handicapees, soutenues par des organismes de services 
communautaires, en sont venues a reclamer Ie choix de leur cadre de vie, l'ac
cessibilite aux services communautaires et des services speciaux de transport afin 
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d'accroitre leur mobilite personnelle. Surtout, ces groupes preconisaient une 
forme de logement permettant l'autonomie. 

Le besoin d'autres modes d'hebergement etait pressant pour les personnes 
handicapees jeunes et d'age moyen. Beaucoup de jeunes personnes handicapees 
qui n'avaient besoin que d'un minimum d'aide etaient confinees dans des 
h6pitaux pour soins prolonges, des centres d'hebergement prives pour les aines, 
des services de rehabilitation ou des h6pitaux de soins aigus. Souvent,les centres 
d'hebergement offraient uniquement des soins en milieu surveille, ce qui per
mettait difficilement aux personnes handicapees d'atteindre l'autonomie 
(Brown 1977). Dans d'autres cas,la personne handicapee, apres avoir ete entie
rement dependante des soins fournis par sa famille ou son tuteur, s'apercevait 
un jour que ces personnes ne pouvaient plus continuer. II se pose des problemes 
semblables lorsque la personne handicapee doit s'eloigner de sa famille et de sa 
collectivite parce que certains programmes specialises de soins, de traitement et 
de rehabilitation ne sont pas offerts sur place. 

L'invalidite 
Selon la classification de l'Organisation mondiale de la sante,l'invalidite est une 
diminution fonctionnelle par rapport a la norme qui se situe entre la « defi
cience »- c'est-a-dire tout trouble de la structure et du fonctionnement normal 
de l'organisme - et Ie « handicap » qui reflete la valeur attachee a I'etat d'un 
individu lorsqu'i\ s'ecarte de la norme. L'invalidite devient alors la perte ou la 
reduction de la capacite et de I'activite fonctionnelles decoulant d'une defi
cience (Wood 1975). Sante et Bien..etre social Canada a travaille avec I'OCDE a 
etendre la definition d'invalidite a « la consequence des effets de la mauvaise 
sante sur les activites essentielles a la vie quotidienne» (McWhinnie 1982, 
12-5). L'invalidite a souvent un caractere episodique ou a court terme, de sorte 
qu'elle echappe parfois a la collecte des donnees. L'invalidite comporte donc 
trois dimensions: la duree,la gravite et l'ecart par rapport au niveau habituel de 
fonctionnement. Vers la fin des annees 80, de nouveaux termes sont apparus 
pour decrire l'invalidite, comme « aux prises avec des difficultes physiques ou 
mentales ". 

Les rapports sur la population souffrant d'invalidite au Canada 
En 1983-4, I'enquete sur la sante et I'invalidite au Canada revelait qu'un peu 
plus de 2,4 millions de personnes souffraient d'invalidite au Canada, dont la plus 
grande proportion avaient 65 ans et plus. Environ 39 % de la population de ce 
groupe d'age souffrait d'invalidite (Statistique Canada 1985, tableau 1). Etant 
donne Ie plus grand nombre de femmes agees dans la population, on comptait 
donc un plus grand nombre de femmes souffrant d'invalidite. Dans Ie groupe 
d'age des moins de 65 ans, environ 9 % seulement de la population etait inva
lide. Pour ce qui est du type d'invalidite,les problemes de mobilite sont les plus 
frequents, suivis par des problemes d'agilite et d'audition (Statistique Canada 
1985, tableau 10). Sur I'ensemble de la population invalide, seulement 8 % ont 
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declare utiliser les installations exterieures d'accessibilite. De meme, seulement 
8 % ont signale utiliser les equipements interieurs, comme les barres d'appui ou 
les dispositifs de levage (Statistique Canada 1985, tableaux 19 et 20). 

Les donnees de I'enquete doivent cependant etre replacees dans une juste 
perspective. Ces chiffres sont Ie resultat de l'autorecensement dans une seule 
periode de temps; a ce titre, ils ne representent pas en totalite l'evolution de la 
nature et du degre d'invalidite de la population visee par I'enquete. Deuxie
mement, il importe de se rappeier que beaucoup de personnes souffrent de plu
sieurs problemes et qu'elles peuvent donc etre comptees plus d'une fois dans les 
categories qui distinguent la nature de I'invalidite. Troisiemement, il faut tenir 
compte de la classification du statut d'invalidite de meme que l'acces que donne 
cet etat aux supplements federaux et provinciaux de revenu ainsi qu'aux loge
ments en milieu d'aide et aux programmes de services. Les donnees de I'enquete 
n'etablissent pas de lien avec ces elements. 

Les politiques de logement favorisant I'autonomie 
Au debut des annees 70, bon nombre de gouvernements provinciaux et locaux 
ainsi que d'organismes de services communautaires sont entres dans I'ere de la 
normalisation (Wolfensberger et autres 1972). Le concept de normalisation vise 
a favoriser I'integration des personnes handicapees a I'activite sociale et eco
nomique generale. La normalisation peut etre complete, assurant un domicile 
qui reponde it tous les besoins, avec des services de soutien et des possibilites de 
formation, d'education et d'emploi remunere. L'un des buts de la normalisation 
est d'eliminer les activites improductives et les programmes inefficaces qui sur
protegent et mettent a I'ecart les personnes invalides. La majorite des invalides 
ont une deficience physique qui est a la fois permanente et stable et qu'ils en 
viennent a accepter. Ce que les organismes d'aide aux handicapes doivent ap
prendre a accepter, c'est que la presque totalite des personnes invalides sont 
pretes a faire face aux defis et aux risques d'une vie normale et en mesure de les 
surmonter (Falta et Cayouette 1977). Ces defis et ces risques sont clairement 
enonces dans les politiques du logement visant a favoriser l'autonomie. Ces 
politiques comprennent trois volets : 

Le diveloppement des services de soutien: L'integration des services de soutien au 
logement ne rei eve pas seulement des organismes de sante et de service social 
mais aussi des societes municipales et provinciales de logement ou des fournis
seurs communautaires sans but lucratif. L'integration elargit les combinaisons 
possibles de services communautaires et de modes d'hebergement. La produc
tion de logements devient un devoir partage entre les fournisseurs de logements 
et les organismes de service social et exige une plus grande collaboration entre 
les fournisseurs, les personnes invalides et leurs fami\les. Diverses formes d'inva
lidite correspondent a des services de soutien differents. Par exemple, ce ne sont 
pas tous les logements adaptes qui doivent etre accessibles du rez-de-chaussee ou 
respecter des normes elevees de securite. 

L 'hebergement en petits groupes: La vie en cooperative et en petits groupes dans 
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un cadre semi-integre peut se faire dans des residences communautaires, des 
foyers collectifs, des maisons de transition et des etablissements residentiels de 
traitement ou de soins. Ce mode de vie est possible pour certaines personnes 
souffrant d'invalidite physique ou mentale. II convient surtout a ceux qui ont be
soin d'un niveau maximum de surveillance, d'une compagnie constante ou des 
soins de preposes. II convient aussi a ceux qui desirent un mode de vie plus com
munautaire, pour des peri odes de temps plus longues, en beneficiant de certains 
services de menage et d'alimentation. 

L 'adaptation des maisons et de la collectivite: Pendant de longues annees, ces ef
forts d'adaptation ont ete Ie fait d'initiatives personnelles ou d'organismes de 
charite. Croke a quelques modifications ou ajouts, par exemple, les personnes 
souffrant d'un handicap physique pouvaient demeurer avec leur famille ou avec 
des amis dans leur propre maison ou appartement. Depuis 15 ans, la SCHL et 
d'autres organismes produisent des guides de conception et de planification of
frant un choix d'options pour I'adaptation du foyer et de la collectivite. II est pos
sible de modifier, de renover ou d'ameIiorer Ie logement pour Ie rendre plus 
adapte aux besoins des personnes handicapees. Les renovations peuvent etre as
sez importantes et aller jusqu'a un dispositif de levage ou un appartement acces
soire pour loger un compagnon ou un assistant. II faut egalement songer a la 
prestation des services de soutien. Des services communautaires a domicile sont 
necessaires, mais l'eloignement peut reduire I'acces a ces services. Les hopitaux, 
centres de rehabilitation et de traitement sont souvent concentres dans Ie me me 
secteur d'une localite et il existe peu de services d'extension pour les pro
grammes de maintien, de suivi ou de therapie dont les personnes handicapees 
peuvent avoir besoin a domicile. 

Comme Ie souligne Ie rapport Obstacles de 1981, I'autonomie est moins coo
teuse a long terme et les fournisseurs de logements doivent main tenant, aux 
termes de la LNH, construire des logements integres. Les meilleures sources de 
financement pour les groupes qui construisent des logements pour les consom
mateurs handicapes demeurent les programmes de logement sans but lucratif et 
de cooperatives d'habitation. Cependant, d'autres programmes, comme I'aide a 
la remise en etat des logements, peuvent convenir tout aussi bien. 

Pour reussir, Ie logement integre doit favoriser I'autonomie et la participation 
a la vie sociale -Ioisirs, travail, education -Ia capacite d'interaction et de par
tage avec autrui. Les des de cet objectif sont la mobilite, I'accessibilite et la sen
sibilisation. Le rapport de 1973 du groupe de travail du maire de Toronto insiste 
sur la necessite de la sensibilisation: «Les handicapes et les personnes agees, 
tout comme les non handicapes ... devraient pouvoir rendre visite a des amis et 
a des parents sans devoir faire face a des problemes parfois insurm.ontables lors
qu'ils veulent penetrer dans Ie logement, se deplacer a I'interieur, utiliser la salle 
de bain, etc. » La sensibilisation devrait aller plus loin et indure la promotion 
d'une meilleure comprehension des deficiences physiques et mentales et Ie 
soutien aux programmes de services communautaires de la part des promoteurs 
immobiliers, des gouvernements locaux aussi bien que des groupes de consom
mateurs. 
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Les handicapes mentaux 
Les besoins des personnes souffrant d'une incapacite mentale sont differents de 
ceux des handicapes physiques. Plus que tout autre segment de la population 
souffrant d'invalidite, les personnes qui souffrent de problemes psychiques ont 
fait I'objet dans la plupart des provinces d'experiences a grande echelle d'inte
gration sociale qui ont amene Ie developpement des cliniques externes et la des
institutionnalisation. L'idee de la desinstitutionnalisation est venue des parents 
et des families, des professionne1s de la sante mentale et des prestataires de soins 
ainsi que des gouvernements provinciaux convaincus que les foyers de soins spe
ciaux n'etaient pas efficaces compte tenu de ce qu'ils coutaient. En Colombie
Britannique, par exemple, on preferait que ces personnes soient integrees dans 
la collectivite, avec un suivi approprie, ou dans de petits foyers parce qu'ainsi 
e1les pourraient se sentir « chez soi » et parce que les personnes souffrant de han
dicaps mentaux ont besoin d'etre dans un cadre « familial» (Conseil canadien 
de deve10ppement social 1985, 13). 

Les attitudes et les priorites a l'egard de I'incapacite mentale ont evolue ra
pidement a compter de la fin des annees 70. II n'y a pas eu beaucoup de temps 
pour produire un parc de logements integres et semi-integres dans un milieu de 
vie plus normal, et pour etablir des liens avec les services de soutien. C'est pour
quoi la question de la qualite du logement des personnes souffrant de ce type 
d'invalidite demeure ouverte. Dans un document datant de 1979, un organisme 
de Toronto, Community Resources Consultants, souligne qu'entre 1960 et 
1970, les «nouvelles methodes» ont entraine une reduction de 40 % du 
nombre de malades hospitalises. II en est resulte une lacune croissante dans la 
prestation du logement et des soins dans la collectivite pour Ie groupe des adul
tes qui ont besoin d'un hebergement de transition et d'un meilleur suivi. Se10n 
un rapport de 1982 sur la desinstitutionnalisation, les personnes souffrant d'in
validite mentale ont du recourir a des pensions et a des maisons de chambres 
(Parker et Rosborough 1982). Mais les pensions n'offrent pas toutes les memes 
services. En Ontario, par exemple, les foyers de soins speciaux offrent la chambre 
et la pension, une surveillance de 24 heures sur 24 et detiennent un permis du 
ministere de la Sante. Seules y sont admises les personnes qui ont eu leur conge 
d'un hopital psychiatrique. Les foyers offrent egalement chambre et pension et 
une surveillance de 24 heures sur 24, mais n'ont pas de permis. Les pensions 
commerciales n'ont pas de permis et leur prix est variable; elles offrent d'ordi
naire seulement la chambre et la pension. En outre, quelques organismes sans 
but lucratif exploitent des maisons de transition et des foyers collectifs a petite 
echelle, dans un cadre davantage axe sur l'individu. Certaines de ces residences 
limitent Ie sejour a six ou huit mois. Les maisons de chambres privees peuvent 
differer au point de vue du nombre de chambres, de l'etat des lieux et de la qua
lite de I'hebergement. Les societes municipales de logement sans but lucratif de 
Montreal, d'Ottawa et de Toronto, par exemple, ont commence d'amenager et 
d'ameliorer les maisons de chambres existantes, afin d'assurer de meilleures 
conditions de vie aux personnes handicapees qui dependent de ce parc de 
logement. 
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Les besoins particuliers des femmes souffrant d'invalidite 
Les femmes constituent plus de 50 % de la population souffrant d'une ou plu
sieurs invalidites au Canada. Les jeunes femmes souffrent principalement de 
problemes de mobilite, d'agilite et de vision. Les conditions de vie des femmes 
handicapees dependent bien sur des situations maritale, sociale et economique 
dans lesquelles elles se trouvent. Les femmes jeunes veulent quitter I'environne
ment protecteur des institutions et de plus en plus de femmes handicapees de
sirent habiter seules. Dans la planification et la production de logements en 
milieu de soutien pour residants souffrant d'invalidite, on n'a pas suffisamment 
tenu compte de plusieurs des besoins des femmes: la situation de chef de famille 
monoparentale, I'emplacement a proximite du lieu de travail, des membres de 
sa famille et de ses amis, et Ie besoin d'intimite (McClain et Doyle 1984; 
MacDonnell 1981). Les exigences de la vie professionnelle et familiale obligent 
les femmes handicapees a se deplacer ou a demenager dans une autre localite 
pour y trouver du travail, comme n'importe qui d'autre. Le logement en milieu 
de soutien pour les femmes handicapees doit comprendre une gam me etendue 
de services dont la gestion et la structure organisationnelle soient suffisamment 
souples pour permettre I'evolution de la vie et du mode de vie de la femme 
handicapee. 

LES FEMMES VICTIMES DE VIOLENCE AU FOYER 

Un memoire prepare en 1982 par Ie Conseil consultatif de la situation de la 
femme estime qU'une Canadienne sur dix sera I'objet de mauvais traitements de 
la part de son mari pendant sa vie. Le phenomene se retrouve dans toutes les 
couches sociales et economiques et ne connait pas de frontieres culturelles et 
geographiques. La gravite des traumatismes est variable, mais on sait que cer
taines femmes sont battues alors qu'elles sont enceintes ou apres la naissance 
d'un enfant, et bon nombre de femmes subissent des violences repetees. Cer
taines femmes deviennent invalides; d'autres Ie sont deja. Dans un des premiers 
grands ouvrages publies sur la violence au foyer, Martin (1976) resume de fa\;on 
convaincante pourquoi certaines femmes subissent des mauvais traitements re
petes - elles ont une peur encore plus grande des autres options qui s'offrent 
a elles, c'est-a-dire n'avoir pas d'endroit ou aller avec leurs enfants ou habiter 
seules. 

De nombreuses conferences et consultations tenues au milieu des annees 70 
conjuguees aux efforts des collectivites locales ont abouti a la mise en place de 
services destines expressement aux femmes battues et a la creation d'un reseau 
de refuges d'urgence et de maisons de transition partout au Canada. Les refuges 
offrent un hebergement temporaire, d'habitude au plus trois ou quatre se
maines. Les refuges offrent egalement d'ordinaire des services de soutien 
comme l'intervention de crise, les conseilsjuridiques et la reference aux services 
sociaux et aux programmes d'aide sociale. Les maisons de transition offrent un 
hebergement a plus long terme, d'ordinaire de deux a six mois. Elles sont sou
vent mieux equipees pour aider aux soins des enfants et elles offrent I'anonymat 
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et la securite de meme que la formation et I'education. Souvent, les femmes de
meurent plus longtemps que prevu dans les maisons de transition parce qu'elles 
sont incapables de trouver un logement permanent. Les refuges et les maisons 
de transition ont habituellement peu d'employees remunerees et font appel a un 
grand nombre de benevoles devouees pour les services quotidiens aussi bien que 
pour la gestion et la collecte de fonds. Le financement et Ie developpement des 
maisons de transition, tout comme ceux des centres pour les victimes de viol, ont 
ete difficiles et instables. (Norquay et Weiler 1981; Allen 1982). 

Les premiers refuges pour les femmes etaient assures par des ceuvres de cha
rite comme la Croix-Rouge, Ie YWCA et des mouvements religieux, particuliere
ment dans les grandes villes du Canada: Vancouver, Toronto et Montreal. La 
Commission royale d'enquete de 1970 sur la situation de la femme au Canada 
et I'Annee internationale des femmes de 1975 ayant attire l'attention sur les 
besoins des femmes, on a commence a se preoccuper davantage de leurs droits 
juridiques et de la violence au foyer. Ces discussions ont abouti aux premieres 
subventions federales et provinciales pour les refuges d'urgence et les services de 
soutien. Le RAPC prevoit Ie partage egal des couts d'exploitation entre Ie gouver
nement federal et les provinces. 

En 1982, Ie Centre national d'information sur la violence dans la famille es
timait que 145 refuges et maisons de transition en etaient a divers stades de de
veloppement au Canada. Les statistiques de la SCHL sur les refuges et les maisons 
de transition pour les femmes combinees aux chiffres du Solliciteur general 
donnent un totallegerement inferieur de 113, dont six refuges desservant direc
tement les femmes autochtones. L'Ontario et Ie Quebec ont Ie plus grand 
nombre de refuges; c'est la Saskatchewan qui offre la plus forte proportion de 
services par habitant. 

Etant donne que les refuges sont en general concentres dans les centres ur
bains, ils font face a une demande croissante de services. Les valeurs sociales et 
les attitudes envers la necessite du signalement ont evolue; il ya un meilleur suivi 
des enfants maltraites et des victimes de voies de fait dont Ie cas peut f!!veler des 
antecedents de violence familiale; ces centres doivent aussi accueillir une popu
lation migrante en raison de I'absence de services dans les petites villes et les 
campagnes et du nombre croissant de personnes sans logis. Selon Ie Conseil con
suItatif sur la situation de la femme (1982), 45 % de la population canadienne 
habitait en 1980 dans des regions qui n'avaient pas acces a des maisons de tran
sition ni a des refuges. Dans les regions rurales ou isolees, peu d'autres services 
d'hebergement sont offerts aux femmes et aux enfants. La OU il existe des re
fuges, ils sont souvent surpeuples - obliges de refuser des femmes et des enfants 
- selon l'epoque de l'annee, la disponibilite des services sociaux et d'autres fac
teurs.Allen (1982) indique qu'en 1981,33 maisons de transition en Ontario ont 
rec;:u 10332 femmes et enfants et en ont refuse 20000 autres. L'association pro
vinciale des refuges et des maisons de transition au Quebec estime que seule
ment 12 % des femmes et des enfants qui ont besoin de services peuvent 
beneficier des etablissements membres (Canada 1982). 
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Le probleme du manque de maisons de transition et de refuges decoule en 
partie du caractere irregulier de la demande. Ainsi, il y a de fortes variations 
d'une nuit a l'autre. A l'occasion, la publicite locale sur la violence au foyer peut 
avoir pour effet d'accroitre temporairement Ie nombre de femmes qui de
mandent de I'aide. Un deuxieme probleme a trait au remboursement des couts, 
qui provient principalement des versements quotidiens pour la chambre et la 
pension des femmes et des enfants admissibles a I'aide d'urgence et a l'aide so
ciale. Les sommes remboursees et les niveaux de service varient selon la province 
et la municipalite, conformement a des dispositions a frais partages. Certaines 
femmes correspondent mieux que d'autres aux criteres d'aide sociale. La femme 
qui a du changer de territoire pour trouver un refuge ne se conformera peut-etre 
pas aux criteres de residence. Un autre probleme est I'incapacite des femmes de 
se reloger lorsqu'elles ont epuise la duree permise du sejour dans la maison de 
transition. On s'attend a ce que la majorite des femmes doivent demeurer jus
qu'a trois mois dans une maison de transition, mais beaucoup d'autres ont 
besoin de plus de temps pour se trouver un emploi, se recycler et regler des pro
blemes juridiques compliques ainsi que la situation de leurs enfants. 

Des foyers d'hebergement transitoires ont ete amenages pour les femmes qui 
ont des besoins de logement a long terme. Des villes comme Halifax, St.John's, 
Winnipeg, Regina, Calgary et Vancouver ont des foyers d'hebergement transi
toires (Klodawsky et Spector 1985). Ces foyers assurent un milieu de soutien 
pour les femmes deplacees et, s'il ya de la place, offrent un sejour prolonge en 
fonction des besoins. Ces foyers permettent une certaine autonomie aux femmes 
qui ont besoin de formation d'emploi et d'assistance et leur offrent I'occasion 
de refaire des liens avec leur famille et leurs amis. 

LES SANS-LOGIS ET LES PERSONNES nEPLAcEES 

Dans une etude realisee en 1961 sur les hommes itinerants et sans logis, Ie 
Conseil canadien du bien-etre social declare que la majorite de cette population 
est en mouvement, tant a I'interieur des provinces que partout au Canada. Une 
partie de cette population est composee d'itinerants qui se retrouvent dans les 
centres-villes. Ces hommes ne restent que peu de temps dans chaque localite. 
Certains adoptent Ie mode de vie traditionnel des clochards et ont coupe tout 
lien avec leur famille et leurs amis. D'autres sont des travailleurs nomades ou sai
sonniers qui sont partis de chez eux en raison de la pauvrete, du manque de tra
vail ou de mauvaises conditions de vie. Pendant les periodes de recession ou de 
prosperite economique, Ie nombre de travailleurs migrants augmente considera
blement dans certaines regions du Canada. II en est de meme dans les cam
pagnes pendant la saison des recoltes. L'etude de 1961 distingue entre la 
mobilite et l'itinerance. Essentiellement, les personnes qui ont une certaine mo
bilite ont d'ordinaire des attentes, des projets, et des moyens de realiser leurs 
pro jets. Ainsi, les migrants et les travailleurs saisonniers ont une certaine mobi
lite, tan dis que les itinerants se deplacent sans plan, ou parce qu'ils ont peu de 
revenus, aucune securite ou des problemes chroniques. 
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Ces definitions correspondaient a la population pour laquelle les premiers re
fuges municipaux et les missions chari tables ont ete crees. Depuis ce temps, les 
centres-vi lies ont connu un reamenagement important et la nature de la popu
lation sans logis s'est beaucoup modifiee. Le nombre des personnes sans logis ou 
avec des problemes chroniques de logement a atteint des niveaux record, com
parables a ceux atteints durant la Crise de 1929. Le phenomene ne se restreint 
plus a certains quartiers et ne represente plus un « mode de vie » (Ward 1985). 
Le phenomene des sans-abri d'aujourd'hui represente une multitude de pro
blemes qui ont un effet cumulatif sur les villes et sur ceux qui offrent un loge
ment d'urgence. II n'y a pas au Canada de politique federale concernant les 
besoins des sans-abri. C'est aux municipalites, aux associations sans but lucratif 
et a un reseau de benevoles qu'il revient d'assurer Ie gros de l'aide au logement. 
Dans les annees 80, les societes municipales de logement sans but lucratif se sont 
elles aussi occupees davantage du probleme des sans-abri. Pour les sans-abri ad
missibles, l'aide sociale provinciale et les programmes de service social cons
tituent les principaux moyens de soutien, en plus des pensions federales, de la 
securite de la vieillesse et des programmes d'aide au recyclage professionnel. 
Certaines personnes sans abri travaillent, Ie plus souvent a des emplois a court 
terme et mal remuneres. 

Les hommes celibataires sont toujours en majorite 
Dans Ie profil de la population sans logis prepare par la communaute urbaine de 
Toronto et intitule No Place To Go (1983), environ 3 400 personnes sans domicile 
fixe ont ete repertoriees par une enquete aupres des refuges, foyers et orga
nismes de service social de Toronto. Les hommes celibataires constituaient 77 % 
de cette population, dont la plus grande proportion etait composee de per
sonnes de 18 a 24 ans. La plupart des residants provenaient de la region metro
politaine de Toronto, et ils donnaient Ie chomage ou l'itinerance comme la 
principale raison les ayant pousses a demander un refuge. Moins de 10% ont'de
clare avoir re~u des soins psychiatriques ou des traitements pour alcoolisme ou 
toxicomanie. Malgre lajeunesse de ce groupe, 8 % seulement provenaient d'un 
foyer familial. La plupart des jeunes hommes sans abri avaient perdu leur loge
ment dans une maison de chambres privee a la suite d'une expulsion ou d'une 
augmentation de loyer. Une enquete realisee en 1985 aupres des hommes dans 
un refuge de I'Armee du salut a Ottawa a confirme ces resultats. Environ 47 % 
des utilisateurs avaient moins de 30 ans, 54 % de ce groupe avaient frequente 
l'ecole secondaire et 78 % ont signale un probleme d'alcool (Ontario, ministere 
du Logement 1986, 56). 

Une etude realisee en 1979 par l'association des n!sidants du quartier 
Downtown Eastside de Vancouver montrait une diminution du nombre de mai
sons de chambres, qui etaient passees de 1 200 en 1973 a 495 en 1979. En ge
neral, les conditions de logement etaient mauvaises. La majorite des chambres 
avaient une superficie moyenne inferieure a 120 pieds carres (10,89 metres car
res) sans baignoire privee et avec un filage electrique insuffisant. Plus de la moi-
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tie de la population etait composee d'hommes de plus de 50 ans et la plupart 
d'entre eux vivaient dans Ie secteur depuis au moins 13 ans. Au moins 10 % de 
ces hommes etaient difficiles a loger, meme dans de vieux hotels ou garnis, parce 
qu'ils etaient des aIcooliques chroniques. Les femmes constituaient une petite 
minorite de la population du secteur. La plupart d'entre elles avaient plus de 
35 ans et plus de la moitie vivaient seules. Malgre un taux de mortalite plus eleve 
chez les femmes que chez les hommes dans Ie secteur, elles y demeuraient en rai
son de l'ambiance de petite ville et des centres dejour qui leur donnaient Ie sen
timent d'etre chez elles plus que dans d'autres parties de la ville. En outre, bon 
nombre de ces femmes etaient trop jeunes pour les logements subventionnes 
pour les aines et leur mode de vie ou leurs problemes les empechaient de trouver 
un hebergement plus sur (Hooper 1984). 

Un hebergement permanent 
Selon Ie memoire prepare en 1983 par Ie Social Planning Council of Metro
politan Toronto, les problemes des sans-abri ne sont plus des situations tempo
raires ou d'urgence; ce sont des situations a long terme, et aucun type d'heber
gement permanent ne pourra a lui seul repondre a tous les besoins. II faut toute 
une gamme d'options, notamment renover et construire des maisons de 
chambres et des asiles de nuit; des appartements subventionnes a prix modique 
pour des celibataires et des familIes; des cooperatives d'habitation ou des resi
dences collectives assurant des services de soutien. En outre, il faut produire 
d'autres formes de logement pour recevoir la population dependante a long 
terme qui habite en permanence ou a repetition des refuges et abris d'urgence. 
Ces residants occupent Ie peu de places disponibles pour Ie logement en cas de 
crise. 

Beaucoup de sans-abri sont places par les agences de service social dans un 
logement peu adapte, parfois trop couteux ou en mauvais etat. II arrive que les 
agences logent temporairement des femmes avec des enfants dans des hotels ou 
des motels qui ne sont pas situes dans les endroits les plus surs. Souvent, Ie com
portement des sans-logis les rend incompatibles avec les autres chambreurs ou 
locataires. Ce comportement presente aussi des difficultes lorsqu'il faut traiter 
avec les proprietaires du secteur prive ou les organismes de logement public. La 
recherche d'emploi devient beaucoup plus difficile lorsqu'on donne son adresse 
dans un refuge, ce qui cree de nouvelles formes de discrimination a I'endroit des 
sans-logis. 

En dehors des grandes villes canadiennes, il subsiste de graves lacunes en ce 
qui concerne les families, particulierement les femmes avec des enfants, et pour 
ceux qui font face a un chomage chronique. Ainsi, il y a peu de services de 10-
gement pour les sans-Iogis confines dans les petites villes et les regions rurales et 
eloignees. La difficuIte d'obtenir un logement locatif pour une famille dans les 
secteurs urbains et ruraux a egalement augmente. Les femmes qui ont des en
fants sont victimes de discrimination dans les marches locatifs ou les logements 
sont rares. Les limites de l'allocation de loyerversee dans Ie cadre des prestations 
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d'aide sociale augmentent egalement la difficulte de trouver un logement 
(Mellett 1983,32). Dans les campagnes entin, peu d'organismes sont en mesure 
d'offrir des logements it bon marche. 

Ensembles de wgements pour besoins pa~iculiers 
Voici une breve description de certains ensembles de logements produits au 
Canada. Bien que la liste ne soit pas complete, ces ensembles representent toute 
une gamme de types de logement presentant des caracteristiques particulieres. 

Cheshire Homes I972-B6: Canada. Foyers semi-autonomes pour les jeunes 
personnes handicapees inspires de foyers it petite echelle; on les trouve en 
Colombie-Britannique, en Saskatchewan, en Ontario, au Quebec et en Nouvelle
Ecosse. Les nouvelles residences comportent des logements distincts et plusieurs 
appartements pour favoriser l'autonomie. Les locataires vivent seuls ou dans un 
cadre plus communautaire et participent au fonctionnement du foyer. 

Regina Native Women's Centre I97I: Regina. II s'agit d'un reseau de 47 maisons 
individuelles dispersees it travers la ville de Regina; la plupart des maisons sont 
louees it des meres celibataires autochtones, mais les services sont offerts it toutes 
les femmes. Des services d'aide au logement, d'emploi, d'education, de sante et 
des services sociaux sont offerts. 

Kuanna Housing Cooperative I977: Edmonton. Cooperative sans but lucratif 
qui offre aux personnes handicapees physiquement et mentalement un loge
ment et un milieu de soutien dans un cadre integre. L'aide et les soins sont as
sures par des residants non handicapes qui habitent sur les lieux. Tous les 
residants participent it la gestion de la cooperative. 

Jack's Hotel I979: Winnipeg. Hotel renove comportant des chambres pour 
personnes seules et recevant surtout des hommes ages. Cette residence sans but 
lucratif est administree en collaboration avec une association des residants. 

Constance Hamilton Cooperative I9B2 : Toronto. Cette cooperative d'habitation, 
qui comprend 31 maisons en rangee pres du centre-ville de Toronto, a ete con
(,:ue surtout pour des femmes avec de jeunes enfants. Tous les logements peuvent 
recevoir des families et ont une grande cuisine/salle it manger. La cooperative 
comprend egalement une maison de transition de six chambres qui accueille des 
femmes pour des peri odes allant de six mois it un an. 

Homes First Society I985-6: Toronto. Chaque etage de cette tour d'habitation 
de 17 logements compte deux grands appartements logeant de quatre a six re
sidants. Certains des appartements re(,:oivent des celibataires vieux ou jeunes 
(hommes ou femmes) et un appartement cooperatif est destine aux femmes avec 
des enfants. Bien qu'i\ n'y ait pas d'activites organisees dans l'immeuble, i\ est 
situe a proximite de plusieurs centres et services. 

Residence Esplanade II I9B3: Montreal. Residence unique pour adultes grave
ment handicapes; 20 appartements adaptes ont ete amenages sur deux etages 
d'une ecole recyclee. Les services sont assures par des detenus (hommes et 
femmes) qui travaillent pour se meriter des points de service communautaire en 
vue de leur liberation conditionnelle. 
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Adsum House I9B3: Halifax. Ce refuge qui peut recevoir jusqu'a 18 femmes 
par jour s'adresse surtout aux femmes celibataires (de plus de 16 ans) sans logis 
et itinerantes - c'est Ie seul refuge desservant surtout cette clientele dans Ie 
Canada atlantique. La maison offre un hebergement a court terme et loge 
quelques femmes en transition du centre correctionnel du comte de Halifax 
pour un maximum de trois mois. Les services offerts comprennent Ie counsel
ling, la consultation et l'aide pour la recherche d'un logement permanent. 

Conclusions et recommandations 

Au chapitre de la politique du logement, ce n'est que recemment que les gou
vernements canadiens ont commence a cibler les consommateurs a besoins spe
ciaux et qu'ils ont entrepris d'adapter et de produire des logements en fonction 
des besoins et des exigences particulieres de cette clientele. En me me temps, 
l'ideologie de la prestation des soins et services a evolue considerablement de
puis 40 ans. Les gouvernements assurent maintenant toute une gamme d'aide 
au titre des soins et services: installations speciales dans des immeubles existants 
a haute densite, logement integre avec services de soutien sur place, adaptation 
des residences existantes aux besoins des consommateurs. Les gouvernements 
veulent de plus en plus decentraliser les soins et services et les assurer a domicile 
et ils reconnaissent de plus en plus que la situation des consommateurs a besoins 
speciaux peut evoluer pendant leur vie. 

C'est une tache difficile que de produire des logements destines aux consom
mateurs a besoins speciaux, car cette population est tres variee. Les groupes dif
ferent par l'age, l'etat physique et la sante mentale; ils different aussi par 
l'accessibilite a l'emploi et au soutien du revenu. Neanmoins,les problemes qui 
concernent la fourniture d'un logement permanent avec un niveau suffisant de 
services de soutien sont tres sembi abies pour chacun des groupes. Le parc locatif 
prive a loyer modique continue de diminuer; les secteurs public et sans but lu
cratif sont incapables de repondre a la demande de logement emanant des 
residants deplaces; enfin, la desinstitutionnalisation a grossi les rangs des con
sommateurs a besoins speciaux dans certaines localites. Meme si l'on a realise 
certains progres dans la production de logements en milieu de soutien au 
Canada, il reste beaucoup a faire pour assurer l'acces,la securite et l'autonomie 
pour les consommateurs a besoins speciaux. 

Pour s'assurer que l'on tienne compte des consommateurs a besoins speciaux 
dans i'elaboration des politiques et des programmes en matiere de logement, il 
faut ameliorer les donnees de recherche et l'information. On manque de rensei
gnements sur l'occupation du parc de logements accessibles et sur l'acces a la 
prestation des services de soutien. On est egalement peu renseigne sur la fa~on 
dont les consommateurs a besoins speciaux peuvent avoir acces aux services de 
logement et de soutien. Les renseignements que l'on trouve actuellement dans 
les etudes de cas et les evaluations de programme au plan local doivent etre re
cueillis de fa~on systematique et distribues partout au Canada. En outre, une 
bonne partie de la recherche sur les logements publics et sans but lucratif pour 



L 'habitation, service humain: les besoins particuliers 

les aines est main tenant perimee. II faut jeter un regard neuf sur la fa{:on dont 
les logements pour les aines ont vieilli en meme temps que leurs occupants. De 
meme, i1 faut faire des recherches sur les logements-foyers et I'hebergement en 
petits groupes pour les aines et les gens plus jeunes afin d'assurer un meilleur 
suivi de leur efficacite comme etablissements de soins a long terme et comme ser
vices particuliers de logement. 

II faut repenser l'evaluation des politiques et des programmes de logement 
social afin de rei ever les defis que pose la prestation des soins et des services de 
soutien dans la collectivite. Le logement acquiert un nouveau sens et de nou
velles fonctions, et i1 faut adapter en consequence les normes et les caracteris
tiques. Pour ne souligner qU'une difference, les dispensateurs de soins utilisent 
Ie logement tout autant que les prestataires. En outre, chaque type de logement 
comporte ses prop res points forts et il est important que chaque client puisse 
choisir. L'elaboration des programmes a l'avenir ne doit evidemment pas se 
limiter aux materiaux et techniques de construction; il faut aussi penser aux 
dispositions financieres, ameiiorer l'entretien et les reparations, rendre les adap
tations possibles dans les logements prives aussi bien que dans les logements sub
ventionnes, assurer l'acces aux garderies, aux services d'alimentation et aux 
autres services communautaires ainsi que I'acces a un systeme de soutiens so
ciaux qui evoluent au rythme des besoins. Ces elements sont essentie1s au bon 
fonctionnement du logement dans Ie cadre d'un reseau de services humains 
favorisant l'autonomie de tous les consommateurs a besoins speciaux. 

Notes 

1 j'aimerais exprimer rna gratitude aux personnes suivantes pour leurs commentairesjudi

cieux: Peter S.K. Chi (Vniversite Cornell) ainsi que les experts-<:onseils Novia Carter 

(autrefois de Winnipeg), Ladia Patricia Falta (Montreal), Sylvia Goldblatt (Ottawa) et Myra 

Schiff (Toronto). 

2 Selon Priest (1985), les differences entre les hommes et les femmes ages quant au choix 

d'un mode de residence s'expliquent en grande partie par des differences de situation 

matrimoniale. Son analyse du recensement de 1981 revele une proportion croissante de 

veuves et de veufs chez les groupes d'age les plus ages. Chez les femmes agees, un plus 

grand nombre habitent seules dans Ie groupe des 55 a 59 ans et dans celui des 75 ans et 

plus. 

3 Schwenger et Gross (1980, 251) indiquent que les taux correspondants etaient de 5,1 % 
pour I'Angleterre et Ie Pays de Galles (1970, 1) et de 6,3 % pourIes Etats-Vnis (1973-77). 

Voir aussi Schwenger (1977). 



CHAPITRE QUATORZE 

Evolution socio-economique et adequation 

du logement depuis la guerre 

Damaris Rose et Martin Wexler l 

LES CONDITIONS D 'HABITATION ont beau coup evolue au Canada depuis 1945, 
sous I'effet de trois changements qui ont bouleverse la structure socio
demographique du pays: 1) I 'augmentation du nombre de personnes agees, 
2) la participation accrue des meres de famille au travail salarie et 3) la multipli
cation des families a cheffeminin. Quand on cherche a cerner toutes les dimen
sions de cette evolution en ce qui a trait au logement et a I'habitat, des questions 
viennent a I 'esprit: jusqu'a quel point la conception des habitations et des quar
tiers peut-elle epouser la transformation des besoins? Quelles sont les aspirations 
des groupes touches par les changements socio-demographiques et comment ces 
groupes se sont-iIs adaptes aux environnements residentiels existants? QU'est-ce 
qu'un logement (ou un quartier) «adequat,,? 

Dans les villes du Canada, iI semble aller de soi que les menages qui ne se 
trouvent pas au meme stade de I'existence habitent des quartiers differents. On 
admet meme volontiers qu'iI existe une forme de logement adaptee a chaque 
moment du cycle de la vie familiale et I'on s'attend a ce que les menages se de
placent vers ce lieu « ideal » chaque fois qu'iIs franchissent une etape (Stapleton 
1980). Or, en depit des bouleversements socio-demographiques auxquels nous 
avons fait allusion, les logements et les quartiers construits apres la guerre 
semblent avoir ete Ie plus souvent penses et implantes dans I'espace en fonction 
d'un type de menage - la famille nucleaire traditionnelle, formee d'un pere 
pourvoyeur, d'une mere menagere a plein temps et de leurs jeunes enfants -
qui, aujourd'hui, a cesse de predominer. 

La diversification des types de menages et des modes de vie remet donc nos 
modeles d'habitat en cause. Que peut-on et que doit-on faire pour accroitre la 
flexibilite des milieux residentiels, offrir aux menages une gam me plus etendue 
de choix d'habitat et leur assurer un soutien social aux grandes transitions de la 
vie? Face a I'evolution de leurs besoins, les trois groupes auxquels nous nous 
interessons ont elabore des strategies d'adaptation des milieux de vie ou modifie 
leurs aspirations. Nous allons voir comment les choses se sont passees, en ayant 
a I'esprit que ces strategies et aspirations comportent une part de choix, indivi
duels aussi bien que collectifs'. 
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Le logernent des personnes flgees 
En 1981, la population canadienne de 65 ans et plus depassait 2,36 millions de 
personnes: elle avait quadruple depuis 1931 (la population de 75 ans et plus 
avait meme quintuple). Ce vieillissement ne pourra que s'accentuer encore du
rant Ie prochain demi-siecle, a mesure que les cohortes issues du « baby boom » 

entreront dans Ie troisieme et Ie quatrieme age. 
Aussi Ie nombre de menages dont Ie chef ou Ie soutien est age est-il appele 

a s'accroitre. Mais cette croissance, qui s'est chiffree a plus de 832 000 menages 
entre 1951 et Ig81 3, ne se traduit pas forcement par une demande supplemen
taire de logements, car bien des menages ages ont une maison et veulent conti
nuer d'y vivre. Elle souleve plutot la necessite d'adapter les milieux de vie 
existants et d'en creer de nouveaux, en fonction des besoins et des modes de vie 
des nouvelles clienteles agees. 

Lorsqu'ils ont fini d'elever leurs enfants, les menages entrent dans Ie dernier 
stade du cycle de vie traditionnel, ou l'on distingue habituellement deux phases, 
associees a l'age de la retraite et a I'augmentation de la longevite (feminine sur
tout). Durant la premiere periode, Ie couple est encore en bonne sante et pour
suit la vie commune. La deuxieme periode est marquee par la mort de I'un des 
conjoints (du mari, Ie plus souvent) et par l'apparition des maladies chroniques; 
elle dure parfois plus longtemps que les precedentes. 

A l'heure ou les populations agees augmentent en nombre et en proportion 
et voient leur esperance de vie s'accroitre, on ne saurait trop insister sur I'impor
tance des strategies qui permettent d'utiliser les logements et les quartiers de 
maniere a faire face aux consequences economiques, sociales et physiques du 
vieillissement. Nous en examinerons trois: vieillir chez soi, vivre seul et vivre « en 
institution ». 

VIEILLIR CHEZ SOl 

Si les personnes agees sont nombreuses a demenager dans un logement plus 
petit, sinon mieux adapte a leurs besoins, elles sont, dans I'ensemble, moins 
mobiles que Ie reste de la population (voir Stone et Fletcher Ig82). En Ig81, 
63 % des menages ages etaient proprietaires4, de meme que la moitie, environ, 
des personnes agees vivant seules et des personnes de 75 ans et plus (Recensernent 
du Canada, I98 I). Notons que les proprietaires ne sont pas les seuls a souhaiter 
vieillir dans Ie logement ou ils ont vecu, mais que c'est sur eux que nous sommes 
Ie mieux renseignes (voir Wexler 1985). 

Pourquoi les personnes agees vivent-elles Ie plus longtemps possible dans une 
maison qui est devenue trop grande? Bien sur, elles tiennent a leur cadre fami
Iier, a cette demeure pleine de souvenirs pour laquelle elles n'ont presque plus 
rien a debourser et dont la vente ne laisserait pas d'etre penible, mais on peut 
invoquer aussi Ie stress, les efforts et les depenses qui seront leur lot si elles 
doivent trouver un logement plus approprie, emporter ou ceder les biens acquis 
durant toute leur vie et se reins taller. Faut-il ajouter que les solutions de re
change ne sont pas necessairement, en l'absence de subventions, plus in teres
santes ou moins couteuses que Ie logis familial. 
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Vieillir chez soi n'est evidemment qU'une possibilite parmi d'autres, mais ce 
choix semble devoir demeurer Ie premier de beaucoup de personnes agees, no
nobstant Ie fait que, dans les grands centres urbains surtout, un nombre croissant 
d'entre eUes optent pour l'achat d'un logement en copropriete ou vont s'instal
ler dans des residences pour retraites. 

On dit parfois que I' espace occupe par les gens ages depasse it la fois leurs be
soins, leurs desirs et leurs moyens, et qu 'en vivant dans des logements qui ne leur 
conviennent plus, ils font obstacle it la repartition la plus efficace des logements 
et privent notamment les jeunes familles de grands logements (Myers 1978). 
Ainsi, it l'echelle collective, vieillir chez soi, ce serait compromettre I'utilisation 
rationneUe des infrastructures et des services (Lewin berg Consultants Ltd. 
1984). 

Ramenee au prix de vente de leur maison, la consommation de logement des 
proprietaires ages est modeste. A l'aide de l'echantillon de micro-donnees de 
I'enquete sur les logements (EL) de 1974, Stone et Fletcher (1982) ont montre 
que Ie prix auquel 28 % des proprietaires de 75 ans et plus estimaient pouvoir 
vendre leur maison equivalait it moins de 4000 $ par piece5. Une partie de 
l'explication reside dans Ie fait que les logements dont il s'agit sont anciens: 
L 'enquete sur les finances des consommateurs de 1976 nous apprend, selon Brink 
(1985), que la moitie des proprietaires ages habitent des logements anterieurs 
it la Deuxieme Guerre mondiale. 

Le fait que les personnes agees consomment une plus grande quantite d'es
pace (sinon un espace de meilleure qualite) que les plus jeunes generations est 
neanmoins confirme par certains indicateurs, tels Ie nombre de pieds carres par 
personne (selon I'EL: voir Stone et Fletcher 1982)6 et Ie nombre de chambres 
it coucher (Stone et Fletcher 1982; Brink 1985) : les donnees de l'EL montrent 
que 78 % des menages ages ont au moins une chambre it coucher par personne, 
contre seulement 45 % des autres menages 7, et Brink, utilisant la norme d'une 
chambre it coucher par personne, vajusqu'it dire qu'en 1976,50 % des proprie
taires ages du Canada habitaient un logement sous-peuple8• 

Au lieu de demenager dans un logement moins couteux ou plus facile d'en
tretien, certaines personnes agees diminuent leurs depenses en faisant moins 
d'entretien, par manque de savoir-faire (ce qui pourrait etre Ie cas des femmes 
seules) ou perte d'interet. Stuyk et Soldo (1980) estiment qu'aux Etats-Unis les 
proprietaires ages n'entretiennent pas suffisamment leur maison. Les donnees 
dont nous disposons ne corroborent pas ce jugement pour Ie Canada. D'apres 
I'EL, dans les noyaux urbanises des grandes zones metropolitaines de recense
ment, autant de proprietaires ages que de proprietaires non ages (soit 92 %) 
declarent que I'exterieur de leur logement est en « bon» etat (Stone et Fletcher 
1980). Dans Ie meme sens, selon l'echantillon des micro-donnees de l'enquete 
de 1982 sur Ie revenu des menages et l'equipement menager (ERMEM), 12 % 
des menages ages et 13 % des menages non ages sont d'avis que leur logement 
a besoin de reparations majeures (voir SCHL 1986c)9. 
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CADRE DE VIE ET ACCESSIBILITE FINANCIERE 

Les femmes sont majoritaires chez les aines et elles vivent souvent seules. Stone 
et Fletcher (1982) ont bien explique ce phenomene, ce qui n'empeche pas que 
la solitude - ou I'intimite - en tant que choix nous soit relativement peu con
nue. Chose certaine, on voit de moins en moins de personnes seules prendre 
chambre et pension quelque part (Modell et Hareven 1973). Les personnes 
agees d'aujourd'hui ont plus d'argent a consacrer au logement, grace a l'aug
mentation de leurs revenus de sources directes (pensions, remises de taxes fon
cieres et allocations de logement) et indirectes: tarifs moins eleves dans les 
transports en commun, couverture offerte par l'assurance-maladie et divers pro
grammes sociaux en ce qui concerne les soins medicaux, les medicaments et 
I'aide a domicile. 

L'autonomie residentielle des personnes agees a egalement ete favorisee par 
divers programmes de logement (public, sans but lucratiO qui ont permis la 
construction de plus de 200000 logements adaptes de puis 1953 et augmente Ie 
nombre de studios et d'appartements a une chambre a coucher destines a cette 
clientele 10. D'autres programmes et mesures, tant federaux que provinciaux, ont 
egalement contribue a ameliorer l'accessibilite financiere du logement pour les 
personnes agees «< supplements de loyer », cooperatives d'habitation). 

VIVRE « EN INSTITUTION » 

Tres souvent, la chose a ete etablie, les personnes agees hebergees dans un 
etablissement public ne sont pas moins autonomes que celles - maJoritaires -
qui continuent d'habiter un logement prive. II demeure que Ie nombre de per
sonnes agees qui auront a sejourner quelque temps dans un centre d'accueil ou 
de soins est appele a s'accroitre. Au Canada, ces formules d'hebergement absor
bent la plus grande part des fonds consacres par les provinces au logement des 
personnes agees (voir Corke 1986; Renaud et Wexler 1986). Dans d'autres pays, 
on a voulu retarder ou eviter I'institutionnalisation, en essayant de structurer 
l'offre de services au niveau local ou micro-local et en offrant un plus grand 
nombre de logements con~us, au plan de l'amenagement interieur et des ser
vices fournis, pour repondre aux besoins des personnes en perte d'autonomie. 

La proportion des « lits » occupes par les personnes agees dans les etablis
sements publics suit la progression numerique de cette categorie de population. 
Elle s'est en fait legerement accrue. Certes, l'augmentation parait peu spectacu
laire si l'on tient compte du nombre croissant de personnes de 75 ans et plus, 
ainsi que de facteurs tels que la moindre disponibilite des femmes pour Ie soin 
de leurs parents ages (Schwenger et Gross 1980). Les chiffres absolus sont tout 
de meme impressionnants. Le nombre de places en institution destinees aux ai
nes a augmente de 58600 (53 %) entre 1962-1963 et 1976, et de 53400 
(32 %) entre 1976 et 1981-1982. Cet effort (auquel la SCHL a participe) a 
necessite des depenses d'immobilisations importantes et represente des couts 
d'exploitation actuels et futurs considerables. 

Est-il necessaire de souligner combien les situations creees par les change-



272 Damaris Rose et Martin Wexler 

FIGURE 14.1 Pourcentage de femmes mariees faisant partie de la 
population active, par rapport a I'ensemble de 
femmes mariees dont Ie conjoint occupe un emploi, 
selon I'age du benjamin: Canada, 1976-1985. 

80 

30 f-----------------i du benjamin: 

mains de 16 ans 

.6-15 ans 
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SOURCE: Statistique Canada, Enqw3te sur la population active. Donnees non publiees. 
Microfiche. 

ments socio-demographiques sont diversifiees. Ainsi, alors que certaines per
sonnes tres agees ont des enfants qui sont eux-memes ages et sont incapables de 
les prendre en charge, dans d'autres cas, tous les enfants gagnent leur vie et ont 
les moyens de confier leurs parents dependants a des soignants professionnels. 

Le logement des familles a double revenu 

En 1961, il n'etait pas courant que mari et femme exercent un emploi remu
nere: seulement 18 % des familIes epoux-epouse (c'est-a-dire comprenant au 
moins un enfant de moins de 16 ans et au moins un parent membre de la po
pulation active) etaient dans ce cas 11 (Recensement du Canada 1961, nO 93-520 au 
catalogue, tableau 93). Cependant, a mesure que la decennie avan~ait et que la 
« societe de consommation " s'affirmait, il fallait aux menages un revenu plus 
eleve pour se maintenir au niveau de vie de la classe moyenne, et un nombre 
croissant de femmes mariees se sont tournees vers les emplois nouveaux que sus
citait Ie developpement de l'economie de services, travaillant Ie plus souvent a 
temps partiel, aussit6t leurs enfants entres a I' ecole (voir par exemple Armstrong 
1984, chapitre 3). La baisse de la natalite et la reduction de la periode de fecon
dite renfor~ant la tendance, Ie taux de participation des femmes mariees a la po
pulation active, qui se chiffrait a 5 % au debut des annees 1940 et avait evolue 
lentement depuis lors, a commence a s'accelerer (Eichler 1983,44). 
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Durant les annees 70, la ten dance etait devenue sensible a I' echelle de la so
ciete (figure 14.1), a telle enseigne que, selon I'Enquete sur lapopulation active, Ie 
taux de participation au travail salarie des femmes mariees meres d'au moins un 
enfant de moins de 16 ans, qui s'etablissait a 44 % en 1977, atteignait 57 % en 
1984 (Statistique Canada 1977-84) 12. Qui plus est, alors que, au debut des 
annees 70, Ie mouvement touchait surtout les meres a qui il ne restait plus d'en
fant d'age prescolaire, apres 1976, iI entrainait egalement les meres d'enfants de 
moins de trois ans (figure 14.1). Plus de la moitie font maintenant partie de la 
population active, malgre Ie manque de services de garde et la difficulte de cu
muler un emploi et la charge d'une famille (Truelove 1986). Cette presence ac
crue sur Ie marche du travail des couples qui ont des enfants en bas age pourrait 
bien avoir ete provoquee par la diminution des gains reels des maris de puis la 
fin des annees 1970 (Gingrich 1984; Pryor 1984) et par I'augmentation du cmIt 
de I 'accession ala propriete a la fin des annees 1970 et au debut des annees 1980 
(Langlois 1984; Social Planning Council of Metro Toronto 1980) 13. 

S'INSTALLER DANS UN QUARTIER BIEN DESSERVI 

Pour assumer a la fois Ie travail remunere, Ie travail domestique, Ie soin des en
fants (voire d'un parent age) ainsi que les diverses taches qui leur incombent, les 
families a double revenu doivent a tout prix savoir s'organiser et gerer leur 
temps. Dans les grands centres urbains, cet imperatif, double de la segregation 
spatiale des lieux de residence, des bassins d'emploi, des magasins, des equi
pements collectifs et des services communautaires, modele les choix de loca
lisation residentielle des menages (a ce sujet, voir par exemple Michelson 
1985). 

Ainsi, la possibilite de faire garder leurs enfants durant Ie jour et apres les 
heures de c1asse peutjouer un role important dans la decision des femmes de 
solliciter un emploi et de travailler a plein temps ou a temps partiel (Michelson 
1983). Dans les banlieues et les quartiers ou iI n'existe pas de garderies officiel
lement reconnues, les meres n'ont pas d'autre choix que de s'inserer dans des 
reseaux informels ou de s'adresser a des garderies sans permis, dont la seule pre
sence constitue parfois une infraction aux reglements de zonage (Mackenzie 
1987). Le fonctionnement de ces circuits plus ou moins c1andestins repose, 
comme Ie signale Truelove (1986), sur Ie bon vouloir des voisines qui ne sont 
pas sur Ie marche du travail, ressource de plus en plus rare dans de nombreuses 
banlieues. 

Parce que la proximite des equipements collectifs, des services communau
taires et des transports en commun sont pour elIes une necessite, les families a 
double revenu ont tendance a venir s'installer dans des sectetirs a haute densite, 
c'est-a-dire, en pratique, dans les quartiers anciens du noyau central des gran des 
villes (Wekerle 1984), dont la localisation meme leur facilite la gestion d'un ho
raire surcharge par la multiplicite de leurs roles; selon une etude americaine 
(Genovese 1981), cependant, certains quartiers peripheriques presentent les 
memes avantages. 
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LA RENOVATION DES BATIMENTS ANCIENS 

Le choix d'un logement convenablement amenage peut faciliter I'execution des 
taches menageres et contribuer ainsi a une saine gestion du temps. Dans Ie pare 
ancien, iI est parfois necessaire de refaire la cuisine pour y ajouter un coin-repas 
et faire place a des appareils comme Ie lave-vaisselle et Ie four a micro-ondes 14. 

Ainsi la gentrification apparait-elle comme un moyen de pallier Ie manque de 
flexibilite de I'habitat suburbain: elle offre une solution pour faire face aux ho
raires et aux modes de vie des families a double revenu (Rose 1984; Wekerle 
1984) et aux besoins des families qui ont des adolescents trop jeunes pour con
duire une voiture (Social Planning Council of Metro Toronto 1979). Au Canada, 
contrairement a ce qui se passe aux EtatS-Unis, les « gentrificateurs » sont sou
vent des families avec enfants (Rose 1986). Si, dans Ie centre-ville, pres du quar
tier des affaires, la gentrification prend aussi la forme de la construction de 
maisons en rangee sur des terrains Iiberes par la demolition, elle s'adresse alors 
surtout aux profession nels sans enfants.Pour les parents qui travaillent, cet ha
bitat presente moins d'avantages que les quartiers centraux, ou i1s peuvent trou
ver une maison renovee ou un grand appartement dans un plex, a proximite des 
pares, des equipements collectifs et des services communautaires (Klodawsky et 
Spector 1984). 

Le wgement des familles monoparentales a chef jeminin 15 

En 1981, iI Y avait au Canada 397 000 families monoparentales a cheffeminin, 
c'est-a-dire formees d'une mere sans conjoint vivant avec au moins un enfant de 
moins de 18 ans. Le profil de ces meres en termes d'age et de situation matrimo
niale n'a pas toujours ete Ie meme; iI a change surtout apres la reforme de la loi 
federale sur Ie divorce, en 1968. Dans la RMR de Montreal, par exemple, la pro
portion des meres celibataires de moins de 35 ans est passee de 34 % en 1971 
a 41 % en 1981. Et alors que, par Ie passe, la monoparentalite etait souvent Iiee 
au veuvage, en 1981, les meres vivant seules avec des enfants mineurs etaient, 
aux deux tiers, separees ou divorcees (Rose et Le Bourdais 1986) 16. Si beau coup 
de femmes en viennent a se remarier, elles ne Ie font qu'au bout de longues 
annees (Klodawsky, Spector et Rose 1985, chapitre 4). 

Les families a chef feminin sont pauvres, et plus encore si la mere a moins de 
35 ans (Klowdawsky, Spector et Rose 1985, chapitre 5) 17. Quand Ie pere n'est 
plus la, la mere se trouve souvent face a une dure decision: pourra-t-elle, avec 
un revenu familial diminue, garder Ie meme logement ou, Ie cas echeant, faire 
face aux paiements de la maison? Sera-t-elle physiquement capable de I'entrete
nir? Certaines se resoudront a absorber des depenses de logement devenues trop 
lourdes faute de pouvoir trouver dans les environs un logement moins cher. 
D'autres, qui travaillent en ville, pourront decider de demenager dans un quar
tier central, dans I'espoir d'y trouver un logement a prix abordable (sinon aussi 
spacieux) et des reseaux d'entraide et de sociabilite. 

Les meres de famille monoparentale ont rarement assez de ressources finan
cieres pour organiser au mieux une vie quotidienne deja compliquee par un 
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cadre de vie inadequat. La faiblesse de leur revenu ne leur permet d'acheter ni 
une auto, ni meme l'appareil qui leur ferait gagner Ie plus de temps: une ma
chine a laver 18. II est d'autant plus important pour elles d'habiter a proximite 
des transports en commun et des services commerciaux. 

Les meres monoparentales ont des problemes d'accessibilite financiere au 10-
gement d'autant plus aigus qu'elles sontjeunes et celibataires ou separees. Ainsi, 
a Montreal, en 1981, la moitie des meres separees consacraient plus de 35 % de 
leur revenu au loyer; pour Ie tiers, la proportion depassait meme 50 % (Rose et 
Le Bourdais 1986). Quand la separation se produit, certaines femmes, en quete 
de reconfort et de soutien economique, vont habiter chez leurs parents ou avec 
d'autres membres de leur parente (souvent dans une maison individuelle de 
banlieue). Fait interessant, dans la region de Montreal, les meres separees pre
dominaient chez les chefs de « families secondaires ", c'est-a-dire vivant dans un 
logement ou elles n'assumaient pas les principales depenses du menage, et une 
mere separee sur dix etait chef d'une famille secondaire 19. 

Par ailleurs, chez les chefs de famille monoparentale de moins de 35 ans qui 
sont proprietaires, 11 % possedent un logement en copropriete, contre seule
ment 3 % desjeunes families epoux-epouse (Statistique Canada 1984a). Dne en
quete sur echantillon menee dans des quartiers gentrifies de Montreal revele 
aussi que 10 % des acheteurs de logements renoves en copropriete divise ou in
divise sont des femmes a revenu moyen chefs de famille monoparentale (Choko 
et Dansereau 1987). 

Les cooperatives d'habitation sans but lucratif fournissent des logements a 
prix modeste a des clienteles socio-economiquement diversifiees 20

• Malgre leur 
petit nombre, elles sont, a cet egard, une importante ressource pour les families 
monoparentales, auxquelles elles peuvent egalement procurer une subvention 
destinee a leur assurer un loyer proportionnel a leur revenu si celui-ci est faible. 
Mais il y a dans les cooperatives beaucoup de meres monoparentales a revenu 
modeste (moindre que celui des meres coproprietaires mais plus eleve que celui 
des meres vivant dans des logements publics) qui ne re~oivent pas de subvention, 
en particulier dans les cooperatives issues de la conversion de logements locatifs 
(formule la plus frequente dans les Maritimes et au Quebec) et dans la region 
de Montreal, ou il faut noter qu'en 1982, plus d'un logementcooperatifsurcinq 
etait occupe par une famille monoparentale a chef feminin (KJodawsky, Spector 
et Rose 1985, chapitre 10). Dans les cooperatives qui proposent des logements 
renoves, les loyers sont habituellement plus bas que dans celles qui offrent des 
logements neufs; ces dernieres sont les plus nombreuses dans Ie reste du Canada 
(Simon et Wekerle 1985) 21. Pour les families monoparentales, les cooperatives 
ont Ie grand merite de donner une securite d'occupation presque absolue et de 
stabiliser les depenses de logement. 

Le secteur du logement social comprend egalement des societes d'habitation 
sans but lucratif gerees par des municipalites ou par des organismes prives dont 
il convient de signaler la contribution, precieuse sinon bien considerable, au 
logement des families monoparentales. A la difference des cooperatives, ces so-
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cit~tes sont dirigees par un conseil d'administration qui ne comprend pas obliga
toirement des locataires. Dans la mesure ou elles sont dotees de moyens plus 
considerables, elles sont en mesure d'acheter des terrains et de negocier avec des 
promoteurs. A Halifax, par exemple, la societe municipale d'habitation a fourni 
des logements a prix modi que a une clientele a faible revenu comprenant envi
ron 40 % de families monoparentles (Klodawsky, Spector et Rose 1985, 
chapitre 9). Certaines meres monoparentales, particulierement celles qui 
sortent d'une situation de crise, peuvent preferer cette solution ala formule co
operative, qui les oblige d'emblee a assumer des responsabilites de gestion et 
d'entretien. Les societes d'habitation sans but lucratif jouent aussi un role tres 
important en procurant des logements de transition aux femmes battues qui ont 
besoin de vivre dans un milieu ou elles trouveront diverses ressources de soutien 
sans sacrifier leur autonomie (Wekerle 1988b, chapitre 6). 

Les families monoparentales sont neanmoins nombreuses a devoir se loger 
sur Ie marc he prive, et de plus en plus on les trouve dispersees dans l'espace me
tropolitain; leur apparition dans les immeubles a appartements de la banlieue, 
par exemple, est un phenomeme frappant (Rose et Le Bourdais 1986). Mais 
beaucoup continuent de provenir des quartiers centraux et souhaitent y rester 
a cause des services qu'ils procure nt, me me si elles risquent a tout moment d'etre 
refoulees vers d'autres quartiers par la gentrification et les hausses de loyer. A 
cette fin, certaines partageront un appartement avec des personnes qui ne leur 
sont attachees par aucun lien de parente, par exemple une autre famille mono
parentale. Cette possibilite est evidemment limitee par la rarete des grands ap
partements (de plus, la cohabitation n'est pas permise partout). 

Les strategies de logement des families a chef feminin vont generalement de 
pair avec une certaine quete de soutien social. II faudrait confirmer cette hypo
these par des recherches plus poussees, mais on peut deja supposer que les 
femmes qui achetent un logement en copropriete ne tiennent pas seulement 
compte du facteur prix, en particulier quand il s'agit de coproprietes indivises 
relativement peu couteuses situees dans des quartiers bien desservis (Iesquelles 
attirent surtout les acheteuses, notent Choko et Dansereau 1987); a Montreal, 
par exemple, la creation de reseaux de sociabilite et l'echange de services 
semblent facilites par Ie style de construction des batiments en forme de « plex » 

(appartements superposes ayant chacun une entree sur la rue), ou se trouve une 
bonne partie des logements en copropriete nouvellement convertis (Dansereau 
et Beaudry 1985). 

Pour d'autres families monoparentales, les cooperatives peuvent repondre a 
des besoins similaires et assurer la meme securite; souvent aussi, les enfants y 
beneficient d'installations et de terrains de jeu sur lesquels les parents peuvent 
facilement exercer leur surveillance (Klodawsky, Spector et Rose 1985, cha
pitre 10; Rose et Le Bourdais 1986). Farge (1986), Wekerle (1988a) et Simon 
(1986) soulignent Ie role des femmes dans l'organisation des cooperatives et les 
avantages qu)elles trouvent dans cette forme d'autogestion, notamment quand 
elles n'ont pas beaucoup d'experience dans Ie monde du travail. Cependant, ces 
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avantages, passablement repandus dans les cooperatives renovees du centre-ville 
de Montreal, semblent compromis par les normes minimales de construction et 
la localisation peripherique qui sont Ie lot de certaines cooperatives neuves. En 
outre, les cooperatives n'ont generalement pas reussi a organiser des garderies, 
non par manque de clientele (car les familles monoparentales utilisent beau
coup ce service), mais parce que les criteres de financement leur laissent tres peu 
de marge de manreuvre pour ce qui ne ressortit pas strictement au logement 
(Simon 1986; Wekerle 1988b, 157). 

Les logements sociaux ne donnent pas a leurs locataires Ie me me controle sur 
leur milieu de vie et ne favorisent pas autant leur autonomie, bien qu'il yexiste 
des reseaux d'entraide et de soutien (KJodawsky, Spector et Hendrix 1983). 
L'offre de services de garde, d'equipements collectifs et de services communau
taires ne s'est guere amelioree dans certains grands ensembles plus anciens qui 
accueillent de fortes concentrations de familles monoparentales. En 1981, plus 
du quart des locataires des logements publics etaient des femmes chefs de fa
mille monoparentale (donnees inedites de la SCHL). Du reste, les femmes ont 
pris la tete des campagnes menees par les locataires de logements publics pour 
obtenir une plus grande participation a la gestion et des services pour les familles 
(FRAPRU 1984; Klodawsky, Spector et Rose 1985, chapitre 9; Sirard et autres 
1986, 61-8). 

Commentaire 
Le nombre croissant de personnes agees, de couples qui travaillent tout en 
elevant une famille et de families monoparentales iIIustre la diversification socio
demographique que nous evoquions dans I'introduction de ce chapitre. Que ces 
groupes aient leurs besoins propres en matiere de logement et soient parfois la 
cible de certaines interventions ne fait pas d'eux des clienteles marginales ou « a 
problemes ». Ainsi, il n'est pas anormal de vieillir et de perdre peu a peu son 
autonomie. 

Peut-etre faut-il reviser certaines conceptions qui font taxer de comportement 
irrationne1 les personnes agees qui ne veulent pas quitter leur maison ou les fa
milies qui acceptent de payer une prime pour vivre dans un habitat adapte a la 
situation monoparentale ou au cumul des roles parentaux et profession nels. A 
notre avis, il y a plutot lieu de s'interroger sur les milieux de vie que nous ont 
laisses les generations passees ou que nous construisons nous-memes. Con
viennent-ils aux besoins actuels? Les reglements de zonage et les reglementa
tions d'urbanisme qui encadrent Ie developpement urbain empechent-ils des 
adaptations qui seraient souhaitables? 

Si la conception de I'interieur des logements protege de mieux en mieux la 
vie privee et Ie besoin d'intimite des menages, on peut difficilement affirmer que 
des progres equivalents ont ete realises pour permettre I'epanouissement de la 
dimension collective et communautaire a l'echelle des immeubles et des quar
tiers. Cette carence est illustree a la fois par Ie logement sans but lucratif et par 
Ie logement social. Si ces formules ont permis d'offrir un nombre respectable de 
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logements adaptes a la population agee, il est exceptionnel que des services de 
soutien soient integres a cette offre (de tels services ne sont disponibles, sur une 
base individuelle et limitee, que dans les provinces qui ont mis sur pied des ser
vices de soins a domicile). Si les locataires ages perdent leur autonomie, on s'at
tend a ce qu'ils s'en aillent, et parfois on les yoblige. En somme, la qualite du 
logement public semble etre definie strictement en termes d'accessibilite finan
ciere. Le meme isolement guette, mutatis mutandis, les families monoparentales 
qui occupent des logements publics; ceux-ci, a la difference des cooperatives, ne 
sont pas conc;us pour encourager les echanges de services et Ie soutien social, et 
il est rare que des services communautaires et des services de garde y soient as
sures. 

La conception et I'amenagement des logements et des quartiers ou nous vi
vons procedent d'une vision des choses qui etablit une correspondance rigide 
entre Ie cycle de vie et un type de milieu residentiel et reconnait implicitement, 
au sein de la famille, une repartition du travail fondee sur Ie sexe: d'un cote 
I'emploi ou la carriere, de I'autre la direction du menage, I'education des en
fants et Ie soin des parents ages. Cette vision est a la fois refletee et renforcee par 
Ie cadre physique, les types de logements, la forme des quartiers, de meme que 
par la segregation spatiale entre I'habitat et les autres fonctions; travail, com
merce et services (Wekerle et Mackenzie 1985; Willson [s.d.]). Souvent, en 
outre, les municipalites ont, par Ie zonage, renforce la segregation entre groupes 
appartenant a des generations ou a des categories socio-economiques differentes 
et freine I'adaptation des quartiers a l'evolution de la demande. 

Les personnes agees seules ou dependantes,les famiIles qui s'occupent d'un 
parent en perte d'autonomie, les famiIles monoparentales et meme les couples 
qui travai1lent tout en elevant leurs enfants ont besoin de services qui ne sont pas, 
la plupart du temps, disponibles dans leur immeuble ou groupement d'habita
tions ni meme dans leur quartier. Certaines solutions, comme I'institutionnalisa
tion, se sont revelees inadequates et couteuses. L'habitat hyperspecialise -
residences, groupements d'habitations et meme vastes ensembles reserves aux 
personnes agees ou aux fami1les monoparentales, par exemple - renforce les 
liens de solidarite et la cohesion sociale de ces groupes, mais pose des problemes 
qui ne peuvent etre resolus que par la presence d'une gamme complete de ser
vices. Dans certaines provinces, la presence massive des personnes agees dans les 
logements publics et les logements sans but lucratif produit une pression sur les 
services qui engendre de veri tables situations de crise. 

Si la segregation des clienteles presente aussi certains inconvenients, beau
coup de personnes agees preferent neanmoins vivre entre elles; la solidarite et 
l'entraide dont font preuve les personnes qui subissent Ie meme genre de diffi
cultes sont aussi des arguments qui militent en sa faveur, comme I'ont fait valoir 
des associations de families monoparentales et des associations de locataires de 
logements publics (KJodawsky, Spector et Hendrix 1983; KJodawsky, Spector et 
Rose 1985). 

Les groupes auxquels nous nous sommes interesses ici ont tous trois besoin 
d'un milieu de vie qui reduit Ie temps,le cout et les efforts que necessite l'accom-
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plissement des taches de la vie quotidienne. La priorite des parents qui tra
vaiIJent et des chefs de famille monoparentale est certainement Ie temps, denree 
rare et precieuse; ceIJe des personnes agees est de pouvoir se deplacer facilement 
et en toute securite, chose particuIierement difficile durant J'hiver, et sans doute 
d'economiser leur argent. Or, I'organisation du cadre de vie refU:te rarement ces 
preoccupations; I'insertion des ecoles primaires dans Ie tissu residentiel est I'ex-

. ception qui confirme la regie (voir, par exemple, Social Planning Council of 
Metropolitan Toronto 1979). 

Conclusion 
II est certes difficile de predire les changements sociaux et economiques qui 
transforment les modes de vie et - a terme - I'habitat. En 1970, annee de son 
25e anniversaire, la Societe centrale d'hypotheques et de logement publiait un 
document dans lequel on souIignait J'impact de J'evolution des roles feminins 
sur la conception et I'amenagement interieur des logements: a cote de la femme 
mere et epouse se tenait desormais la ceIibataire Iibre de former un nouveau type 
de menage, en vivant seule ou en partageant un logement a deux ou a plusieurs. 
Les femmes, ajoutait-on, sont la principale clientele des immeubles a apparte
ments qui surgissent un peu partout dans Ie paysage urbain (1970,34). Sur la 
participation des jeunes meres a la population active et sur Ie nombre croissant 
de femmes agees vivant seules, qui etaient deja reaIite, Ie document ne souffJait 
mot. 

Les trois groupes presentes ici ont ete choisis parce qu'iIs sont numerique
ment importants et parce qu'its iIIustrent la necessite de repenser la conception 
et l'amenagement des logements et des quartiers pour les adapter a J'evolution 
des besoins. Ainsi, it est possible de diminuer les inconvenients de la perte d'au
tonomie par des equipements, des services et un soutien affectif approprie. Si 
beaucoup de personnes agees emmenagent dans des logements plus petits ou 
encore dans des residences pourvues de services bien organises, la plupart sou
haitent rester Ie plus longtemps possible dans leur maison et, 10rsqu'eIJes se de
cident a demenager, ne quittent generalement pas leur quartier. 

La multiplication des families a double revenu modifie la repartition du 
temps entre J'espace domestique et Ie travail. Les couples, face a la necessite de 
gerer leur temps et de partager les taches, ont besoin d'avoir a portee de main 
des services susceptibles de remplacer en totalite ou en partie ceux qui etaient 
assumes autrefois par les meres de famille. Lorsque ces services sont disperses ou 
trop eloignes, et que lesjournees semblent nejamais compter assez d'heures, les 
plus fortunes peuvent toujours « acheter » des solutions: deux voitures, une gar
dienne, une maison individuelle renovee dans un quartier central, avec cuisine 
dernier cri ... Aux autres, it reste la course contre la montre et la debrouillardise. 

Les femmes chefs de famille monoparentale ont des besoins du me me ordre 
mais, en regIe generale, des revenus et une marge de manreuvre moindres. 
Apres la rupture d'union, certaines ont un urgent besoin de soutien psycho
social, voire d'un milieu protege. Au bout d'un certain temps, ces familles re-
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trouvent habituellement leur stabilite, mais la plupart demeurent vulnerables sur 
Ie plan economique (en fait, tant qu'un nouveau COl"uoint n'apparait pas). II se
rait done souhaitable de leur offrir une gam me de logements peu couteux con
venant aux diverses phases de l'experience monoparentale, de telle sorte que 
leurs choix de mobilite residentielle ne soient pas contraints. 

Les groupes presentes ici ont tous, tant bien que mal, reussi a trouver des stra
tegies pour satisfaire leurs besoins et realiser leurs pro jets, malgre les obstacles 
materiels, reglementaires ou administratifs qu'ils ont rencontres. Leur exemple 
montre, selon nous, que la reponse aux besoins crees par l'evolution des modes 
de vie repose sur la flexibilite de l'habitat plutot que sur une approche « par 
clienteles ». Or, force est de reconnaitre qu'a travers tous les changements so
ciaux observes, I 'habitat, neuf ou existant, est reste plutot fidele a lui-me me I La 
mobilite est I'un des aspects de la flexibilite: il est important que chaque menage 
puisse, a son gre, rester dans Ie logement qu'il occupe, continuer de vivre dans 
Ie me me quartier, ou au contraire demenager pour se prevaloir de solutions de 
rechange interessantes. 

Mais la flexibilite, ce peut etre aussi, pour des parents, la possibilite d'agrandir 
leur maison individuelle en y ajoutant un appartement pour accueillir leur fille 
divorcee et son enfant (notons que la flexibilite des structures physiques sup
pose, en I'occurrence, celie des reglements municipaux). Ce genre de solution 
a egalement pour effet de reunir trois generations et de leur permettre de s'en
traider. On peut imaginer d'autres possibilites, et nous allons en proposer 
quelques-unes, sans avoir la pretention de les avoir trouvees toutes. Notre but est 
de stimuler la discussion, la recherche et I'experimentation chez tous ceux que 
Ie probleme touche ou interesse, personnes ou groupes, aux divers paliers de 
gouvernement et dans Ie secteur prive. 

Des logements javorisant l 'entraide et le soutien mutuel: logemen ts proteges; foyers 
et residences; ensembles d'habitation con~us par et pour les families monopa
rentales et leur permettant de vivre a proximite les unes des autres, logements 
favorisant la cohabitation d'adultes non apparentes (a deux chambres a coucher, 
avec cuisine et salle de sejour communes) et toute formule facilitant la formation 
de nouveaux types de « families par choix »; amenagements facilitant I'organisa
tion structuree de services plus ou moins specialises, mais aussi l'echange spon
tane de services et Ie partage des installations entre menages et entre occupants. 

De nouveaux concepts de logement permettant de cotoyer la parente sans vivre avec elle: 
les possibilites de regroupement des personnes et de modes de logement - ap
partements superposes, appartements accessoires, pavillonsjardin et logements 
bifamiliaux - ne sont pas epuisees par les modeles auxquels Ie passe nous a ha
bitues. Au nombre des raisons qui justifient l'examen de nouvelles formules 
figurent la moindre disponibilite des femmes pour Ie soin de leurs proches et la 
diminution du nombre d'enfants par famille, donc du nombre d'enfants suscep
tibles de prendre charge de leurs parents ages. 

Des collectivites jormees de menages de divers types et de gens de tous ages: bien des 
raisons militent en faveur de cette diversite. En ce qui concerne les services com-
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munautaires et les equipements collectifs, elle facilite la prevision des besoins, 
permet d'offrir un eventail plus complet et limite les risques de demande exces
sive de la part d'une clientele particuliere. La diversite des types de logements 
donne aux menages la possibilite de rester dans leur milieu tout en progressant 
dans leur cycle de vie, me me si leur revenu ou leur etat de sante changent. Les 
contacts et les echanges de services entre les generations sont facilites et la po
larisation sociale reduite. La diversite n'empeche,pas de concilier mixite et ho
mogeneite. II est possible de reserver a un groupe un immeuble, une partie 
d'immeuble ou un ensemble de residences sans sacrifier I'heterogeneite de la 
collectivite. Pour obtenir cette diversite, un instrument comme Ie zonage, d'em
blee assez grossier, permet neanmoins certaines tentatives novatrices (zonage 
par rendement ou repercussion, incitatif, inclusionnaire ou chronologique). 
L'architecture peut egalement, entre autres moyens, se preter a cette demarche, 
comme l'illustre, dans la region metropolitaine de Toronto, Ie complexe 
St. Clair-O'Connor, ou I' on trouve tout ensemble des logements destines a divers 
groupes d'age et divers niveaux de services de soutien. 

L'integration physique du logement et des services communautaires revet une impor
tance particuliere dans les banlieues, a mesure que leur population vieillit et que 
sa composition evolue. Ainsi, dans la reglementation relative aux nouveaux lotis
sements, il y aurait lieu de prevoir des garderies et de tenir compte de I'acces au 
transport en commun. Autre exemple : pour adapter les services a I' evolution des 
besoins des citoyens qui prennent de i'age, il faudrait offrir des soins de sante et 
des soins a domicile, et ameliorer Ie deneigement. 

La transformation des logements et de leur utilisation par leurs occupants, telles les per
sonnes agees et les meres monoparentales vivant en banlieue avec des adolescents: les 
theoriciens ont beau postuler que les menages changent de logement quand 
leur situation se modifie, beaucoup de menages ne veulent pas demenager et 
transforment plutot leur maison ou son mode d'occupation (Teasdale et Wexler 
1986). Les pouvoirs publics et les specialistes de I'amenagement ne doivent pas 
seulement tolerer ces pratiques; ils doivent encourager I'adaptation des loge
ments prives, me me locatifs, et favoriser des formes de logement flexibles, pou
vant convenir aux etapes successives du cycle de vie et aux variations de revenu. 
La cohabitation, par exemple, pourrait devenir plus courante. 

La modification de la regiementation touchant La transformation et l'utilisation des 
logements: souvent, les reglements de zonage limitent les changements qui 
peuvent etre apportes aux maisons individuelles et interdisent de les utiliser a 
certaines fins; par exemple, il peut etre defendu ou extremement couteux 
d'ajouter un appartement accessoire a une maison, d'utiliser sa maison pour tra
vailler a son compte, y mener une entreprise a caractere social ou communau
taire ou y installer une garderie. Les menages Ie font quand meme - dans 
i'illegalite -pour faire face aux changements et aux ruptures qui ponctuent Ie 
deroulement de leur cycle de vie. lis se donnent ainsi un revenu supplementaire, 
du soutien social, voire fa possibilite de garder leur maison. 

La restructuration du logement public: parce qu'il est la source la plus impor-
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tante de logements pour personnes agees et accueille un grand nombre de fa
milies monoparentales, Ie logement public devrait etre restructure en fonction 
de l'evolution des besoins de ces populations. Par exemple, il importe d'offrir la 
securite d'occupation aux chefs de families monoparentales dont les enfants ont 
quitte Ie foyer; a I'heure actuelle, ce depart fait souvent perdre aux meres leur 
droit au logement public et les laisse sans solution de rechange satisfaisante. 
L'experience fran~aise - amelioration des espaces publics, mise en place d'une 
gamme complete de services, democratisation de la gestion des grands en
sembles suburbains de logements publics - a montre que, menees intelIigem
ment, la renovation et l'adaptation des logements publics peuvent procurer aux 
families monoparentales a faible revenu un milieu ou elles se sentiront soute
nues et beneticieront de services dont Ie cout, pour la collectivite, est parfaite
ment raisonnable (Klodawsky, Spector et Rose 1985). En Ontario, l'experi
mentation de formules d'habitat collectif dans Ie cadre des programmes de 
logement public parait egalement prometteuse (Corke et Wexler 1986). 

Les cooperatives et les organisations sans but lucratif, pourvoyeuses de logements et de 
services dans les quarliers centraux gentrifies et autres quarliers bien situes: quand elles 
en avaient les moyens et compte tenu des ressources des divers milieux, les co
operatives et les organisations sans but lucratif ont souvent apporte a des groupes 
de femmes monoparentales ou de personnes agees des solutions novatrices et ef
ficaces au plan ala fois du logement, des services sociaux et medicaux et des re
seaux de sociabilite (Hayden 1984, chapitre 9). Souvent, dans les quartiers 
centraux, elles permettent aussi a ces clienteles de ne pas etre refoulees par la 
gentrification. II ne s'agit pas de dire qu'elles peuvent se substituer au secteur 
integralement subventionne, mais Ie role complementaire qui est Ie leur merite 
un soli de appui financier et institutionnel de la part de tous les paliers de 
gouvernement. 

Dans quelle mesure Ie logement a-toil ete adapte a l'evolution des besoins so
ciaux qui a suivi son cours apres la guerre? Tres inegalement, il faut Ie dire. La 
structure physique des maisons individuelles et des plex auto rise une certaine 
flexibilite (Teasdale et Wexler 1986). Mais la marge de manreuvre des secteurs 
public et prive est limitee par les contraintes du marche (imaginaires ou reelles). 
Les reglements de zonage ont des effets encore plus decisifs. Dans Ie cas du 10-
gement social, I'innovation a ete restreinte par les dispositions de la LNH et par 
une orientation qui met surtout I'accent sur I'accessibilite financiere et sur cer
tains criteres physiques. II se peut que les ententes federales-provinciales de 10-
gement qui remplacent depuis 1986 les modes anterieurs de distribution du 
logement social menent a une demarche encore plus flexible et mieux adaptee 
aux situations locales et aux clienteles particulieres. Mais les restrictions budge
taires ne permettent guere d'esperer que des ressources suffisantes seront con
sacrees aux services de soutien ni aux logements a prix modeste. Dans les autres 
secteurs, Ie zonage et les attitudes a son egard, a tout Ie moins dans les grands 
centres urbains, et notamment dans les secteurs ou predomine la maison indivi-
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duelle, decouragent I'adaptation et la diversite des quartiers. Pour changer les 
mentalites, effort tente par Ie Service d'urbanisme de Vancouver (Vancouver 
1986), il faut, semble-t-il, une conception novatrice au plan des structures phy
siques et au plan social, un souci de I'integration du logement et des divers ser
vices, et une remise en cause de la fac;:on dont les quartiers sont envisages et 
geres. 

Notes 

Les auteurs partagent egalement la responsabitite de ce chapitre. Nous remercions 

Michael Ellis, qui a pris part ii la recherche pour certaines sources statistiques, ainsi que 

l'editeur et des lecteurs anonymes, qui nous ont fourni des commentaires sur une version 

anterieure du texte. Nous remercions egalement Johanne Archambault, de I'INRS

Urbanisation, pour la traduction fran(:aise de ce chapitre. 

2 Dans certains pays (Angleterre et Pays de Galles, Suede et Pays-Bas), la proportion de per

sonnes agees vivant en institution est beaucoup plus faible qu'au Canada, meme si la po

pulation est en general plus agee (voir Schwenger et Gross 1980; Brink 1985). Les soins 

ii domicile subventionnes y sont plus disponibles. Schwenger et Gross (1980, 253) notent 

qu'au Canada, Ie COl'lt de ces services et la quasi-gratuite des soins de sante ont incite les 

personnes agees ii se diriger vers les hopitaux. L'institutionnalisation n'est cependant pas 

souhaitee par les menages, et la plupart ne s'y resignent qu'apres avoir epuise les autres 

possibilites. 

3 Si la proportion globale des menages dont Ie chef est age est demeuree ii peu pres la meme, 

la proportion de personnes agees a varie avec Ie temps et d'une province ii l'autre. En 

1981, par exemple, les plus fortes proportions (environ 22 %) se trouvaient en Saskat

chewan et ii l'lte-du-Prince-Edouard, la plus faible (15 %) au Quebec. Chose assez 

etonnante, la frequence de la propriete fonciere chez les menages ages a diminue, passant 

de 77 % en 1951 ii 63 % en 1981 (d'apres Recensement du Canada 1951,2; tableau 100 et 

Recensement du Canada 1981, nO 92-933 au catalogue, tableau 9). Cette baisse est probable

ment liee au nombre croissant de personnes de 75 ans et plus, ii I'urbanisation des per

sonnes agees et ii la migration vers des climats moins rigoureux ii I'interieur du Canada. 

4 Voir Recensement du Canada 1981, nO 92-933 au catalogue, tableau 9. Les provinces ii carac

tere plutot rural, comme Terre-Neuve, la Saskatchewan et la Nouvelle-Ecosse, avaient une 

incidence elevee de personnes agees proprietaires en 1981; Ie Quebec avait la plus basse. 

En 1981, l'incidence de la copropriete etait encore faible partout sauf en Colombie

Britannique. Tandis que seulement 3 % de l'ensemble des proprietaires ages etaient 

proprietaires d'un logement en copropriete en 1981, 8 % des proprietaires ages de 

Colombie-Britannique habitaient un logement en copropriete. 

5 Ce genre d' estimation est evidemment sujette ii caution, parce qu' elle est faite par des per

sonnes qui ont achete leur maison it y a longtemps et qu'elle est calculee par piece. Une 

vieille maison ii quatre ou cinq chambres ii coucher peut presenter moins d'attrait pour les 

families d'aujourd'hui, qui n'ont besoin que de deux ou trois chambres. En outre, I'EL 
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couvre seulement les zones metropolitaines de recensement. Toutefois, la litterature con

firme que, dans I'ensemble, les proprietaires ages habitent des proprietes de moins grande 

valeur que les jeunes proprietaires. 

6 En fait, les menages ages avaient trois fois plus de chances que les autres (27 % au lieu de 

9 %) d'occuper des logements comptant 152 metres carres ou plus par personne. 

7 Ces donnees pourraient bien sous-estimer la consommation d'espace. Beaucoup de me

nages qui ont des chambres a coucher supplementaires les transforment en bureau, en bi

bliotheque ou en salle de couture, et ces pieces ne sont pas comptees comme chambres a 

coucher (voir Wexler 1985). D'autre part, les couples ages ont souvent besoin de deux 

chambres, parce qu'ils sont malades ou ne dorment pas eux memes heures, ou veulent 

avoir une chambre d'amis (voir Howell 1980). En outre, les donnees surla superficie pour

raient bien exagerer la surconsommation, car une proportion elevee de personnes agees 

vivent seules. Les services de base comme la cuisine, la salle de bain et la salle de lessive, 

quelle que soit la taille du menage, exigent toujours un certain espace minimum. 

8 On s'inquiete sans doute un peu trop de la surconsommation d'espace des personnes 

agees. Outre qu'elle est souvent involontaire, e\le ne parait pas plus reprehensible que 

celie des menages qui possedent une residence secondaire. Certains types de surconsom

mation sont encourages, voire recompenses (Ia non-imposition des gains de capital sur la 

residence principale a cet effet). 

9 Certaines evaluations du PAIlEL tendent a montrer que les personnes agees effectuent, tout 

autant que les autres menages, les reparations qui ont trait a la securite de leur maison. Des 

inspections professionnelles ont montre que parmi les logements repares a l'aide de fonds 

PAllEL, ceux qui etaient occupes par des menages ages avaient moins de chances de pre

senter des lacunes sur Ie plan de la securite que ceux 011 vivaient des menages plus jeunes 

(resultat significatif au niveau de 0,001). L'inspection portait (notamment) sur l'etat des 

balcons et escaliers exterieurs, Ie chauffage, l'electricite, les escaliers interieurs, les risques 

d'incendie, les detecteurs de fumee. 

10 Systemes informatiques SAALS et GPLS, Societe canadienne d'hypotheques et de logement. 

11 Pour tous les calculs concernant les families a double revenu, nous utilisons comme de no

minateur Ie nombre total de families epoux-epouse 011 au moins un co'lioint est membre 

de la population active (ou detient un emploi, se10n les donnees disponibles). 

12 Les taux les plus eleves etaient ceux de I'Ontario et de l'A1berta (64 % et 68 % en 1984), 

Ie plus bas ce1ui de Terre-Neuve (48 % en 1984; ce chiffre va de pair avec la situation 

economique de la province). Seulement deux provinces (Terre-Neuve et Ie Nouveau

Brunswick) comptaient une proportion d'epouses actives ayant des enfants de moinsde 

16 ans inferieure a 50 %. La tendance ne se manifeste pas uniquement dans les provinces 

les plus urbanisees; en Saskatchewan et a I'Ile-du-Prince-Edouard, 61 % des femmes ma

riees qui avaient des enfants de moins de 16 ans faisaient partie de la population active en 

1984. 
13 Les variations entre les provinces invitent cependant a des nuances. Au chapitre de I'aug

mentation de la participation des femmes mariees ayant des enfants de moins de 6 ans a 

la population active, les chiffres nationaux passent de 37 % en 1977 a 48 % en 1981 et a 

52 % en 1984. En 1984, I'Ontario (59 %), l'A1berta et Ie Quebec (53 %) demeurent bien 

au-dessus de la moyenne canadienne et la Colombie-Britannique (48 %) bien en-de\;a. 
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Bien que beaucoup de femmes aient ete poussees vers Ie travail salarie par I'augmentation 

du cout de I'accession a la propriete, ces variations provinciales ne presentent pas de cor
relation positive avec Ie prix des maisons. Quoi qu'il en soit, la famille a double revenu 

ayant des enfants a la maison constitue maintenant une partie essentielle de la realite de 

l'accession a la propriete. 

14 Si cette recherche d'efficacite passe aujourd'hui par I'achat et la consommation prives 

d'appareils menagers, il est interessant de rappeler qu'au debut du :we siecle des concepts 

de prestation collective de services menagers et de services d'alimentation ont ete mis de 

l'avant et meme experimentes (voir Hayden 1980). Notons que c'est la penurie de domes

tiques, apres la Premiere Guerre mondiale, qui a alimente la demande des menages et sti

mule Ie deve\oppement des appareils electro-menagers (voir Luxton 1980). 

15 Chez les chefs de famille monoparentale,la proportion de femmes n'aguere evolue depuis 

1951 et se situe aux environ de 85 %; dans cette population,le revenu moyen des femmes 

egalait 59 % de ce\ui des hommes en 1981 (Recensement du Canada 1981, nO 92-935 au ca

talogue, tableau 20). Nous ne parlerons que des families monoparentales a cheffeminin 

car si, en matiere de logement, les problemes des peres seuls ressemblent a ceux des meres, 

les peres sont financierement mieux a meme de les surmonter. 

16 Aux Etats-Unis, ce sont les adolescentes celibataires qui constituent Ie type de famille 

monoparentale dont la croissance est la plus rapide (Holcomb 1986). 

17 Au Recensement de 1981, Ie revenu familial annuel moyen des families monoparentales 

dirigees par une femme etait de seulement 7 600 $ si la mere avait moins de 35 ans, de 

13 200 $ si e\le avait entre 35 et 44 ans, de 17 100 $ si e\le avait entre 45 et 54 ans et de 

19300 $ si e\le avait 55 ans ou plus. 

18 Dans L'equipement menager selon Ie revenu et d'autres caractiristiques 1985, Statistique Canada 

etablit Ie revenu moyen des families monoparentales a 12 401 $ et celui des families epoux

epouse a 36 431 $. Chez les families monoparentales, 29 % n'avaient pas de machine a la

ver et 42 % n'avaient pas d'automobile; chez les families epoux-epouse les proportions 

correspondantes ne depassaient pas 7 % et 11 %. 
19 Statistique Canada, Recensement de 1981, compilations speciales realisees pour I'INRS

Urbanisation, avec l'assistance financiere du Fonds FeAR du Quebec. 

20 Sur les programmes visant les cooperatives d'habitation au Canada, la suppression de 

l'artic1e 56.1 et les politiques du nouveau gouvernement conservateur, voir Bourne 

(1986). 

III Selon les dispositions de la LNH (article 56.1) demeurees en vigueur de 1978 a 1985, 

chaque cooperative recevait une subvention a redistribuer a ses membres a faible revenu, 

pour leur permettre de payer un loyer proportionne\ a leurs moyens. L'ampleur de la sub

vention dependait de la situation de chaque cooperative. Depuis 1986,l'artic1e 56.1 ayant 

ete abroge, Ie financement des cooperatives est assure par un programme de prets hypo

thecaires indexes en vertu duquel 30 % des logements finances sont admissibles a un sup

plement de loyer visant les menages dont les besoins sont pressants. II est encore trop tot 

pour evaluer l'effet de ces changements sur la disponibilite et l'accessibilite financiere des 

cooperatives d'habitation pour les families monoparentales. Le gouvernement federal a 

aboli Ie programme des cooperatives d'habitation en 1992. 



CHAPITRE QUINZE 

L'abordabilite du Iogement 

dans Ie Canada de l'apres-guerre 

Patricia A. Streich 

DEPUIS LES DEBUTS du logement social au Canada, les specialistes tentent de 
preciser Ie sens du terme « abordabilite ». Malgre les ouvrages ecrits sur Ie sujet, 
I'abordabilite semble defier toute mesure objective '. L'argument central du cha
pitre est de montrer que I'ampleur du probleme d'abordabilite du logement est 
condition nee en grande partie par Ie point de vue ou I'on se place pour Ie definir 
et Ie mesurer. L'abordabilite est plus qu'un concept de I'economie positiviste; 
cette notion englobe I'idee de paiements raisonnables pour Ie logement en vue 
d'atteindre un niveau donne de bien-etre social, de meme que des problemes de 
normes sociales et diverses questions portant sur lajustice sociale et I'egalite des 
chances. 

On verra dans ce chapitre comment les faeons traditionnelles d'aborder la de
finition et la mesure de I'abordabilite renforcent la dichotomie entre Ie loge
ment com me bien de consommation pour les riches et Ie logement comme 
necessite sociale pour les moins riches. Une autre conception du probleme 
d'abordabilite sera presentee ici, une demarche longitudinale qui etudie les 
chances qu'ont les menages d'atteindre leurs objectifs de logement et d'adapter 
leur consommation a I'evolution de leurs besoins et de leurs ressources pendant 
les differentes etapes de leur vie. Une telle demarche aide a evaluer dans quelle 
mesure les politiques sont devenues plus efficaces en matiere d'abordabilite. En 
ce sens, Ie progres se definit comme I'amelioration des possibilites et des choix 
de logements plutot que par un compte statique des menages qui consacrent 
actuellement une proportion excessive de leur revenu au logement. 

Ces deux themes - la dichotomisation du probleme de I'abordabilite et la 
necessite d'aborder cette question par Ie biais des choix possibles - sont deve
loppes par I'etude de trois questions: En que! sens y a-t-i1 un probleme d'abor
dabilite du logement? Qui est aux prises avec ce probleme d'accessibilite 
financiere? Quels ont ete les effets des politiques et des programmes de l'apres
guerre sur les problemes d'abordabilite? 

Le frroblbne d'abordabilite: les tendances de l'afrres-guerre 
Miron (1988) parle d'un paradoxe apparent: la prosperite croissante (mesuree 
par la croissance reelle du revenu) depuis 1945 s'accompagne d'augmentations 
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correspondantes des depenses des consommateurs pour Ie logement. Le loge
ment aurait du devenir plus abordable, mais les consommateurs n'ont pas dimi
nue la proportion de leur budget consacree au logement. 

Entre 1946 et 1981, l'indice des prix du logement de Statistique Canada a a 
peu pres quintuple, ce qui equivaut en gros a l'augmentation de l'indice general 
des prix a la consommation (IPC). Au cours de la me me periode, Ie revenu per
lonne! disponible par habitant a augmente d'environ 12 fois. D'apres ces indi
cateurs, il devrait y avoir eu des progres en matiere d'abordabilite. 

Cependant, la proportion du total des depenses de consommation consacft'!es 
II 'habitation est demeuree assez stable entre 1949 et 1967 (de 31 % a 32 % des 
depenses de consommation); eUe a augmente par la suite, pour atteindre 35 % 
en 1978. L'enquete de 1937-38 sur Ie revenu et les depenses des families a re
vele que les families locataires consacraient 20 % de leurs depenses a I'habita
tion, tandis que les proprietaires y consacraient 19 % (Carver 1948, 74). En 
1982, selon les resultats de l'echantillon des micro-donnees de l'Enquete sur Ie 
revenu des menages et l'equipement menager (ERMEM), les proprietaires qui 
devaient rembourser un pret hypothecaire ont de pense 24 % de leur revenu, les 
proprietaires sans pret hypothecaire en ont depense 17 % et les locataires 23 % 
(Canada 1985, 10). Apres quatre decennies, les Canadiens consacraient toujours 
environ Ie cinquieme du revenu de leur menage au logement. On ne sait trop 
pourquoi les depenses de logement ont suivi Ie revenu, alors que Ie prix de I 'ha
bitation augmentait beaucoup moins rapidement. Ce que I'on sait, c'est que 
dans I'ensemble les Canadiens n'ont pas vu leurs couts d'habitation diminuer a 
mesure qU'augmentait leur revenu reel. 

Si la plupart des Canadiens habitent un logement abordable, il existe un pro
bleme d'abordabilite pour certains menages, car leur cout mensuel de logement 
de passe une proportion « raisonnable » de leur revenu. La question de savoir ce 
qui constitue une proportion raisonnable est un jugement de valeur. Les opi
nions varient d'un pays a I'autre et eUes ont evolue; mais se!on un rapport de 
1981 de la SCHL, en Amerique du Nord, on a toujours considere qu'une propor
tion variant de 20 % a 30 % constitue unejuste depense pour Ie logement (SCHL 

1981, 7). Les comparaisons chronologiques sont difficiles a etablir a partir des 
sources publiees. Cependant, les donnees disponibles portent a croire que cer
tains pourcentages des locataires et des proprietaires qui doivent rembourser un 
pret hypothecaire ont connu des problemes d'abordabilite. 

Le groupe de travail sur Ie logement pour les menages a faible revenu a fait 
la constatation suivante, a partir de l'echantillon de micro-donnees de I'Enquete 
sur les depenses des families (EDF) de 1969: 

On compte 1 831 000 menages canadiens qui consacrent plus de 20 % de leur re

venu au logement. Les deux tiers d'entre eux sont ii faible revenu. Sur les 1 076000 

menages qui y consacrent plus de 25 % de leur revenu, les quatre cinquiemes sont 

ii faible revenu. Un menage canadien sur trois consacre plus de 20 % de son revenu 

au logement, un sur cinq plus de 25 % ... 400000 menages consacrent plus de 40 % 
de leur revenu au logement (Dennis et Fish 1972,59). 
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Tableau 15.1 
Problemes d'abordabilite chez les menages locataires dans les 

regions metropolitaines, par categorie de revenu: Ontario, 1972-1983 
(en pourcentage de I'ensemble des menages locataires par quintile de revenu) 

Locataires consacrant plus 
de 25 % de leur revenu Locataires eprouvant 

Quintile de revenu au logement des besoins imperieux 
du menage 1972 1976 1983 1972 1976 1983 

1 (revenu Ie plus bas) 87 93 93 86 93 90 
2 53 53 46 15 40 19 
3 17 16 15 1 1 1 
4 1 3 5 0 0 0 
5 (revenu Ie plus eleve) 0 2 0 0 0 

Moyenne 32 32 32 20 25 22 

SOURCE: Arnold (1986, 100). 
Etude fondee sur les ensembles de microdonnees de l'Enquete sur Ie revenu des menages et. 
requipement menager (ERMEM) de Statistique Canada pour 1971,1976 et 1983. Les donnees 
de ce tableau portent sur les locataires non agricoles et non subventionnes des regions 
metropolitaines de l'Ontario d'une population superieure a 100 000 habitants, c'est-a-dire Ottawa, 
Toronto, Hamilton-Burlington, St. Catharines-Niagara, London, Windsor, Oshawa, Kitchener
Waterloo, Sudbury et Thunder Bay. 

L'analyse faite par Miron (1984) des donnees de I'EDF de 1978 revele que 28 % 
des locataires et 17 % de I'ensemble des proprietaires consacraient plus de 25 % 
de leur revenu au logement. A partir de I'ERMEM et de I'EDF de 1982,Ia SCHL 

signale que 18 % de I' ensemble des menages, soit 1 512 000, Y consacraient plus 
de 30 % de leur revenu. Les donnees revelent que 23 % des locataires et 19 % 
des proprietaires avec pret hypothecaire consacraient plus de 30 % de leur re
venu au logement. 

Bien que differents reperes aient ete utilises, les tendances sont evidentes. 
Non seulement la proportion des menages canadiens dont Ie rapport du cout 
d'habitation au revenu depasse les reperes a-t-elle augmente, mais aussi Ie 
nombre des menages qui ont des problemes d'abordabilite a augmente avec la 
croissance demographique. Alors qu'en 1969 seulement un peu plus d'un mil
lion de menages canadiens consacraient plus de 25 % de leur revenu a I'habita
tion, en 1982 un million et demi de menages y consacraient plus de 30 % de leur 
revenu (Dennis et Fish 1972,60; SCHL 1984b). 

Les donnees disponibles reveIent egalement que la majorite des' menages qui 
ont des problemes d'abordabilite sont a faible revenu. La ventilation du pro
bleme d'abordabilite selon Ie niveau de revenu est possible d'apres les ERMEM 
qui sont disponibles depuis 1972. Le tableau 15.1 resume I'incidence des pro
blemes d'abordabilite chez les menages locataires des regions metropolitaines 
de l'Ontario, par categorie de revenu, a partir de deux definitions de« I'aborda-
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bilite ». Arnold (1986) utilise ce tableau pour demontrer que l'incidence des 
problemes d'abordabilite dans Ie quintile inferieur de revenu des locataires a 
augmente entre 1972 et 1983, et ce, selon les deux definitions. Les donnees ne 
permettent pas de tirer de conclusions precises quant a I'avant-dernier quintile 
de revenu. 

L'analyse faite par Miron de I'EDF de 1978 revele que I'incidence des pro
blemes d'abordabilite est superieure a la moyenne chez les personnes agees et 
les families monoparentales (Miron 1984). La plus forte incidence de problemes 
d'abordabilite se trouve chez les families monoparentales avec dejeunes enfants 
(de moins de cinq ans) qui sont locataires; 78 % des families monoparentales 
avec de jeunes enfants consacrent plus du quart de leur revenu au loyer, en com
paraison de 28 % pour I'ensemble des locataires. La tendance est la meme pour 
les proprietaires; 46 % des families monoparentales avec des enfants, qui sont 
proprietaires, consacrent plus du quart de leur revenu a l'habitation, en compa
raison de 17 % pour I'ensemble des proprietaires. L'incidence des problemes 
d'abordabilite est egalement superieure a la moyenne pour les menages ages; 
54 % des locataires de 65 ans et plus de 30 % des proprietaires de 65 ans et plus 
consacraient plus du quart de leur revenu a I'habitation en 1978. Ces donnees 
portent a croire que la proportion des menages canadiens qui consacrent plus 
que Ie pourcentage normal de leur revenu a I'habitation n'a pas diminue et que 
Ie probleme se concentre chez les pauvres, les aines et les families monoparen
tales. 

Un autre indicateur largement utilise de l'accessibilite a la propriete con
cerne la proportion des menages en general (et des families habitant des loge
ments loues en particulier) qui sont capables d'acquitter les frais de possession 
d'une maison a prix moyen sans depasser un pourcentage donne de leur revenu. 
L'accessibilite ala propriete a diminue depuis les annees 50. En 1951, plus de 
la moitie des families canadiennes auraient evalue que les frais de possession de 
la maison individuelle neuve moyenne financee aux termes de la LNH ne depas
saient pas 30 % de leur revenu. En 1983, d'apres la Statistique canadienne du to
gement (SCL), moins de 15 % des menages auraient trouve que les frais de 
possession de la maison moyenne ne depassaient pas 30 % de leur revenu. Les 
donnees de la SCHL (1984b, 16) qui ne portent que sur les locataires dans les 
principaux groupes d'age d'accession a la propriete (de 25 a 44 ans) revelent 
que 50 % de ce groupe auraient pu se permettre la maison moyenne en 1971 
en comparaison de 28 % en 1983 (en supposant encore une fois un cout de pos
session maximum de 30 % du revenu). 

Comment definir Z'abardabilite 
Jusqu'au milieu des annees 70, on a utilise Ie rapport du cout d'habitation au re
venu pour mesurer l'abordabilite des depenses d'habitation en fonction du re
venu des menages. Cette methode utilisait un quelconque repere d'abordabilite, 
25 ou 30 % du revenu, comme etant un niveau acceptable et abordable. On dit 
que les families et les particuliers qui paient un pourcentage plus eleve de leur 
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revenu pour I'habitation ont un prob\(!me d'abordabilite. On peut facilement 
constater que cette demarche presente plusieurs problemes conceptuels. 

Le premier probleme est I'estimation des depenses d'habitation des proprie
taires. On estime generalement qU'une certaine partie des couts d'habitation des 
proprietaires sont en fait une forme d'economie obligatoire que Ie proprietaire 
recuperera a la vente de sa maison. En outre, les proprietaires peuvent beneficier 
de gains de capital sur la revente d'une habitation et, s'i1 s'agit de leur residence 
principale, ces gains ne sont pas imposables au Canada. II y a eu de nombreuses 
tentatives de calculer un critere commun du rapport du cout d'habitation au re
venu pour les locataires et pour les proprietaires. Une premiere methode con
siste a calculer Ie loyer theorique des maisons des proprietaires et de Ie com parer 
aux sommes versees par les locataires qui ont un revenu semblable. Cependant, 
personne ne verse un loyer theorique; une mesure aussi abstraite n'est pas signi
ficative 10rsqu'i1 s'agit de determiner Ie fardeau que represente Ie cout d'habita
tion pour les acheteurs. 

La seconde lacune est qu'on ne rend pas compte de l'evolution des pre
ferences par rapport au cycle de vie de la consommation de logement. II se 
peut que certains menages depensent volontairement pour leur logement une 
somme superieure a ce que leur budget devrait leur permettre. Souvent, on pro
cede ainsi a court terme dans l'attente d'une amelioration a long terme; meme 
si Ie menage eprouve actuellement un probleme d'abordabilite, la consomma
tion pourrait etre abordable par rapport a l'ensemble du cycle de vie du menage. 
Certains specialistes preconisent d'utiliser Ie revenu permanent plutot que Ie re
venu courant pour surmonter ce probleme, particulierement chez les jeunes ac
cedants ala propriete. Depuis 1945, les families semblaient pretes a consacrer 
une portion importante de leur revenu actuel pour l'achat d'une maison, en sup
posant vraisemblablement que les versements hypothecaires resteraient fixes 
alors que leur revenu augmenterait, ces deux facteurs contribuant a diminuer Ie 
fardeau du cout d'habitation apres quelques annees. La methode du rapport du 
cout d'habitation au revenu est au contraire statique. 

L'application du rapport du cout d'habitation au revenu dans l'etablissement 
des prix des logements beneficiant d'une aide publique pose un autre paradoxe. 
Alors que les specialistes du logement ont tendance a utiliser un taux fixe pour 
mesurer les problemes d'abordabilite, Ie Canada utilise depuis longtemps les 
echelles graduees du loyer proportionne au revenu pour la clientele des loge
ments subventionnes. Depuis 1944, les echelles des loyers proportionnes au re
venu du logement public sont fondees sur I'hypothese que les menages a faible 
revenu n'ont pas les moyens de consacrer un aussi fort pourcentage du budget 
familial au loyer que les menages a revenu moyen. Ainsi, l'echelle des loyers du 
logement public (l'echelle des loyers proportionnes au revenu) fixe Ie loyer a 
aussi peu que 16,7 % pour les clients a faible revenu,jusqu'a un maximum de 
25 %. En outre, pendant les annees 60 et 70, des echelles de loyer differentes 
sont apparues, car les commissions provinciales de logement produisaient des va
riantes de I'echelle federale (voir Archer 1979). Une nouvelle variation des cri-
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teres d'abordabilite appliques aux programmes publics a ete introduite avec les 
regimes provinciaux d'aUocation de logement pour les aines 2 • QueUe que soit 
l'explication, les normes appliquees a l'abordabilite pour l'ensemble de la popu
lation etaient differentes des normes utilisees pour l'etablissement des prix des 
programmes de logement subventionne. 

La methode du rapport du cout d'habitation au revenu ne tient pas compte 
de la surconsommation ni de la sous-consommation du logement. Le probleme 
d'abordabilite est sous-estime dans la mesure ou les menages rendent Ie loge
ment abordable en acceptant une densite superieure (plus d'une famille par
tageant un logement surpeuple) ou en habitant des logements de mauvaise qua
lite. Ces consommateurs ne semblent pas avoir de probleme d'abordabilite, car 
ils ont reduit leurs depenses a l'echeUe de leur budget. En meme temps, certains 
menages qui ont un probleme d'abordabilite peuvent avoir volontairement 
choisi de consommer « plus» de logement. Dans la mesure ou les preferences 
de logement sont superieures a la norme, la methode du rapport du cout d'ha
bitation au revenu surestime les problemes d'abordabilite. 

Les problemes souleves par cette methode ont mene, au milieu des an
nees 70, a I'elaboration de la methode du besoin imperieux. Cette methode 
chercher a reconnaitre les menages qui eprouvent actueUement des problemes 
d'habitation et qui seraient incapables d'obtenir un logement conforme aux 
normes minimales sans consacrer une proportion excessive de leur revenu a I 'ha
bitation (SCHL Ig81, 4). Le besoin imperieux regroupe les notions de qualite 
des lieux, de surpeuplement et d'abordabilite dans une seule mesure, une defi
nition plus complete que Ie simple rapport du cout d'habitation au revenu. En 
outre, en faisant Ie lien entre la mesure du cout d'habitation et les loyers payes 
dans une region donnee, ceUe methode permet l'adaptation a la situation du 
march!! local. La methode du besoin imperieux definit un besoin normatif de 10-
gement et relie I'abordabilite aux loyers courants du marche local. Selon la de
finition du besoin imperieux, Ie probleme d'abordabilite touche uniquement les 
menages qui, dans les limites de leur revenu, n'auraient pas les moyens de se 
payer un logement acceptable dans leur region sans consacrer a l'habitation une 
somme superieure a une proportion maximale de leur revenu. 

La methode du besoin imperieux et celle du rapport du COla d'habitation au 
revenu donnent des mesures differentes du probleme d'abordabilite. Une ana
lyse de I'Enquete sur les logements (EL) de Ig74 revele que 589 000 menages 
des regions metropolitaines eprouvaient des besoins imperieux tandis que 
702 000 menages etaient dans Ie besoin selon la methode du rapport du cout 
d'habitation au revenu; l'incidence du « besoin » etait reduite, passant de 24 % 
a 17 % de l'ensemble des menages (SCHL Ig81, tableau 2). La me me etude 
constate que la definition du besoin imperieux a elimine ce que I' on appelle la 
surconsommation volontaire de logement (SCHL Ig81, 22). 

Mesure globale combinant la qualite, Ie surpeuplement et l'aboidabilite dans 
un meme indicateur des problemes de logement, Ie principe du besoin impe
rieux constitue un progres conceptuel par rapport aux definitions anterieures. 
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Cependant, I 'application de ce concept a I 'analyse des programmes de logement 
pf(!sente certaines difficuItes. Tout d'abord, toute definition d'un niveau norma
tif de consommation de logement est arbitraire et subjective; Ie choix de la 
norme influence inevitablement I'ampleur du probleme. Deuxiemement, en 
supposant qu'i1 existe un consensus sur une norme de consommation, la mesure 
de I'abordabilite de cette norme exige des donnees detaillees sur les loyers payes 
en moyenne dans chaque localite. Troisiemement, cette methode suppose que 
chaque menage pourrait occuper un logement correspondant exactement a ses 
revenus et a ses besoins. L'appariement parfait des logements et des menages ne 
peut se rencontrer que rarement, sinonjamais. Meme s'iI y a un nombre suffisant 
de logements correspondant a la norme dans Ie marche, rien ne garantit qu'ils 
seront attribues aux bons menages 3. 

Depuis que Ie concept du besoin imperieux a ete mis au point, son appli
cation aux programmes de logement a evolue, surtout dans I'application en 
1986-88 des ententes federales-provinciales pour Ie programme de logement 
sans but lucratif (LNH, art. 56.1). Le niveau normatif de consommation de loge
ment est fixe dans la Norme nationale d'occupation (NNO) edictee en 1987. La 
NNO tient compte de la taille et de la composition du menage et est utilisee pour 
determiner Ie nombre de chambres a coucher que Ie menage devrait avoi'r. Par 
exemple, les parents ont droit a une chambre a coucher distincte de celie de 
leurs enfants; les enfants ages de cinq ans ou plus et de sexe oppose ne doivent 
pas partager une meme chambre; les membres du menage de 18 ans ou plus ont 
droit a une chambre a part, a moins d'etre maries ou de cohabiter maritalement. 

Aux termes des ententes federales-provinciales, la SCHL exige que la NNO soit 
utilisee pour determiner I'admissibilite par rapport aux problemes de surpeuple
ment ou d'abordabilite. On calcule des seuils definissant Ie besoin imperieux 
pour les logements par nombre de chambres a coucher, et les menages dont Ie 
revenu n'est pas suffisant pour leur permettre un logement de la taillerequise 
sont definis comme eprouvant des besoins imperieux et admissibles au logement 
subventionne. Les ententes federales-provinciales n'obligent pas les organismes 
provinciaux de logement a appliquer la NNO pour Ie placement des menages. 
Ainsi, I'admissibilite d'une personne agee celibataire ou d'un couple age serait 
fondee sur Ie revenu necessaire pour un logement d'une chambre a coucher, et 
pour une famille monoparentale avec un enfant sur Ie revenu necessaire pour 
un logement de deux chambres a coucher. Selon I'urgence du besoin de loge
ment et Ie genre de logements disponibles, iI se peut qu'un aine celibataire soit 
place dans un studio et qU'une famille monoparentale avec un enfant dans un 
logement d'une chambre a coucher. Les politiques de placement relevent de 
I'organisme provincial de logement qui applique Ie programme. 

En plus de servir a calculer I'admissibilite au programme, Ie concept du be
soin imperieux a ete utilise a un niveau global ou provincial pour estimer Ie 
nombre de menages necessiteux a des fins de planification et de repartition 
budgetaire. A compter de 1986, les affectations du budget de logement aux pro
vinces se fondaient sur une formule convenue - connue sous Ie nom d'accord 
de Regina de 1984 - fondee sur Ie nombre de menages eprouvant des besoins 
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imperieux. La formule d'affectation a ete revisee de nouveau apres 1989. En 
outre, des estimations du besoin imperieux sont calculees pour les zones de pla
nification a l'interieur des provinces dans Ie cadre d'un cycle de planification de 
trois ans afin d'orienter les decisions sur I 'emplacement des ensembles de loge
ment entre les marches locaux (voir SCHL 1986b). 

Ainsi, Ie concept du besoin imperieux en est venu a orienter la planification 
du logement, les affectations budgetaires et I'admissibilite au programme de 10-
gement subventionne partout au Canada. Cette methode ne tient pas compte de 
tous les facteurs de logement, comme par exemple I'emplacement, dont beau
coup sont pris en compte dans les methodes detaillees de planification et de pla
cement des commissions provinciales et locales de logement. 

Une demarche fondee sur les possibilites des consommateurs tout le long de leur vie 
L'abordabilite actuelle n' est qu'un des problemes qui influencent Ie choix de 10-
gement que fait un menage. Sont egalement importants les facteurs influent;ant 
la decision de chercher un autre logement et la decision de demenager4• 

Comme Ie signalent Steele et Miron (1984), les couts de transaction (psychiques 
et monetaires) du demenagement sont des obstacles au redressement de la con
sommation de logement par rapport aux couts d'habitation. L'experience des 
programmes canadiens d'allocations de logement a ete semblable a celie des 
Etats-Unis; dans les deux pays, les menages admissibles a des subventions supple
mentaires leur permettant de se mieux loger ont tendance a ne pas augmenter 
autant qu'i1 serait possible leur consommation de logement5. 

Une demarche plus dynamique et longitudinale porte sur les possibilites qui 
s'offrent aux menages d'adapter leur consommation a I'evolution de leurs be
soins. Pourvu qu'i! y ait des possibilites, que les consommateurs aient les moyens 
de se renseigner sur celles-ci et d'y avoir acces sans rencontrer de barrie res ou 
d'obstacles systematiques, l'abordabilite peut s'ameliorer par Ie choix individuel. 
Le progres en matiere d'abordabilite se definit en fonction de la possibilite pour 
les particuliers d'en arriver a un logement plus abordable au cours de leur vie, 
en fonction des objectifs individuels et des compromis sur une gamme etendue 
de depenses (Myers 1980). 

Les possibilites et les choix individuels sont plus difficiles a mesurer que les 
simples rapports du cout d'habitation au revenu, particulierement lorsqu'i!s re
coupent tout Ie cycle de vie du menage. La mesure exige des donnees longitu
dinales qui sont tres couteuses a reunir et a analyser. Neanmoins, un concept 
plus dynamique de l'abordabilite pourrait devenir encore plus precieux dans les 
decennies a venir a mesure que des changements demographiques, comme Ie 
vieillissement de la population canadienne, souleveront de graves problemes 
concernant I'appariement de la demande et de I'offre de logement et I'utilisa
tion du parc de logements dans I'ensemble du pays. 

La ventilation du probteme d 'abordabilite du logement 
Dans les annees 60, on a pris l'habitude de definir des groupes « a probleme » 

et d'elaborer des programmes d'aide cibles en consequence. Le Canada n'estja-
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mais aile aussi loin que les lois americaines sur I 'habitation qui definissaient les 
families a faible revenu par leur incapacite de se payer un logement convenable6 . 

Cependant, Ie logement public au Canada etait per\;u comme desservant les 
deux quintiles inferieurs de la repartition des revenus. Le fait de repartir la po
pulation en groupes pour traiter du probleme de logement a eu pour effet de 
relier Ie probleme aux personnes qui I'eprouvent plutot qu'aux forces qui Ie 
creent et de detourner I'attention de questions plus vastes comme les besoins de 
logement et lajustice; plus precisement, on a renforce la dichotomie de base de 
la politique du logement entre Ie logement pour les pauvres et I'abordabilite de 
I'accession a la propriete pour les plus riches. 

LE LOGEMENT ET LA PAUVRETE 
En 1941, les families de Toronto dont Ie revenu etait inferieur a 1 000 $ consa
craient 40 % de leur revenu au logement, en comparaison de 21 % pour les fa
milies dont Ie revenu s'etablissait entre 1 500 $ et 2000 $ (Carver 1948,75). Les 
donnees de I'ERMEM sur les locataires ontariens des regions metropolitaines 
portent a croire que I'abordabilite n'avait pas evolue en 1983. Les locataires dont 
Ie revenu etait inferieur a 5 329 $ en 1972 et a 12 454 $ en 1983 consacraient 
46 % de leur revenu au loyer, en comparaison de rapports moyens du loyer au 
revenu de 24 % pour les deux annees (Arnold 1986,87)7. Les pauvres qui sont 
proprietaires, surtout les personnes agees des villes et des campagnes, ne sont 
pas mieux places que les locataires; une proportion aussi forte que les deux tiers 
consacraient plus de 30 % de leur pension au chauffage, aux taxes et a I'entre
tien. 

Les problemes de cmIt d'habitation des pauvres habitant les villes se sont 
aggraves pendant les annees 60 et 70. Le parc de logements a loyer modi que du 
secteur prive a subi I'erosion des conversions et des demolitions. Dans certains 
quartiers des centres-viBes, la gentrification a contribue aux pertes. Malgre des 
efforts concertes, Ie secteur public a ete incapable de compenser ces pertes dans 
la plupart des villes canadiennes. 

Les solutions offertes par Ie marche prive ala demande de logements a loyer 
modique par les personnes et les families a faible revenu ont ete jugees par 
les municipalites et les residants comme peu souhaitables ou inferieures aux 
normes acceptables dans la collectivite. Par exemple, a Vancouver, les apparte
ments iIIegaux en sous-sol constituaient une reponse ala demande de logements 
a loyer modique; a Toronto, on a vu un probleme dans Ie secteur Parkdale en 
raison de la creation de mini-studios. Pour les consommateurs qui ne pouvaient 
se payer que Ie logement minimal, les pensions, les garnis et les foyers coBectifs 
ont tous fait I'objet d'un accroissement du controle et des restrictions munici
pales. C'est en partie a la suite de la reduction de I'offre de possibilites de loge
ment que les viBes canadiennes ont fait face dans les annees 80 a un probleme 
croissant de personnes sans logis. La presence d'hommes et de femmes habitant 
dans les rues, les parcs et les metros est devenue un signe visible du manque d' op
tions appropriees de logement pour les personnes a faible revenu. 
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En plus de la penurie absolue de locaux d'habitation accessibles, les villes ca
nadiennes ont subi certains deplacements demographiques. Auparavant, Ie 
noyau central des villes logeait plutot les jeunes et les vieux, tan dis que les fa
milies avec des enfants aUaient se loger en banlieue. A la fin des annees 70, on 
a commence a se preoccuper du vieillissement de la banlieue de I'apres-guerre. 
A mesure que les families habitant la banlieue vieillissent, d'abord les adoles
cents puis leurs parents maintenant ages, eUes se retrouvent dans un milieu 
residentiel cree pour elever de jeunes enfants. La banlieue avec ses maisons in
dividueUes est-eUe suffisamment souple pour s'adapter a \' evolution des besoins, 
com me \'a fait I'ancien parc de logements du noyau central de certaines villes? 

Des services de soutien sont generalement plus disponibles et plus accessibles 
aux utilisateurs dans Ie centre des villes que dans les banlieues. En outre, il peut 
etre plus efficace de repondre aux besoins parmi une population concentree 
d'utilisateurs. Cependant, les municipalites des centres-villes doivent faire face a 
une demande accrue de services provenant d'une assiette fisc ale en diminution, 
et leur population se polarise de plus en plus entre les revenus les plus faibles 
et les plus eleves. Les menages a revenu moyen sont manquants : ils resident dans 
les banlieues exterieures. 

Dans cette perspective plus vaste du probleme de la pauvrete et du logement 
dans les vi11es, la periode ecoulee de puis 1945 a vu une evolution de la pensee 
quant a la nature du probleme de la pauvrete en matiere d'habitation. Alors que 
dans les annees 50, et une bonne partie des annees 60, Ie probleme semblait etre 
la presence des « taudis ", les annees 80 ont connu Ie probleme de segregation 
des municipalites centrales en quartiers de pauvres et quartiers de riches. La 
simple strategie d'elimination des taudis ne produira vraisemblablement pas un 
cadre val able pour faire face aux problemes contemporains de logement des me
nages a faible revenu. La pauvrete en matiere d'habitation est devenue fonction 
du developpement urbain et de la societe urbaine. 

L' ABORDABILITE DE L' ACCESSION A LA PROPRIETE 

Dans un pays qui demeure un pays de proprietaires, une mesure evidente du 
bien..etre en matiere d'habitation est la capacite des menages de se payer leur 
propre maison. L'accessibilite a la propriete est Ie grand facteur qui a fa<;onne 
la carte de la pauvrete d'habitation dans nos villes depuis 1945, car l'abordabilite 
du logement regit l'endroit ou une fami11e peut habiter. Les preteurs evaluent 
I'abordabilite des prets hypothecaires pour proprietaires-occupants, et donc l'ac
ces aces prets, a partir du rapport d'amortissement brut de la dette (ABD). Avec 
les annees, Ie rapport ABD autorise pour les prets LNH a ete augmente et la de
finition du revenu familial admissible a ete assouplie. Cependant, meme avec des 
pratiques de prets plus liberales, l'accession a la propriete pour les fami11es a 
faible revenu est restreinte par la mise de fonds disponible. 

Les proprietaires a faible revenu font egalement face a de graves problemes 
d'abordabilite, selon une publication speciale de Statistique Canada d'apres Ie 
recensement de 1981. Parmi les menages dont Ie revenu etait inferieur a 
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10000 $ en 1980 et qui avaient un pret hypothecaire, 90 % consacraient plus de 
30 % de leur revenu aux principaux versements de proprietaires (principal, in
teret, taxes et services d'utiIite publique); les trois quarts des menages ayant un 
pret hypothecaire et dont Ie revenu etait inferieur a 15000 $ consacraient plus 
de 30 % de leur revenu au logement (Che-Alford 1985,60). Les proprietaires 
a faible revenu risquent plus d'habiter un logement ayant besoin de reparations 
que les proprietaires a revenu plus eleve. Environ un menage sur trois ayant un 
pret hypothecaire et dont Ie revenu etait inferieurt a 15000 $ en 1980 ont 
signale que leur logement avait besoin de reparations, en comparaison de 
22 % pour I'ensemble des proprietaires ayant un pret hypothecaire (Che-Alford 
1985,56). 

Par ailleurs, les proprietaires ne sont pas a I'abri d'une augmentation des 
couts d'habitation. Au moment du renouvellement hypothecaire, les acheteurs 
de maisons sont vulnerables aux fluctuations des taux d'interet. A long terme, 
beaucoup de proprietaires finissent par rembourser la totalite de leur pret hypo
thecaire, mais I'augmentation des taxes, du cmit de chauffage et des autres 
services d'utiIite publique de me me que I'augmentation des couts lies aux repa
rations et a I'entretien imposent un fardeau financier au revenu fixe de la 
vieillesse. 

La maison des proprietaires a faible revenu, com me celie des autres, repre
sente un avoir propre qui, s'i1 etait realise, leur permettrait d'accroitre leur con
sommation courante. On peut avoir acces a I'avoir que represente sa maison sans 
la vendre ni demenager par transformation de I'avoir propre foncier ou pret hy
pothecaire de conversion. A I'heure actuelle, ces prets ne sont offerts qu'en 
Colombie-Britannique. En general, peu d'options s'ouvrent devant les proprie
taires en difficuIte financiere. Vendre sa maison et chercher un logement locatif 
abordable comporte des couts psychiques et financiers qui sont particulierement 
durs pour les menages ages. Retarder les reparations necessaires (c.-a-d.desinves
tir dans Ie logement) est une strategie de consommation a court terme pour faire 
face a des depenses d'habitation trop grandes. 

Alors qU'augmentait Ie cout de I'accession a la propriete pendant les an
nees 60, Ie gouvernement a mis en place des programmes d'aide facilitant I'ac
cession ala propriete. En 1970, un programme experimental d'encouragement 
a I'innovation en habitation visait a aider les families pauvres a acceder a la pro
priete. Certaines families a faible revenu ont pu acheter des maisons, mais Ie pro
gramme etait un projet experimental et iI n'a pas ete maintenu. Le PAAP etait 
con~u au depart comme une solution de rechange au logement public pour les 
families a faible revenu. La reduction de I'aide federale et Ie fait que la plupart 
des provinces n'aient pas accorde de subventions correspondantes ont trans
forme Ie PAAP, qui a fini par devenir un autre regime d'accession ala propriete 
pour les menages a revenu moyen 8. Sauf dans Ie cas des ruraux, des autochtones 
et des regions du Nord, les programmes de logement n'ont guere aide les 
pauvres a acceder a la propriete. 

Dans les annees 70, la SCHL a distingue explicitement entre deux grandes ca-
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tegories de programmes de logement, soit Ie « logement social" et Ie « logement 
du marche ". Ces deux categories traduisaient la dichotomie dans la fac;on 
d'aborder les problemes de logement: des logements subventionnes pour les 
pauvres et une aide pour permettre au marche de fournir des logements aux 
Canadiens a revenu modeste ou moyen. Le ciblage sur les groupes-problemes 
tend a renforcer cette dichotomie et n'a guere reussi a ralentir la diminution des 
choix et des possibilites de logement. 

Les repercussions des politiques et programmes gouvernementaux 
Meme si la proportion des menages canadiens qui consacrent plus que Ie pour
centage normalise de leur revenu a l'habitation n'a pas diminue substantielle
ment depuis 1945, on pourrait envisager la situation avec un certain optimisme 
si les politiques et les programmes actuellement en usage etaient plus efficaces 
que les moyens adoptes anterieurement pour regler les problemes de logement. 
Une question importante a se poser a propos de l'effet des politiques est la sui
vante: dans queUe mesure les programmes et les politiques de logement sont-ils 
devenus plus efficaces pour regler les problemes d'abordabilite depuis 1945? 

Dans l'ensemble, Ie Canada n'a guere realise de progres dans la conception 
et la mise au point d'outils efficaces pour regler les problemes d'abordabilite de
puis 1945. En fait, a certains egards, les outils introduits pendant les annees 70 
semblent moins adaptes a la solution du probleme d'abordabilite dans son 
essence. En 1971, une epoque ou Ie logement public atteignait un sommet de 
production, la tres grande majorite (plus de 90 %) des logements sociaux sub
ventionnes ont ete attribues aux menages a faible revenu. En 1980, les pro
grammes federal et provinciaux d'aide au logement social produisaient en gros 

, un logement pour menage a faible revenu pour chaque logement pour menage 
a revenu modeste. Cette evolution s'explique surtout par I'application de la 
politique de diversification des revenus dans Ie cadre du programme federal de 
logement sans but lucratif qui a remplace Ie logement public pendant les 
annees 709. 

Les programmes de logement sans but lucratif et de cooperatives d 'habitation 
mis sur pied en 1973 concretisaient Ie principe de la diversite par lequel une par
tie des logements de chaque ensemble devait etre attribuee aux families a faible 
revenu et aux aines, Ie reste des logements etant fourni a des « loyers du mar
che " aux menages a revenu modeste et moyen. On estimait que les ensembles 
d'habitation regroupant des menages a faible revenu et des menages a revenu 
plus eleve etaient socialement plus viables et suscitaient moins de resistance lo
cale (de la collectivite et de la municipalite) que les ensembles de logements 
pour menages a faible revenu. Si Ie gouvernement federal avait fourni des fonds 
suffisants, la production de logements pour menages a faible revenu aurait pu 
etre maintenue au niveau du debut des annees 70 dans Ie cadre du programme 
de logement public; pour atteindre Ie niveau de production de logements pour 
menages a faible revenu de 1971, il aurait faUu produire plus de 65000 loge
ments sans but lucratif chaque annee (en comparaison des seuls 20000 loge-
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ments effectivement autorises en 1979) 10. Le logement sans but lucratif a ete 
moins efficace que I'ont ete les programmes de logement anterieurs en ce qui 
a trait a I'abordabilite du logement pour les Canadiens a faible revenu. 

II convient de signaler une tentative notable de mettre en place un outil plus 
efficace pour regler les problemes d'abordabilite, soit I'allocation-Iogement. 
Des mesures provinciales d'allocation-Iogement en Colombie-Britannique, au 
Nouveau-Brunswick, au Manitoba et au Quebec ont canalise I'aide vers la popu
lation necessiteuse a faible revenu (surtout des locataires ages). La raison d'etre 
de ces programmes est en partie attribuable au fait qu'on a compris que les pro
grammes tradition nels axes sur I 'offre sont incapables de diminuer Ie volume des 
menages necessiteux qui ont des problemes d'accessibilite financiere. 
Cependant, les programmes d'allocation-Iogement ont eux aussi leurs limites. 
Comme nous I'avons indique plus haut, les menages admissibles ne modifient 
pas necessairement leur consommation de logement autant que leur permet I'al
location. En outre, des strategies axees sur la demande peuvent se reveler inef
ficaces, seules et sans mesures touchant l'offre de logements de qualite et de 
taille convenables. 

La difficulte du reglement des problemes d'abordabilite au Canada tient 
peut..etre non seulement au choix des politiques, mais aussi au contexte institu
tionnel ou se situe la question du logement. Pour une bonne partie de l'apres
guerre, Ie moteur principal de la politique du logement au Canada etait Ie palier 
federal de gouvernement, meme si la constitution confie Ie probleme du loge
ment d'abord aux provinces. Le role des organismes federal et provinciaux de 
logement et les rapports entre eux ont evolue entre les annees 60, ou Ottawa a 
joue un role de premier plan, et les annees 80 ou Ie federal et les provinces 
ont adopte des initiatives paralleles qui ont eu un effet sur les problemes de 
logement. Meme si certains gouvernements provinciaux (particulierement Ie 
Quebec, l'A1berta et la Colombie-Britannique) ont affirme a de nombreuses 
reprises la souverainete provinciale en matiere de logement, la m3Jorite des 
provinces se rejouissent qu'Ottawa continue a financer les programmes de 
logement. 

L'experience revele que les priorites des deux paliers de gouvernements sont 
parfois divergentes et que la capacite des deux paliers de s'occuper convenable
ment des problemes definis a varie considerablement. Pendant les annees 60, iI 
Y a eu une controverse sur les desequilibres entraines par les programmes a frais 
partages; pourtant, avec l'adoption de mecanismes unilateraux de financement 
dans les annees 70, les gouvernements provinciaux ont tente de maximiser I'ef
fet des subventions federales en ajoutant volontairement au programme federal 
des mesures provinciales. Ainsi, meme s'i1 y a eu une plus grande separation des 
mesures federales et provinciales dans Ie domaine du logement dans les an
nees 70, eUes ont continue d'etre interdependantes. 

Bien que les politiques adoptees aient vise les problemes d'abordabilite, les 
solutions semblent difficiles a atteindre. Les ententes constitutionnelles en ma
tiere de logement peuvent avoir nui a la recherche de solutions. Les compres-
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sions budgetaires des gouvernements apres Ie milieu des annees 70 ont rendu 
encore plus difficile la solution des problemes d'abordabilite du logement. Le 
Canada a peut-etre moins de raisons d'etre optimiste quant au probleme du 
logement dans les annees 80 qu'il n'en avait dans les annees 40, alors qu'il a 
entrepris son premier projet de logement public subventionne. 

L 'experience du passe et les perspectives d 'avenir 
S'il ne fait aucun doute que certaines personnes n'ont pas les moyens de se payer 
certains logements, et qu'on peut donc dire qu'elles font face a un probleme 
d'abordabilite, les dimensions du probleme sont plus difficiles a cerner. II y a 
d'une part des difficultes theoriques a determiner les reperes normatifs et com
portementaux permettant de preciser Ie critere de la « capacite de payer »; en 
outre, la me sure precise des depenses d'habitation et des revenus pose de nom
breux problemes (voir par exemple Miron 1984). La definition de I 'abordabilite 
a evolue; d'une simple mesure ponctuelle de ce que I'on depense effectivement 
pour I'habitation par rapport au revenu, on est passe a une mesure plus compo
site de la capacite du menage de se payer un logement de taille et de qualite con
venables sans depasser une proportion donnee de son revenu. Si I'on pose des 
questions touch ant par exemple la capacite des gens de realiser la consomma
tion souhaitee de logement sur I'ensemble de leur vie, on a besoin de donnees 
longitudinales sur Ie logement. 

Les gouvernements eanadiens ont investi dans Ie cadre de programmes de 10-
gement et du regime fiscal afin d'aceroitre I'offre de logements convenables et 
de subventionner les couts d'habitation des consommateurs. Pourtant, il de
meure un probleme d'abordabilite; de nombreux loeataires doivent faire face a 
un loyer eleve en proportion de leur revenu et tous les menages a faible revenu 
ont des problemes, qu'ils soient locataires ou proprietaires. Pour diverses rai
sons, la politique canadienne du logement a toujours fortement recouru a des 
strategies d'offre, fondees sur la construction neuve. Bien que les programmes 
de logement public, de logement sans but lucratif, de cooperatives d'habitation 
et les autres programmes de logement aient cree un parc de logements aborda
ble, I'offre ne suffit pas a repondre aux besoins. En 1971, Ie groupe d'etude 
Dennis a reeommande d'axer la strategie sur la demande plutot que sur I'offre 
et certaines mesures ont ete prises en ce sens. Cependant, les politiques et pro
grammes adoptes n'ont pas realise I'objectif d'un logement abordable pour tous 
les Canadiens. 

Quelles sont done les consequences pour I'avenir? Pouvons-nous nous atten
dre a de plus grands progres en vue de rendre Ie logement abordable dans les 
decennies qui s'en viennent? Nous avons propose ici deux orientations pro met
teuses pour les politiques de logement. Si I'on definit I'abordabilite d'une fal,;on 
ponctuelle ou statique, en fonction de groupes-problemes, cela restreint la vision 
et les perspectives de solution. Ce que nous proposons ici, c'est une demarche 
longitudinale, fondee sur les diverses possibilites au cours des differentes etapes 
de la vie, qui tient compte de la capacite des menages de realiser leurs objectifs 
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de logement. Ce point de vue est promotteur et conforme a la prestation des ser
vices de logement dans Ie cadre d'un marche prive. De plus, Ie critere d'evalua
tion des politiques de l'Etat devrait etre Ie suivant: dans quelle mesure ces 
politiques sont-elles plus efficaces que celles du passe a l'egard du probleme 
d'abordabilite? Les politiques et programmes ameliorent-ils les possibilites 
qu'ont les menages de realiser leurs objectifs de logement, ou eliminent-ils les 
obstacles qui les empechent d'atteindre leurs objectifs? 

Notes 

I Le present chapitre ne fait pas l'inventaire du nombre croissant d'ouvrages surce sujet, car 

il en existe deja plusieurs. Voir par exemple Miron (1984). 

2 Dans la plupart de ces programmes, les subventions ne s'appliquaient qu'a la partie du 

loyer des aines qui depassait un maximum preetabli; en realite, les aines benefkiant des 

allocations de logement continuent de consacrer plus de 30 % de leur rev~nu au loyer 

apres reception de I'allocation. En partie, les regimes d'allocation de logement prevoyaient 

des subventions moins genereuses parce que les aines demeuraient dans Ie marche du 10-

gement prive et qu'on s'attendait a ce qu'i1s versent une plus forte proportion de leur re

venu en echange de la Iiberte de choix que leur valait cette situation. 

3 Le programme americain d'allocations de logement, article 8 (Iogements existants) a re

vele Ie probleme auquel font face bon nombre de menages beneficiaires de l'allocation de 

logement; ceux-ci etaient admissibles aux prestations, mais incapables de trouver des loge

ments correspondant aux normes minimales de logement et donc, incapables de benefi

cier du programme. 

4 Voir par exemple I'examen par Clark (1982). 

5 Bradbury et Downs (1981) font etat de l'experience americaine du programme EHAP 

tan dis que Steele (1983) traite de l'experience canadienne. 

6 Aux Etats-Unis, les criteres d'abordabilite ont servi a definir les families a faible revenu 

dans la loi sur I'habitation de 1937: 

Constituent des families a faible revenu, celles qui n'ont pas les moyens de payer suffi

samment pour amener I' entreprise privee dans leur localite ou leur zone metropolitaine 

a construire un nombre suffisant de logements convenables, securitaires et salubres pour 

leur usage (cite dans Carver 1948, 71). 

7 lin' est pas ideal d'utiliserle revenu par habitant pour mesurerl'evolution du revenu. Pour 

les petits salaries et les families a revenu modeste,l'evolution du salaire moyen serait peut

etre une mesure plus significative. Avant 1976, l'indice du salaire moyen de Statistique 

Canada indiquait une croissance reelle des gains; les salaires augmentaient plus rapide

ment que les prix. Depuis 1978, cependant, les sal aires stagnent; entre 1978 et 1981, les 

salaires ont augmente de 12 %, l'IPe de ll,5 % et l'indice du cout d'habitation de 13,5 %. 
La stagnation des salaires s'ajoutant a I'incertitude quant a I'emploi, aux mises a pied et a 

de longues periodes de chomage pourrait refleter avec plus de precision la situation de re

venu des families ouvrieres. Ces donnees soulevent des doutes quant a la croissance appa

rente du revenu personnel et quant a la possibilite de payer I'augmentation du prix des 



L 'abordabilite du logement dans Ie Canada de l'apres-guerre 301 

maisons, surtout si Ie logement consomme deja une forte proportion des budgets des 

menages. 

8 Certaines provinces ont au depart accorde des subventions correspondantes pour accroitre 

la penetration des revenus des subventions du PAAP; I'Ontario avait son propre pro

gramme, Home Ownership Made Easy (HOME); la Nouvelle-Ecosse a mis au point une 

utilisation novatrice du PAAPdans Ie cadre de son programme de cooperatives de construc

tion. 

9 La politique de diversification des revenus pourrait etre un exemple du deplacement des 

objectifs sociaux de la politique du logement. Alors que la politique anterieure visait a pro

duire Ie maximum de logements subventionnes (souvent dans des ensembles a haute den

site), la creation d'ensembles plus integres sur Ie plan des revenus semblait offrir la 

possibilite de produire des collectivites residentielles mieux equilibrees socialement et plus 

stables. 

10 Streich (1985, 125) signale que, sur les 20000 logements sans but lucratif produits en 

1979, seulement 6 000 etaient abordables pour les menages a faible revenu, ce qui reduit 

effectivement l'aide aux logements pour menages a faible revenu au Canada. 



CHAPITRE SEIZE 

L'evolution de l'habitat 

L.S. Bourne 

TOUTE HABITATION est liee a un terrain et a un emplacement, et donc a un en
vironnement externe. A I'exception des maisons ou des fermes isolees, tout 
logement fait partie d'une collectivite locale. L'endroit ou nous vivons ajoute 
en outre a la qualite de I'habitation une signification sociale et une valeur 
economique qui sont essentielles a toute etude du progres en matiere de loge
ment. L'emplacement influence la qualite et la forme des maisons que nous oc
cupons, ce que nous pouvons en faire, les services physiques et sociaux assures 
au logement ainsi que les commodites et les services offerts a proximite. Le lec
teur trouvera donc ici une evaluation des progres du logement dans l'apres
guerre en fonction de I'evolution du mode d'organisation et de peuplement du 
territoire canadien. 

L 'evolution du mode de peuplement 
Au tournant du siecle, un peu plus de 37 % de la population du pays, soit 
5,37 millions d 'habitants, vivaient dans des agglomerations urbaines I. Cette pro
portion est passee a 50 % en 1921, puis a 63 % en 1951, avant de se stabiliser 
aux environs de 77 % en 1986. En 1941,46 Canadiens sur 100 vivaient dans des 
regions rurales, et 65 % d'entre eux dans des fermes (tableau 16.1). Une autre 
tranche de 11 % habitait des petites villes de moins de 10000 habitants. A cette 
epoque, 54 Canadiens sur 100 habitaient des agglomerations urbaines de toutes 
tailles, mais parmi ceux-ci, 40 habitaient en milieu metropolitain (c.-a-d. des 
agglomerations urbaines de plus de 100000 habitants) et seulement 22 habi
taient les trois gran des metropoles (tableau 16.2). Par ailleurs, en 1986, seule
ment trois Canadiens sur 100 habitaient des fermes et 20 sur 100 des collectivites 
rurales non agricoles. Sur les 77 qui habitaient des zones urbaines, 59 vivaient 
dans une region metropolitaine, et 31 d'entre eux habitaient les trois plus 
grandes metropoles (tableau 16.2). Entre 1941 et 1986, Ie Canada a gagne un 
nombre de residants urbains egal a I'ensemble de sa population au debut de la 
periode. La population urbaine du pays est passee de 6,3 millions a plus de 
1904 millions dans ces 45 ans. 

L'habitat a evolue en consequence (tableau 16.2)". En 1941, Ie Canada ne 
comptait que 63 centres urbains de plus de 10000 habitants et 8 de plus de 
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Tableau 16.1 
La transformation urbaine - population selon Ie lieu de residence: 

Canada 1941-1986 

Taux de variation 
1941 1961 1986 1941-61 1961-86 

en milliers (%) en milliers (%) en milliers (%) (%) 

Regions rurales 5254 46 5266 29 5962 23 0 13 
Agricoles 3117 27 2237 12 895 3 -28 -60 
Non agricoles 2137 19 3028 17 5067 20 42 67 

Regions urbaines 6252 54 12972 71 19392 77 108 42 
Moins de 10000 1259 11 2188 12 1521 6 74 -30 
10000 a 100 000 1506 13 2860 15 3042 12 90 6 
100000 et plus 3487 30 7924 44 14829 59 127 89 

Canada 11507 100 18238 100 25354 100 58 39 

SOURCE: Recensemenl du Canada, diverses annees. 

100000. En 1986, il Y avait 27 centres urbains de plus de 100000 habitants et 
139 en tout de plus de 10000 habitants (tableau 16.2)3. Ces derniers chiffres 
ne correspondent pas a des municipalites definies par des frontieres politiques, 
mais a des zones urbaines definies de fa\;on fonctionnelle; dans la plupart des 
cas, il s'agit de la reunion de la ville et de la banlieue en fonction de la proximite 
et du degre d'integration economique et sociale. II s'agit de regions metropoli
taines de recensement (RMR) et d'agglomerations de recensement (AR), plus 
petites, de memes que d'autres municipalites independantes qui ne sont pas en
globees dans les frontieres des RMR et des AR4. 

Les annees ecoulees depuis 1945 peuvent se diviser en trois periodes dis
tinctes, correspondant en gros aux annees 1945-64, 1965-80 et 1981-90. 
La premiere est une periode d'expansion urbaine, caracterisee par: 1) une 
croissance rapide de la population (et, dans I'ensemble, de la production 
economique) dans la plupart des regions du pays, y compris la creation d'agglo
merations nouvelles, principalement des villes du secteur primaire a l'exterieur 
de I'ecoumene habite et de nouvelles banlieues autour des centres urbains 
etablis et 2) la concentration croissante de la population dans les grandes metro
poles. C'est dans cette periode que sont aussi apparus les premiers grands en
sembles de banlieue. 

Au cours de la deuxieme periode, caracterisee par la decentralisation a 
I'echelle nationale, la croissance demographique globale s'est ralentie avec la 
baisse cOrUuguee de la natalite et de l'immigration. Dans Ie cadre d'un processus 
d'adaptation structurale de l'economie au cours des annees 70, la croissance 
s'est deplacee des vieux centres urbains du creur industriel du Canada central 
vers les regions 00 abondaient les ressources et de nouveaux centres urbains, 
particulierement dans I'Ouest. Ces dernieres agglomerations etant en moyenne 
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Tableau 16.2 
Evolution du peuplement du Canada, 1921-1986 

Taille de l'agglomeration 
100 000 et plus 
30 000 a 99 999 
10000 a 29999 
5OO0a9999 
Toutes les agglomerations 
de 5000 habitants ou plus 

Taille de l'agglomeration 
100 000 et plus 
30 000 a 99 999 
10000 a 29999 
5OOOa9999 
Toutes les agglomerations 
de 5 000 habitants ou plus 

Indicateurs d'urbanisation et de concentration 
Population urbanisee (%) 
Population de 25 RMR (%) 
Population des 3 plus gran des RMR (%) 
Population totale des 3 plus grandes RMR 

(en milliers) 

1921 1941 1961 1986 

Nombre d'agglomerations 
7 8 18 27 

11 19 25 54 
25 36 60 58 
45 49 87 105 

88 112 190 240 

Pourcentage de l'ensemble des agglomerations 
de 5 000 habitants ou plus 

8 7 10 11 
12 17 13 22 
28 32 32 24 
51 44 46 43 

100 100 100 100 

Pourcentage de la population canadienne 
47 55 70 77 
35 40 48 59 
19 22 25 31 

1651 2551 4725 7730 

SOURCE: Recensement du Canada, diverses annees; Stone 1967; Simmons et Bourne 1989. La definition 
des regions metropolitaines de recensement (RMR) varie a chaque recensement. 
• Voir les notes 1 et 2 dans Ie texte. 

plus petites, il a d'abord semble que les grandes regions metropolitaines per
daient des habitants (et des emplois) au profit des petites villes et cites - pro
cessus qu'on a appele ailleurs la desurbanisation ou la contre-urbanisation. 
Effectivement, au cours de la derniere partie de cette peri ode (1976-1981) I' en
semble des regions metropolitaines de recensement (RMR) a perdu de sa po
pulation au profit du reste du pays. Dans la plupart des cas, cependant, ce 
phenomene n'etait pas dil a la desurbanisation, ni a un renouveau de croissance 
des agglomerations rurales en general. Le phenomene traduisait plutot la pour
suite de l'etalement des populations urbaines en peripherie des villes a I'exte
rieur des frontieres actuelles des regions metropolitaines definies aux fins du 
recensement, mais toujours a I'interieur de zones metropolitaines entendues 
dans un sens plus large. 

Au cours de la derniere partie de cette peri ode, on a pu constater un deciin 
generalise des petits centres urbains, surtout dans les regions peripheriques. 
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Certes, Ie Canada a toujours vu diminuer certaines collectivites, mais dans les 
annees 70, ce deciin se faisait a beaucoup plus grande echelle. Au moins 20 % 
des petites localites du Canada ont diminue de taille au cours de cette peri ode. 
Pour la premiere fois depuis Ie debut du siecie, deux petites regions metropoli
taines de recensement, Windsor et Sudbury, ont egalement connu une decrois
sance, victimes d'un ralentissement marque de leur economie specialisee. Le 
ralentissement de la croissance nationale et la restructuration industrielle 
avaient cree une nouvelle ere d'evolution urbaine et de reorganisation de 
I'habitat. 

A I'echelle locale ou urbaine, la direction predominante du changement etait 
la croissance et la concentration metropolitaines accompagnees de la poursuite 
de la decentralisation intra-urbaine et du developpement des banlieues. Une 
croissance demographique rapide et une explosion de la demande de nouveaux 
logements apres 15 annees de depression et de guerre, ont entraine un develop
pement sans precedent des banlieues apres 1945. Un acces plus facile au trans
port, particulierement a l'automobile, et un acces plus facile au credit, surtout 
pour les prets hypothecaires, ont facilite cette croissance. Les gouvernements 10-
caux ont ouvert de vastes terrains a l'amenagement et mis en branle les poli
tiques et pratiques necessaires pour reglementer la croissance des banlieues et 
assurer les services. L'augmentation du revenu reel a accru la superficie consom
mee et la qualite des normes exigees pour la construction et les services. 

Le Canada est donc devenu avant tout une societe-banlieue. En 1941, seule
ment24 % des residants des metro poles habitaient les banlieues (c.-a-<1. a I'ex
terieur des frontieres politiques de la ville centrale). En 1961, pres de 45 % 
habitaient les banlieues et en 1986, plus de 60 %. Cette dispersion spatiale de la 
population, s'ajoutant a l'evolution demographique, a reamenage les schemes 
residentiels locaux et les milieux de vie tout au long de la fin des annees 60 et 
des annees 70. La baisse des taux de natalite et la diminution de la taille des me
nages ont abouti a une population plus agee et socialement plus polarisee, par
ticulierement dans les petites villes et les vieux quartiers des centres-villes. La po
pulation de bon nombre de ces collectivites a subi un « elagage » remarquable, 
meme dans les quartiers ou Ie parc des logements est stable ou en croissance. Si 
l'on maintient constants tous les autres types de transitions des quartiers, la po
pulation logee dans un ensemble donne de logements aurait normalement dimi
nue d'environ 30 % en une vingtaine d'annees, tout simplement en raison de 
l'effet de la diminution de la taille des menages et de l'augmentation de la con
sommation de logement. 

La periode de 1981 a 1990 represente une nouvelle phase de l'evolution de 
l'habitat au Canada et presente donc des reperes differents quant a la repartition 
future de la demande et des besoins en matiere de logement. A partir de Iii plus 
grave recession economique de I'apres-guerre, d'une diminution de la crois
sance demographique et de baisses accusees des prix des ressources et des mar
chandises, Ie pendule de la croissance nationale est revenu vers Ie Canada central 
et vers les collectivites situees a l'interieur ou a proximite des gran des regions 
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metropolitaines. De nouveau, les grandes regions metropolitaines ont connu la 
croissance la plus rapide, tandis que les petites villes et les agglomerations rurales 
diminuaient en moyenne 5. Au palier local, la decentralisation s'est poursuivie au 
meme rythme, la population (et l'emploi) et Ie logement etant disperses sur des 
surfaces plus gran des a des densites decroissantes. Dans les vieux quartiers de 
bon nombre de regions urbaines, particulierement Ie noyau central des grandes 
metropoles, cependant, la baisse de population a finalement ete stoppee. La rai
son principale de ce dernier changement de cap est que les effets conjugues de 
la nouvelle construction residentielle (souvent des logements en copropriete) et 
de logements intercalaires ont suffi a compenser les pertes de population attri
buables a une diminution de la taille moyenne des menages et a la conversion 
residentielle. La zone de baisse demographique intra-urbaine s'est maintenant 
etendue aux vieilles banlieues, dont beaucoup ont ete construites au debut de 
I'apres-guerre. 

II reste bien sur a determiner si ces tendances vont se poursuivre dans les 
annees 90. Le ralentissement de la croissance urbaine et Ie fait qu'un pourcen
tage stable de la population soit classe comme urbain ne devraient toutefois pas 
porter a conclure que la croissance urbaine est terminee. Elle s'est plutot trans
formee. Les populations urbaines se sont maintenant etalees sur un vaste terri
toire qu'on appelle parfois la zone peri-urbaine ou Ie champ urbain6. Ainsi se 
sont estompees les frontieres traditionnelles entre les zones rurales et urbaines, 
entre la ville et la banlieue. En outre, la majorite des petites villes et des zones 
rurales du Canada qui connaissent une croissance demographique sont egale
ment situees a l'interieur des vastes regions qui entourent les grandes zones me
tropolitaines et elles doivent leur croissance a leurs liens fonctionnels avec Ie 
centre metropolitain, et particulierement au navettage. 

Les nouvelles frmnes de banlieues : la banlieue inregree 
Meme si les villes canadiennes ont toujours eu des banlieues, dont certaines 
etaient a la fois planifiees et etendues, Ie processus d'amenagement des collec
tivites depuis 1945 a entraine non seulement Ie developpement rapide des ban
lieues, mais aussi une nouvelle forme d'habitat: une collectivite de banlieue 
beaucoup plus grande, integree et autonome. On a aussi vu naitre une nouvelle 
industrie, Ie secteur de I'amenagement, et un nouveau type de banlieue, la ban
lieue integree 7• 

Cette forme de banlieue n'est pas nee par accident. Elle a beneficie des po
litiques du gouvernement federal, qui visaient a constituer une industrie du ba
timent plus efficace, et d'un regime de plus en plus complexe de reglementation 
de l'utilisation du sol et de l'amenagement au palier local. Elle a egalement ete 
facilitee par les pratiques des etablissements de credit hypothecaire, qui prefe
raient preter sur des maisons neuves plutot que sur des maisons existantes, et a 
ete encouragee par les economies d' echelle de la construction neuve et de la via
bilisation. En consequence, de grandes entreprises se sont bien tot chargees de 
produire non seulement de nouveaux logements et de nouveaux lotissements, 
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nais des collectivites de banlieue entierement neuves comportant une gamme 
:omplete d'utilisations des sols. Dans certains cas, et Don Mills a Toronto est 
:>eut-etre I'exemple Ie mieux connu, iI s'agissait en somme de planifier de nou
{elles villes. Des banlieues sembI abIes ont de puis lors fait leur apparition autour 
:i'autres grandes villes, et leur taille de passe souvent la population de bon 
'lombre de villes canadiennes autonomes8• 

On peut degager de cette ten dance deux consequences reliees a notre pro
:>os. La premiere est Ie developpement parallele d'un urbanisme global et du be
loin de creer des collectivites integrees et autonomes equilibrant I'habitation et 
es possibilites d'emploi. Ces plans etaient d'ailleurs tout aussi populaires dans 
e Canada d'apres-guerre qu'i1s I'etaient a l'etranger9. Les objectifs evidents 
~taient de minimiser Ie navettage, d'encourager un sentiment d'appartenance a 
LIne communaute et de faciliter globalement un amenagement rationnel. La se
:onde consequence est la commercialisation ou la « marchandisation » du loge
ment, qui en est venu a etre considere plus largement comme un element d'actif 
~uasi-liquide facile a echanger dans un marche. L'apparition de la banlieue 
integree laisse entrevoir aussi une marchandisation croissante de collectivites 
:ompletes et des milieux de vie qu'elles fournissent. 

Les consequences sociales de la nouvelle banlieue integree ont ete mixtes. 
Dans quelle mesure ces nouvelles formes de banlieue representent-elles un pro
~res? Sans aucun doute, un volume plus eleve de construction a-t-i1 entraine des 
~fficacites techniques et des economies d'echelle pour la viabilisation. On ne sait 
~rop pourtant si cela s'est traduit par des couts d'habitation plus bas pour les con
lommateurs ou par des benefices plus eleves pour les promoteurs. D'autre part, 
LIn ensemble plus equilibre d'utilisations residentielles, commerciales et indus
trielles a reduit certains types de conflits d'utilisation du sol, mais non Ie navet
lage. En outre, iI y a de nombreux exemples de services plus abondants et mieux 
lntegres, dans un environnement relativement sur, agreable et planifie (mais 
peut-etre ennuyeux). La circulation a ete rationalisee, separant les destinations 
:ocales des autres et les pietons des vehicules, et I'on a ajoute divers equipements 
:ocaux. La qualite et les normes de construction, de conception de I'emplace
nent et de \'infrastructure ont egalement ete ameliorees par la planification et 
~a reglementation. 

Pourtant, ces memes principes ont aussi souvent cause de nouveaux pro
I>lemes. Les banlieues d'apres-guerre etaient destinees uniquement a une 
5<imme etroite de types de menages et de classes sociales ou de revenu. Cette spe
:ialisation signifiait une gamme reduite de possibilites de logement de me me 
que des experiences sociales plus restreintes. Ces banlieues, compte tenu du 
plan des maisons et des faibles densites, etaient aussi moins adaptables a une 
evolution ulterieure de la demande de logements. Elles peuvent avoir contribue 
mx sentiments d'alienation sociale et d'isolement physique, particulierement 
chez les femmes mariees et les enfants, et elles etaient souvent mal preparees a 
ilccueillir divers besoins sociaux 10. Les banlieues ulterieures offraient une meil
leure gamme de services, mais tendaient aussi a etre homogenes et souvent plus 
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couteuses. Ce ne sont que les nouvelles banlieues (celles d'apres 1985) qui ont 
commence de realiser une meilleure diversification des classes de revenus et des 
groupes sociaux. 

Autre element de changement, on a vu apparaitre dans plusieurs regions ur
baines, mais surtout :it Toronto, une nouvelle variation sur Ie theme du logement 
subventionne: la dispersion des logements sociaux depuis les zones centrales 
vers les banlieues et leur reconcentration geographique au sein de ces banlieues, 
d'ordinaire sous la forme d'ensembles homogenes de maisons en rangee et de 
tours d'habitation. Ces concentrations localisees de defavorises sociaux dans les 
nouvelles banlieues pourraient bien etre la source de l'un des principaux pro
blemes de logement de la prochaine generation. 

Le noyau central des villes: revitalisation et Mclin 

Si l'on quitte la peripherie pour Ie centre, on constate qu'une restructuration re
sidentielle marquee de bon nombre des vieux quartiers des centres-villes a 
donne naissance:it une nouvelle forme de collectivite. Comme dans d'autres pays 
occidentaux, la reprise des investissements dans beaucoup de vieux quartiers des 
villes canadiennes y a revitalise I'habitation et Ie milieu social. Le processus com
plexe de changement social et de restructuration residentielle, que l'on appelle 
souvent la gentrification, a maintenant fait I'objet de nombreuses etudes, bien 
que ses consequences :it long terme soient difficiles :it evaluer". 

Les donnees revelent que certains types de secteurs et de quartiers urbains 
ont plus de chances de connaitre la revitalisation et la gentrification que d 'autres 
(voir Ley 1985, 1988). Ces collectivites sont Ie plus souvent: 1) de grands centres 
metropolitains qui ont des economies axees sur les services, un centre commer
cial historiquement et culturellement riche ainsi que d'autres amenagements ur
bains et environnementaux qui attirent les profession nels de la classe moyenne; 
ou 2) des villes et petites villes presentant des avantages semblables et situees :it 
proximite de regions metropolitaines ou dans des secteurs consacres aux loisirs 
ou :it la retraite. Les quartiers choisis pour la revitalisation ont Ie plus souvent des 
maisons anciennes mais d'une architecture interessante, un milieu physique 
agreable et sont :it proximite d'emplois dans des bureaux ou des institutions. 

Les consequences de cette nouvelle forme urbaine sont egalement mixtes. 
D'une part, la revitalisation des centres-villes a ameli ore la qualite de I'habita
tion, des services communautaires et des milieux de vie en general, au moins 
pour les nouveaux residants, et dans les quartiers directement en cause. Meme 
si la portee geographique de la gentrification demeure quantitativement petite, 
les effets sur I'economie de la ville centrale, son assiette fiscale et son atmosphere 
ont en general ete positifs. D'autre part, cette tendance a accru la polarisation 
des classes sociales et des conditions d'habitation au sein du centre-ville. En 
outre, beaucoup de menages locataires :it faible revenu ont ete deplaces. Certains 
se voient aussi refuser l'acces :it d'autres quartiers traditionnellement :it prix mo
dique du centre-ville en raison de I'augmentation du prix des maisons et des 
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loyers et de la conversion de logements locatifs en logements de proprietaires
occupants. D'autres encore ont fini par demenager dans la nouvelle banlieue 
integree, mais souvent dans Ie secteur du logement social. 

Le role des politiques de l '.ttat 
Dans quelle mesure la politique de I'Etat a-t-elle oriente ces divers changements 
en matiere d'habitat? Pour repondre a cette question, il faut distinguer entre les 
echelons national, regional et local et entre les efIets intentionnels et non inten
tionnels des politiques. Au palier national, les politiques explicites ou ciblees 
(c.-a-d. celles qui portent sur Ie logement et I'amenagement urbain) n'ont pas 
eu beaucoup d'effet sur la structure globale du mode de peuplement. Cela n'a 
rien d'etonnant, puisque Ie gouvernement federal n'a eu ni politi que nationale 
de peuplement ni politique urbaine com me telle l

'. Certaines provinces ont eu 
des politiques de ce genre ou en ont encore, et les effets locaux peuvent etre con
siderables. L'effet global a cependant ete restreint, et il y a parfois eu conflit avec 
d'autres politiques nationales. De meme, les politiques de I'habitation dans I'en
semble n'ont pas eu pour effet de redistribuer la croissance entre les regions ou 
des unites de peuplement a I'echelle nationale. Les repercussions des politiques 
et programmes de developpement regional ont par ailleurs ete plus sensibles, 
mais inegales l3. 

Par ailleurs, les effets indirects et largement non-intentionnels de politiques 
aspatiales provenant de I'exterieur du secteur de I'habitation ont ete conside
rabies sur I'habitat 14. Les politiques portant, par exemple, sur les tarifs et Ie com
merce exterieur, les transports, Ie prix des ressources,le bien-etre social,l'impot 
et les paiements de perequation ont profondement influence la nature et Ie 
rythme de I'evolution du peuplement au Canada 15. Par exemple, les paiements 
federaux de transfert et les programmes de perequation ont servi de strategie im
plicite de peuplement en encourageant les residants de regions en declin ou 
economiquement faibles a choisir de demeurer sur place. En fait,l'organisation 
du peuplement a ete, dans ses grandes lignes, determinee par des politiques na
tionales de ce genre, me me si ces politiques ont ete elaborees sans guere tenir 
compte des besoins de logement ni des objectifs communautaires. 

A l'echelle intra-locale ou intra-urbaine, cependant, les repercussions directes 
des politiques publiques ont ete plus considerables. L'emplacement, la concep
tion et la densite des nouveaux ensembles de banlieue, de meme que Ie rythme 
relatif du renouveau et de la revitalisation dont il a ete question plus haut, ont 
ete conditionnes, sinon acceleres, par diverses reglementations publiques. 
Mentionnons notamment les politiques et les pratiques reglementaires portant 
sur I'administration du gouvernement local, les prets hypothecaires, I'impot, les 
subventions a I'offre de logements, la regie mentation de I'utilisation du sol, les 
frais de viabilisation, Ie financement des transports, Ie controle des lotissements, 
les codes du batiment, les evaluations environnementales, la preservation du pa
trimoine et la preservation des terres agricoles. Ensemble, ces facteurs ont mo-
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dele la configuration spatiale de I'utilisation du sol et des Iieux de travail et de 
residence, la prestation des services publics, et donc la nature et la qualite des 
milieux de vie des Canadiens. 

L'absence de politiques urbaines nationales et la vigueur des controles pro
vinciaux et locaux sur I'amenagement urbain pourraient bien, cependant, avoir 
contribue a une differenciation de I'habitat entre Ie Canada et les Etats-Unis. 
Dans I'ensemble, les centres urbains canadiens presentent de plus fortes densites 
residentielles et moins d'etalement, des niveaux inferieurs de desinvestissement 
et d'abandon des logements dans les centres-villes, une moins forte fragmenta
tion politique et des niveaux plus eleves de services publics que leurs pendants 
americains· 6 . Sans contredit, la generalisation des gouvernements regionaux a 
contribue a cette egalisation des services et des taux d'imposition dans les centres 
urbains du Canada. 

Bien sur, de telles generalisations peuvent faire I'objet de controverses et elles 
ne tiennent pas compte des grandes variations regionales au titre des formes 
urbaines et des tendances de peuplement tant aux Etats-Unis qu'au Canada. 
Neanmoins, en moyenne, les villes americaines deviennent encore plus decen
tralisees et fragmentees politiquement. Les villes canadiennes, par ailleurs, mal
gre la forte croissance des banlieues, ont conserve proportionnellement plus 
d'habitants, de menages familiaux et d'emplois dans les zones centrales. II en re
suIte une plus forte demande locale de services publics et de logements, et donc 
une meilleure qualite du parc de logements du centre-ville. 

Les repercussions des diverses frmnes d'habitat sur l'habitation 
A I'echelle nationale, Ie mode et I'organisation du peuplement influence les con
ditions de logement principalement en modifiant la base economique et les ca
racteristiques sociales des localites en cause. Puisqu'au Canada I'habitat est 
nettement differencie par rapport a la base economique, et relativement ouvert 
a I'influence externe, toute evolution de I'economie nationale ou de I'ordre 
economique international se traduit par des taux hautement variables de crois
sance ou de decIin des villes et des regions '7. Ces deplacements sectoriels ont des 
effets directs sur les marches locaux du travail, sur les structures professionnelles 
et les niveaux de revenu, et donc sur la demande globale de logements. Ces fac
teurs influencent a leur tour Ie niveau d'investissement tant dans la construction 
de logements neufs que dans I'entretien du parc existant. Ainsi, au palier natio
nal, les mesures globales du progres en matiere de logement sont constamment 
redefinies par I'evolution a la hausse ou a la baisse de la conjoncture econo
mique de regions et de collectivites en tant que Iieux ou I'on puisse gagner sa 
vie. 

En consequence, la societe canadienne doit constamment mettre une croix 
sur des ressources d'habitation, tout simplement parce qu'elles sont au mauvais 
endroit. II y a abondance de logements excedentaires dans certaines collectivites 
et regions, notamment la ou la base economique est en decIin, tan dis qu'i1 y a 
de graves penuries dans des regions en expansion. Ces pertes comprennent par 
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exemple Ie declin des habitations agricoles rurales, les abandons dans les viBes 
du secteur primaire, les demolitions dans les villes et quartiers en decadence et 
l'elimination de logements pour faire place au developpement des commerces 
ou des transports. Quant a savoir qui beneticie de cette depreciation du pare et 
qui en fait les frais, cela depend de la situation, mais ce sont d'ordinaire les 
membres les plus vulnerables de la societe. 

Au palier local, dans chaque agglomeration ou coBectivite, Ie centre des 
preoccupations se deplace. La qualite du logement depend alors no"n seulement 
de variables economiques et demographiques exogenes, mais aussi de I'emplace
ment heureux ou malheureux au sein de la collectivite. Le principal mecanisme 
a cette echelle est ce1ui des externalites spatiales, les effets de debordement qui 
relient la viabilite de toutes les proprietes d'une meme collectivite locale ou d'un 
meme quartier. Ces rapports agissent dans Ie cadre des marches concurrentiels 
des terrains et du logement et dependent des gestes poses par Ie secteur public 
en matiere de zonage et d'implantation des services dans Ie quartier. En fait, les 
criteres que nous cherchons ici portent surtout sur les conditions locales et les 
qualites des collectivites vues comme des endroits ou vivre. 

Evaluation des diverses formes d'habitat 
L'habitat de beaucoup de Canadiens n'a pas change de fac;on spectaculaire de
puis la Seconde Guerre mondiale. La plupart des collectivites et agglomerations 
remontant a la peri ode 1900-1945 sont toujours la, toujours intactes et toujours 
viables. Pourtant, pour la majorite des Canadiens, l'environnement ou ils 
travaillent et vivent est different, soit parce qu'i! est neuf, soit parce qu'il a ete 
transforme au point de ne presque plus etre reconnaissable. Comment pour
rions-nous classifier ces milieux de vie, et comment mesurer leur progres en 
matiere de logement? 

UNE TYPOLOGIE SIMPLE 

II n'existe a l'heure actuelle aucune typologie formelle et largement acceptee 
des types d'habitat. Une telle typologie devrait preferablement pouvoir englober 
tous les types frequents d'habitats et etre assez simple pour permettre une appli
cation generalisee. Pour les fins qui nous occupent, la classification concise pro
posee au tableau 16.3 devrait suffire a identifier les diverses agglomerations et 
collectivites ou sont loges les Canadiens. Nous proposons au total 12 milieux de 
vie distincts, classes d'apres leur taille, leur age et leur diversite interne d'une 
part et d'autre part d'apres Ie genre, la composition et la densite des quartiers 
au sein de ces agglomerations. 

La classification repose sur cinq caracteristiques de base des agglomerations: 
I'emplacement, la tame, la densite, l'homogeneite (des constructions) et l'age. 
Ces criteres portent a croire que les conditions d'habitation sont influencees 
tout d'abord par l'endroit ou I'on habite dans Ie spectre qui va de la campagne 
ala metropole. L'emplacement sur ce continu implique des differences de la 
taille des collectivites qui, a leur tour, sont un substitut d'autres caracteristiques : 
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Tableau 16.3 
Typologie simple de I'habitat: densite, genres de construction et types de collectivite 

Faible densite Densite moyenne Densite elevee 
Immeubles de 

Types d'agglomeration: Immeubles grande hauteur et 
selon I'emplacement, Maisons multifamiliaux de autres immeubles 
la taille et la diversite individuelles faible hauteur multifamiliaux 

Regions rurales, hameaux, 
villages 1 
Gros villages et petites villes 2 3 
Grandes villes et regions 
metropolitaines 

Noyau urbanise 4 5 6 
Vieilles banlieues 7 8 9 
Grande banlieue 10 11 12 

par exemple, la densite de I'utilisation des sols et de la population, Ie degre de 
diversite (ou d'heterogeneite) sociale, la gamme des choix de types d'habitations 
et d'emplois, de meme que les niveaux de congestion, les couts des terrains et 
la gamme des services publics offerts. Les gran des agglomerations com portent 
en eIles-memes diverses possibilites et diverses limitations en ce qui concerne les 
choix de logement. 

Avec Ie temps, la repartition des menages et des ressources d'habitation entre 
ces divers environnements s'est deplacee. Avant la Sec on de Guerre mondiale, la 
plus grande partie de la population du pays habitait des agglomerations de 
type 1, 2,3 et 4, tandis que dans I'apres-guerre, presque toute les nouvelles po
pulations ont ete logees dans les types 8 a 12. En termes absolus, les types 7 et 
10, Ie prototype typique de banlieue, a faible densite, et Ie type 8, les vieilles ban
lieues a densite moyenne, representent la forme dominante 18. En meme temps, 
les types 6 et 9, les grandes concentrations d'immeubles d'appartements en 
grande hauteur tant au centre-ville qu'en banlieue sont un produit tout a fait 
unique de la periode d'apres-guerre, particulierement les annees 60 et Ie debut 
des annees 70. Ensemble, ces tours d'habitation logent maintenant plus de deux 
millions de Canadiens. Les dernieres formes d'amenagement sont manifeste
ment les types loa 12, et on peut s 'attendre qu'i1s re(:oivent la plus grande partie 
de la croissance demographique a I'avenir. 

LES TOURS D'HABITATION 

A la difference de la maison individuelle, la tour d'habitation 'constitue un 
element distinctif de J'apres-guerre. En 1945, presque personne n'habitait des 
immeubles a plusieurs logements de plus de cinq etages, me me si la cohabitation 
et I'occupation par plusieurs families etaient frequentes. En 1990, plus d'un 
million de menages, soit plus de 12 % du total canadien, habitaient de tels 
immeubles. En tant que batiment d'habitation, et en tant qU'element de la col-
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lectivite, la tour d'habitation a modi fie les paysages urbains et l'inventaire de 10-
gements de la plupart des villes, de meme que les milieux de vie de nombreux 
Canadiens. Generalement, l'immeuble locatif de grande hauteur etait per<;u 
comme un hebergement a court terme pour les jeunes, les sans enfants et les per
sonnes mobiles - qui attendaient Ie moment d'emmenager dans une maison in
dividuelle - et plus recemment pour les alnes. Pour ceux qui anterieurement 
n'avaient peut-etre pas les moyens de tenir leur propre menage, c'etait la un pro
gres; pour d'autres, coinces dans des logements qui ne convenaient pas a leurs 
besoins, la situation etait bien differente. 

Un exemple, peut-etre extreme, d'un grand ensemble de tours d'habitation 
locatives du milieu des annees 60 est I'ensemble St. James Town. Le Canada 
d'apres-guerre a produit plusieurs complexes d'habitation de ce genre, mais ge
neralement a beau coup plus petite echelle. Cet ensemble, situe immediatement 
a I'est du centre-ville de Toronto, loge 11 000 personnes (plus que beaucoup 
de petits centres urbains) et comporte quelque 6 000 appartements repartis sur 
15 immeubles, Ie tout sur 14,2 hectares de terrain. C'est Ie milieu de vie Ie plus 
concentre du Canada. Certains Canadiens seraient sans doute consternes par la 
densite, I'homogeneite et I'uniformite de St.James Town. D'autres par ailleurs, 
y compris bon nombre des residants, apprecient I'emplacement central, la faci
lite d'acces et I'abordabilite relative de l'hebergement qu'il offre. Les compromis 
entre la qualite et Ie loyer, la commodite et I'espace vital, la densite et la facilite 
d'acces compliquent encore davantage toute evaluation globale de la qualite des 
logements. 

II est egalement difficile sinon impossible de brosser Ie scenario de la vie dans 
une collectivite residentielle aussi importante. Neanmoins, on arrive a exposer 
certaines des caracteristiques et des problemes des residants de cet ensemble et 
de collectivites semblables ailleurs. Bon nombre des residants sont de jeunes ce
Iibataires ou des menages peu nombreux, d'ordinaire sans enfant. Avec Ie temps, 
toutefois, comme dans beaucoup d'autres ensembles semblables, la composition 
des residants s'est modifiee. Un nombre croissant sont maintenant des. familles 
monoparentales, a faible revenu ou des menages socialement dependants, de 
meme que des immigrants recents; et beaucoup sont ages. Les services locaux 
sur place se sont ave res insuffisants pour une population aussi diversifiee. En 
consequence, la qualite du logement et du milieu externe tendent a diminuer 
avec Ie temps. 

La qualite du milieu de vie 

La notion de qualite du logement englobe manifestement des composantes de 
I'environnement qui sont exterieures au parc, comprenant a la fois la collectivite 
locale et Ie contexte plus vaste de I'habitat. Si les ameliorations de la qualite et 
de la diversite des milieux de vie aident a definir Ie progres en matiere de 10-
gement, la mesure de ces composantes ne va pas de soi. Les difficultes que 
comporte l'eIaboration d'indicateurs uniformes et non ambigus de la qualite en
vironnementale, et de fa<;on plus generale de la qualite de la vie urbaine et du 



L.S. Bourne 

Tableau 16.4 
Criteres pennettant de mesurer la qualite des conditions d'habitation 

Criteres gene raux 

Dimension, fonne et niveau 
de developpement 

Equipements collectifs 

Services sociaux publics 

Environnement nature! 

Environnement construit 

Transports, accessibilite 

Services prives 

Participation publique et 
reglementation 

Environnement social 

Autonomie personnelle 

Exemples d'indices de qualite 

Degre de diversite, de richesse; occasions d'emploi 
et d'avancement social; potentiel d'interaction 
sociale. 
Qualite des egouts, de I'aqueduc; les routes, 
I'enlevement des ordures; autres services d'utilite 
publique. 
Qualite des ecoles, des bibliotheques, des centres 
communautaires, des c1iniques et des h6pitaux; 
services de soutien social; equipements recreatifs et 
culture!s, parcs. 
Pollution de I'air et de I'eau; vegetation, 
preservation du paysage; site. 
Materiau et qualite de la construction; style 
architectural et ambiance; plan et 
amenagement. 
Facilite de deplacement, choix d'emploi; densite 
des reseaux routiers et de transport en commun; 
congestion, securite, bruit. 
Commerce et services de· vente au detail; 
cablodistribution et telephone; spectacles. 
Organismes benevoles; ouverture et capacite de 
reaction des institutions et organismes publics; 
efficacite et justice des mecanismes de 
reglementation. 
Richesse, diversite et densite; soutien social; 
sentiment d'appartenance; absence de tensions 
sociales et de con flits. 
Degre de controle sur son logement et son milieu 
local. 

progres social, sont bien documentees. La rarete des ouvrages publies atteste a 
la fois de la complexite des problemes conceptuels et des problemes de mesures 
en cause et de I'immense nombre et de la grande variete des indices necessaires 
pour saisir Ie volet qualite du tissu en evolution de nos habitats. Les premieres 
tentatives faites par I'ancien ministere d'Etat pour les affaires urbaines, par 
exemple, en vue d'elaborer un ensemble d'indicateurs urbains 19 et par d'autres 
pour definir des mesures de la qualite de vie 20 n'ont guere ete convaincantes et 
sont difficiles a reproduire ailleurs, precisement a cause de leur niveau de gene
ralite et de subjectivite. La recherche a egalement reveIe une divergence entre 
les mesures subjectives et objectives de la qualite environnementale et contex
tuelle 21

• Les avantages residentiels des centres urbains canadiens dependent 
non seulement de qui I'on est, mais d'ou I'on habite. 

Compte tenu de ces considerations, nous pouvons maintenant aborder I'enu
me ration des caracteristiques des habitats urbains qui influencent la qualite de 
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I'habitation. Le tableau 16.4 pn!sente un inventaire selectif des facteurs perti
nents a I'evaluation des conditions de logement et de la satisfaction residentielle 
dans divers types d'habitat. Cet inventaire n'est meme pas applique a un 
echantillon representatif des conditions d'habitation detinies ici et ne pourrait 
pas I'etre. II sert plutot a souligner la diversite des services qui decoulent de 
I'occupation de logements a un moment et en un lieu donnes de meme que la 
complexite de la mesure du progres en matiere de logement. 

Les indices eux-memes se passent en gros d'explication. lis definissent, en dix 
grandes categories, la qualite des milieux de vie en general et les composants ex
ternes de la qualite du logement en particulier. Ce sont: les dimensions de la 
forme urbaine et les niveaux de developpement social; la quantite et la qualite 
des equipements collectifs, des services sociaux et de I'environnement naturel et 
artificiel ou construit; les niveaux d'accessibilite et de mobilite; les services du 
secteur prive; I'efficacite et lajustice de la reglementation publique de I'amena
gement urbain; la diversite et la richesse de I'environnement social (y compris 
un sentiment d'appartenance); I'influence ou Ie controle que les particuliers et 
les menages estiment avoir sur leur situation residentielle. 

L'application de ces indices aux divers milieux de vie des Canadiens pendant 
I'apres-guerre mene a plusieurs observations d'ordre general. Les donnees 
portent a croire que la qualite de nos habitats - ruraux et urbains, grands et pe
tits, vieux et neufs - a augmente en moyenne depuis 1945 22

• Pour presque cha
cun des indices du tableau 16+ les normes de construction et de viabilisation 
ainsi que de qualite environnementale se sont elevees et la gamme des choix so
ciaux a ete elargie 23 • Les Canadiens, toujours en moyenne, ont main tenant un 
meilleur acces a des milieux sociaux et a des types de collectivites distinctement 
differents (bien que peut-etre plus homogenes sur Ie plan interne) de me me 
qu'a une gamme plus etendue de services sociaux et d'emplacements de travail, 
particulierement a l'interieur ou a proximite des grands centres urbains. 

Cette amelioration demontrable de la qualite environnementale et du choix 
d'habitation represente effectivement un avantage positif net pour la societe -
ce qui signifie tout simplement qu'il y a plus de gagnants que de perdants. Mais 
il y a des perdants, tant des menages que des collectivites entieres, qui ont ete 
laisses pour compte en cours de route. Bon nombre de ces menages se trouvaient 
tout simplement au mauvais endroit au mauvais moment ou avaient des besoins 
de logement auxquels Ie marche ne pouvait repondre. Ces personnes devraient 
etre les premieres visees par les politiques de logement. 

Meme pour les gagnants, definir Ie progres en matiere d'habitation exige cer
tains compromis. On Ie voit peut-etre Ie mieux d'apres Ie contraste entre les con
ditions actuelles de vie dans les grands centres metropolitain& et dans les petites 
villes. Les residants des premiers ont en general acces a des revenus plus eleves, 
un choix plus grand d'emplois, de services et d'installations culturelles et, 
evidemment, acces a un plus grand nombre de personnes. lis subissent aussi une 
augmentation des couts de la vie et du logement, des niveaux plus eleves de con
gestion et certains desagrements environnementaux. Les petites villes, par ail
leurs, offrent les avantages que constituent des couts moins eleves des maisons 
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et des terrains, un acces plus facile aux loisirs, des taux de criminalite et de pol
lution relativement bas, une plus grande stabilite sociale et une meilleure cohe
sion collective, mais au prix d'un nombre restreint de services, d'occasions 
d'emploi et de choix'1 . 

Dans les centres urbains, ces compromis prennent une expression plus imme
diate. Les menages peuvent choisir, par exemple, entre les banlieues exterieures 
qui offrent des couts moins eleves, une construction plus neuve, plus d'espace 
et moins de pollution, et les vieux quartiers de la ville centrale 25 qui offrent une 
meilleure facilite d'acces au centre-ville, une gamme plus etendue de services et 
souvent des environnements sociaux plus varies et interessants. 

Ainsi, Ie progres considere sous I'angle des conditions externes de logement 
n'est pas seulement defini de fa<;on subjective, mais aussi conditionne par les an
tecedents residentiels du menage, son lieu actuel de residence et ses attentes 
a long terme. Avec Ie temps, les criteres utilises pour mesurer Ie progres 
evolueront en fonction de la reorganisation des agglomerations en tant qU'en
droits ou vivre, d'une part, et de I'evolution des aspirations, des revenus et des 
modes de vie des consommateurs d'autre part. Souvent, ces conditions et ces pre
ferences sont contradictoires. II y a aussi tendance a confondre la quantite des 
choix offerts dans les milieux urbains avec la qualite des choix. Ce n'est pas la 
meme chose. 

Les nouvelles tendances de l'habitat et les probtemes en matiere 
de politique d 'habitation 
II est difficile de predire combien iI y aura de Canadiens dans les decennies a 
venir, mais c'est plus facile que de predire ou et comment i1s vivront. La geogra
phie de peuplement du Canada et la configuration du parc de logements ont 
subi dans Ie passe une reorganisation constante qui se poursuivra a I'avenir. 
Chaque periode surimpose une nouvelle couche de developpement urbain sur 
I'ancienne, ajoutant de nouvelles formes de peuplement et modifiant selective
ment ce qui I'a precede et y ajoutant. Chaque peri ode offre a son tour un nouvel 
ensemble de defis tant pour la recherche que pour la politique de l'Etat·6 . 

QU'est-ce que nous savons de notre avenir en matiere d'habitat? Nous pou
vons prevoir pour la prochaine decennie des additions et des rectifications des 
schemes etablis qui influenceront Ie progres du logement a I'avenir. Nous sa
vons, par exemple, que les taux globaux de croissance demographique seront 
plus bas, mais qu'i1s seront vraisemblablement plus volatiles et imprevisibles d'un 
moment et d'un endroit a I'autre (voir Brown 1983; Simmons et Bourne 1980). 
La restructuration de I'economie - consequence de la concurrence internatio
nale et de I'evolution technique - aura des consequences inegales. Aux paliers 
national et regional, nous pourrions nous attendre a deux tendances distinctes : 
une nouvelle concentration du developpement urbain dans les grandes regions 
metropolitaines, s'ajoutant a la poursuite de la decentralisation de la population 
et de I'emploi au sein de ces regions. Un minimum de 80 % de la nouvelle crois
sance demographique et des nouvelles habitations construites se trouveront dans 
les grandes zones urbaines qui entourent les grands centres. 
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En consequence, la redistribution de la croissance sur l'ensemble du terri
toire s'acceIerera vraisemblablement. Par ailleurs, les contrastes entre les 
gagnants et les perdants deviendront aussi plus evidents dans un contexte de ra
lentissement de la croissance demographique et d'incertitude constante de 
l'economie. Un plus grand nombre de collectivites enregistreront une crois
sance zero ou une diminution absolue de leur population (et par la suite du 
nombre des menages) et peut-etre aussi de l'emploi. D'autres agglomerations, 
grandes ou petites, connaitront une croissance renouvelee sinon acceleree, en 
fonction de leur base economique, de leur structure demographique, des avan
tages de l'environnement local, de leur emplacement et de leurs liens avec les 
centres metropolitains. 

A l'echelle regionale, on s'attend a ce que la nouvelle croissance demeure 
concentree. La plus grande partie de cette croissance se produira non pas au sein 
des regions metropolitaines elles-memes, mais dans les banlieues avoisinantes, 
les petites villes et les agglomerations non agricoles. Dans la plupart des regions 
du pays, ces regions metropolitaines, et particulierement leur banlieue, conti
nueront de s'accroitre aux depens des regions peripheriques. 

Malgre la reduction du besoin total de nouveaux logements au cours de la 
prochaine decennie, les problemes de logement pourraient bien s'intensifier 
par suite de ces tendances de peuplement. Les decideurs et les investisseurs du 
marc he prive devront se tourner vers I'avenir et tenir davantage compte des fluc
tuations de la demande et des besoins sociaux d'un moment et d'une collectivite 
a l'autre. Le vieillissement de la generation du baby-boom, par exemple, compte 
tenu du grand nombre de ces personnes et de l'evolution de leur mode de vie, 
modifiera la demande de divers types de logements et les endroits 0\1 cette de
mande s'exprime. La reduction des taux de croissance demographique globale 
pourrait egalement accroitre les inegalites en matiere de production de loge
ments et de qualite des habitations. Des penuries localisees de logements et la 
hausse des prix dans les regions en croissance se juxtaposeront a des excedents 
de logements dans d'autres regions. Cela pourrait entrainer une diminution de 
I'entretien et une deterioration de la qualite tant des logements que de l'infra
structure. Dans les cas les plus extremes, il pourrait bien se poser Ie probleme 
de la decroissance, c'est-a-dire de concevoir des strategies pour l'elimination des 
logements excedentaires ou la fermeture de certaines agglomerations. 

II y aura des problemes sembI abIes au niveau local a I'interieur d'une meme 
agglomeration, particulierement dans les secteurs en depression et les vieilles 
zones metropolitaines. A cette echelle, la polarisation entre les quartiers pros
peres et les quartiers en declin sera plus accusee et plus visible, augmentant les 
tendances etablies de segregation sociale. Un certain nombre de vieux quartiers 
de banlieue sont egalement vulnerables, coinces entre les attractions des ban
lieues exterieures, neuves et en expansion, et les quartiers plus a la mode de la 
ville centrale. L'adaptation et Ie recyclage de ces vieux quartiers de banlieue en 
fonction de l'evolution de la demande sera un defi constant. Meme si les taux 
d'inoccupation sont faibles a l'heure actuelle, la diminution de la demande glo
bale a l'avenir pourrait faire chuter les prix eleves de bon nombre de quartiers 
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anciens et moins interessants du noyau central aussi bien que des banlieues les 
moins bien conr;ues ou desservies. Le rythme et l'ampleur du deC\in qui s'ensui
vra dependront en partie de la reussite de mesures recentes de renovation et de 
reforme du systeme local d'urbanisme et de reglementation et en partie du taux 
de construction neuve en banlieue"7. 

Les problemes potentiels de diminution de l'investissement et de reductions 
futures de la demande de logements risquent d'etre graves surtout dans Ie sec
teur de grande hauteur. Les preoccupations relatives au niveau de qualite de ces 
concentrations de tours d'habitation locatives et d'immeubles en copropriete 
bas de gamme sont maintenant bien connues. S'ils avaient Ie choix de s'installer 
ailleurs, au rez-de-chaussee ou plus pres du sol, et a un cout comparable, une 
proportion importante des menages locataires qui habitent actuellement des 
tours d'habitation demenageraient presque certainement. D'ici une ou deux de
cennies, on pourrait assister au retour en force des grues geantes pour la reno
vation ou la demolition de ces tours d'habitation. 

Les centres urbains du Canada n'ont pas encore atteint Ie niveau de deC\in 
et de sous-investissement qui afflige souvent Ie noyau central des vieilles villes 
americaines, particulierement dans les zones industrielles (voir Berry 1982). Ce 
phenomene s'explique en partie par un niveau plus faible de specialisation in
dustrielle dans les centres urbains du Canada. II n'est pas non plus probable que 
les villes et banlieues du Canada se retrouvent dans cet etat dans un proche ave
nir, en partie parce que les gouvernements continuent de travailler a egaliser les 
chances economiques regionales et a maintenir I'investissement en capital social 
et en bien-etre social dans toutes les regions et dans les municipalites urbaines. 
Les gouvernements, particulierement aux paliers federal et provincial, doivent 
continuer a jouer ce role a I'avenir pour assurer que les differences regionales 
au titre des conditions de vie et de la qualite des logements n 'atteignent pas des 
niveaux inacceptables. 

Conclusion 

L'emplacement et l'evolution du cadre de peuplement exercent manifestement 
une influence constante sur Ie flux des services du parc de logements. Ce cadre 
s'est modifle a de nombreux egards et pour de nombreuses raisons de puis 1945, 
mais deux mecanismes sont particulierement notables: l'urbanisation rapide de 
la population et des emplois et les immenses paysages suburbains et exurbains 
qui se sont developpes autour des vieilles vil1es centrales. Ces deux mecanismes 
ont contribue directement au progres en matiere de logement, tout d'abord, en 
accroissant la qualite des nouveaux logements tout en ameliorant les services ma
teriels et sociaux assures aux menages de ces logements; deuxiemement, en fa
cilitant l'acces a des milieux de vie plus varies. Ces progres n'ont toutefois pas 
ete realises sans couts, et ces couts n'ont pas ete repartis egalement entre les re
gions, les quartiers ou les groupes sociaux. 

En meme temps,l'evolution des formes d'habitat en general et de la concep
tion des banlieues en particulier ne peut par el1e-meme resoudre les problemes 
sociaux ni en trainer un progres en matiere de logement. II n'existe aucune 
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forme urbaine qui soit bonne par definition v8• Nous avons plutot appris a dres
ser des plans en fonction de I'incertitude et a prevoir une marge de manceuvre 
pour pouvoir repondre a des besoins sociaux et a des besoins de logement de 
plus en plus varies. II demeurera des zones de tension alors que Ie tissu de peu
plement du pays sera modi fie en fonction de l'evolution des de man des, et a la 
lumiere des contraintes croissantes auxquelles sont assujettis les interventions et 
les investissements de I'lhat. Les conditions futures de logement dans Ie Canada 
urbain et Ie maintien du progres en matiere de logement dependront dans une 
large mesure de ces changements et de notre capacite de les influencer et de 
nous y adapter. 

Notes 

1 La definition traditionnelle d'une agglomeration urbaine selon Ie recensement du Canada 

est une concentration de 1 000 habitants ou plus dont la densite est d'au moins 386 per

sonnes au kilometre carre. Les Prairies ne se sont urbanisees ii 50 % qu'au milieu des 

annees 50 et la region de l'Atiantique seulement en 1960. 

2 Le nombre de centres urbains distincts, de toutes categories de taille, peut augmenter ou 

diminuer de deux fat;ons: 1) par la croissance, c'est-ii-<lire que des petits centres depassent 

la taille minimum de la categorie suivante, ou par une diminution de population qui fait 

passer un centre en-<lessous de ce seuil; 2) par incorporation, c'est-ii-<lire la fusion de petits 

centres par annexion ou (ii des fins de mesure) par fusionnement statistique dans Ie cadre 

de I'une des definitions de regions urbaines etendues utilisees par Ie recensement (p. ex. 

les regions metropolitaines de recensement). Dans une societe de plus en plus urbanisee, 

ce dernier facteur a acquis autant d'importance que Ie premier. 

3 Cet inventaire de 139 centres urbains, d'apres Ie recensement de 1986, comprend 25 RMR 

et 114 AR (dont 2 de plus de 100000 habitants). Dans Ie recensement de 1986, toutes les 

regions urbaines de plus de 10 000 habitants sont definies comme des AR. Les AR, comme 

les RMR, sont definies surtout d'apres des criteres du marche du travail et comprennent 

ii la fois une ville centrale et les municipalites de banlieue qui I'entourent et y sont 

etroitement reliees par Ie navettage et des criteres connexes d'interaction et d'interdepen

dance. 

4 C'est Ie Bureau federal de la statistique qui a entrepris pour la premiere fois, en 1956, de 

definir des regions urbaines elargies, combinant des centres urbains constitues en munici

palites et les municipalites avoisinantes. Stone (1967) a applique et elargi ce concept, sous 

Ie nom de complexes urbains, dans son etude approfondie du developpement urbain. 

Cependant, sur une peri ode relativement longue, comme celie sur laquelle porte la pre

sente etude, I'utilisation d 'un ensemble uniforme de definitions pour les regions urbaines 
est problematique. 

5 Les donnees de la periode de recensement 1981-1986 revelent pour tous les centres 

urbains de moins de 50000 habitants un taux moyen de croissance de -1,1 %. 
6 Le concept du champ urbain definit une grande region s'etendant sur 100 kilometres ou 

plus en-<lelii de la zone urbaine construite. II represente I'espace vital etendu des residants 

urbains, selVant de lieu de loisirs, de residence et, par la suite, d'emploi. 
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Pour I'etude de l'apparition d'une industrie de la promotion fonciere et de banlieues in

tegrees a Toronto, voir Lorimer et Ross (1976). Ce terme designe ici la production de ban

lieues completes, comprenant les habitations, les commerces et l'infrastructure, par de 

grandes entreprises integrees de promotion. 

, Mentionnons comme autres exemples d'amenagements a grande echelle Bramalea et Erin 

Mills pres de Toronto ainsi que Mill Woods a Edmonton. 

~ On trouvera une etude de l'evolution et de la pratique de l'urbanisme au Canada dans 

Hodge (1986) et Cullingworth (1987). 

J On trouvera une excellente etude de cas de la transformation sociale des banlieues dans 

les annees 70 dans un rapport du Social Planning Council of Metro Toronto (1979). 

1 Smith et Williams (1986) donnent une vue d'ensemble de I'experience intemationale de 

la gentrification des centres-vi lies. 

~ En guise d'exemples des politiques explicites et directes de peuplement, on peut mention

ner Ie programme de reunion et de deplacement des villages de Terre-Nel,lve, les pro

grammes federaux visant a concentrer la population dans certaines agglomerations du 

Nord et divers programmes de relocalisation lies a de grands amenagements dans Ie do

maine des transports, des ressources et de l'electricite. 

3 La longue chronologie des politiques federales de developpement regional, comprenant 

Ie MEIR (ministere de l'Expansion industrielle regionale), les EDER (Ententes de develop

pement economique et regional) et Ie PDIR (Programme de developpement industriel et 

regional), ont sans contredit eu des effets importants sur Ie regime de peuplement de cer

taines regions, mais I'effet global demeure incertain. Voir Savoie (1992). Ces politiques 

pourraient, par exemple, avoir reduit Ie taux de concentration demographique metropo

litaine au palier national, mais I'avoir accru au palier provincial. 

4 Certaines des repercussions des activites gouvemementales sur l'habitat sont exposees 

dans Simmons (1986). 

5 En guise d'exemple, mentionnons les effets differencies sur la croissance regionale et ur

baine des politiques portant sur Ie prix du petrole, Ie pacte de I'automobile, les transports. 

les emplois gouvemementaux et les tarifs. 

5 Bon nombre de ces affirmations sont notees dans une analyse comparative des villes 

americaines et canadiennes par Goldberg et Mercer (1986). II faut mentionner la grande 

importance des effets destructeurs de la construction d'autoroutes intra-urbaines sur 

les centres-villes aux Etats-Unis. effets qui sont en grande mesure absents dans les villes 

canadiennes. 

7 On trouvera des donnees empiriques sur la variabilire des taux de croissance urbaine et 

regionale au Canada dans Preston et Russwurm (1980), Robinson (1981) et Simmons et 

Bourne (1989). 
g Bien qu'on ne dispose pas d'estimations precises de la population totale habitant chacun 

de ces types d'habitats, les types 1, 2 et 3 ne devraient pas comprendre plus de 20 % de la 

population; les types 4,5 et6, environ 25 %; les types 7, 8 et9, environ 45 % et les types 10, 

11 et 12 peut.etre 10 %. 
9 Les resultats de ces etudes sont resumes dans MEAU (1975) et dans Gertler et Crowley 

(1977)· 
J Les resultats du travail d'un groupe interdisciplinaire de l'Universite York sont particulie-
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rement interessants ici; ils sont consignes dans Atkinson (1982), Greer-Wootten et Velidis 

(1983) et Lotscher (1985). 

H Roberts (1974) donne parexemple la premiere evaluation comparative des images qU'ont 
les Canadiens de leurs villes en tant qU'endroits OU vivre. 

~2 Par exemple, en 1941 seulement 8 % des logements agricoles avaient une toilette avec 

chasse d'eau et 20 % avaient I'electricite, en comparaison de plus de 80 % et 90 % respec

tivement pour les logements des centres urbains. Ces demieres proportions ont egalement 

augmente directement avec la taille du centre urbain. 

~3 Un indice simple serait la proportion des logements de banlieue relies aux reseaux muni

cipaux d'eau et d'egout en 1946, en comparaison d'aujourd'hui. 

~4 Hodge et Qadeer (1983) traitent longuement des attraits relatifs des petites et grandes 

villes. 

~5 II est utile ici de preciser Ie sens des termes « ville centrale. et « noyau central •. La ville 

centrale designe la principale municipalite (et d'ordinaire la plus importante) d'une re

gion metropolitaine de recensement, et ses frontieres sont les Iimites de son territoire po

Iitique. La taille relative de la ville centrale depend de son age et du moment OU e1le a cesse 

d'annexer les territoires environnants. Au Canada, la ville centrale peut comprendre aussi 

peu que 17 % de la population totale de la zone metropolitaine (Toronto) ou autant que 

95 % (Calgary). Le noyau central designe les vieux quartiers residentiels pres du centre

ville et, selon la definition habitue lie, comprend les secteurs ou Ie parc de logements date 

surtout d'avant la Seconde Guerre mondiale. Les frontieres du noyau central sont donc 

quelque peu arbitraires. 

~6 Ces defis pour la recherche sont traites dans Lithwick (1983), Coffey et Polese (1987) et 

Savoie (1992). 

~7 Le maintien d'un taux eleve de nouvelles constructions en banlieue dans les zones metro

politaines a croissance faible, comme aux Etats-Unis, pourrait entrainer une nouvelle 

erosion du parc de logements de la ville centrale. 

~8 Lynch (1981) presente un ensemble defini de criteres pour I'evaluation de la forme 

urbaine en general. 



CHAPITRE DIX-SEPT 

Differenciation des quartiers 

et changement social 

Francine Dansereau 

LE DEVELOPPEMENT DIFFERENCIE des quartiers reflete la complexite de leur 
nature 1. Un quartier est un cadre physique caracterise par la densite, par I'uti
lisation du sol ou les types de batiments, de me me que par I'acces aux services 
et aux equipements urbains. Sur Ie plan de la composition socio-<iemo
graphique, des schemes de comportement et des espaces d'activite, c'est une rea
lite sociale qui s'exprime symboliquement dans les images et les representations 
des residants et des gens de I'exterieur. Enfin, un quartier est une economie lo
cale oil Ie marche immobilier trie les groupes sociaux d'apres leurs preferences 
pour un mode de vie et leur capacite de payer, compte tenu des opinions gene
ralement admises sur I'attrait du secteur et sa viabilite economique. Ces dimen
sions sont en interaction et creent des ensembles distincts de possibilites et de 
contraintes selon Ie lieu oil I'on habite. 

Une zone ou un quartier urbain reflete les transformations de la societe glo
bale et y reagit conformement a son caractere et a sa dynamique interne. Trois 
types de transformations retiendront notre attention ici. Le premier a trait 
a la fa<;on dont se constituent les menages, c'est-a-dire aux tendances socio
demographiques et aux modes de vie. Le deuxieme comprend les changements 
dans la repartition des activites economiques, des professions et des revenus qui 
ont accompagne I'evolution vers une economie post-industrielle. Le dernier est 
lie a I'immigration vers les grands centres qui, apres la guerre, a transforme Ie 
tissu ethnique de beaucoup de quartiers. La fa<;on dont ces changements glo
baux se repercutent sur la differenciation intra-urbaine de I'espace est inflechie 
par I'histoire sociale et economique et par les tendances culturelles propres a 
chaque agglomeration. Un des principaux elements mediateurs est la diversite 
des regions urbaines en ce qui a trait a la production du logement et a I'urba
nisme. On reI eve au Canada des differences notables au chapitre des types de 
construction et des modes d'occupation des logements caracteristiques des mi
lieux locaux; on observe aussi des differences importantes quant a la forme et a 
I'emplacement des logements neufs, particulierement des logements sociaux, et 
quant au degre d'implication du secteur public dans les processus de planifica
tion et d'amenagement. On sait, par exemple, a quel point les differences dans 
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la localisation et la taille des ensembles de logements destines aux menages a 
faible revenu ont influence l'evolution des differences entre Ie centre-ville et la 
banlieue a Montreal et a Toronto. A Toronto, oil il existe un fort gouvernement 
metropolitain, Ie logement public - y compris certains ensembles a forte den
site - a ete dans une large mesure decentralise vers les banlieues, tandis que 
Montreal a favorise Ie saupoudrage de petits ensembles a I'interieur des !imites 
de la ville centrale'. 

La differenciation des quartiers,' continuite et changement 
Des les premieres analyses de la differenciation interne des villes canadiennes, 
les configurations creees par la repartition spatiale des menages en fonction du 
cycle de vie, du statut socio-economique et de l'ethnicite ont ete utilisees pour 
l'etude du changement social. A notre tour, nous allons nous arreter sur chacune 
de ces dimensions, dont il faut bien dire, d'entree de jeu, qu'elles s'interpe
netrent. Ainsi, l'appartenance a un groupe - qu'il s'agisse des aines, des 
menages nouvellement formes, des familles monoparentales ou d'une cate
gorie don nee d'immigrants - implique sans nul doute une position socio
economique distincte. 

LE CYCLE DE VIE 

Apres la guerre, dans les villes canadiennes aussi bien que dans les autres grandes 
villes de l'Amerique du Nord, la repartition spatiale des caracteristiques liees au 
« cycle de vie » - par exemple la taille de la famille, la composition de la famille 
et l'age - presente generalement un caractere concentrique. Tandis que les fa
milles et enfants se concentraient dans les nouvelles banlieues a faible densite, 
une proportion croissante de menages non familiaux, ages ou nouvellement for
mes, s'est installee dans les zones centrales a haute densite. 

Les figures 17.1 et 17.2, qui montrent la difference entre la ville centrale et 
la region metropolitaine de recensement pour certains groupes d'age et certains 
types de menages, illustrent ces tendances 3• Dans la plupart des agglomerations, 
les surplus relatifs de menages non familiaux ont augmente rapidement dans les 
villes centrales au cours des annees 1950; ils ont encore progresse, a un rythme 
plus modere, durant les annees 1960, pour enfin se stabiliser (voire regresser le
gerement dans Ie cas de Toronto et de Vancouver) pendant les annees 1970. 

La surrepresentation des personnes agees et la sous-representation des 
groupes plus jeunes dans les villes centrales a suivi une courbe similaire. lci en
core, Vancouver et Toronto sont les seules oil cesse Ie vieillissement relatif des 
populations de la ville centrale durant les annees 1970. Neanmoins, quelques 
chiffres demontrent que les personnes agees constituent main tenant une partie 
integrante de la population des banlieues. En 1976,51 % des 65 ans et plus de 
la RMR de Montreal habitaient des secteurs construits apres 1961. La meme an
nee, si l'on en croit Ie Social Planning Council of Metropolitan Toronto (1979), 
44 % des 75 ans ou plus de la region torontoise vivaient dans les municipalites 
peripheriques. 



FIGURE 17.1 Composition de la population selon I'age, ville centrale 
et RMR : certaines vi lies, 1951-1981. 
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FIGURE 17.2 Composition des menages, ville centrale et RMR : 
certaines villes, 1951-1981. 
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LE STATUT SOCIO-ECONOMIQUE 

Si, dans Ie noyau central, des concentrations de menages economiquement de
favorises perpetuent Ie modele concentrique, celui-ci n'est pas reproduit syste
matiquement par les menages aises des zones peripheriques. On constate, au 
contraire, que la repartition de ces menages se10n Ie revenu, la profession et Ie 
niveau d'instruction tend a produire, non pas une configuration en forme d'an
neau, mais un ensemble de secteurs4 habitue11ement deJimites par des caracte
ristiques topographiques, par des barrieres socia-physiques (comme Ie « bon » et 
Ie « mauvais » cote de la voie ferree) ou par une artere principale (te11es la rue 
Bloor a Toronto, les rues Sherbrooke et Saint-Laurent a Montreal). Parfois aussi 
ces secteurs portent la marque de leurs premiers occupants - elites ou menages 
ouvriers - meme si de nouveaux deve10ppements se sont greffes aux anciens. 
Ces decoupages ont d'ailleurs souvent ete enchasses dans les frontieres des 
municipalites. 

Un coup d'reil sur I'evolution des differences entre la ville centrale et la re
gion metropolitaine de recensement au titre de la structure professionne11e5 

(tableau 17.1) et des revenus (tableau 17.2) permet de voir comment I'equilibre 
entre Ie centre et la peripherie s'est redresse au cours des annees 1970, particu
Iierement dans les villes oilles fonctions de centres regionaux ou nationaux de 
services se sont developpees Ie plus rapidement (Balakrishnan et Jarvis (1979) 
font un constat analogue pour la decennie precedente). L'evolution de Toronto 
est particulierement frappante a tous egards. En 1981, les travailleurs de sexe 
masculin habitant la ville centrale y ont plus de chances d'etre cadres, profession
nels ou cols blancs que les hommes vivant ailleurs dans la RMR; les indices lies 
au revenu ont egalement augmente, contrairement au mouvement observe dans 
d'autres agglomerations (tableau 17.2). Cette evolution de la structure profes
sionne11e inverse une tendance qui remonte aux annees 1950, selon laque11e les 
categories professionnelles superieures fuient la ville centrale; en fait,la nouvelle 
ten dance a commence a se manifester des 1971. Par comparaison, Ie developpe
ment plus lent des activites tertiaires superieures a Montreal au cours de la der
niere decennie se solde par un modeste retrecissement de I'ecart entre la ville 
centrale et la peripherie - cette derniere conservant un statut professionnel 
plus eleve. 

n faut retenir de cet apen;u que la dichotomie traditionne11e centre
peripherie ne peut servir de cadre adequat pour I'analyse de la differenciation 
des quartiers. Les notions de « banlieue de c1asse moyenne » et de « noyau cen
tral de c1asse ouvriere » (ou inferieure) ont ete rendues desuetes par Ie mouve
ment des industries vers la peripherie - surtout dans les villes a croissance 
rapide - et par la profonde transformation de la structure de I'emploi et de la 
distribution des avantages associes aux diverses positions professionne11es. La di
versification n'est certes pas nouvelle, mais e1le s'intensifie, creant de nouvelles 
Iignes de demarcation a I'interieur des villes. 
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Tableau 17.1 
Distribution de la population active masculine par caregorie professionnelle 

et taux de participation des femmes, ville centrale et RMR: 

Canada, 1951-1981, certaines villes 

(a) Occupations en pourcentage de la population active masculine. 

Cadres et 
professionne1s Cols bleus Cols blancs 

1951 1961 1971 1981 1951 1961 1971 1981 1951 1961 1971 1981 

Toronto RMR 21 25 22 29 47 45 44 39 31 28 34 30 
Ville 21 18 21 32 58 52 43 35 20 30 35 32 

Montreal RMR 19 23 22 28 51 48 41 39 30 28 36 32 
Ville 17 19 17 24 51 51 44 40 31 30 38 35 

Vancouver RMR 18 24 18 27 47 46 44 41 30 26 33 29 
Ville 18 23 19 27 45 45 42 37 33 29 36 33 

Ottawa-Hull RMR 22 28 31 37 38 35 30 26 39 35 37 35 
Ville 26 31 34 40 32 30 26 22 42 38 40 36 

Edmonton RMR 19 24 20 27 47 45 43 44 31 28 33 26 
Ville 20 25 21 27 45 44 43 45 32 28 34 26 

Winnipegt RMR 18 21 20 26 49 47 43 41 32 30 35 30 
Ville 17 19 18 48 49 46 32 30 34 

Quebec RMR 17 22 22 32 48 45 36 32 31 31 40 34 
Ville 20 20 19 29 45 43 36 31 34 36 44 39 

(b) Taux de participation des femmes Ii la population activet 

1951 1961 1971 1981 

RMR 35 39 49 61 
Toronto Ville 38 45 53 61 

RMR 31 32 38 51 
Montreal Ville 32 36 41 51 

RMR 28 32 43 56 
Vancouver Ville 31 37 48 57 

RMR 33 37 46 58 
Ottawa-Hull Ville 36 40 49 58 

RMR 30 37 48 62 
Edmonton Ville 31 38 49 63 

RMR 33 38 47 57 
Winnipegt Ville 36 42 48 

RMR 29 31 36 50 
Quebec Ville 32 36 38 47 

SOURCE: Rapports publies du Recensement du Canada. diverses annees. 
* On trouve la definition des categories a la note 5 a la suite du texte. On ne peut deduire des 
changements chronologiques a partir de ces chiffres en raison des changements apportes au 
groupement des categories professionnelles entre les annees de recensement 
Les pourcentages sont fonction de l'ensemble de la population active masculine employee. 
t Le pourcentage de la ville est omis pour 1981. en raison de la quasi-coincidence des frontieres 
de la ville et de celles de la RM R. 

t Femmes de 15 a 64 ans dans la population active/ total des femmes de 15 a 64 ans. 



330 Francine Dansereau 

Tableau 17.2 
Revenu moyen des families et revenu moyen d'emploi des hommes: 

ratios ville centrale/RMR*, certaines RMR, 1951-1981 

Revenu moyen des families Revenu d'emploi moyen des hommes 
1961 1971 1981 1951t 1961 1971 1981 

Toronto 0,85 0,89 0,96 0,95 0,83 0,86 0,94 
Montreal 0,93 0,88 0,85 0,98 0,91 0,86 0,80 
Vancouver 0,98 0,98 0,96 0,99 0,94 0,93 0,90 
Ottawa-Hull 1,06 1,03 1,02 1,03 1,05 1,00 0,97 
Edmonton 0,99 1,00 1,00 1,01 1,00 1,00 0,97 
Winnipegt 0,96 0,90 0,98 0,94 0,89 
Quebec 0,96 0,91 0,86 1,01 0,93 0,88 0,84 

SOURCr.: &Ctmsemtml du Canada, diverses annees. 
• Les indices s'appliquent au revenu de la famille plutot qu';). celui du menage et au revenu d'emploi 
des hommes plutot qu 'au revenu total du menage, parce que ce sont les facteurs les moins 
influences par les changements survenus dans la composition des menages et dans la repartition de 
la main-d'reuvre selon Ie sexe. 
t Les calculs son! fondes sur Ie revenu median plutot que sur Ie revenu moyen pour 1951. 
t Les donnees de 1981 sont omises pour Winnipeg en raison de la quasi<oincidence des 
frontieres de la ville et de celles de la RMR. 

L'ETHNICITE 

La composition ethnique des grands centres urbains du Canada a evolue depuis 
Ig45. Dans les regions de Toronto et de Vancouver, la population d'origine au
tre que britannique ou fran~aise, qui constituait a peine Ie quart de la population 
en 1951 (tableau 17.3) etait devenue majoritaire en Ig81. Elle I'etait egalement 
dans les vil\es des Prairies, mais c'est la Ie resultat d'une histoire beaucoup 
plus ancienne. A Montreal, I'augmentation a ete plus graduelle (la proportion 
passant de 13 % a 24 % entre 1951 et Ig81), tandis que les autres grands 
centres du Quebec et des provinces de l'Atlantique (sauf Halifax6 ) sont demeu
res homogenes. 

Depuis 1945, et davantage encore au cours des deux dernieres decennies, 
l'immigration s'est surtout dirigee vers les gran des villes, contribuant a leur vita
lite. Les immigrants, en effet, sontjeunes et tendent a conserver des taux de fe
condite superieurs a ceux de la majorite. Travailleurs acharnes, ils investissent 
beau coup dans la propriete residentielle, qui constitue pour eux un levier et un 
symbole de reussite 7• Souvent forces de commencer au bas de I'echelle, ils se 
trouvent generalement plus concentres dans les zones centrales que les autres 
groupes. On observe donc des recoupements entre zones socio-economique
ment dHavorisees et zones a forte concentration ethnique, surtout dans Ie cas 
des groupes recemment arrives et fournisseurs de main-d'reuvre non specialisee 
(voir les cartes de Hill 1976) . Au fil des ans, on voitse relayer les groupes qui pre
dominent dans les «zones d'accueil » classiques que constituent, au premier 
chef, les enclaves multiethniques des quartiers anciens. Mais ces zones con-
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Tableau 17.3 
Differences entre la ville centrale et la RMR: indicateurs d'ethnicite et d'immigration : 

certaines RMR. 1951-1981 

% de la population d'une origine % de la population 
ethnique autre que britannique nee a l'exterieur 

ou frant;;aise du Canada 
1951 1961 1971 1981 1961 1971 1981 

RMR 24 36 40 51 33 34 38 
Toronto Ville 28 40 50 51 42 44 43 

RMR 13 18 20 24 15 15 16 
Montreal Ville 15 21 25 30 17 19 23 

RMR 26 34 37 49 29 26 30 
Vancouver Ville 26 37 44 68 35 34 40 

RMR 9 15 16 26 12 12 14 
Ottawa-Hull Ville 11 19 20 32 16 16 20 

RMR 38 48 48 55 23 18 21 
Edmonton Ville 38 48 49 57 24 19 22 

RMR 41 47 48 56 24 20 19 
Winnipeg Villet 45 52 54 29 25 

RMR 1 2 2 4 2 2 2 
Quebec Ville 2 2 5 2 2 2 

SOl/ReI';: 1In:I'1/.1f.menl tiu C"ntuJ", diverses annees. 
t Voir la note du Tableau 17.1. 

servent leur role fondamental de lieu de transition des nouveaux arrivants et de 
developpement de filieres d'emploi et d'entrepreneurship propres a chacun des 
groupes. Les conditions de logement sont souvent mediocres dans ces enclaves, 
ou I'on voit encore souvent delabrement, surpeuplement et partage de l'espace 
par des gens de families differentes. 

Lorsque les groupes ethniques finissent par demenager, certains de ceux qui 
ont atteint une « masse critique» suffisante tendent a se regrouper et a creer de 
nouveaux quartiers ethniques. Tel est Ie cas, par exemple, des populations juives 
et italiennes de villes comme Montreal et Toront08. La segregation ethnique est 
donc un trait durable de la plupart des grandes villes du Canada, et certaines 
etudes ont demontre qu'elle ne s'explique que partiellement par les differences 
de niveau socio-economique ou par Ie temps ecoule de puis l'arrivee d'un 
groupe9 . Les municipalites juives ou italiennes en sont Ie meilleur exemple 10. 

De plus, meme si elles sont au pays depuis longtemps, certaines minorites visibles 
n'ont pas encore reussi a franchir les barrieres qui font obstacle ala mobilite so
ciale et a l'integration residentielle; cela est particulierement vrai des 
Autochtones des provinces de l'Ouest et des Noirs de Halifax, qui demeurent 
« captifs» des zones centrales en declin (Krauter et Davis 1978). 

Au cours des annees 1970, la surrepresentation relative des personnes nees 
a I'exterieur du Canada s'est en general maintenue ou accrue dans les villes cen
trales, sauf a Toronto (tableau 17.4). La surrepresentation des minorites eth-
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Tableau 17.4 
Indices de diversite ethnique globale et de segregation residentielle pour certains 

groupes ethniques: les 9 plus gran des RMR, 1961-1981 

Toronto Montreal Vancouver Ottawa-Hull 
1961 1971 1981 1971 1981 1971 1981 1971 1981 

Britanniques 30 32 27 50 46 15 17 45 37 
Fran!,;ais 17 19 20 50 48 18 21 56 57 
Allemands 11 16 19 37 41 16 16 25 27 
Italiens 51 56 50 57 56 46 45 48 48 
Juifst 72 73 74 83 83 52 56 49 50 
Ukrainiens 37 34 34 44 48 18 16 31 33 
Neerlandais 23 30 32 + 57 22 25 33 35 
Scandinaves 16 24 34 + 67 12 16 31 37 
Polonais 38 38 39 42 44 18 21 25 34 
Autochtones + 45 + 45 42 39 + 41 
Indice de diversite 
ethnique 60 65 78 55 56 63 76 64 73 

SOllRCES: Pour 19AI: Bourne etautres (1986); pour 1971: Hill (1976); pour 1961: Richmond (1972) 

pour Toronto et Driedger et Church (1974) pour Winnipeg. Voir Bourne et autres (1986, 5R-59) 

pour la description des indices. Plus la valeur de !'indice est grande, plus la segregation ou la diversite 
ethniqlle sont grandes. 
t L'indice est calct1le d'apres I'appartenance religieuse. 
+ L'indice n'est pas calcllie parce que les membres de ce groupe ethnique sont en nombre insuffisant. 

niques, en outre, a diminue a Toronto. Ce1a peut resulter du fait que Ie noyau 
central de Toronto a subi une gentrification poussee, qui a force les travailleurs 
immigrants et particulierement les nouveaux arrivants a chercher un logement 
moins cher dans les banlieues ". Les immigrants de la region torontoise sont 
aussi attires vers les banlieues par la forte decentralisation des industries manu
facturieres et par Ie deve10ppement des transports en commun. 

Ainsi, pour diverses raisons - choix delibere, contraintes economiques, 
manque de competence linguistique ou discrimination de la part des groupes 
dominants -, les quartiers ethniques se sont developpes et multiplies au cours 
des dernieres decennies. Pour de nombreux groupes, la segregation, loin de 
diminuer dans les gran des villes, est demeuree au me me niveau ou a me me 
augmente entre 1971 et 1981 (tableau 17.4). Ces indices ne sont pas necessai
rement Ie signe d'une mobilite sociale ou residentielle bloquee; mais ils revelent 
que l'ethnicite demeure un facteur important dans la differenciation de I'espace 
urbain. 

La reuitalisation et le declin du noyau central des villes 
Jusqu'au milieu des annees 1970, les themes principaux des discussions tou
chant l'evolution du noyau central des villes etaient Ie declin demographique, 
I'exode des families, la vetuste et Ie desinvestissement dans I'habitat et les 
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Tableau 17.4 suite 

Edmonton Calgary Winnipeg! Quebec Hamilton 
1971 1981 1971 1981 1961 1971 1981 1971 1981 1971 1981 

Britanniques 14 12 10 8 24 21 29 21 16 15 
Francais 17 15 11 15 57 39 39 28 23 18 18 
Allemands 15 15 11 10 48 19 20 31 39 14 17 
ltaliens 45 41 35 33 39 34 + 39 38 37 
Juifst 59 65 48 49 62 69 72 + + 59 68 
Ukrainiens 22 20 10 11 56 31 28 + + 21 22 
Neerlandais 20 22 17 17 22 25 + + 34 34 
Scandinaves 10 14 10 14 47 15 18 + + 23 32 
Polonais 19 20 15 17 59 25 28 + + 29 28 
Autochtones 37 37 44 36 49 49 + 61 + 52 
Indice de diversite 
ethnique 75 85 66 77 76 77 86 13 12 60 69 

+ L'indice n'est pas calculI' parce que les membres de ce groupe ethnique sont en nombre 
insuflisant. 
t L'indice est calculI' d'apres I'appartenance religieuse. 
t Les indices de Winnipeg pour 1961 sont calculI's par rapport a la population d'origine britannique 
plut"t que sur I'ensemble de la population (qui a ere utilisee pour tous les autres indices). II 
est donc impossible de comparer les valeurs des indices de Winnipeg pour 1961 et 1971. 

equipements collectifs, Depuis lors, la revitalisation des quartiers centraux a sus
cite I'interet des medias, des pouvoirs publics et des professionnels des affaires 
urbaines, Que s'est-it produit, et pourquoi ce changement de perspective? 
Precisons d'abord que la revitalisation ne signifie ni Ie repeuplement des quar
tiers centraux ni Ie retour de nombreux banlieusards, Ce terme designe plutot 
Ie reinvestissement prive dans I'habitation et Ie commerce et la transformation 
subsequente de la composition sociale des quartiers. On fait souvent une 
equation entre revitalisation et remise en etat de I'habitat ancien. Cependant, les 
operations de redeveloppement et la construction d'ensembles neufs inseres 
dans Ie tissu ancien ont egalement contribue a la revitalisation urbaine dans cer
taines villes, telles Vancouver et Edmonton. 

On oppose parfois les formes actuelles de revitalisation a la renovation
demolition des annees 1960, en soulignant leurs differences de methodes, 
d'echelle et de visibilite de I'investissement public. Cependant, it y a des liens en
tre les deux types de phenomenes; les programmes de ren6vation-demolition 
ont en quelque sorte prepare Ie terrain de la revitalisation en eliminant les taudis 
et en renfon;ant l'attrait commercial et culturel du noyau central. Halifax est un 
cas patent a cet egard. De meme, les aides publiques a la remise en etat des 10-
gements et a I'amelioration des quartiers ont contribue au reinvestissement des 
quartiers centraux par les promoteurs prives et les menages de classe moyenne. 
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Qui sont ces « reinvestisseurs " (ces «whitepainters ", comme on les appelait 
a Toronto)? L'image courante est celie des « yuppies », celibataires ou couples 
sans enfant, attires par la diversite et l'animation de la ville. Ce stereotype ne tient 
pas compte, cependant, de la diversite des formes de reinvestissement, dont cer
taines peuvent etre marginales. Des menages familiaux 12 (y compris des families 
monoparentales a chef feminin) et des professionnels aux moyens modestes ou 
a la situation economique incertaine ont ete signales dans les secteurs gentrifies 
de certaines villes canadiennes (Rose 1984). Selon la theorie des stades de la 
gentrification (Pattison 1977), ces anomalies se presentent seulement dans la 
premiere phase d'un processus qui est mis en branle par des clienteles innova
trices mieux nanties de temerite que d'argent, mais mene inevitablement a une 
nouvelle homogeneisation des quartiers en faveur des couches professionnelles 
convenablement dotees de prudence et de respectabilite. Cette conceptualisa
tion parait trop etroite; Ie reinvestissement est, en realite, Ie fait de categories so
ciales diverses, tant du cote des nouveaux arrivants que chez les residants de 
longue date 13. 

Dans ce phenomene de la revitalisation urbaine,les facteurs economiques lies 
au marche de l'habitation - tels l'augmentation du prix des maisons neuves et 
Ie cmlt de l'energie - semblent avoir joue un role moins important que les chan
gements socio-demographiques et l'evolution des modes de vie; qu'il suffise 
d'evoquer la multiplication des personnes seules, des menages a deux revenus 
ou des couples sans enfant. Les repercussions de ces changements ont ete par
ticulierement sensibles dans les centres urbains ou les services associes au « ter
tiaire superieur» se sont fortement develop pes. Ces villes attirent beau coup de 
jeunes professionnels et de menages non tradition nels. Inversement, les villes a 
croissance lente ou dont l'economie se fonde essentiellement sur la fabrication 
(comme Windsor) n'ont guere connu la revitalisation, et Ie declin y demeure Ie 
probleme numero un des quartiers centraux. 

Par ailleurs, la post-industrialisation s'est accompagnee d'une dualisation du 
marc he du travail. Dans les secteurs a croissance rapide comme la finance, l'as
surance et l'immobilier, les emplois de bas niveau augmentent plus vite que les 
fonctions de planification et de direction 14. Cette dualisation accentue Ie frac
tionnement du marche du travail constate a Montreal et a Toronto, ou les indus
tries legeres traditionnelles, qui ont fortement recours a une main-d'reuvre 
immigrante mal remuneree, continuent d'occuper une place importante. II y va 
de l'interet tant des travailleurs que des employeurs de ces industries de conser
ver les emplois et les logements dans la ville centrale a l'heure ou l'industrie 
lourde, sous I'empire des forces economiques, a pris Ie chemin de la banlieue. 

A l'heure actuelle, dans certains quartiers en voie de revitalisation, cette dua
lite et ce fractionnement se traduisent par la coexistence, dans I'espace residen
tiel, de groupes appartenant a divers segments du marche du travail 15. Le garc;:on 
de restaurant, l'artiste, Ie journaliste a la pige et Ie professeur d'universite cO
toient l'employe d'entretien de l'hopital, Ie petit commerc;:ant immigrant et l'ou
vriere du vetement. En d'autres termes, la segregation pourrait bien avoir ete 
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reduite dans de nombreux cas. Mais un equilibre aussi deli cat demeure precaire, 
et tous ne sont pas a l'abri d'une menace d'expulsion pour fins de demolition 
ou de reprise de possession. Vancouver, par exemple, a connu des taux eleves de 
demolition (Ley 1986). La conversion de logements locatifs en copropriete a ete 
interdite ou rigoureusement controlee par la plupart des provinces depuis Ie 
milieu des annees 1970, mais elle reste une menace dans certaines villes. A 
Montreal, par exemple, avant la fin de 1988, rien n'empechait de recourir a la 
copropriete indivise pour reprendre possession d'un logement dans les im
meubles de moins de cinq logements (qui constituent environ 50 % du parc 
de logements de Montreal) 16. Enfin, la conversion s'est operee par des voies de
tournees dans des immeubles vides de leurs habitants pour des travaux de 
renovation 17. 

L'accession a la propriete, qui accompagne la revitalisation des zones cen
trales, constitue une menace directe pour les locataires, particulierement la ou 
les maisons individuelles a prix modere sont rares. Les locataires font face a des 
expulsions repetees ou courent Ie risque de se retrouver dans des appartements 
de banlieue OU, en echange d'une amelioration possible de la qualite de leur 10-
gement, ils sont desavantages sur Ie plan de I'accessibilite financiere, de l'acces 
aux services et aux lieux de travail (voir Hodge 1981; Saint-Pierre, Chau et 
Choko 1985). Les plus defavorises finissent par gonfler les listes d'attente des 10-
gements subventionnes. Les locataires sont egalement menaces par I'augmenta
tion graduelle des loyers et du prix des maisons, qui aboutit a terme au 
deplacement des menages dont les moyens sont limites. La transformation de 
I'infrastructure commerciale et du tissu social des quartiers en voie de revitalisa
tion encourage aussi les departs, en raison de I'erosion du sentiment d'apparte
nance et d'une « dissonance culturelle » croissante. 

Au lieu d'accentuer les tendances du marche prive par des subventions axees 
sur Ie parc de logements, les pouvoirs publics devraient viser a moderer et a ca
naliser Ie processus de reinvestissement de la ville centrale. I1s pourraient reti
rer leur aide des quartiers deja recherches et la rediriger vers des zones ou Ie 
marche est moins actif '8. Une telle mesure risquerait certes de produire de nou
veaux secteurs de gentrification, mais leur proliferation reduirait par Ie fait 
meme les pressions. Des politiques visant a conserver les emplois industriels dans 
les zones centrales peuvent aussi servir de contrepoids; Toronto a obtenu un 
certain succes, en utilisant ce moyen, conjointement avec des mesures d'ame
lioration des quartiers. II faudrait songer egalement a renforcer la securite d'oc
cupation des locataires. Entin, au lieu de continuer a accorder de I'aide a tous 
sans discrimination, on devrait cibler certains groupes qui ont un interet evident 
a demeurer dans les quartiers centraux: etudiants oujeunes faisant leur entree 
sur Ie marche du travail, personnes agees, etc. Dans Ie meme esprit, les projets 
d'habitation promus par des cooperatives ou des organismes sans but lucratif, 
qui ont des effets stabilisateurs sur les quartiers centraux, devraient etre favorises. 

D'autre part, tan dis que la revitalisation se poursuit, certains secteurs, ou 
me me l'ensemble du noyau central de certaines villes, continuent de pericliter. 
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Le noyau central de Winnipeg, par exemple, se deteriore toujours, a l'exception 
des rares quartiers qui ont ete redeveloppes ou reconnus com me patrimoine his
torique (McKee, Clatsworthy et Frenette 1979; Lyon et Fenton 1984). Dans 
beau coup de villes de taille moyenne, les programmes d'amelioration de quar
tier (PAQ) et les programmes d'aide a la remise en etat des logements (PAREL) 

ont constitue la seule forme de soutien du reinvestissement prive, et l'on deplore 
la disparition de ces programmes la ou les gouvernements provinciaux et muni
cipaux n'ont pas pris la releve avec suffisamment de vigueur. On trouve encore, 
me me dans les villes ou Ie processus de revitalisation a suivi son cours, la gamme 
complete des quartiers centraux: en declin, stables, en voie de reanimation, en 
redeveloppement. Ainsi, les quartiers Strathcona de Vancouver et Kensington de 
Toronto sont toujours en declin ou, au mieux, stationnaires. Dans ces dernieres 
villes Ie nombre et la taille des secteurs en voie de revitalisation ont augmente 
considerablement; plusieurs quartiers ont change de position et sont passes, en
tre 1971 et 1981, de la categorie « stable» a la categorie « en voie de reanima
tion ». A Montreal, les ameliorations ont touche surtout les quartiers de cols 
blancs ou de classe moyenne superieure, tandis que plusieurs quartiers ouvriers 
qui etaient stables ou en declin en 1971 ont perdu du terrain. 

Les disparites entre les vieux quartiers, voire au sein d'un meme quartier, sont 
donc considerables et refletent la polarisation accrue de I'occupation des es
paces residentiels centraux. Les solutions doivent etre adaptees a chaque cas. 
Dans chaque secteur, les caracteristiques du parc de logement (mode d'occupa
tion, taille et possibilites de conversion en logements plus grands ou plus petits) 
imposent des strategies et des outils particuliers, qu'il faut concevoir et adapter 
de fa~on decentralisee pour mini miser les effets nefastes de la revitalisation sur 
les menages a faible revenu. 

La diversification des banlieues 
A10rs que la revalorisation des centres urbains a suscite enormement d'interet, 
si I'on excepte une etude realisee par Ie Social Planning Council ofMetropoJitan 
Toronto (1979), presque rien n 'a ete ecrit sur sa contrepartie hypothetique : la 
desaffection a l' egard de la banlieue ou la deterioration des conditions de vie qui 
y prevalent. En general, nos banlieues d'apres-guerre ont assez bien vieilli, con
trairement a celles de la France, par exemple, dont les grands ensembles de 10-
gements sociaux, construits entre 1945 et 1960, sont maintenant devenus la 
cible principale des politiques nationales de rehabilitation de I'habitat. 

Sauf dans les villes mono-industrielles souffrant de difficultes economiques, 
on voit rarement au Canada des quartiers de banlieue ou Ie marche immobilier 
est deprime et subit les effets du desinvestissement. II existe certes des problemes 
de renouvellement des infrastructures ou de renovation des arteres commer
ciales, mais I'etat physique des quartiers de banlieue n'inspire guere d'inquie
tude. Bien au contraire, les arbres ont pousse, cachant la mediocrite souvent 
reprochee aux maisons standardisees, et les menages ont investi beaucoup d'ar
gent et d'energie pour ameliorer leur logement et I'adapter a I'evolution de 
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leurs besoins (voir Teasdale et Wexler 1986). Les services aussi se sont develop
pes, de sorte que Ie residant actuel d'une banlieue typique de Montreal, cons
truite il y a 25 ou 30 ans, trouvera vraisemblablement tous les services courants 
a moins de 10 minutes de marche de chez lui (Mathews 1986). 

LES BANLIEUES DE MAISONS INDIVIDUELLES 

Ce diagnostic rassurant s'applique surtout aux banlieues composees de maisons 
individuelles occupees par leur proprietaire. Les principaux problemes se 
posent dans certaines banlieues creees entre 1945 et 1960 dont Ie parc de loge
ments est demeure inchange. Ces zones presentent un net syndrome de vieillis
sement quand on les compare a I'ensemble de la RMR dont elles font partie: 
surrepresentation des menages approchant de I'age de la retraite et des enfants 
de plus de 18 ans n 'ayant pas encore decohabite, et sous-representation des en
fants d'age prescolaire. En decoule une serie d'ecarts entre les nouveaux besoins 
de cette population et les services offerts: moyens de transport insuffisants, ab
sence de Iieux de rencontre pour les retraites ou pour les grands adolescents, 
ecoles sous-utiIisees et manque de garderies et de haItes-garderies eu egard au 
nombre de meres actives. 

Le parc de logements necessite aussi certaines adaptations: transformation 
des maisons existantes (subdivision, creation d'appartements accessoires ou de 
pavillonsjardins); construction de logements plus petits (maisons en ran gee ou 
groupements d'immeubles a appartements de faible hauteur) pour les menages 
desireux de vieillir sur place tout en se Iiberant du fardeau de I'entretien; copro
prietes horizontales (ou cooperatives de logement) pourvues d'equipements col
lectifs pour les families monoparentales. Ce sont la des exemples de solutions 
destinees a assouplir Ie modele de banlieue traditionnel. 

HABITAT PERIPHERIQUE DE HAUTE DENSITE 

Le tableau s'assombrit lorsqu'on examine la situation des ensembles d'im
meubles a appartements construits a la hate pendant la Seconde Guerre mon
diale etjusqu'aux annees 1970, dans Ie cadre de programmes visant a accroitre 
Ie parc de logements locatifs. Les immeubles les plus anciens presentent des 
signes manifestes de deterioration physique. II faut attirer I'attention aussi sur 
certains quartiers de logements a bon marche construits durant les annees 1960 
et 1970 en peripherie de Montreal et de Toronto, qui commen~ent a apparaitre 
comme les nouvelles zones de pauvrete de nos grandes agglomerations (Social 
Planning Council of Metropolitan Toronto 1979; Dansereau et Beaudry 1986). 

Ces ty~es d'habitat accueillent des menages dont la situation economique est 
precaire et les besoins en services sociaux considerables. La concentration des fa
milies qui dependent de I'aide sociale et les taux de chomage eieves, caracteris
tiques d'une main-d'reuvre peu qualifiee, sont les principaux indices de cette 
precarite. En outre, certaines de ces zones accueillent une forte proportion des 
immigrants recents, confrontes a des difficuItes d'integration au marche du tra
vail, du logement et au plan scolaire. Ces situations sont inquietantes car elles 
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peuvent se traduire par la segregation spatiale de groupes dependants qui, isoles 
dans des endroits a accessibilite minimale, n'ont guere la possibilite d'entrer ou 
de se reinserer dans Ie tissu economique et dans la vie urbaine en general. Ces 
conditions ne sont certes pas la regIe generale et I'urbanisation des banlieues 
presente aussi des reussites. A bien des egards, les banlieues sont devenues au
tonomes au point de vue des services et de I'emploi. Leur diversification sur Ie 
plan de la composition sociale, des modes d'occupation et des types d'habitat ne 
constitue un probleme que dans la mesure ou les poids sont inegalement repar
tis entre les quartiers ou les municipalites. Si les zones les moins riches conti
nuent de recevoir une part excessive de marginaux economiques alors que les 
plus riches consolident leurs privileges, les inegalites et les tensions sociales s'ac
croitront inevitablement. A I'heure actuelle, on connait malles modalites et les 
consequences de la diversification des banlieues. II est urgent de scruter la realite 
du « reve suburbain " et d'evaluer l'impact de I'entree des banlieues dans la 
mouvance des problemes d'integration et d'inegalites sociales qui, jusqu'ici, 
etaient restes I'apanage des grandes villes plus anciennes. 

Conclusion 
La diversite des quartiers et de leurs mecanismes d'evolution est manifeste. Les 
cadres physiques et les milieux sociaux ne suivent pas necessairement Ie meme 
cheminement et n'evoluent pas forcement au meme rythme. Les villes et par 
consequent leurs quartiers sont soumis a des pressions differentes, en fonction 
de facteurs comme la croissance economique, l' orientation et la composition des 
migrations ou les attitudes a I'egard de I'heterogeneite sociale. En outre, I'influ
ence de ces facteurs est modulee par la structure economique de la ville et les 
caracteristiques physiques et sociales des zones; par exemple, elle ne s'exercera 
pas de la meme maniere dans une ville ancienne et dans un nouveau centre ur
bain, touchera differemment un secteur de maisons individuelles et un en
semble d'immeubles a appartements, ou variera suivant la proportion de 
proprietaires et de locataires. 

Cette diversite rend difficile la formulation d'un verdict global sur les progres 
realises au cours des 40 dernieres annees. Le surpeuplement et I'insalubrite ont 
diminue. Les tandis ont pratiquement disparu des grandes villes, de meme que 
Ie developpement incontr6le, en peripherie, d'habitats depourvus d'infrastruc
tures de base. La conception des nouveaux developpements residentiels et 
I'integration de la planification sociale et physique marquent des progres inde
niables. On ne deplace plus des collectivites entieres pour faire place a des gratte
ciel. Neanmoins, a divers egards, certaines quartiers sont devenus moins 
fonctionnels ou moins surs. Par exemple, si la revitalisation des quartiers cen
traux ameliore Ie cadre physique et apporte a certains menages des gains sur Ie 
plan de I'accessibilite ou de la qualite du milieu, pour d'autres, elle cree des pro
blemes d'accessibilite financiere et de securite d'occupation et limite brutale
ment les choix de logement et la mobilite residentielle. 
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II est difficile de dire si tous les groupes sociaux ont egalement profite de 
I'amelioration generale de l'habitat depuis 1945. Pour Ie savoir, on pourrait ten
ter de mesurer, par exemple, les gains realises par la veuve de 75 ans, par Ie jeune 
chomeur et par la me me celibataire et ses enfants en bas age, et les comparer aux 
gains realises par un immigrant asiatique, un travailleur de la construction ou un 
medecin. Mais les resultats de cet exercice seraient plus ou moins valables, car 
certains types de menages ou de categories professionnelles existaient il y a 
40 ans, et d'autres, comme les familles nombreuses, ont presque disparu. La si
tuation materielle de certains groupes, comme les retraites, s'est nettement ame
lioree, mais leur poids croissant dans la population cree des difficultes nouvelles. 
En bref, les changements profonds de la structure des menages et de l'em
ploi ont eu pour effet de produire de nouveaux groupes dont la situation 
socio-economique est precaire, et qui ne ressemblent guere aux defavorises 
d'autrefois. 

II convient aussi de s'interroger sur Ie caractere souhaitable ou realisable des 
politiques nation ales touchant les quartiers. Est-ce que Ie gouvernement federal 
devrait revoir la decision prise en 1982 de se retirer de l'intervention au palier 
local sur la base des principes de perequation? Tout programme visant a aider 
les quartiers devrait permettre un maximum de souplesse, etant donne la diver
site des situations et la necessite d'assurer Ie suivi des changements de fa~on tres 
decentralisee. En outre, la plupart des problemes abordes ici soulevent la ques
tion de I'interaction entre Ie cadre bati et la politique sociale. Du me me coup, 
ils font surgir la question complexe des relations intergouvernementales de 
meme que celie de l'action concertee avec les organismes non gouvernementaux 
et les mouvements de citoyens. 

Vne orientation utile consisterait a elaborer des lignes directrices ou des ins
truments qui serviraient a une evaluation permanente des milieux residentiels 
et qui seraient administres par les municipalites. Outre des donnees sur les 
menages et l'etat des logements (sembi abies a celles que fournit aux Etats-Vnis 
I'enquete annuelle sur les logements), eet instrument pourrait fournir des indi
eateurs sur 1) les agrements ou les desagrements des quartiers (espaces libres, 
services communautaires, moyens de transport, circulation et sources de pollu
tion); 2) I'etat du marche de l'habitation (taux d'inoccupation, loyers et prix de 
vente, investissements dans la construction neuve et les reparations) et 3) les 
evaluations sUbjectives faites par les residants. On pourrait egalement ajouter au 
formulaire du recensement quelques questions qui feraient apparaitre plus clai
rement I'adequation entre les caracteristiques des menages et leur milieu de vie. 

Notes 

1 On trouvera un examen recent et concis des definitions du quartier dans Hallman (1984, 

6); Grigsby, Baratz et MacLennen (1984, 15-18). 
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2 L'absence prolongee de gouvernement metropolitain a Montreal et Ie fait que Ie Quebec 

et Montreal soient entrees tardivement dans Ie domaine du logementsocial (profitant ainsi 

des le~ons apprises ailleurs) pourraient expliquer cette derniere orientation. 

3 Dans les recensements de 1971 et de 1981, la RMR est la principale zone du marche du tra

vail d'un centre urbanist.'! (ou zone construite en continuite) d'une population de 100000 

habitants ou plus. Les RMR sont creees par Statistique Canada et sont generalement con

nues sous Ie nom de la municipalite qui en constitue Ie noyau central. Cette municipalite 

est designee ici sous Ie nom de ville centrale. Dans Ie recensement de 1961, les RMR deli

mitaient les municipalites de 50 000 habitants ou plus qui se conformaient a certains cri

teres de densite de population et de composition de la population active; au total, les RMR 

devaient toujours contenir au moins 100000 personnes. Dans Ie recensement de 1951, 

une RMR est un groupe de collectivites qui presentent des liens economiques, geogra

phiques et sociaux etroits. 

4 Ce modele «sectoriel • n'est pas specifiquement canadien; iI remonte a \'analyse faite par 

Hoyt (1939) de la structure spatiale de 142 villes americaines entre 1900 et 1936. Voir 
Hamm (1982) pour une revue recente des recherches sur les hypotheses sectorielles et 

concentriques dans diverses villes du monde. 

5 Les categories sont les suivantes: 

• cadres et professionnels: gestion et administration, enseignement, medecine et sante, pro

fessions technologiques, sociales, religieuses, artistiques et connexes; 

• eols blanes: emplois de bureau, vente et services; 

• eols bletts: transformation, usinage, fabrication de produits, assemblage et reparation, 

metiers de la construction, personnel d'exploitation des transports et « autres » profes

sions (y compris « non c1asse ailleurs »); 

• primaires: agriculture, peche, foresterie, extraction miniere, y compris Ie petrole et Ie gaz 

(sur Ie terrain). (Le tableau 17.1 n'indique pas les professions primaires, mais elles sont 

incluses dans les totaux.) 

6 Halifax a une longue histoire de diversite ethnique (y compris raciale), Iiee a son role de 

principal port d'entree du Canada sur l'Atlantique; cependant, Ie flux des migrants a 

diminue par rapport a Toronto et aux provinces de l'Ouest au cours des deux dernieres 

decennies. 

7 Par rapport au reste de la population, les taux de chomage sont systematiquement infe

rieurs et les taux de participation des femmes a la main-d'reuvre sont superieurs chez les 

immigrants. lin' est pas rare que ceux·d detiennent deux emplois. Ceci explique Ie revenu 

moyen relativement eleve des families ou des menages dans de nombreux groupes, en de

pit d'un niveau de qualification faible. En outre, dans les quartiers centraux, plusieurs 

groupes d'immigrants ont manifeste une plus forte tendance a acceder a la propriete et a 
apporter des ameliorations a leur maison que les Canadiens nes au pays qui ont un revenu 

similaire (Richmond 1972; Dansereau, recherche en cours sur la communaute portugaise 
de Montreal). 

8 Au contraire, d'autres categories d'immigrants (originaires d'Europe du Nord notam

ment) ont plus de chances de se disperser. 

9 Darroch et Marston (1971), en particulier, ont demontre que la stratification sociale in

terne de plusieurs grands groupes correspond a des secteurs differencies de concentration, 
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y compris des zones de banlieue avec des niveaux eleves de segregation et d'« autonomie 

institutionnelle ». Cette notion, enoncee par Breton (1964), designe la mesure dans la

que lie les diverses communautes ethniques tendent a creer et a maintenir des organisa

tions ou des institutions distinctes pour repondre a toute une gamme de besoins (comme 

l'education, I'emploi, les soins medicaux,l'alimentation et Ie vetement), pour mobiliser les 

ressources de la communaute et pour exprimer son caractere et ses interets particuliers par 

les medias ou les groupes de pression. L'autonomie institutionnelle tend a contrer I'assi

milation et donc a favoriser la segregation residentielle. 

10 La barriere linguistique francophone/anglophone demeure aussi un fondement puissant 

d'isolement et d'autonomie institutionnelle la ou les deux groupes sont en nombre suffi

santo Les « deux solitudes. de Montreal constituent une realite bien etablie sur laquelle il 

n'est pas necessaire de nous etendre ici. II Y a cependant des exemples moins patents, 

comme Winnipeg, ou Ie role de 1'« autonomie institutionnelle » semble avoir ete crucial 

pour expliquer la segregation residentielle de la minorite franc;aise, en comparaison des 

Scandinaves ou des Allemands. Voir Driedger et Church (1974) et Matwijiw (1979). 

11 En 1976,Ia moitie des immigrants (de 5 ans ou plus) arrives au Canada entre 1971 et 1976 

s'etaient etablis dans les municipalites de banlieue de la region metropolitaine de Toronto; 

certains des « districts a croissance rapide • figuraient parmi les principales zones d'accueil 

(Social Planning Council of Metropolitan Toronto 1979, 175-93). 

12 On trouvera dans Ley (1986) une synthese des diverses etudes canadiennes. Ceci ne de

vrait pas etre etonnant dans Ie contexte canadien ala lumiere des donnees presentees par 

Goldberg et Mercer (1986) qui demontrent que les villes centrales canadiennes tendent 

a conserver des proportions plus elevees de families avec des enfants que leurs contrepar

ties americaines. 

13 De nombreuses etudes ont insiste sur cette variete, notamment Phipps (1982), Bunting 

(1984), GlUM (1984). 
14 On trouvera un expose plus detaille de cette these de la polarisation dans Sassen-Koob 

(1984); Berry (1985) propose egalement Ie meme theme. 

15 Villeneuve et Rose (1985) ainsi que Dansereau et Beaudry (1986) donnent des exemples 

de ces contrastes dans les vieux quartiers de Montreal. 

16 La conversion graduelle de logements locatifs en logements de proprietaire-occupant, a 

mesure que les locataires s'en vont (soit spontanement, soit par suite d'une combinaison 

de menaces et « d'offres qui ne peuvent etre refusees ») s'est egalement etendue a des 

immeubles de plus grande taille. Voir Dansereau, Collin et Godbout (1981). 

17 Les renovations accompagnees de l'expulsion des locataires, les conversions en copro

priete et les conversions de location ordinaire en location a court terme (Ies pseudo-hotels) 

se sont multipliees, touchant au total pres de 9 000 logements entre 1978 et 1985 dans la 

ville de Toronto (seHL 1985C). 

18 Ce type de strategie a ete mis de I 'avant par McGrath (1982) qui mentionne les succes rem

portes a cet egard a Boston, ou l'administration locale a lance des campagnes de promo

tion pour changer l'image de certains quartiers « negliges '. 



CHAPITRE DIX-HUIT 

Diversite sociale, mode d'occupation 

et developpement communautaire 

Richard Harris 

AU CANADA, ce n'est que recemment que les urbanistes et les responsables po
Iitiques en sont venus a considerer la diversification sociale comme un objectif 
souhaitable. L'idee que des quartiers mixtes pourraient etre a I'avantage de la 
c1asse ouvriere, voire de I'ensemble de la collectivite, a ete appliquee pour la 
premiere fois par George Cadbury, a BournviIIe en Angleterre, a la fin du 
XIXe siec1e. Son projet a inspire Ie mouvement Cite:iardin et attire I'attention au 
Canada. Cependant, ce n'est qu'a la fin des annees 60 que la diversite sociale est 
devenue un element des politiques canadiennes et un critere permettant de 
mesurer Ie progres en matiere de logement. 

La diversite est devenue une question d'actualite en raison de I'echec relatif 
des logements reserves exc1usivement aux menages a faible revenu. Les pro
blemes ont commence a se poser presque aussitot apres Ie debut du programme 
de logements publics de I'apres-guerre au Canada. Les projets de logements 
pour les menages a faible revenu suscitaient Ie plus souvent I'opposition des 
residants locaux, particulierement des proprietaires inquiets de leur effet sur les 
valeurs immobilieres. Les occupants de ces ensembles residentiels etaient sou
vent stigmatises. La segregation geographique semblait empirer I'isolement 
social des pauvres. Pour surmonter ce probleme de I'isolement, une nouvelle ap
proche mettait I'accent sur la diversite sociale dans la conception des pro
grammes de logements subventionnes. 

Au palier federal, les principaux instruments de cette approche etaient les 
programmes de cooperatives d'habitation et de logement sans but lucratif, com
pletes par Ie supplement au loyer dans certaines provinces. U ne bonne partie des 
etudes sur la diversite sociale au Canada s'inserent dans Ie cadre de ces pro
grammes (SCHL 1983a, 162-79; Vischer Skaburskis, Planners 1979a). Le prin
cipal objectif des programmes subsequents des cooperatives d'habitation et de 
logement sans but lucratif (crees en 1974 puis modifies substantiellement en 
1978) etait de fournir des logements subventionnes aux menages a faible revenu 
et a revenu modeste ou moyen, la diversite sociale etant pen;:ue comme un 
moyen d'atteindre cet objectif'. Sur Ie plan politique, la diversite devait rendre 
Ie logement subventionne plus acceptable aux quartiers qui Ie recevaient; finan-

342 
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cierement, elle devait generer des subventions internes pour reduire les couts 
des ensembles (et des programmes)". 

Dans ce contexte, la diversite sociale depend de la diversification du loge
ment, y compris des modes d'occupation. Au Canada de nosjours, une minorite 
importante de menages sont incapables d'acheter leur propre maison. La ou Ie 
parc residentiel local est exclusivement occupe par des proprietaires, les me
nages a revenu faible ou modeste tendent a etre sous-representes. C'est pourquoi 
les planificateurs doivent encourager a la fois les logements locatifs et les loge
ments pour proprietaires-occupants dans les collectivites mixtes (Heraud 1968; 
Nations Unies 1978). De meme, pour preserver la diversite sociale, i\ faut sou
vent reglementer certains changements dans la composition des modes d'occu
pation. Cette reglementation existe actuellement dans la plupart des villes 
canadiennes, par exemple en ce qui concerne la conversion en copropriete. 

La definition de la diversite sociale 
Pour definir la diversite sociale, i\ faut d'abord preciser les groupes sociaux pour 
lesquels la segregation ou la diversite constitue une preoccupation. Aux Etats
Unis, la plupart des politiques de diversification sociale sont axees sur I'ethnicite 
ou la race, et notamment sur les secteurs ou habitent les Noirs par rapport a ceux 
ou habitent les Blancs. Au Canada, les decideurs - ainsi que les directeurs des 
cooperatives et des ensembles sans but lucratif - se sont surtout preoccupes de 
la diversite de revenu des menages. On fixe d'ordinaire des pourcentages cibles 
de menages a faible revenu et de menages a revenu modeste, ces groupes etant 
definis respectivement comme Ie dernier et Ie troisieme quartiles de revenu. 

Est-ce qu'on a commence, au Canada, a se preoccuper davantage de la diver
site ethnique et raciale lorsqu'i\ est question de planification? Afin de verifier 
cette hypothese et d'autres liees ala diversite sociale et au mode d'occupation, 
on a procede au printemps de 1986 a une enquete par la poste aupres des direc
teurs de 69 services d 'urbanisme a travers Ie paysB. Sur les 44 repondants, 12 es
timaient que la diversite ethnique constituait un probleme dans leur collectivite. 
Sept d'entre eux travaillaient pour des municipalites situees dans les zones me
tropolitaines de Toronto et de Vancouver. En general, la diversite ethnique ou 
raciale etait per~ue comme un probleme dans les villes qui comptaient un 
nombre important de membres des minorites visibles. Ailleurs, et dans la majo
rite des cas, la diversite ethnique ou raciale ne semblait pas un dossier d'ac
tualite. Au Canada, quand on parle de diversite sociale, sauf pour quelques 
exceptions notables, on pense toujours surtout a la situation socio-economique. 

LA DIVERSITE SOCIALE ET LES CLASSES SOCIALES 

Meme si c'est Ie revenu qui determine la capacite du menage d'occuper ou 
d'acheter un logement convenable, bon nombre de specialistes des sciences so
ciales ne considerent pas que Ie revenu constitue comme tel Ie fondement de la 
stratification sociale. lis mettent plutot l'accent sur l'importance de la profes
sion, du statut ou de la classe. Tous ne s'entendent pas sur I'importance relative 
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de ces criteres, et sur la fac;on de les definir. Pour certains, la classe sociale est 
un phenomene economique, tandis que d'autres estiment que Ie statut socio
economique a ses racines dans Ie prestige (voir Hunter 1982). Neanmoins, ils 
partagent I'opinion que Ie revenu est significatif principalement com me reflet 
des differences sociales ou comme moyen de les souligner. 

Si la politique de diversification a pour but d'ameliorer la situation des 
groupes sociaux ou des relations entre eux, elle devrait etre definie en fonction 
de la classe ou du statut plutot que du revenu. Cela est plus facile a dire qu'a 
faire. Les classes sont difficiles a discerner avec precision, et les ambiguites 
rendent difficile la mise en application d'une politique de diversification. Dans 
les menages a deux gagne-pain, il se pose une nouvelle difficulte, car beaucoup 
de menages sont socialement mixtes. Pour l'annee 1974, par exemple, si l'on dis
tingue les cols blancs des cols bleus, les trois cinquiemes des femmes qui travail
laient appartenaient a une classe differente de celie de leur conjoint4• Tenir 
compte de la situation des deux conjoints, cependant, rend l'application com
plexe et difficile; c'est pourquoi Ie revenu du menage peut etre l'indicateur re
tenu pour une definition operationnelle de la diversite. Dans ce cas, cependant, 
il faut etre bien conscient des faiblesses de la methode. Le rapport entre Ie re
venu et la classe n'est pas simple. Les membres d'une meme classe n'ont pas tous 
Ie meme revenu; dans Ie Canada urbain en 1982, par exemple, 14 % des me
nages dont Ie chef etait un col bleu recevaient un revenu qui les plac;ait dans Ie 
dernier quartile de revenu, tandis que 25 % appartenaient au quartile supe
rieur5. Dans ce contexte, la diversite des revenus ne produit pas necessairement 
la diversite sociale. Un ensemble organise en fonction d'une diversite de reve
nus, par exemple, pourrait etre constitue exclusivement de membres de la classe 
moyenne, et effectivement quelques ensembles residentiels favorisent la classe 
moyenne. 

LES POINTS DE REPERE, LES ELEMENTS DE BASE 

ET LE PROBLEME D'ECHELLE 

Pour mesurer la diversite sociale, il faut preciser les groupes sociaux en cause, 
les points de repere ou de reference et les echelles. Un point de repere empiri
que comme la « composition sociale de la region metropolitaine » a ete utilise 
pour certains ensembles residentiels canadiens. Les plus remarquables de 
ceux-ci etaient False Creek, a Vancouver, comportant quelque 1 800 logements 
construits entre 1975 et 1984, et l'ensemble d'habitation St. Lawrence de 
Toronto, comprenant 3500 logements construits entre 1977 et 1981 (Hul
chanski 1984). Dans les deux cas, on en est arrive a un compromis entre Ie desir 
de construire un quartier qui serait un microcosme de la ville et l'objectif de 
loger un nombre minimum de menages a revenu faible ou modeste. 

On a parfois presume que I'ideal com me point de reference, c'est la metro
pole. Cette position est implicite, par exemple, dans I'idee que St. Lawrence doit 
etre un quartier « typique » de Toronto. A Toronto, cependant, et dans toutes 
les viBes, rares sont les quartiers qui se rapprochent d'un microcosme social qui 
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soit a l'image de I'ensemble de la region metropolitaine (Ng 1984). Le quartier 
typique est souvent homogene. Bien sur, l'homogeneite peut etre consideree 
comme un probleme a surmonter. Meme alors, la region metropolitaine est-elle 
un point de reference utile? On pourrait soutenir que la diversite ideale dans un 
quartier du centre-vi11e est differente de ce qu'elle pourrait etre en banlieue. Sur 
Ie plan demographique, par exemple, la banlieue pourrait comporter un plus 
grand nombre de fami11es avec des enfants. 

L'echelle d'analyse a aussi son importance. Plusieurs echelles geographiques 
peuvent etre utilisees pour definir les secteurs residentiels, de puis l'entourage 
immediatjusqu'a I'ensemble de la municipalite, en passant par Ie pate de mai
sons, Ie secteur de recensement et Ie quartier. Des villes diversifiees dans I'en
semble peuvent etre composees de quartiers et d'ilots homogenes. En fait, cette 
situation est probablement typique des agglomerations canadiennes depuis au 
moins la fin du XIXe siecIe (Sanford 1985) 6. 

Le plus souvent, les specialistes des sciences sociales se sont penches sur I 'am
pleur de la segregation plutot que sur celle de la diversite. Heureusement, on a 
generalement defini la segregation comme Ie contraire de la diversite. La statis
tique la plus frequemment utilisee a ete I'indice de segregation des Duncan 
(Duncan et Duncan 1956). Cet indice, qui varie entre 0 et 100, s'interprete ha
bituellement comme la proportion des menages d'un groupe social qui de
vraient demenager pour que la repartition residentielle de ce groupe soit la 
meme que celle du reste de la population metropolitaine. Un indice de zero re
presente un melange total a I'interieur d'un groupe; ainsi, des valeurs de zero 
pour tous les groupes sous-entendraient que tous les secteurs de la ville sont di
versifies. L'indice de segregation permet de comprendre l'evolution de la diver
site sociale. 

La recherche existante sur la segregation comporte cependant une grave 
lacune, son champ d' observation restreint. Les analyses de la segregation se con
centrent sur la peri ode ecoulee depuis 1961. Les grands centres urbains ont rer;u 
plus d'attention que les petites agglomerations. En outre, la plupart des etudes 
se font excIusivement a I'echelle du secteur de recensement, de sorte qu'il est dif
ficile de com parer la diversite a differentes echelles. 

Compte tenu de ces restrictions, la segregation sociale se retrouve dans toutes 
les agglomerations canadiennes a I'echelle du secteur de recensement. Les don
nees les plus completes sont disponibles par groupes de revenu. En 1971, I'in
dice moyen de six groupes de revenu variait entre 0,14 et 0,5 dans les 21 plus 
grands centres urbains (Ray et autres 1976,44-5). Regie generale, dans chaque 
vi11e, les groupes ou la segregation etait la plus forte se retrouvaient aux deux 
extremites de l'echelle des revenus. A Calgary, par exemple, l'indice des groupes 
superieurs et inferieurs de revenu s'etablissait a 0,33 et a 0,30 respectivement, 
les valeurs des groupes intermediaires chutant aussi bas que 0,15. Ces chiffres re
velent un faible niveau de diversite des revenus a l'echelle des secteurs de recen
sement. Depuis lors, si l'on enjuge d'apres les indices calcules pour 1981, la 
segregation des riches a diminue tandis que celle des pauvres augmentait un peu 
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Tableau 18.1 
segregation selon Ie revenu (%) au moyen de I'indice de segregation de Duncan*: 

certaines villes canadiennes, 1971 et 1981 

Faible revenut Revenu elevet Tous les groupes 
1971 1981 1971 1981 1971 

St. John's 26 19 35 20 23 
Halifax 20 28 33 21 20 
Quebec 24 21 31 19 21 
Montreal 24 25 36 23 22 
Toronto 27 28 33 19 23 
Hamilton 25 29 28 20 21 
London 25 24 32 23 21 
Kingston 24 22 
Winnipeg 31 30 35 22 23 
Regina 23 29 38 19 22 
Calgary 30 27 33 18 23 
Vancouver 20 22 30 16 22 
Moyenne 25 26 33 20 20 

SOURCE: Calculi! d'apres Ie Reccnsemcnt flu Canatk, (donnees sur les secteurs de recensement). 
* Voir la definition dans Ie texte. Six groupe. de revenu en 1971; sept groupes en 1981. 
t 1971: 1 $-1 999 $; 1981: 1 $-4999 $. 
! 1971: 15000 $ et plus; 1981 : 35000 $ et plus. 

1981 

15 
18 
16 
17 
19 
18 
17 
16 
18 
19 
19 
16 
17 

(tableau IB.l)7, En general, cependant, i1 n'y a pas eu beaucoup de change
ments du niveau global de segregation entre 1971 et 19B1. 

En fait, I'importance de la segregation a peu varie depuis 19B1. C'est du 
moins I'opinion des urbanistes locaux qui ont repondu a la question: « Est-ce 
que la diversite (des revenus) croit ou decroit dans votre localite? » Cinq urba
nistes estimaient que la diversite diminuait a I'echelle du quartier, tandis que 
huit estimaient qu'elle augmentait. A I'echelle du pate de maisons, quatre esti
maient que la diversite diminuait, mais un seul qu'elle augmentait. La majorite 
etaient incapables de degager une tendance. Ces dernieres annees, certains 
quartiers des noyaux centraux des villes sont devenus davantage mixtes. Comme 
Ie montre la repartition des revenus dans des quartiers comme Don Vale a 
Toronto, la gentrification a amene des gestionnaires et des profession nels a I'aise 
a habiter a proximite des petits salaries et des assistes sociaux (Ville de Toronto 
19B4). Des exemples aussi spectaculaires de diversite sont cependant inusites et 
instables. Dans I'ensemble, la diversite du revenu a I'echelle du secteur de recen
sement n'a guere change depuis 1945. 

II en est vraisemblablement de meme pour la diversite sociale, definie en 
fonction de la c1asse ou du statut. On peut calculer des indices de segregation 
socio-economique a partir des donnees sur les professions des chefs de menages 
dans 12 regions metropolitaines en 19B1 (tableau IB.2). Ces donnees portent 
sur la profession, plutat que sur la c1asse, et sur les chefs de menages plutat que 
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Tableau 18.2 
Pourcentage de proprietaires parmi I'ensemble des menages de la c1asse: 

Canada rural et urbain, 1931 et 1979 

Urbain Rural 
Classe du chef de menage 1931 1979 1931 1979 

Chefs d'entreprise et cadres 58 72 91 
Classe moyenne 41 64 85 
Classe ouvriere 38 50 84 
Travailleurs independants 56 64 94 
Autres 60 47 81 
Toutes les classes 46 55 79 87 

SOURCES: Calcule d'apres Ie R.ecensemtnt du Canada 1931; les totalisations sont tirees de l'Enquete sur 

Ie cluingemtnt social au Canada de 1979. Voir Harris (1986a. Tableau 5). 

sur l'ensemble des adultes ayant un emploi. Dans la plupart des villes, les valeurs 
de I'indice de segregation etaient inferieures aux valeurs de l'indice du revenu, 
s'echelonnant entre environ 0,06 et 0,208. Dans I'ensemble, les tendances de la 
variation par c1asse sont semblables ii celles de la variation par revenu; la plus 
forte segregation se retrouve ii chaque extremite de I'echelle des classes, les chefs 
d'entreprise et cadres d'un cote et les cols bleus de l'autre. Cette tendance ca
racterise en gros toutes les villes, quels que soient leur taille ou leur cadre regio
nal. Ce schema correspond non seulement aux indices canadiens de segregation 
des revenus pour 1971 et 1981, mais aussi aux donnees sur la segregation socio
economique dans les villes americaines, qui remonte ii 1950 (voir Duncan et 
Duncan 1956; Marrett 1973). 

Les arguments en faveur de la diversite sociak 
On peut rationaliser une politique de diversite sociale pour des motifs democra
tiques et paternalistes. Sur Ie plan democratique, les gouvernements pourraient 
favoriser la diversite en reponse aux pressions populaires, provenant vraisembla
blement d'un ou plusieurs groupes qu'on empecherait d'habiter des quartiers 
mixtes. Aux Etats-Unis, on peut soutenir que c'est Iii la raison d'etre des pro
grammes qui ont favorise la desegregation des Noirs et des Blancs. Par ailleurs, 
une politique paternaliste pourrait sejustifier si les decideurs pouvaient faire va
loir que, meme en l'absence d'une de man de populaire, la diversite serait effec
tivement avantageuse pour certains groupes ou pour I'ensemble de la societe. 

L'ARGUMENT DtMOCRATIQUE ET LE CHOIX DES MtNAGES 

L'argument democratique repose sur l'existence d'une demande de diversite 
restee sans reponse. On ne cons tate guere de demande de ce genre dans Ie 
Canada d'aujourd'hui. Seulement deux directeurs d'urbanismejugeaient que la 
diversite de revenu constituait une preoccupation « grave » de la politique locale 
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au niveau soit de l'lIot ou du quartier, tandis que la majorite jugeaient que ce 
n'etait me me pas un probleme mineur. Les enquetes sociales confirment que 
l'appui populaire en faveur de la diversite est faible. La majorite des personnes 
a revenu moyen prHerent habiter un secteur a revenu moyen (Michelson 1977). 
II Y a a cela de bonnes raisons. Des personnes semblables ont plus de chances 
d'avoir les memes interets, les memes opinions, les memes fa(:ons d'elever leurs 
enfants et les memes schemes de comportement public. Des personnes dissem
blables devraient faire face a des comportements differents, et peut-etre cho
quants de part et d'autre. Ce qui pourrait indiquer que ceux qui sont aux 
extremites de l'echelle des classes sont plus segregues les uns des autres que des 
groupes sociaux intermediaires. 

On semble attacher Ie plus d'importance a I'homogeneite sociale a l'echelle 
micro, c'est-a-<iire ce qui correspond en gros a un bloc d'habitations typique, et 
s'en soucier Ie moins a I'echelle de l'ensemble de la municipalite. C'est ce qu'on 
reconnait generalement. Dans les ensembles de False Creek et de St. Lawrence, 
par exemple, on a cree des enclaves distinctes sur Ie plan social (et sur celui du 
mode d'occupation). Dans la premiere phase de False Creek, les logements du 
marche en copropriete destines aux proprietaires-occupants etaient regroupes a 
l'une des extremites de l'ensemble residentiel (Hulchanski 1984, 157). Dans 
une des enclaves les plus mixtes, les premiers occupants etaient les moins satis
faits, bien que cette insatisfaction n 'ait peut-etre pas dure (Vischer Skaburskis, 
Planners 1979b, 109). II ne faudrait pas trop insister sur ce point. Dans les im
meubles prives d'appartements comportant seulement quelques logements a 
loyer subventionne, les families aidees n'ont pas ete stigmatisees (Societe de 10-
gement de l'Ontario 1983). Mais hi OU ces families sont relativement nom
breuses, la diversite est nettement impopulaire. 

II y a toutefois des accord quant a l'importance de la diversite a I'echelle du 
quartier. Meme a Toronto, qui s'enorgueillit d'etre une ville de quartiers, ces 
derniers ne sont pas a I'heure actuelle tellement utilises par la plupart des ci
toyens comme theatres de la vie sociale (Wellman 1971). Le caractere social du 
quartier laisse relativement indifferents la plupart des menages. Dans les en
sembles mixtes a l'echelle du quartier, I'existence de la diversite est largement 
reconnue, mais n'est pas mention nee comme un probleme important par les 
residants (Vischer Skaburskis, Planners 1979b, 98). 

L'importance d'une certaine homogeneite a l'echelle du quartier ne doit ce
pendant pas etre minimisee. Les proprietaires, a la difference des locataires, de
meurent sensibles aux changements au niveau du quartier qui pourraient faire 
baisser les valeurs immobilieres (Michelson 1977; Vischer Skaburskis, Planners 
1979a). Cette sensibilite s'est manifestee a de nombreuses reprises.par l'opposi
tion de la collectivite non seulement aux logements pour les menages a faible re
venu, mais aussi aux cooperatives d'habitation et aux logements du marche qui 
menacent d'amener des etrangers dans Ie quartier (Vancouver 1986). En outre, 
les families qui ont des enfants d'age scolaire sont sensibles a la composition so
ciale de leur quartier, et particulierement aux antecedents familiaux des autres 
enfants du quartier. Certaines donnees montrent en effet que la diversite sociale 
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influence la formation de reseaux sociaux entre les enfants (Andrews 1986). 
Bien que les donnees ne soient pas concluantes, iI semble que peu de families 
canadiennes choisiraient de vivre dans un quartier (et particulierement dans un 
Hot) presentant une tres forte diversite sociale. La segregation reflete la division 
des classes dans I' ensemble de la societe, et la plupart des gens ne voudraient pas 
qu'i1 en soit autrement. 

II faut signaler une exception possible. Les menages a faible revenu n 'ont pas 
beaucoup de choix quant a I'endroit ou i1s habitent. lis sont egalement I'objet 
de segregation. On ne sait pas s'i1s habiteraient un secteur residentiel plus mixte 
s'ils en avaient Ie choix, bien qu'i1s se disent insatisfaits du milieu a forte segre
gation du logement public (Societe de logement de l'Ontario 1983, 55). Cela 
pourrait etre particulierement vrai des grands ensembles dans les gran des villes. 
L'absence de pressions politiques en provenance de ce groupe ne signifie pas ne
cessairement qu 'i1s sont satisfaits de leur situation actuelle; elle pourrait tout sim
plement traduire la croyance que ce serait une perte de temps que d'exercer de 
telles pressions. Les gouvernements reagissent evidemment plus facilement a des 
demandes politiques actives plutot que latentes, mais ces dernieres devraient 
etre prises en consideration dans toute democratie. La question de savoir si les 
personnes a faible revenu prefereraient habiter un quartier a caractere plus 
mixte constitue un sujet important de recherche et une preoccupation poten
tielle sur Ie plan des politiques. 

L'ARGUMENT PATERNALISTE 

On pourrait soutenir qu'i1 faut favoriser la diversite me me en I'absence de de
mande populaire. Les quartiers mixtes pourraient avoir des effets insoupc;:onnes 
pour leurs beneficiaires potentiels. Agissant avec prevoyance, les dirigeants poli
tiques pourraient ainsi servir Ie bien public. 

L'argument paternaliste en faveur de la diversite sociale a ete avance en 
termes particuliers et generaux (Form 1951; Gans 1961; Keller 1966; Saldov 
1981; Sarkissian 1975). On soutient de nos jours que la diversite est souhaitable 
afin de s'assurer que les pauvres rec;:oivent les memes services gouvernementaux 
que les riches et qu'i1 y ait egalite des chances sur Ie plan de I'instruction. Cet 
argument n 'a pas ete evalue au Canada, mais les donnees americaines portent 
a croire qu'i1 y a d'autres fac;:ons, moins couteuses, d'assurer I'egalite de la pres
tation des services que d'imposer la diversite sociale. En fait, la diversite forcee 
peut creer et exacerber des tensions sociales, de sorte que tout Ie monde serait 
perdant, y compris les pauvres. 

On a soutenu en general que la diversite, en favorisant la comprehension re
ciproque et I 'utilisation partagee des installations, peut etre a I'avantage de I'en
semble de la collectivite. lci encore, la plupart des evaluations utilisent des 
donnees americaines (ou britanniques). Ce point de vue a une certaine valeur 
lorsqu'on I'applique ala diversite ethnique, mais iI n'en va pas de me me dans 
Ie cas de la diversite socio-economique. Sauf parmi les enfants (Andrews 1986), 
la proximite n'a pas beaucoup d'effets, bons ou mauvais, sur I'interaction sociale 
entre des groupes dissemblables. Vischer Skaburskis, Planners (1979b, 54), par 
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exemple, concluent que la formation des liens de voisinage et d'amitie a False 
Creek ressemblait beaucoup a ce a quoi I'on pourrait s'attendre dans n'importe 
quel nouvel ensemble residentiel. De toute evidence, les ensembles mixtes 
peuvent « fonctionner ». Avec une bonne planification, i1s ne seront pas stigma
tises, tandis que leurs residants seront vraisemblablement satisfaits de leur envi
ronnement social (SCHL 1983a, 246; SCHL 1984a; Diaz-Delfino 1984). Mais, 
me me au mieux, i1s ne com portent aucun avantage social manifeste. 

La diversite sociate en tant qu 'objectif des politiques 
A I'echelle de I'ilot et du quartier, les arguments en faveur de la diversite sociale 
sont faibles. La plupart des gens ne veulent pas vivre dans un environnement 
plus mixte que Ie quartier ou i1s habitent actuellement. En outre, I 'argument pa
ternaliste en faveur d'une politique de diversite sociale pour favoriser I'egalite so
ciale est au mieux ambigu. On a constate que Ie logement public et ses ghettos 
forces sont impopulaires, mais qu'une diversite forcee I'est aussi. Une politi que 
generale de diversite sociale pourrait faire plus de tort que de bien. 

II y a cependant deux contextes particuliers ou une politique active de diver
site sociale a du sens. Tout d'abord, on estime generalement que les ensembles 
mixtes sont prHerables a la segregation des logements pour menages a faible re
venu. La segregation que I'on retrouve dans Ie logement public est inacceptable 
pour la plupart des collectivites et devient une source d'insatisfaction pour les re
sidants de I'ensemble eux-memes (Societe de logement de l'Ontario 1983). Les 
ensembles mixtes fonctionnent mieux et iI semblerait que ce sont les grands 
ensembles qui fonctionnent Ie mieux, bien que les donnees pour les petits 
ensembles soient peu abondantes. Dans les petits ensembles, on doit necessaire
ment tenter de realiser la diversite a petite echelle, la ou les tensions sociales 
risquent Ie plus de se produire. Par contre, dans les grands ensembles, on peut 
se permettre la segregation a petite echelle dans Ie cadre d'une diversite a plus 
grande echelle. Sur Ie plan social et politique, les ensembles mixtes a I'echelle 
du quartier constituent un moyen concret de procurer des logements subven
tionnes aux menages demunis. 

Une politi que de diversite sociale pourrait aussi se justifier a I'echelle muni
cipale. Etant donne que les gouvernements locaux vivent de la taxe fonciere, 
I'absence de diversite peut entrainer des injustices dans la prestation des services 
municipaux. En outre, la segregation a cette echelle peut entrainer des couts de 
navettage pour ceux qui en ont Ie moins les moyens tout en augmentant Ie cout 
global des routes et des transports en commun. Ces couts sont deja une preoc
cupation dans certaines villes canadiennes et, puisque les pressions en faveur de 
la gentrification du noyau central des villes ne semblent pas diminuer, ces pro
blemes risquent de s'accentuer au cours de la prochaine decennie (Ley 1985). 
Dans ce cas, une politique active de diversite se justifie. 

Les variations sociales du mode d'occupation 
En raison des variations sociales du mode d'occupation, une politique de diver
site sociale exigera une politique analogue en ce qui concerne Ie mode d'oc-
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cupation des logements. Depuis 1931, les niveaux de propriete fluctuent au 
Canada entre 56 % et 66 %, sans qu'on puisse discerner de tendances a la hausse 
a long terme (voir Ie tableau 1 du chapitre 3 et Harris 1986a). Cependant, Ie 
taux a generalement augmente dans les centres urbains, bien qu'inegalement, 
passant de 46 % en 1931 a 56 % en 1981. Dans ce contexte, certaines classes ont 
mieux reussi que d'autres (tableau 18.2). Ces differences sociales quant au mode 
d'occupation sont dues principalement a l'abordabilite des maisons selon la 
classe sociale a laquelle on appartient. Le revenu est un facteur important qui 
permet aux menages d'epargner en vue d'effectuer Ie versement initial sur la 
maison et d'erre admissibles a un pret hypothecaire. En general, Ie revenu du 
menage est non seulement un indicateur commode du statut socio-economique, 
mais aussi un facteur determinant du mode d'occupation. L'age aussi a son im
portance, car, toutes autres choses etant egales par ailleurs, les jeunes adultes ont 
moins de chances d'avoir ete en mesure d'economiser la mise de fonds neces
saire pour un pret hypothecaire. Si l'on contr61e Ie revenu et l'age, la plupart des 
differences de classes quant au taux de propriete disparaissent (Harris 1986b). 

Pour comprendre cette question, il faut examiner de plus pres I'aspect de la 
« preference » pour un mode d'occupation. La grande majorite des menages, de 
toutes les classes, prefereraient etre proprietaires s'ils en avaient les moyens9. 

Seuls ceux qui demenagent souvent preferent etre a loyer; meme ceux qui pre
fi~rent se dispenser des travaux d'entretien ont maintenant la possibilite d'opter 
pour la copropriete. En avril 1986, 14 des 44 urbanistes qui ont fait l'objet de 
I'enquete estimaient qu'il y avait « une certaine » preoccupation locale quant a 
la frustration des aspirations a la propriete, tandis que les autres reconnaissaient 
« peu ou pas » de preoccupations de ce genre. 

Chez les pauvres, il y a beau coup plus en jeu que la frustration des aspirations 
a la propriete. Le phenomene de la gentrification a fait monter les loyers dans 
Ie noyau central des villes a tel point que de nombreux menages consacrent plus 
de 50 % de leur revenu au loyer (Social Planning Council of Metropolitan 
Toronto 1983). Pis encore, un nombre croissant de personne qui n'ont pas pu 
trouver un logement abordable sont main tenant sans logis. Certains des loge
ments en copropriete les moins dispendieux construits au centre-ville ont peut
etre aide des menages a revenu modeste ou moyen a demeurer dans la ville cen
trale. Mais pour y conserver les menages a faible revenu et leur fournir un 
logement convenable, Ie plus urgent n'est pas une aide accrue pour l'accession 
a la propriete, mais la conservation et la production de logements a loyer mo
dique. II est significatif que, bien qu'aucun des urbanistes ayant repondu a l'en
quete n'aitjuge que la frustration des aspirations a la propriete constituait une 
« grave » preoccupation dans leur municipalite, 12 estimaienr que Ie manque de 
logements a loyer modique etait un probleme grave. Quatre des 12 represen
taient des municipalites de la region metropolitaine de Toronto, et tous sauf 
deux provenaient de l'Ontario. 

Au palier local, on a cornpris dans une certaine mesure l'importance du 
mode d'occupation dans Ie cadre d'une politique de diversite sociale, notam
ment la conception d'ensembles residentiels parraines par la municipalite. 
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A Ottawa, par exemple, l'ensemble des Plaines LeBreton construit dans les an
nees 70 devait loger et integrer dans ses 425 logements un melange heterogene 
de proprietaires et de locataires de tous les groupes de revenu (SCHL 1983a, 5). 
A False Creek et a St. Lawrence, une combinaison de logements pour pro
prietaire-occupant, pour loyer du marche et pour logement social - la moitie 
des logements sociaux etant des cooperatives permanentes sans but lucratif -
a permis d'assurer une certaine diversite (Hulchanski 1984). Des considerations 
sembi abies orientaient Ie projet Ataratiri de Toronto, un ensemble plutot desas
treux de 6 000 a 7 000 logements. La ville avait annonce son intention de creer 
un quartier a revenu mixte en prevoyant une gamme de modes d'occupation 
(<< Council Approves» 1988). Bien que certains de ces ensembles constituent 
des quartiers distincts, ils ne sont pas assez nombreux pour avoir un effet sur la 
composition sociale d'une municipalite tout entiere. A cette echelle, les munici
palites ont fait moins d'efforts - parce qu'elles ont moins de pouvoirs - en vue 
d'influencer la diversite sociale pour Ie mode d'occupation. 

Conclusion 
Meme s'il n'existe aucun argument valable pour qu'on fasse de la realisation de 
la diversite sociale dans les secteurs residentieis un objectif general des politiques 
au Canada, la diversite est importante dans certains contextes particuliers. Elle 
ajoue un role dans la politique de logement social et devrait continuer de Ie 
faire. Les ensembles mixtes sont preferables a la segregation des logements pour 
menages a faible revenu. Les ensembles mixtes les plus efficaces seront vraisem
blablement de grande taille, permettant de realiser la diversite a l'echelle du 
quartier sans forcer les habitants a vivre a proximite de gens qui sont differents 
d'eux. S'il faut construire des ensembles exclusivement destines aux menages a 
faible revenu, ils devraient etre assez petits pour n'avoir guere d'effet visible ou 
social sur Ie voisinage immediat. La taille optimale dependra probablement de 
la nature du secteur, elle sera plus petite parmi les maisons individuelles que 
parmi les tours d'habitation. Aucune preuve concluante ne permet de fixer une 
taille maximale, mais dans de nombreux secteurs, une vingtaine de logements 
semble une echelle raisonnable. 

La diversite est egalement importante a l'echelle municipale. lci, les avanta
ges immediats sont de nature economique, mais il y a des consequences pour la 
justice sociale et Ie deveioppement communautaire.Jusqu'ici, les municipalites 
canadiennes n'ont pas ete caracterisees par une segregation marquee. Dans cer
tains cas, cependant, surtout dans les gran des regions metropolitaines, il y a une 
evolution. Bien que la gentrification n'ait pas fait des centres-villes des ghettos 
pour les riches, les tendances actuelles indiquent que la diversite devra de plus 
en plus entrer en ligne de compte dans les politiques a cette echelle. 

Pour realiser la diversite sociale, il faut amenager ou maintenir toute une 
gamme de logements en location ou pour occupation par Ie proprietaire. La di
versite du mode d'occupation est l'une des fac;ons les plus simples de realiser la 
diversite sociale dans un ensemble donne. C'est aussi une fac;on efficace de 
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mettre un frein a toute tendance a I'homogeneisation. Au palier municipal, la 
preservation des niveaux actuels de diversite sociale dependra du maintien du 
choix de modes d'occupation. Ce ne sera pas un dossier d'actualite dans la plu
part des municipalites pendant la prochaine decennie, mais dans les grands 
centres cela prendra de plus en plus d'importance. lci, la position des menages 
a faible revenu en ce qui concerne Ie mode d'occupation et I'abordabilite des 10-
gements constitue un probleme serieux et croissant. Les avantages que presente 
Ie maintien d'une diversite sociale a I'echelle municipale militent en faveur de 
la promotion de la diversite des modes d'occupation dans Ie noyau central des 
villes. 

Dans cette demarche, les gouvernements seront handicapes par les forces du 
marche et par les subventions fiscales enchassees (non imposition des gains de 
capital et des loyers theoriques) pour les proprietaires. La de man de de loge
ments dans Ie noyau central des villes est forte et ne semble pas devoir diminuer. 
En accroissant Ie niveau de propriete, les subventions implicites au proprietaire 
ont freine I 'acceptation de la diversite sociale par la collectivite. La reduction des 
subventions fiscales aiderait a atteindre I'objectif de promotion de la diversite au 
palier municipal, mais une telle mesure aurait de nombreuses consequences et 
semble tres improbable. II faut utiliser d'autres fa~ons, plus directes, de favoriser 
la diversite a cette echelle. 

Le choix des moyens politiques en vue de favoriser la diversite sociale et la 
diversite du mode d'occupation a I'echelle municipale depend de criteres eco
nomiques aussi bien que sociaux et politiques. Une evaluation approfondie se
rait ici hors de propos. D'apres ce que nous savons deja, cependant, iI est au 
moins possible de commenter I'acceptabilite sociale des options au niveau du 
quartier. D'apres I'experience passee, la reglementation touchant les conver
sions en copropriete et les renovations des immeubles d'appartements ne se 
heurtera qu'a peu de resistance, car de telles politiques tendent a preserver Ie 
statu quo. Malheureusement, des politiques passives de ce genre se sont deja ave
rees insuffisantes. Par ailleurs, des politiques plus actives se heurteront a une plus 
forte resistance. Les tentatives visant a encourager une occupation plus dense 
des secteurs residentiels existants devraient avoir un certain effet dans les sec
teurs ou les prix eleves forcent deja les accedants a la propriete a penser a sub
diviser leurs maisons. Ces tentatives se heurteront toutefois a une certaine 
opposition, surtout la ou elles entraineront I'arrivee de menages dont les reve
nus sont inferieurs a la moyenne actuelle du quartier. Les petits ensembles 
d'habitation, me me ceux qui sont mixtes, n'auront vraisemblablement pas un 
meilleur sort, a moins de remplacer une utilisation indesirable du sol ou d'etre 
places dans un secteur ou iI y a deja melange des utilisations (Vancouver 1986, 

14)· 
Sur Ie plan social, les supplements au loyer ou les grands ensembles comme 

St. Lawrence et False Creek seraient vraisemblablement mieux acceptes. Les sup
plements au loyer permettent d'integrer des logements subventionnes au parc 
existant et ne semblent guere susciter d'opposition, meme lorsque les logements 
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subventionnes sont reconnus com me tels. Malheureusement, ils dependent de 
la participation des proprietaires-bailleurs du secteur prive qui, pour la plupart, 
n'ont guere manifeste d'enthousiasme. Des ensembles mixtes a l'echelle du 
quartier susciteraient l'opposition des voisinages residentiels existants, mais sur 
un site inoccupe ou vacant, cela ne serait pas un probleme. Certains de ces sites 
ont ete crees a la suite de fermetures d'usines dans plusieurs secteurs des centres
villes, par exemple les terrains Massey a Toronto. De tels terrains offrent une pos
sibilite rare de construire des logements pour les menages a faible revenu la ou 
i1s sont necessaires et sans susciter une forte opposition de la collectivite. Le pro
bleme ici - comme en fait foi I'annulation du projet Ataratiri de la ville de 
Toronto - est Ie cout du nettoyage environnemental. Si Ie prix peut etre rendu 
acceptable, peut-etre en faisant en sorte que les menages a revenu moyen et mo
deste paient la pleine valeur du marche, de tels ensembles permettent d'esperer 
qu'i1 Sf': .)ossible de maintenir la diversite sociale a l'interieur du noyau central 
des villes canadiennes, a l'avantage de tous les interesses. 

Notes 

1 Dans son evaluation de ces programmes, la SCHL considere la diversite sociale com me un 

objectif supplementaire implicite. Voir SCHL (198ga, 160-81) et Hulchanski et Patterson 

(1984). 

2 En pratique, toutefois, parce que certaines subventions sont allees a ceux qui n'en avaient 

pas besoin, les ensembles mixtes etaient couteux. Mais ce phenomene est cause moins par 

I'existence de la diversite que par la conception et I'application du programme. 

g On peut se procurer un exemplaire du questionnaire sur demande. Je I'ai envoye par la 

poste aux directeurs de 69 services locaux d'urbanisme Ie 27 mars 1986. Les services ont 

ete choisis par une procedure d'echantillonnage stratifie qui avait pour but d'obtenir la 

representation de villes et de banlieues dans des agglomerations de toutes tailles et dans 

toutes les regions du pays. Aucune tendance particuliere ne s'est degagee chez les repon

dants. Dans la plupart des cas, les directeurs d'urbanisme avaient delegue la tache de rem

plir Ie questionnaire aux employes charges du logement ou de la planification 

communautaire. 

4 En fait, si les menageres constituent une c1asse a part, tous les menages qui comportent un 

gagne-pain et une menagere a plein temps sont socialement mixtes. 

5 Des statistiques de revenu et de propriete pour les classes sociales ont ete calculees d'apres 

la« c1asse du travailleur. declaree et les donnees professionnelles (Harris 1986b, note 5). 

Ces donnees sur Ie « chef de menage. pretent f1anc a I'objection, mentionnee ci-dessus, 

qu' on ne tient pas compte de la situation sociale du conjoint. Les donnees personnelles sur 

Ie rapport entre la c1asse et Ie revenu (non declare) revelent une situation semblable a celie 

qui prevaut pour les menages. 

6 Aucune affirmation plus categorique n'est possible, puisque nos connaissances com

portent des lacunes importantes. 

7 Les indices de 1981 ne sont pas exactement com parables a ceux de 1971, puisqu'ils 
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portent sur Ie revenu de la famille plutot que sur celui du menage. En outre, parce que ces 

valeurs sont estimees pour sept categories de revenu, plutot que six, on s'attendrait a ce 

que les valeurs soient quelque peu plus elevees. Dans ce contexte, la baisse apparente de 

la segregation chez les plus riches pourrait en fait etre beaucoup plus considerable que la 

comparaison directe des indices ne Ie laisserait croire. 

8 Cinq groupes professionnels ont ete definis. Pour les gestionnaires (gestion, administra

tion et professions connexes), les indices des villes s'etablissaient en moyenne a 0,19 et va

riaient entre 0,17 a St. John's et 0,24 a Hamilton. Dans la categorie des professions et 

techniques (enseignement, medecine et technique), des emplois de bureau et des ventes 

(ventes et services) et des cols bleus (transformation primaire et usinage), les indices des 

villes avaient des moyennes, dans I'ordre, de 0,15, 0,07, 0,06, 0,015 et 0,13. Lorsque I'on 

a ventile ces gran des categories en 14 groupes professionnels, les valeurs des indices ont 

atteint des niveaux beaucoup plus eleves, depassant parfois 0,50. Ces donnees ne sont pas 

publiees dans Ie detail, mais peuvent etre communiquees sur demande par l'auteur. Les 

indices de segregation socio-economique portent uniquement sur des menages dont Ie 

chef est un homme. 

9 Dans une enquete realisee a Toronto au debut des annees 70, Michelson (1977, 137) 

constate que 81 % des locataires a revenu moyen desiraient habiter un logement de 

proprietaire-<>ccupant. La proportion chez les proprietaires etait encore plus elevee. 



CHAPITRE DIX- NEUF 

Le logement et les politiques 

de developpement communautaire 

Jeffrey Patterson 

LE DEVELOPPEMENT COMMUNAUTAIRE est a la fois un moyen et une fin, un 
processus et un aboutissement (Compton 1971). En tant que processus, iI vise 
a amener les gens a prendre la maitrise de leur propre vie - ce qu'on appelle 
souvent « I'habilitation » (Maslow 1954; Single Displaced Persons Project 1983). 
Dans ce sens, iI a aussi comme objectif de faciliter la « participation des citoyens » 

a la vie collective. Entendu comme un aboutissement, ce terme designe la mise 
en reuvre de divers services et de programmes gouvernementaux visant a amelio
rer la qualite de vie et a soulager les defavorises. 

Pourquoi Ie developpement communautaire est-i1 devenu partie integrante 
des politiques et des programmes gouvernementaux en matiere de logement? 
Pourquoi les planificateurs en habitation devraient-i1s s'en preoccuper? En tant 
que fin, la prestation des services communautaires visant a ameliorer la qualite 
de vie, ou a tout Ie moins la planification de ces services, est un prolongement 
naturel des programmes de logement. Le developpement communautaire est au 
creur des programmes gouvernementaux parce que Ie maintien d'habitations 
adequates depend des efforts de collectivites entieres, et les efforts commu
nautaires peuvent souvent completer les programmes gouvernementaux de 
logement et en accroitre I'effet, reduisant ainsi la somme des fonds publics 
necessaires pour realiser les objectifs de logement (Nations Unies 1987,6). 

Nous analysons ici les tendances de I'offre, de la qualite et de la suffisance des 
services et installations communautaires, en nous concentrant sur Ie role des 
gouvernements. Nous examinons egalement I'evolution du controle que les 
Canadiens exercent sur la qualite et les choix de logements et sur leur cadre de 
vie. Ensuite, nous evaluons les progres realises en matiere de developpement 
communautaire de me me que Ie role des politiques et programmes de logement 
a cet egard. 

La realisation des objectifs de developpement communautaire et I'interaction 
entre Ie logement et Ie developpement communautaire touchent tous les paliers 
de gouvernement avec leurs divers programmes et politiques. Tous les ordres de 
gouvernement assurent des services. Les provinces fournissent une bonne partie 
des services et des equipements (soit directement, par Ie financement, soit par 
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la reglementation), reglementent l'utilisation du sol et etablissent Ie cadre 
au sein duquel les gouvernements locaux planifient l'utilisation du sol et les 
equipements collectifs. Les municipalites sont souvent chargees de la planifica
tion et de la prestation des services et des equipements utilises dans la vie quo
tidienne, tels que les rues, les egouts, les conduites d'eau, les transports en 
commun, les equipements et services d'enseignement et de loisir ainsi que les 
services sociaux. Au palier federal, plusieurs ministeres, de me me que la SCHL, 

s'occupent de developpement communautaire. En outre, Ie gouvernement fede
ral influence la prestation des services par ses programmes de depenses. Etant 
donne que chaque ordre de gouvernement travaille de son cote a ses prop res ob
jectifs de developpement communautaire, et aussi souvent a ses propres pro
grammes et politiques de logement, la description du processus canadien de 
developpement communautaire est necessairement complexe. Dans Ie present 
chapitre, seuls quelques aspects sont mis en lumiere. 

Les origines du mouvement moderne de riforme uroaine 
Les politiques canadiennes de logement et de developpement communautaire 
apres la Seconde Guerre mondiale etaient conditionnees par la situation du 10-
gement, par les evenements economiques et sociaux anterieurs a 1945 et par les 
traditions culturelles et institutionnelles du Canada. Les premieres politiques de 
logement de l'apres-guerre reagissaient avant tout a la penurie de logements. Si 
on se reporte a l'annee 1951, par exemple, une famille canadienne sur neufse
rait aujourd'hui consideree sans logis, car elle n'avait pas son propre logement 
(SLC 1985, tableau Ill). Plus d'un menage sur cinq vivait dans un logementsur
peuple (selon la definition de la SLC, un logement qui compte plus d'une per
sonne par piece). Le besoin de loger les soldats qui revenaient au pays et la 
necessite de leur creer des emplois immediats et de creer d'autres emplois pour 
ceux qui avaient travaille a la production de munitions ont egalement guide les 
politiques de logement au debut de l'apres-guerre (Rose 1980,5-7). 

Les politiques du logement d'apres-guerre constituaient dans une mesure 
moindre une reaction a I'existence des taudis et a la necessite d'ameliorer la qua
lite et la taille des habitations de la ciasse moyenne I. Au moment de la grande 
depression des annees 30, les conditions urbaines dans de vastes secteurs de 
Montreal n'etaient guere mieux que celles que decrivait Herbert Ames (1897, 
18-29) a la fin du XIXe siecie. Les annees 30 ont peut-etre ete plus dures pour 
la ciasse ouvriere de Montreal que dans toute autre ville du pays (Copp 1974, 
140). II semblait de plus en plus urgent d'eliminer les taudis, particulierement 
a Montreal et a Toronto. 

Meme si les taudis n'etaient ni aussi nombreux ni en ausst mauvais etat dans 
les quartiers ouvriers de Toronto que dans ceux de Montreal, ils ont neanmoins 
suscite la volonte d'ameliorer la situation dans I'apres-guerre (Lemon 1985, 
81-112). Le rapport Bruce (Ontario 1934) a recommande au bureau des com
missaires de Toronto de remplacer les taudis par des logements a bon marc he 
et a propose egalement que les gouvernements federal et provincial subven-
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tionnent la premiere initiative de renovation urbaine de Toronto et du Canada. 
Dans la decennie suivante, un debat eut lieu entre conservateurs et radicaux sur 
la meilleure fa~on d'eliminer les taudis de Toronto. Les conservateurs recIa
maient des programmes de renovation. En 1936, Ie conseil municipal de 
Toronto a adopte Ie premier reglement sur les normes de logement au Canada. 
En 1940, 16400 prets, d'une valeur totale de 5,6 millions de dollars, avaient ete 
consentis a Toronto aux termes de la Loi federale garantissant des emprunts 
pour refection de maisons - soit de 20 % a 30 % des engagements a l'echelle 
du pays (Lemon 1985,68). Les conservateurs soutenaient egalement que la de
molition des taudis et la construction de logements subventionnes pour les me
nages a faible revenu entraineraient une segregation par classe qui serait 
« encore pire que l'ancien systeme feodal» (Central Council of Ratepayers' 
Associations, cite par Lemon 1985, 67). 

Bien que ne disposant d'aucun moyen de realiser leurs ambitions, les refor
mateurs continuaient de soutenir que la solution de renovation etait insuffisante. 
Pour eux, cette solution visait plus a creer de l'emploi qu'a ameliorer les condi
tions de logement 2 • Les reformateurs demandaient aussi une planification du 
milieu urbain capable de venir a bout des quartiers insalubres (League for Social 
Reconstruction 1935). II n'estjamais venu a I'esprit des reformateurs que les re
sidants des taudis pourraient s'opposer aces moyens d'action. On voulait que les 
personnes deplacees soient relogees dans des logements de meilleure qualite a 
des loyers abordables (Carver et Hopwood 1948). Le Toronto Reconstruction 
Council a ete cree en 1943, et en 1946 il publiait un rapport sur la necessite de 
logements subventionnes, calculant qu'i\ fallait 50000 logements (Carver et 
Adamson 1946). En decembre 1945, les reformateurs ont finalement eu gain de 
cause et Ie conseil municipal de Toronto a approuve I'amenagement de I'en
semble de logements locatifs de Regent Park. 

LE DEVELOPPEMENT COMMUNAUTAIRE 

ET LES BANLIEUES CANADIENNES 

Plus encore que la production de logements subventionnes, de logements loca
tifs ou meme Ie reamenagement des taudis, une des principales realisations de 
la politique de logement d'apres-guerre a ete la creation des collectivites et des 
ensembles d'habitations de banlieue (voir Ie chapitre 12). Tout aussi important 
pour I'augmentation du nombre de nouveaux menages vivant dans les banlieues 
a ete Ie debut du « baby boom», qui devait durer 15 ans, et Ie fait qu 'une bonne 
partie de la nouvelle population etait constituee de menages familiaux (SLC 

1985, tableau 111)3. 
Aidee par les politiques des trois paliers de gouvernement et encouragee par 

les etablissements de credit, I'industrie de la promotion a bien tot ete dominee 
par de gran des societes (Sewell 1976). Les nouveaux ensembles de banlieues ont 
surtout ete peuples par des personnes de moins de 45 ans et qui commen~aient 
a Hever leurs enfants (Clark 1966,82-141). Ces nouveaux habitants n'avaient 
pas de forts attachements urbains. Leur principale loyaute etait envers la vie fa
miliale et les liens formes par Ie travail et I'education des enfants. Les banlieu-
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sards cherchaient a s'epanouir en devenant proprietaires de leur maison et en 
recherchant des espaces degages (Thorns 1972, 111-25). Mais cela entrainait 
des couts; par exemple, la solitude des femmes et Ie fardeau du remboursement 
du pret hypothecaire de meme que Ie navettage quotidien pour les hommes 
(voir Clark 1966; Thorns 1972). 

Qu' est-ce qui a pousse les families as' en aller en banlieue? Qu' est-ce que cela 
a signifie pour Ie developpement communautaire au Canada, dans Ie passe et a 
I'heure actuelle? Quelles en sont les consequences pour I'avenir? Pour la majo
rite de la population au XIXe siec1e, la vie urbaine signifiait les privations, I'ins
tabilite et la menace du chomage (Mumford 1938, 143-68). Ces difficultes et 
perturbations ont ete a la base du developpement du concept de quartier ideal. 

Presente en 1924 par Clarence Perry, Ie concept de quartier s'appuyait sur la 
realisation d'objectifs sociaux (Colcord 1939,83). Pour Perry,la conception des 
quartiers reposait sur les principes suivants : 

• I'ecole elementaire devait etre placee au centre du quartier, avec une 
bibliotheque, un cinema et une eglise; 

• les fonctions commerciales devaient etre concentrees dans des centres 
commerciaux situes en peripherie; 

• chaque famille devait avoir son jardin; 
• les arteres routieres devaient servir a delimiter les frontieres du 

quartier; 
• les immeubles d'appartements devaient etre situes en peripherie; 
• i1 devait y avoir des groupements homogenes sur Ie plan du revenu a 

I'interieur du quartier. 

Selon Perry, i1 etait ideal que la promotion soit faite par une grande entreprise, 
car i1 etait plus difficile de realiser Ie quartier ideal dans Ie contexte de la frag
mentation qui caracterisait I'amenagement urbain au moment ou i1 a formule 
ses principes. II voyait dans les promoteurs qui detenaient de vastes terrains des 
sources potentielles de progres pour la promotion des objectifs sociaux dans la 
planification des quartiers. 

Selon Emery et Trist (1973, 57-67), Ie concept de quartier se voulait une 
reaction a I'experience de I'agitation urbaine. La simplification, la reduction 
de la complexite et Ie retrait etaient des fac;ons de se demarquer de I'agitation. 
Ces tendances sont manifestes dans les environnements residentiels alternatifs 
d'apres-guerre qui sont apparus tout d'abord aux Etats-Unis puis au Royaume
UnL Ces environnements caracterisent a des degres divers les amenagements de 
banlieue a Montreal, Toronto et Vancouver. Don Mills (Ontario) est devenu Ie 
modele au Canada. En outre, ces memes principes ont ete appliques a des col
lectivites plus petites. 

LA POLITI QUE PUBLIQUE ET LA BANLIEUE 

L'experience des 15 annees precedant 1945 n'avait pas prepare les gouverne
ments a la croissance qui s'en venait. Cependant, les gouvernements ont reussi 
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a s'y adapter. Les programmes et politiques mis en vigueur aux termes de la LNH 

pour stimuler la construction de logements - les prets hypothecaires conjoints 
suivis de I 'assurance-pret hypothecaire, des programmes de construction locative 
et de I'aide aux entrepreneurs locatifs prives - constituaient une adaptation a 
cette nouvelle echelle de developpement. Les provinces avaient deja commence 
a mettre en place un cadre de planification regissant les nouveaux amenage
ments. Les provinces et les municipalites ont egalement conjugue leurs efforts 
pour construire des egouts collecteurs, des conduites d'eau et des usines de trai
tement des eaux usees auxquels les nouveaux lotissements pouvaient etre relies. 

Le rythme et l'ampleur de la croissance imposaient des charges financieres a 
la fois aux provinces et aux municipalites, mais de nouvelles politiques leur ont 
permis d 'y faire face. De plus en plus,les promoteurs etaient tenus d'installer des 
services et de construire des rues avant qu'on autorise la vente de terrains dans 
les lotissements. Les gran des entreprises de promotion etaient en mesure d'in
tegrer ces nouvelles fonctions. Dans les provinces ou les grandes entreprises de 
promotion etaient rares, particulierement au Quebec et dans les provinces de 
I'Atiantique, la viabilisation atteignait rarement Ie niveau realise ailleurs. 

N'ayant pas de recettes fiscales de commerces ou d'industries,les petites mu
nicipalites de banlieue trouvaient tres difficile de financer les nouveaux services. 
C'est la une des raisons qui ont amene la formation de gouvernements regio
naux (Colton 1980,52-73; Lemon 1985, 108-11; Rose 1972). Le premier de 
ces gouvernements regionaux a ete cree a Toronto en 1953. Au cours des deux 
decennies suivantes, d'autres villes, notamment Montreal, Winnipeg et Van
couver, ont emboite Ie pas, bien qu'elles aient utilise des modeles differents et 
attribue des fonctions differentes au palier regional. L'Ontario et Ie Quebec ont 
cree des gouvernements regionaux dans les grandes villes a croissance rapide. 
L'Alberta a resolu Ie probleme en encourageant les villes a annexer les nouveaux 
territoires de banlieue. 

La planification fiscale et les droits de lotissement ont egalement ete des so
lutions alternatives. La planification fiscale exige que les nouveaux logements et 
amenagements generent des recettes suffisantes au titre de l'imp6t foncier -
qui reste la principale source de revenu des municipalites partout au Canada. Les 
droits de lotissement, qui en 1988 s'etablissaient a pres de 10000 $ par nouveau 
logement dans certaines municipalites de la Colombie-Britannique et de I'Onta
rio, ont permis aux municipalites d'amenager des installations communautaires 
qui, au depart, etaient souvent inexistantes dans les banlieues amenagees aupa
ravant. Si ces phenomenes ont eu pour resultat d'accroitre la qualite des amena
gements de banlieue, ils ont aussi eu pour effet d'exclure un nombre croissant 
de Canadiens a revenu modeste des nouvelles banlieues. 

En outre, Ie gouvernement federal, y compris la SCHL, a aide les provinces et 
les municipalites en accordant des subventions et des prets pour l'amenagement 
d'usines de pompage et de traitement des eaux usees et pour l'installation des 
conduites principales dont avaient besoin les nouveaux lotissements. Ces contri
butions avaient rarement un objectif a caractere social ou de developpement 
communautaire. Dne exception cependant, Ie programme des subventions 
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d'encouragement aux municipalites, qui versait 1 000 $ aux municipalites pour 
chaque logement a densite moyenne, de taille modeste pour lequel un permis 
de construire etait delivre entre 1975 et 19784. L'objectif du programme etait 
d'encourager les municipalites a permettre la construction de logements desti
nes aux menages a revenu modeste; ces logements n'auraient peut-etre pas ete 
construits sans ce programme. 

La SCHL, conjointement avec les gouvernements provinciaux et municipaux, 
a egalement mis sur pied un programme de regroupement des terrains a comp
ter de 1945, bien que Ie gouvernement federal ait mis fin a sa participation en 
1978 (Spurr 1976, 275) 5. Ces regroupements de terrains ont ete entrepris pour 
diverses raisons (Spurr 1976, 247-57); l'une d'elles, qui etait de faciliter la cons
truction de logements sociaux, faisait partie integrante des objectifs du deve
loppement communautaire. Un grand nombre de logements sociaux ont ete 
construits sur des terrains acquis et viabilises par les pouvoirs publics pour etre 
ensuite mis a la disposition des marches locaux a Toronto et dans d'autres mu
nicipalites de l'Ontario, de meme qu'a Winnipeg et a Edmonton; un nombre 
moins important ont ete construits dans beaucoup d'autres municipalites. 

Ce n'est qu'a Saskatoon, et dans une mesure moindre a Edmonton, qu'on a 
fait des efforts concertes en vue d'influencer I'amenagement des banlieues au 
moyen de regroupements de terrains publics. Le programme Home Ownership 
Made Easy (HOME) de l'Ontario diversifiait les types de logements a l'echelle de 
la collectivite et restreignait la construction a des logements abordables destines 
a des acheteurs a revenu faible ou modeste. A la fin des annees 7o,Ia SCHL a pro
mulgue de nouvelles directives pour l'alienation des terrains qu'elle avait en sa 
possession; selon ces directives, les benefices decoulant de la promotion immo
biliere devaient demeurer dans la collectivite so us forme de services. Les objectifs 
de developpement communautaire jouaient un role plus grand dans Ie cas des 
terrains regroupes par les gouvernements que dans Ie cas des amenagements pri
yes de banlieue; par exemple, dans Ie premier cas on s'est generalement preoc
cupe de la diversite demographique et sociale et on a generalement prevu un 
certain nombre de logements sociaux (programme global d'amenagement des 
terrains et de gestion fonciere). 

Les programmes publics de regroupement et d'amenagement de terrains 
peuvent influencer l'orientation de I'amenagement urbain. Cependant, rares 
sont les endroits ou on les a utilises (on l'a fait a Mount Pearl, Terre-Neuve, par 
exemple). Etant donne l'augmentation rapide du prix des maisons au debut et 
au milieu des annees 70, on a beaucoup parle des avantages des regroupements 
de terrains. En 1972, Ie groupe de travail de la SCHL sur les logements pour les 
menages a faible revenu recommandait un nouveau programme conjoint de re
groupement de terrains6 . En 1978, la SCHL et les provinces ont commande con
jointement une etude de l'offre et du prix des terrains residentiels (Greenspan 
1978). Apres la presentation du rapport du groupe de travail, cependant, on a 
soudainement cesse de parler de grands projets de regroupement de terrains 
lorsque Ie gouvernement federal a decide de ne pas y participer. Quelques pro
vinces, notamment l'Ontario, Ie Manitoba et la Saskatchewan, ainsi que leurs mu-
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nicipalites ont continue de travailler a des projets de regroupements de terrains, 
mais a une echelle reduite. 

LA RENOVATION URBAINE ET LE LOGEMENT PUBLIC 

DANS LE NOYAU CENTRAL DES VILLES 

Les nouvelles banlieues n'etaient pas les seuls secteurs OU I'amenagement rea
gissait au tumulte qui avait caracterise les villes dans la premiere partie du 
xxc siecle. Les memes tendances d'adaptation, de simplification, de segmenta
tion et de retrait ont ete appliquees au noyau central des villes avec la construc
tion d'ensembles de logements publics et la renovation urbaine. Le logement pu
blic et la renovation urbaine impliquaient la responsabilite du gouvernement 
face a la realisation des objectifs de developpement communautaire, et met
taient a I'epreuve sa capacite de Ie faire. 

Un des principauxjalons de cette histoire est I'ensemble Regent Park North 
a Toronto. Lorsque la ville de Toronto lui a demande de modifier la LNH afin 
de permettre au gouvernement federal d'accorder des subventions au logement 
locatif, la SCHL a offert uniquement de souscrire une partie du COlIt d'acquisition 
et de demolition de I'emplacement de Regent Park. Cette activite de « renova
tion urbaine » a permis a la ville de construire des logements locatifs. Les travaux 
ont commence en 1946. Parmi les principes qui avaient guide I'elaboration du 
plan de I'ensemble, on note une penetration restreinte de I'automobile dans Ie 
quartier, I'elimination de tous les commerces, la presence d'espaces verts autour 
des logements et I'uniformite des maisons; des principes semblables regissaient 
egalement les amenagements de banlieue. Les loyers etaient subventionnes 
selon une echelle progressive. Ainsi est ne Ie premier ensemble de logements 
publics au Canada ou les loyers etaient subventionnes et proportionnes au 
revenu. 

En 1949, Ie gouvernement federal a modifie la LNH de fac;on a permettre 
I'amenagement d'ensembles mixtes d'habitations conjointement avec les pro
vinces et de partager Ie cout des subventions permanentes aux logements 
locatifs, facilitant ainsi I'amenagement d'ensembles de logements modeles sur 
Regent Park dans les grandes villes du Canada. Le premier ensemble de loge
ments publics de Montreal, les Habitations Jeanne Mance, a ete amenage en 
1956; iI comptait plus de 900 logements. A Vancouver, Winnipeg et Halifax, on 
a amenage, dans I'ordre, Strathcona, Lord Selkirk et Mulgrave Park. Regent Park 
South, Moss Park et Alexandra Park, tous amenages sur Ie site d'anciens taudis, 
ont ete ajoutes au parc de logements publics de Toronto au milieu des an
nees 60. 

Les modifications apportees en 1949 a la LNH et I'amenagement d'ensembles 
de logements publics dans les villes de tout Ie Canada constituaient une victoire 
restreinte pour Ie mouvement de reforme urbaine. Le gouvernement federal a 
egalement annonce en 1949 qu'i1 mettait fin a son programme direct d'amena
gement de logements locatifs ainsi qu'aux controles federaux des loyers. Dans la 
mesure du possible, iI a vendu les logements aux occupants, dont beaucoup 
avaient un revenu modeste et desiraient etre proprietaires. 
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II Y a eu aussi des limites a l'amenagement me me de logements publics. Au 
debut, la SCHL soutenait que son mandat etait uniquement de fournir des loge
ments et on ne prevoyait guere d'espace dans les ensembles pour les services so
ciaux et communautaires. Plus important encore, I'amenagement de logements 
publics etait Ie plus souvent lie a la demolition d'un nombre equivalent de loge
ments existants. En reponse a la question de savoir si Ie gouvernement federal 
accepterait d'amenager un ensemble de logements publics sur des terrains 
vacants en banlieue, Ie ministre responsable du logement ecrivait en 1956 au 
president de la SCHL: 

Nous n'aurions Ie droit d'utiliser des fonds publics pour Ie logement que Iii ou I'en

treprise privee ne reussit pas ii repondre aux besoins ... C'est pourquoi Ie gouverne

ment estime que Ie logement public se justifie surtout lorsqu'il est lie ii la demolition 

des taudis 7 . 

Le logement et Ie deueloppement communautaire dans les annees 60 et 70 
Au debut des annees 60, les gouvernements ont redouble d'efforts en vue de mo
difier Ie scheme de developpement urbain du Canada. Les projets de reamena
gement urbain se sont multiplies, aides de subventions et de contributions du 
gouvernement federal pour la planification et la realisation des projets. La forme 
des banlieues a ete egalement modifiee. Les immeubles d'appartements, cons
truits tant par Ie secteur public que par Ie secteur prive, sont apparus en grand 
nombre dans les banlieues d'apres-guerre. Le caractere social et demographique 
des banlieues a ete modifie de fac;on spectaculaire. 

Pendant les annees 50, bon nombre de villes canadiennes se sont dotees d'un 
ou plusieurs grands ensembles de logements publics, generalement sur l'empla
cement de taudis demolis. Le programme federal-provincial de renovation ur
baine est arrive a maturite dans les annees 60. Au moment OU on a impose un 
moratoire a I'approbation de nouveaux projets, en 1969, 161 etudes de renova
tion urbaine avaient ete effectuees dans presque toutes les gran des villes, de 
meme que dans beaucoup de localites plus petites (SCHL, City Urban Assistance 
Research Group 1972, 2a: 24). Quelque 84 projets de renovation urbaine 
avaient ete approuves. Meme si quelques gros projets dans les gran des villes ont 
surtout attire l'attention du public, la majorite des projets ont ete realises dans 
des collectivites moyennes ou petites. Le tableau 19.1 resume les depenses de re
novation urbaine du gouvernement federal, qui constituent environ la moitie du 
total des depenses par les trois paliers de gouvernement. Le total des depenses 
pour les projets autorises jusqu'a 1969 etait de plus de 222 millions de dollars. 
Les projets dans les villes de plus de 100000 habitants representaient 77 % 
du total des depenses; les depenses des seules villes de Halifax, Saint John, 
Montreal, Ottawa, Toronto et Hamilton equivalaient a environ la moitie de 
l'activite de renovation. 

A la fin des annees 60, la renovation urbaine commenc;ait a faire I'objet de 
controverses. Des superficies considerables pres des centres de Halifax, Montreal 
et Toronto ont ete demolies en vue du reamenagement. Bien qU'une partie des 
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Tableau 19.1 
Depenses dans Ie cadre du programme de renovation urbaine et du PAQ, 

par centre urbain du Canada 
(en milliers de dollars) 

Renovation urbaine PAQ 

Ville 1948-1973 1973-1978 

Halifax-Darmouth (N.-E.) 12345 3711 
Saint:John (N.-B.) 19113 1498 
St. John's (Terre-Neuve) 4304 4099 
Autres localites des provinces de I'Atlantique 2002 17292 

Montreal (Quebec) 30312 5559 
Autres localites du Quebec 40601 38335 

Hamilton (Ontario) 22976 733 
London (Ontario) 3587 2469 
Ottawa (Ontario) 20452 2413 
Sudbury (Ontario) 9930 1229 
Thunder Bay (Ontario) 4322 2291 
Toronto (Ontario) 18441 6562 
Windsor (Ontario) 2610 2186 
Autres localites de I'Ontario 10149 41014 

Winnipeg (Manitoba) 7189 8792 
Regina (Saskatchewan) 178 1464 
Calgary (Alberta) 6948 4223 
Autres localites des provinces des Prairies 175 22527 

Vancouver (C.-B.) 7292 6325 
Victoria (C.-B.) 1697 1500 
Autres localites de la Colombie-Britannique 2531 12097 

Regions urbaines de plus de 100000 habitants 174797 59945 
Autres localites du Canada 51292 126447 

SOURCE: Donnees inedites communiquees par la SCHL. 

terrains ainsi degages, la presque totalite dans Ie cas de Toronto, aient ete utilises 
pour l'amenagement de nouveaux logements publics, beaucoup de families 
avaient ete forcees de demenager et les nombreux celibataires qui habitaient 
dans des meubles ont trouve d'autres chambres la OU ils ont pu, car ils n'etaient 
pas admissibles au logement public. Des milliers de locataires et de proprietaires 
etaient menaces d'expulsion ou d'expropriation, souvent au prix d'une perte 
financiere. Les pauvres et leurs dHenseurs en sont venus a considerer que l'ob
jectif de la renovation urbaine etait Ie deplacement des pauvres. L'indemni
sation des proprietaires etait souvent inferieure a la valeur marchande de leur 
maison aux termes de lois provinciales desuetes sur I' expropriation. Meme si Ie 
probleme etait do en grande partie aux lois sur l'expropriation et aux politiques 
d'indemnisation, on a formule de nombreux rep roches a l'endroit du pro
gramme me me de renovation. 
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La renovation urbaine a disperse les collectivites existantes, ce qui etait con
traire aux objectifs du developpement communautaire. Les avantages de la reno
vation sont alles a la minorite des personnes deplacees qui ont eu la possibilite 
de revenir dans les logements publics et qui ont choisi de Ie faire. Pour ceux qui 
ont continue de louer un logement dans Ie secteur prive, la renovation urbaine 
a souvent mene a une augmentation de loyer, en plus de deranger leur vie. On 
a graduellement compris qu'il fallait minimiser les deplacements et les augmen
tations de loyer, et travailler avec les locataires et les proprietaires sur place afin 
de realiser les objectifs de developpement communautaire. On a aussi compris 
graduellement la necessite de fournir des installations communautaires et des 
services aux residants. 

Dans les annees 60, les politiques et programmes du gouvernement federal 
ont egalement evolue en ce qui concerne les programmes de logement social. 
Les modifications apportees en 1964 a la LNH permettaient de consentir des 
prets a des organismes de logement sans but lucratif et un nouvel article sur Ie 
logement public - permettant a la SCHL de consentir des prets aux societes de 
logement municipales et provinciales - constituait une solution de rechange au 
partenariat federal-provincial qui manquait de souplesse. Le gouvernement de 
l'Ontario a reagi a ce changement en creant la Societe de logement de l'Ontario. 
D'autres provinces ont aussit6t emboite Ie pas, choisissant de construire des en
sembles de logements publics avec des prets du gouvernement federal au lieu de 
recourir au partenariat. Les gouvernements municipaux n'ontjamais pu tirer 
parti des nouvelles dispositions de financement du logement public a grande 
echelle, probablement en raison de l'obligation de fournir une contribution de 
10 %. Pres de 23 000 logements publics ont ete construits au cours des cinq an
nees suivantes, et 162 000 ont ete construits avant que Ie gouvernement federal 
ne mette fin, en 1978, aux dispositions financieres genereuses, dans Ie cadre 
d'une reduction globale de ses engagements en matiere de logement8. 

Tout comme la renovation urbaine, Ie logement public a lui aussi suscite une 
controverse. Les provinces ont produit rapidement un grand nombre de loge
ments en construisant a grande echelle et dans les banlieues. La vie dans ces en
sembles n'etait pas tres bien vue dans l'ensemble de la collectivite, aussi bien que 
chez les residants eux-memes. Dans son rapport sur la reiocalisation des loca
taires dans Ie secteur Alexandra Park de Toronto, Ie Social Planning Council a 
signale que de nombreux locataires refusaient d'emmenager dans les logements 
publics, malgre les avantages financiers qu'ils procuraient (Social Planning 
Council Metropolitan Toronto 1970, S17). Les ensembles de logements publics 
etaient egalement impopulaires chez les proprietaires des maisons avoisinantes 
dans les banlieues. 

Les politiciens federaux ont per<;u l'insatisfaction a l'egard des programmes 
de renovation urbaine et de logement public. Dans Ie cas de la renovation ur
baine, on a exerce des pressions sur les deputes et les ministres afin qu'ils 
mettent un terme au financement des plans approuves. Le gouvernement fede
ral avait lance sa « guerre contre la pauvrete » en 1967, mais son programme de 
renovation urbaine nuisait aux interets des pauvres (Trefann Court News 23 no-
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vembre 1967). Ottawa allait devoir revoir et reformuler ses programmes de 
logement et d'amenagement urbain. Dans les villes elles-memes, la renovation 
urbaine a suscite une opposition a I'egard des conseils municipaux a Montreal, 
Toronto, Winnipeg, Edmonton et Vancouver, a une echelle qu'on n'avait pas 
vue de puis les annees 30. 

Cinq annees de reexamen des politiques 
La periode 1968-1973 a ete marquee par un examen plus ou moins permanent 
des politiques canadiennes de logement et d'amenagement urbain; c'est au 
cours de cette periode qu'a ete institue Ie ministere d'Etat pour les Affaires 
urbaines. En avril 1968, Paul Hellyer, ministre des Transports et vice-premier 
ministre, a egalement ete charge de la politique federale de logement et de la 
SCHL. En septembre, iI constituait son groupe de travail sur Ie logement et 
I'amenagement urbain, donn ant aux deux sujets plus de visibilite qu'i1s n'en 
avaient jamais eu. Hellyer et son groupe de travail ont visite tous les emplace
ments de renovation urbaine con testes. Des memoires appuyant de nouvelles ini
tiatives de programmes en matiere d'amenagement urbain sont arrives de toutes 
parts. Hellyer a presente son rapport en janvier 1969, mais iI a demissionne du 
Cabinet 10rsqu'i1 est devenu manifeste que la plupart de ses propositions n'abou
tiraient pas rapidement a des mesures concretes, peut..etre me me jamais9. 

Le successeur de Hellyer, Robert Andras, a aussitot commence a tenter de 
repondre aux attentes creees par la visibilite qu'Hellyer et son rapport avaient 
don nee a la question. L'economiste N.H. Lithwick de I'Universite Carleton a ete 
engage pour entreprendre un examen de la politi que urbaine federale. Au de
but de 1971, la SCHL a obtenu des rapports de groupes de travail externes sur 
Ie logement des menages a faible revenu et sur I'aide urbaine. II allait falloir 
du temps pour produire des rapports et donner suite aux recommandations 
eventuelles portant sur de nouveaux programmes et de nouvelles lois. Pour 
maintenir I'elan en vue de la r<'!forme, on a lance un programme de 200 millions 
de dollars d'innovation en matiere de logement, dans Ie cadre duquel on a en
trepris toute I'experimentation que permettaient les lois. On a mis sur pied des 
projets d'aide a I'accession a la propriete et au logement locatif, ainsi que des 
cooperatives d'habitation, qui devaient par la suite etre sanctionnes par des lois. 
On a egalement consenti des prets pour Ie logement des Metis, des Indiens sans 
statut et des Indiens vivant dans les centres urbains de l'Ouest. Meme si Ie gou
vernement federal n'etait toujours pas officiellement en mesure d'accorder des 
subventions a des particuliers pour la remise en etat des logements, on a aussi 
trouve des fac;ons de venir en aide aces travaux 10. 

NOUVEAUX PROGRAMMES ET POLITIQUES 

Les modifications de 1973 ont permis a la SCHL de consentir des prets aux co
operatives d'habitation. Les prets consentis a ces cooperatives et a des societes 
sans but lucratifpouvaient atteindre 100 % de la valeur estimee, eliminant ainsi 
la necessite d'une mise de fonds et supprimant les obstacles a leur utilisation par 
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les municipalites et les petits groupes. Les nouveaux programmes reconnais
saient que les residants des ensembles de logements destines aux menages a 
faible revenu, particulierement les grands ensembles, subissaient un opprobre 
qui n'etait sain ni pour les residants ni pour l'ensemble de la collectivite, et pres
crivaient qu'a l'avenir les ensembles de logements pour menages a faible revenu 
devraient comporter une diversite de revenus; on considerait que 25 % etait la 
proportion ideale de locataires a faible revenu. 

Enfin, les modifications ont permis I'octroi de subventions aux proprietaires
occupants et aux proprietaires-bailleurs pour la remise en etat des logements 
(PAREL) de meme que la mise en place d'un nouveau programme, Ie PAQ, en 
remplacement du programme de renovation urbaine. Ce nouveau programme 
mettait I'accent sur la renovation et la conservation des logements et sur l'aide 
ala prestation des services de base et des installations communautaires. Du point 
de vue du gouvernement federal, Ie PAQ, en restreignant l'aide pour la demoli
tion des taudis, avait aussi l'avantage de reduire les couts (Crenna 1971). En rai
son de I'incertitude qui persistait concernant la meilleure orientation pour la 
politique d'amenagement urbain, Ie PAQ et Ie PAREL devaient se terminer au 
bout de cinq ans I I. 

Dans I'ensemble, il s'agissait de concretiser les principes de developpement 
communautaire qui commen(:aient a se degager. La meilleure fa(:on d'aider les 
residants etait de Ie faire sur place. II fal1ait des mesures pour faciliter la remise 
en etat des logements deteriores. Les collectivites, dont beaucoup manquaient 
de services ou d'equipements, avaient besoin de fonds pour l'amelioration des 
installations de quartier, de fa(:on a compenser dans une certaine mesure les 
desavantages de la faiblesse du revenu (Joint Task Force on Neighbourhood 
Support Services 1983, ES 1-12). Plusieurs de ces quartiers etaient situes a proxi
mite de vieilles usines et de leurs cheminees, et il fallait aussi nettoyer I'envi
ronnement. 

Les logements amenage et geres par les cooperatives et les societes sans but 
lucratif incarnaient aussi ces principes. Les residants pouvaient participer a la 
conception des projets et ils pouvaient soit en assurer la gestion, soit y participer 
davantage que dans Ie cas des ensembles residentiels administres par les orga
nismes publics de logement. 

AUTRES SOUTIENS ET SERVICES 

II fallait apporter d'autres modifications aux programmes et aux politiques des 
autres ministeres et organismes du gouvernement federal, ainsi que des gouver
nements provinciaux et municipaux, et on l'a effectivement fait. En 1971, Ie gou
vernement federal a mis en place certains programmes de creation d'emplois a 
court terme en reaction a la hausse du chomage, notamment Ie programme 
d'initiatives locales (PIL) et Perspectivesjeunesse (pJ). Plusieurs des initiatives 
locales etaient des programmes de renovation de quartiers. Bien qu'aucun in
ventaire complet n'ait ete publie, on a approuve de nombreux projets emanant 
d'associations de quartier dans des secteurs de renovation, ou dans des secteurs 
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qui devaient etre approuves aux termes du PAQ. D'autres services, y compris 
I'aide pour la participation des citoyens a la planification de leur quartier, des 
services communautaires de quartier, de meme que des services plus tradition
nels ont beneficie de I'aide des programmes PIL et PJ. La Compagnie desjeunes 
Canadiens (CjC), societe federale d'Etat fondee en 1968, a aussi affecte des tra
vailleurs a des chan tiers de renovation urbaine et d'amelioration de quartier. 

En plus de contribuer aux couts de I'amelioration des quartiers, les provinces 
ont apporte une aide en modifiant les lois et politiques d'urbanisme de fat;:on a 
promouvoir et a exiger la participation des citoyens aux decisions municipales 
en matiere de planification, notamment dans les secteurs de renovation urbaine 
et d'amelioration des quartiers. lis ont aussi modifie les lois sur la location immo
biliere pour accorder une plus grande securite d'occupation aux locataires, pas
sant d'un systeme fonde sur Ie droit foncier a un regime fonde sur Ie droit des 
contrats. 

Les modifications apportees au droit de la location fonciere etaient aussi im
portantes du point de vue du developpement communautaire. L'Ontario a ete 
la premiere des provinces de common law a agir lorsqu'elle a modi fie la partie IV 

de la Loi sur la location immobiliere en 1970, sur la recommandation de sa 
Commission de reforme du droit. Les huit autres provinces de common law ont 
fait de me me au cours des cinq annees suivantes et deux d'entre elles, la 
Colombie-Britannique et Ie Manitoba, ont soustrait en grande partie les ques
tions touchant la location immobiliere au lourd appareiljudiciaire en creant une 
regie provinciale. Bien que sa tradition juridique differe de celles des provinces 
de common law, Ie Quebec a egalement modernise sa legislation sur la location 
immobiliere. 

Les locataires du Quebec et de Terre-Neuve continuaient d'etre proteges par 
des systemes de revision des loyers qui etaient demeures intacts de puis la 
Seconde Guerre mondiale. Les huit autres provinces ont adopte un systeme 
de controle des loyers en 1975, dans Ie cadre du programme de lutte contre 
I'inflation du gouvernement federal. Toutes les provinces sauf l'Alberta et la 
Colombie-Britannique conservaient Ie controle des loyers a la fin de 1987. 

Des changements progressifs semblables ont ete apportes aux lois provin
ciales sur I'urbanisme afin d'assurer aux citoyens toute la latitude necessaire 
pour influencer Ie contenu des plans. Les lois ou reglements provinciaux exigent 
ordinairement la tenue d'au moins une reunion publique. La plupart des muni
cipalites sont allees plus loin, toutefois, surtout dans Ie cas des secteurs faisant 
I'objet de renovation urbaine ou d'amelioration des quartiers. On trouve fre
quemment, dans les grandes villes, des bureaux d'urbanisme sur place, a l'exte
rieur de l'hotel de ville. Les comites permanents de residants sont egalement 
frequents. 

La nouvelle offensive d'amelioration des quartiers decoulant des modifica
tions profondes apportees a la LNH, s'ajoutant aux initiatives des autres minis
teres et organismes des gouvernements federal, provinciaux et municipaux, ont 
permis au Canada de mettre resolument Ie cap sur la realisation des objectifs de 
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developpement communautaire poursuivis depuis la Crise. La principale carac
teristique etait la tentative de reproduire a I'avenir en matiere de logement et 
d'amenagement urbain ce qui s'etait produit dans Ie passe. Les quartiers de
vaient contenir une diversite de groupes de revenu; les ensembles destines a une 
fourchette etroite de revenus devaient etre petits. 

Vers une politique uroaine nationale 

L'objectifultime de nombreux decideurs etait d'elaborer une politique urbaine 
nationale qui devait permettre au gouvernement federal d'intervenir au besoin 
et en collaboration avec Ie secteur prive et les gouvernements provinciaux de 
tout Ie pays. Une politique urbaine nationale a ete lancee en 1965 par Ie Bureau 
du Conseil prive et son Secretariat des plans speciaux, ce dernier etant charge 
de la « guerre contre la pauvrete » au Canada. Une des activites du Secretariat 
avait ete la coordination d'un comite federal interministeriei representant huit 
ministeres dont I'objectif etait de coordonner et d'accroitre les ressources fede
rales pour Ie deveioppement communautaire par I'entremise, esperait-on, d'un 
futur organisme de developpement communautaire 1

'. 

Le ministere d'Etat aux Affaires urbaines (MEAU) a ete cree enjuillet 1971 
et avait pour mandat la recherche sur la politique urbaine et la formulation 
d'une politique urbaine federale (Sunga et Due 1975). Bien que Ie MEAU ait 
re~u de vastes pouvoirs en vue de formuler et d'evaluer les politiques et pro
grammes federaux en matiere d'affaires urbaines ainsi que d'entreprendre des 
recherches et de coordonner des politiques, son effet globaljusqu'au moment 
de sa dissolution en 1978 doit etre considere comme mineur. Comme Ie fait 
remarquer un specialiste : 

L'efficacite des fonctions d'evaluation de la recherche et d'elaboration des pol i

tiques du MEAU ainsi que des propositions du Ministere pour la coordination d'ini

tiatives intenninisterielles federales et intergouvernementales est manifestement 

limitee par son degre de participation aux processus decision nels du gouvernement 

(Sunga et Due 1975, 9). 

Le Ministere n'ajamais eu de pouvoir decisionnei, ce qui a nettement restreint 
son efficacite. Bien qu'il ait mis sur pied des comites tripartites de coordination 
dans plusieurs grandes villes, il n'ajamais pu reproduire les efforts de develop
pement communautaire du Secretariat des plans speciaux du Bureau du Conseil 
prive ni de la cJC 13. 

L 'evaluation des nouveaux programmes du gouvernement federal 

en matiere de logement 

Les nouveaux programmes et nouvelles politiques de logement et d'amenage
ment urbain ont ete officiellement mis en place en 1973. II s'agissait du dernier 
grand engagement du gouvernement federal au cours des 40 ans sur lesquels 
porte notre etude. La SCHL a publie une evaluation des programmes de coope-
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ratives d'habitation et de logements sans but lucratif en novembre 1983 (SCHL 

1983a). Une evaluation globale de tous les programmes de logements sociaux 
a ete entreprise, mais n'ajamais ete publiee (SCHL 1983b). Ces evaluations de 
programmes se restreignent aux programmes de logement sans but lucratif, de 
cooperatives d'habitation, de logement public et de supplement au loyer. 

L' evaluation faite par la SCHL de ses nouveaux programmes de logement sans 
but lucratif et de cooperatives d'habitation conc\ut que la diversite des groupes 
de revenu a ete realisee. Des enquetes menees aupres des locataires ont revele 
que ceux·d etaient satisfaits; par ailleurs, les locataires des ensembles sans but lu
cratif et des cooperatives ont manifeste une plus grande satisfaction que les 10-
cataires du logement public et les locataires de logements benelkiant d'un 
supplement au loyer (SCHL 1983a, 130). On a tenu des reunions dans plus des 
deux tiers des ensembles sans but lucratif et des cooperatives, mais dans un tiers 
seulement des ensembles de logements publics (SCHL 1983a, 182). On a donne 
suite aux suggestions des locataires dans environ 70 % des ensembles sans but lu
cratif et des cooperatives, mais dans moins de 50 % des ensembles de logements 
publics 14. Des donnees preliminaires et fragmentaires provenant de diverses 
sources revelent qu'iI ya place pour des ameliorations considerables de la ges
tion des ensembles locatifs publics et prives, particulierement du point de vue 
des locataires beneficiant du supplement au loyer dans ces derniers ensembles 
(Edmonton Social Planning Council 1973,4-10; Assemblee legislative de I'On
tario 1981, iii-xix). 

Bien que I'experience de la diversite des revenus dans les programmes de 10-
gement sans but lucratif et de cooperatives d'habitation ait ete generalement po
sitive, I'appui a I' objectif de diversification des revenus a ete mitige en raison de 
son COllt. Puisque les locataires a faible revenu constituent souvent seulement Ie 
quart du total, et que les interets hypothecaires sont subventionnes de sorte 
qu'ils equivalent a 2 % pour tous les logements, les subventions semblaient 
beneficier a des Canadiens a revenu moyen (Canada 1985). Les constructeurs 
ont lance une campagne pour que Ie gouvernement federal remplace ses pro
grammes de fourniture de logements par une allocation-logement qui serait ver
see aux menages les plus necessiteux (voir, par exemple, Clayton Research 
Associates Limited 1984b). Apres consultation de I'ensemble des provinces et 
territoires, la SCHL a negocie de nouvelles ententes par lesquelles les provinces 
et territoires contribuent dans une proportion d'au moins 25 % aux couts des 
programmes qu'ils desirent appliquer. La SCHL a confirme que les subventions 
federales devaient etre canalisees vers les menages qui eprouvent des besoins 
imperieux de logement 15. 

L'AMELIORATION DES QUARTIERS ET LA REMISE EN ETAT 

DES LOGEMENTS 

Au moment ou Ie Programme d'amelioration des quartiers a pris fin en 1978, 
iI avait realise certains de ses objectifs 16. Tout comme Ie MEA U, Ie PAQ a ete vic
time d'un debat concernant la nature du mandat federal. Entre 1973 et 1978, 
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quelque 493 quartiers ont ete designes et les trois paliers de gouvernement ont 
depense 500 millions de dollars. 

Le programme a ete utilise dans les grandes villes de tout Ie Canada, mais a 
la difference du programme de renovation urbaine, son usage s'est generalise 
dans les petites collectivites. Comme Ie montre Ie tableau 19.1, les depenses a 
l'exterieur des viJIes dont la population etait d'au moins 100000 habitants en 
1981 representaient plus des deux tiers du total des programmes, bien que seu
lement un tiers des Canadiens habitent ailleurs que dans les gran des villes. Le 
programme a ete essen tiel pour la revitalisation des vieux quartiers des petites 
cites et villes. 

Aucune evaluation globale du PAQ n'ajamais ete entreprise, ni par Ie gouver
nement ni par des tiers, bien que des evaluations de certains projets aient ete 
publiees au debut de 1986: 

L'evaluation a generalement penn is de conclure que Ie PAQavait amene des chan

gements physiques positifs dans les quartiers designes par I'ajout d'equipements, la 

remise en etat ou la reconstruction des logements, les ameliorations de I'infrastruc

ture, Ie dezonage et d'autres mesures connexes. Les avis etaient cependant partages 

sur I'ampleur des realisations dans des domaines comme la participation des re

sidants, I'application des n:glements municipaux, I'urbanisme, I'integration et Ie 

ciblage d'autres ressources gouvernementales et non gouvemementales, I'engage

ment a long terme de la municipalite et des residants envers les vieux quartiers et 

la capacite des municipalites et provinces d'assumer les couts de I'amelioration des 

quartiers sans aide federale pennanente (Lyon 1986, 3). 

Le PAQ a echappe a la plupart des critiques formulees a I'endroit du programme 
de renovation urbaine, mais il n'a pas realise ses objectifs ambitieux de develop
pement communautaire. Une depense moyenne globale d'un million de dollars 
par quartier designe n'etait peut-etre tout simplement pas suffisante pour reali
ser ces objectifs. 

Le programme PAREL, quant a lui, demeure en vigueur a la SCHL. Pres de 
314000 logements, dont 71 % occupes par Ie proprietaire, ont beneficie d'aide 
entre 1973 et 1985 (SLC 1985, tableau 74) 17. Environ 39 % des logements de 
proprietaires-occupants et 89 % des logements de locataires beneficiant d'aide 
etaient situes dans des centres urbains 18. 

Tout comme Ie PAQ, Ie PAREL a reussi a eviter bon nombre des echecs des po
litiques et programmes precedents, mais il est impossible de l'evaluer de fac;on 
conc1uante. Le nombre de logements beneficiant d'aide semble impressionnant, 
mais moins si on Ie repartit sur les 479 quartiers approuves. Une evaluation pu
bliee en 1979 par la SCHL s'inquiete du caractere partiel de la remise en etat, en 
raison des sommes restreintes des prets et subventions du PAREL (Social Policy 
Research Associates 1979). 

On reprochait surtout a la renovation urbaine Ie deplacement des residants, 
particulierement des locataires a faible revenu. Bien que les donnees sur Ie de-
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placement des locataires des immeubles beneficiant de I'aide du PAREL soient 
incompletes, iI semble que Ie programme ait comble cette lacune dans la plupart 
des villes OU iI a ete utilise, mais non dans toutes. Une enquete realisee en 1979 
aupres des proprietaires-bailleurs a revele que 80 % des locataires demeuraient 
dans leur logement apres les travaux, mais qu'entre 6 % et 24 % des locataires 
etaient deplaces de fa<;on permanente par suite de I'application du PAREL 

(Social Policy Research Associates 1979, 102) 19. Environ la moitie des locataires 
devaient payer un loyer plus eleve apres les travaux, mais Ie pourcentage de 10-
cataires qui ont du faire face a des hausses de loyer « socialement inacceptables » 

se situe entre 5 % et 15 % seulement (Social Policy Research Associates 1979, 
103). 

Les augmentations moyennes de loyer au Quebec s'etablissaient a 40 %, soit 
Ie plus fort pourcentage signale dans I'enquete de 1979. Une enquete realisee 
en 1983 sur des logements du centre de Montreal renoves au cout de 5 000 $ ou 
plus est troublante. Cette enquete a reveIe que 90 % des locataires avaient deme
nage apres deux ans (LARSI-UQAM 1985). Plus du tiers des anciens locataires 
consacraient 30 % ou plus de leur revenu au loyer. Les logements renoves, dont 
62 % ont par la suite ete convertis a une forme quelconque de copropriete, 
attiraient des locataires a revenu plus eleve. Plus des trois quarts des nouveaux 
locataires etaient celibataires. La proportion de diplomes universitaires est pas
see de 31 % a 45 % (LARSI-UQAM 1985,130). 

La plupart des grandes villes du Canada, cependant, semblent se caracteriser 
par Ie deplacement massif des locataires et des proprietaires dans les quartiers 
du centre. A Toronto, quelque 9 000 logements locatifs ont ete perdus par suite 
de conversions au debut des annees 80 (Silzer et Ward 1986). Entre 1971 et 
1976, pres de 5 000 menages locataires ont ete deplaces dans des immeubles oc
cupes par Ie proprietaire (Ville de Toronto 1980). Les prix des maisons dans les 
quartiers du centre ont augmente beaucoup plus rapidement que la moyenne 
des centres urbains (Social Planning Council Metropolitan Toronto 1987). C'est 
la renovation privee du parc residentiel du noyau central de la ville, et non les 
mesures publiques, qui constituait la principale menace au parc de logements a 
prix modi que et aux locataires dans de nombreuses villes canadiennes dans les 
annees 80. 

LE LOGEMENT DES RURAUX ET DES AUTOCHTONES: 

CREATION ET REMISE EN ETAT 

Pres d'un Canadien sur quatre habite une region rurale. Dans certains cas, iI 
s'agit d'une campagne idyllique. Cependant, bon nombre de ces collectivites ru
rales, de me me que beaucoup de petites viIIes du Canada, sont situees dans des 
regions negligees par Ie developpement economique contemporain et leurs con
ditions de logement demeurent les pires du Canada. Dans Ie passe, les politiques 
et programmes de logement des gouvernements federal et provinciaux ne s'oc
cupaient guere de ces regions. On y a porte une attention accrue dans les 
annees 60, ce qui coincidait avec les preoccupations a l'egard de la pauvrete et 
des disparites regionales extremes au Canada. 
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Particulierement preoccupantes sont les conditions de logement et de vie des 
Autochtones du Canada, qui etaient au nombre de pres d'un demi-million en 
1981: 368000 Indiens, 25000 Inuit et 98000 Metis. Les Indiens «inscrits ", 
dont la plupart habitent des reserves, etaient au nombre de 293 000, tandis que 
les 65 000 autres etaient des Indiens « non inscrits » (Statistique Canada 1984a, 
20). Le recensement de 1941 n'enregistraitque 118000 Indiens. La population 
autochtone a connu une croissance rapide pendant les 40 ans que couvre notre 
etude, et Ie taux de natalite y demeure environ deux fois plus eleve que la 
moyenne canadienne. La penurie de logements dans les reserves est source d'in
quietude, et ceUe penurie pourrait devenir encore plus aigue, affaiblissant da
vantage les reseaux autochtones de parente et poussant les jeunes a emigrer en 
nombre toujours croissant vers les zones urbaines (Siggner 1979). L'interet 
porte par les deux paliers superieurs de gouvernement au logement pour les 
« ruraux et les Autochtones» coincidait generalement avec un interet accru 
pour Ie logement et la renovation urbaine. 

Ce nouvel interet s'accompagnait d'une conception elargie du developpe
ment communautaire rural (voir Baker 1971); les conditions d'habitation 
en faisaient partie integrante. La qualite de l'habitation dans ces collectivites 
etait dHaillante en partie parce que les institutions financieres commerciales 
n'etaient pas pretes a consentir des prets hypothecaires et des prets pour l'ame
lioration de maisons dans des collectivites dont l'avenir economique etait dou
teux (Herchak 1973, 11). II est devenu urgent d'accroitre et d'ameliorer Ie parc 
de logements dans les reserves indiennes. La viabilite des collectivites indiennes, 
particulierement en ce qui concerne les liens de parente, etait en jeu. 

Le ministere federal des Affaires indiennes et du Nord canadien a augmente 
les fonds destines aux logements neufs et a la reparation des logements, meme 
si, a la fin de 1987, l'application de ce programme demeurait problematique, 
aussi bien dans les reserves indiennes que du point de vue du developpement 
communautaire. On se plaint beau coup que les maisons construites dans les re
serves indiennes, dont la plupart sont situees assez loin au nord, ne font que re
produire les technologies et les modeles qui conviennent dans Ie sud mais qui 
ne conviennent ni aux C\imats nordiques ni a la culture indienne. On signale 
egalement que trop peu d'Indiens ont eu l'occasion de se former aux metiers de 
la construction 20. Un des resultats est que Ie logement est dispendieux en com
paraison de ce qui pourrait etre construit avec une plus grande participation des 
Indiens eux-memes. 

Le logement hors-reserve dans les regions rurales et la remise en etat des 10-
gements ont fait l'objet d'une initiative de la SCHL, portant Ie nom de « loge
ments pour les ruraux et les Autochtones », mise au point apres les modifications 
de 1973 de la LNH. Les principales composantes comprenaient l'accession ala 
propriete et Ie programme de remise en etat des logements. II existe aussi un 
programme d'aide au logement des Autochtones en milieu urbain. 

S'jJ est possible de faire etat de certains problemes communs en ce qui a trait 
a la technologie, a la forme des ba.timents et a la necessite de faire de la forma
tion aux metiers de la construction une partie integrante des programmes pu-
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blics, en plusieurs endroits on a ft!ussi a negocier des dispositions novatrices avec 
des groupes locaux. On peut mentionner en guise d'exemple Mocrebec, societe 
sans but lucratif mise sur pied pour produire des logements hors-reserve a Moose 
Bay (Ontario)". Notons aussi qu'en 1986, la SCHL a mis en place un pro
gramme experimental d'autoconstruction de nouveaux logements. 

Comme nous I'avons dit ci-dessus, une partie importante du PAREL a ete 
realisee dans les regions rurales - environ 40 % du nombre total de logements 
beneficiant d'aide pour la remise en etat avant la fin de 1985 (SLC 1985, 
tableaux 74 et 75). Environ 90 % des logements beneficiant d'aide etaient occu
pes par Ie proprietaire. Diverses dispositions ont ete prises avec les provinces de 
meme qu'avec les collectivites et les societes sans but lucratif pour appliquer Ie 
programme. Le programme serait I'un des plus novateurs au chapitre de la par
ticipation des associations locales. 

L 'orientation des politiques et de la recherche 
Les gouvernements provinciaux et municipaux ont ete des partenaires a part en
tiere dans la production de logements pour les Canadiens, les provinces assurant 
les services humains et un cadre de planification ainsi qu'un cadre juridique, 
tan dis que les gouvernements municipaux se sont charges de la planification et 
souvent de la prestation des services. 

Le gouvernement federal ne s'est interesse au logement « social» pour les 
Canadiens a faible revenu et aux renovations des centres-villes que graduelIe
ment, et a la suite d'initiatives des municipalites, de particuliers et de defenseurs 
du logement public. Ces programmes ont atteint une echelle importante a la fin 
des annees 60. II Y a eu reaction contre la renovation urbaine parce que Ie pro
gramme ne tenait pas suffisamment compte des problemes de developpement 
humain ni du besoin de participation. II entrainait des deplacements massifs, qui 
en general ne s'accompagnaient pas d'une aide suffisante a la relocalisation. 

De nouveaux programmes, dont plusieurs ont ete adoptes officiellement en 
1973, ont contre les objections adressees aux politiques anterieures. La realisa
tion des buts et objectifs a long terme demeure toutefois incertaine. Etant donne 
que Ie Programme d'amelioration des quartiers a ete aboli en 1978 et qu'j) n'a 
jamais atteint une vaste echelle, j) n'a pas ete en mesure de realiser tous les ob
jectifs fixes. Les reductions des depenses des provinces pour les programmes so
ciaux, du meme ordre que celles qui ont amene Ie gouvernement federal a abolir 
Ie PAQ, ont ajoute aces lacunes. Dans la plupart des cas, cependant, Ie pro
gramme n'a pas repete les erreurs qui avaientsuscite la resistance au programme 
de renovation urbaine. S'ajoutant au PAREL, ce programme semble avoir ame
Iiore Ie parc de logements sans deplacement important ni des proprietaires ni 
des locataires. Les gouvernements provinciaux et municipaux ont poursuivi I'ini
tiative du programme d'amelioration des quartiers a des degres divers, particu
Iierement de concert avec Ie recours aux fonds du PAREL, mais a plus petite 
echelle qu'entre 1973 et 1978. 

Cette conclusion generalement positive souffre cependant d'une exception 
Iiee a la tendance a la « gentrification» de certains secteurs des centres-villes du 
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Canada et a la perte d'unites de logement pour menages a faible revenu liee a 
ce phenomene. Neanmoins, la gentrification, la perte de logements a cout mOo 
dique et Ie fait que les trois paliers de gouvernement aient ete incapables d'y 
mettre un frein sont une source d'inquietude. Ce phenomene revele l'incapacite 
de reagir aux problemes actuels de logement. II confirme egalement la necessite 
d'assurer un suivi constant des besoins de logement et des tendances et aussi 
de modifier les programmes et les politiques en fonction de l'evolution de la 
situation. 

Dne des manifestations de la perte de logements pour menages a faible re
venu partout au pays est I'augmentation du nombre de sans-Iogis au Canada dans 
les annees 80". Si I'on s'arrete a de tels problemes, on peut dire que la realisa
tion des objectifs canadiens en matiere de logement et de developpement com
munautaire s'est averee difficile. II reste, en ces domaines, nombre de questions 
a resoudre en ce qui concerne les politiques et programmes actuels. 

Les responsables politiques n'arrivent pas non plus a ameliorer convenable
ment la gestion du logement public. Dans certaines provinces, on vise actuelle
ment a accroitre la participation des locataires. Certaines etudes ont revele Ie 
probleme des locataires dont les loyers sont subventionnes dans des ensembles 
de logements amenages par des constructeurs prives. L'integration des locataires 
exige plus que la simple location d'un logement convenable. Meme si plusieurs 
provinces consacraient davantage d'attention aux problemes de la gestion du 10-
gement a la fin des annees 80, il faudrait proceder a d'autres recherches sur les 
programmes necessaires. 

La forme et l'evolution du developpement des villes canadiennes se sont con
siderablement modifiees depuis I'entree en vigueur du PAQ. Les pressions du 
marc he qui reduisent Ie nombre de logements disponibles pour les residants a 
faible revenu des centres-villes sont aussi prt!occupantes aujourd'hui que la ne
cessite de la remise en etat des logements dans les villes et les quartiers qui ne 
connaissent pas ces pressions. II faut examiner la valeur des programmes actuels 
de remise en etat et etudier des fa~ons de les ameliorer. II est urgent d'etudier 
des fa~ons de maintenir Ie parc existant des quartiers des centres-villes, particu
lierement a Montreal, Toronto et Vancouver. 

Notes 

1 La qualite s'applique ala necessite de reparations ou l'absence de baignoire et d'installa

tions sanitaires. La taille conceme la necessite de reduire Ie surpeuplement. 

2 EJ. Urwick, Ontario Housing and Planning Association, 1 er et 5 juin 1939, cite dans 

Lemmon (1985, 68). 

3 En 1951,89 % des menages du Canada etaient des families. Entre 1951 et 1961, 81 % des 

nouveaux menages etaient des menages familiaux. Par ailleurs, la proportion des nou

veaux menages familiaux entre 1971 et 1981 a chute a 58 %. 
4 Environ 160 000 logements ont beneficie de cette aide, pour la plupart des petits im-
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meubles d'appartements et des maisons en rangee destines surtout a la location (corres

pondance entre l'auteur et la SCHL). 

5 Plus de 18000 hectares dans environ 160 ensembles ont ete regroupes pendant la duree 

du programme. 

6 II etait recommande que Ie gouvernement federal ainsi que les gouvernements provin

ciaux et municipaux interesses s'engagent a des blocs de financement de cinq ans pour Ie 

regroupement public de terrains, jusqu'a concurrence de 100 % du cout des regroupe
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CHAPITRE VINGT 

L'offre de logements dans les villes 

du secteur primaire au Canada 

John H. Bradbury 

LES VILLES DU SECTEUR PRIMAIRE occupent une place speciale dans Ie profil 
des agglomerations canadiennes. Souvent isolees en raison de leur attachement 
a un lieu donne d'extraction des ressources, eIles presentent des problemes so
ciaux et economiques particuliers de me me que des conditions de logement et 
des besoins speciaux (HimeIfarb 1976). Le parc local de logements doit s'adap
ter aux besoins des residants sur une duree de vie industrielle souvent limitee de 
la collectivite. II faut des mecanismes particuliers d'offre, d'entretien et de 
modes d'occupation pour que Ie parc s'adapte aux fluctuations marquees qui ca
racterisent la base economique de telles collectivites. II se pose des problemes 
particuliers lorsqu'une poussee de croissance entrai'ne I'amenagement de loge
ments temporaires qui deviennent permanents; en peri ode de baisse, I'avoir que 
representent les maisons fait probleme, car la population s'en va ailleurs a la 
recherche d'emplois et de logements. 

Les deux gran des tendances de I 'apres-guerre ont ete la privatisation du loge
ment et la normalisation des relations avec Ie gouvernement local dans les villes 
monoindustrielles partout au pays. L'apres-guerre a ete marque par une expan
sion generale des villes du secteur primaire dans les nouveaux secteurs fron
tieres, tendance qui s'est arretee avec la recession du debut des annees 80 
(Bradbury 1984a). Certaines des conditions particulieres et uniques des villes du 
secteur primaire ont deja ete etudiees et Ie debat sur les priorites remonte a tres 
longtemps; ce n'est cependant que dernierement que la politique nationale du 
logement a commence a s'interesser aux problemes systemiques de ces collecti
vites (Bradbury et Wolfe 1983; Canada, Groupe de travail sur les communautes 
minieres 1982; Canada 1985; Shaw 1970; Wojciechowski 1984) '. 

Qu 'est-ce qu 'une ville du secteur primaire 
Les villes du secteur primaire se retrouvent partout au Canada, chaque fois qu'i1 
ya un besoin de logement lie a une activite d'extraction des ressources. Pour la 
plupart, iI s'agit d'agglomerations isolees dont la raison d'etre est I'entreprise du 
secteur primaire a laquelle eIles sont associees. Dans de nombreux cas, iI s'agit 
de succursales d'entreprises muItinationales qui ont des exploitations dans plu
sieurs localites differentes (Canada 1979; Lucas 1971). 
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Cependant, les villes du secteur primaire ne sont pas toutes dans des regions 
eloignees; il existe des regions du secteur primaire qui sont arrivees a maturite, 
avec des reseaux de transport bien etablis et des liaisons socio-economiques. La 
region miniere et forestiere du nord de l'Ontario, les centres d'extraction et de 
transformation de la region de Kootenay en Colombie-Britannique et les villes 
de l'amiante du sud du Quebec sont des exemples de ces complexes regionaux 
d'agglomerations du secteur primaire. II existe toutefois des differences entre 
ces regions sur Ie plan des reseaux de transport, de la possibilite de navettage et 
des additions structurales a la base economique locale. 

Par secteur primaire on entend generalement I'agriculture, la foresterie, la 
peche et les mines; cependant, Ie present chapitre traite surtout des agglomera
tions vouees a I'extraction d'une seule ressource, dominees par une seule grande 
entreprise et ou les logements sont construits par cette entreprise, une de ses 
filiales ou un entrepreneur retenu par elle et loues ou vendus aux employes. 
Dans certains cas, il se peut que des particuliers construisent un parc de loge
ments prive ou que I'Jhat ou Ie secteur des services construise un parc distinct 
pour loger les employes. 

Les villes du secteur primaire qui se presentent sous cette forme sont uniques 
dans Ie milieu urbain canadien, en raison de leur isolement relatif et de leur 
situation a proximite d'un depot minier ou d'une reserve forestiere. Leur ame
nagement, leur survie et leur croissance different des autres villes monoindus
trielles situees au creur du pays et plus pres des grands centres urbains. Leur 
dependance envers une seule industrie les rend particulierement vulnerables a 
l'evolution technologique et a la restructuration du marche, en plus de I'effet 
possible de l'epuisement de la ressource. Cette caracteristique accroit la vulne
rabilite de I'agglomeration et, en fin de compte, sa duree de vie prevue. 

Les effets de la dependance, de l'eloignement et de la vulnerabilite sur les 
conditions de logement et Ie mode d'occupation varient selon la taille de la ville 
en cause. Une population de 10000 habitants constitue un seuil au-dessus 
duquel certaines formes de diversification et des economies d'echelle influen
ceront la viabilite et la longevite de I'agglomeration. Les petites villes sont habi
tuellement plus dependantes envers une seule entreprise dans les regions iso
lees; ce sont ce que l'on appelle communement des « villes de compagnie » ou 
des villes monoindustrielles (Stelter et Artibise 1977). Pour les fins qui nous oc
cupent, la ville du secteur primaire se definit comme suit: 

• l'emploi depend surtout d'une seule industrie; 
• la taille est petite, en moyenne environ 3500 personnes; 
• les revenus des menages sont superieurs ala moyenne; 
• les couts de logement sont suphieurs a la moyenne; 
• il Y a melange de locataires et de proprietaires-occupants; 
• les valeurs des logements sont inferieures ala moyenne; 
• Ie roulement et la mobilite sont superieurs a la moyenne; 
• les structures d'age et les rapports des sexes sont anormaux; 



L'offre de logements dans les villes du secteur primaire au Canada 379 

• iI Y a un lien direct avec les structures mondiales du marche; 
• elles sont souvent isolees, avec de mauvaises liaisons; 
• elles sont fortement infiuencees par les Iignes de conduite de I'entreprise. 

Les logements des collectivites fondees sur I' extraction des ressources sont ge
neralement plus neufs qu'ailleurs au Canada2 en raison de la nouveaute relative 
de ces agglomerations 3• En 1981, cela etait particulierement vrai en Alberta, en 
Colombie-Britannique et dans les Territoires du Nord-Ouest. C'est seulement 
dans les territoires que Ie parc de logements de I'ensemble de la population etait 
plus neuf que celui des villes du secteur primaire. Ce phenomene illustre I'effet 
de I'amenagement des viJIes minieres et forestieres dans ces regions dans I'apres
guerre, la construction de nouvelles villes remplal,;ant les collectivites d'avant
guerre dans des endroits comme Tumbler Ridge en Colombie-Britannique ou 
Fort McMurray en Alberta. Les villes du secteur primaire d'avant-guerre du nord 
de I'Ontario, du Quebec et des Maritimes, par contre, sont constituees d'habita
tions plus agees. 

Dans les regions minieres du Quebec et du Labrador ainsi qu'en Colombie
Britannique et en Alberta, iI existe de gran des variations quant a la proportion 
de proprietaires. Peut..etre plus que dans tout autre type d'agglomeration, les 
comparaisons entre les villes du secteur primaire illustrent l'importance du con
trole de I'entreprise sur la propriete. Selon la Iigne suivie par I'entreprise, cer
taines agglomerations sont presque a 100 % locatives, tandis que d'autres ont des 
taux d'accession a la propriete qui se rapprochent davantage de la moyenne 
nationale. Dans les villes comme Gagnon (dans Ie nord du Quebec), par 
exemple, la location etait frequente (60 %); plus au nord dans la me me region, 
Schefferville, Labrador City et Fermont comptaient une plus forte proportion de 
proprietaires4• 

Certaines industries basees sur les ressources se caracterisent par des varia
tions saisonnieres de travail et ont donc besoin de travailleurs temporaires; Ie 
parc de logements doit etre suffisamment souple pour les loger. En outre, les 
fluctuations de la population a long terme sont paralleles au cycle de prosperite 
et de pauvrete de la base industrielle. A la fin des annees 70 et au debut des 
annees 80, ce phenomene etait particulierement remarquable dans les villes mi
nieres « vulnerables », comme celles qui exploitent Ie minerai de fer un peu par
tout au Quebec et en Ontario, les villes du nickel en Ontario et au Manitoba de 
me me que celles du charbon et du cuivre dans I'Ouest canadien. 

La migration a aussi son effet sur Ie marche du logement et la vie socia
economique des viJIes canadiennes du secteur primaire. Dans les regions 
eloignees, il n'y a guere de main-d'reuvre locale que les industries puissent uti
Iiser en periode d'expansion; elles doivent avoir recours a des travailleurs mi
grants. En periode de ralentissement, ces travaiJIeurs et leur famille ont tendance 
a retourner d'ou ils viennent ou a aller chercher du travail aiJIeurs, ce qui exerce 
de nouvelles pressions sur Ie parc de logements et Ie marche du travail dans une 
autre partie du pays. 
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Dans I'ensemble, les collectivites du secteur primaire presentent des revenus 
superiellrs a la moyenne du reste du Canada. Cependant, en contrepartie, Ie 10-
gement, I'alimentation et les transports sont habituellement plus couteux5. En 
outre, Ie revenu moyen des menages dans les villes du secteur primaire est trom
peur, puisque les families de ceux qui perdent leur emploi ont tendance a deme
nager ailleurs. 

L 'evolution historique des villes du secteur primaire 
La premiere generation de camps et d'etablissements miniers au Canada etait 
largement improvisee. Ces agglomerations de fortune etaient frequentes au 
XIX C siecIe et dans plusieurs nouveaux amenagements du xxc siecIe (Dietze 
1968; Schoenauer 1982, 1). Les entreprises assuraient un niveau minimum 
d'hebergement et de services. Certains de ces emplacements ont par la suite ete 
abandonnes, tan dis que d'autres survivaient. De nos jours, cependant, cette fa
c;:on de faire est mal vue ou interdite par les gouvernements provinciaux ou les 
reglements locaux (McCann 1978). 

Des urbanistes desireux de creer des logements et des environnements phy
siques de qualite dans les secteurs frontaliers isoles ont conc;:u une nouvelle ge
neration de villes neuves au cours des premieres decennies du siecIe. Le meilleur 
exemple est Ie travail de Thomas Adams a Temiscaming. Le fait que I' experience 
d 'Adams ait ete en grande partie britannique et metropolitaine n 'a pas empeche 
les premiers efforts du mouvement « city beautiful » dans les regions sauvages du 
Canada (Armstrong 1968). L' experience devait influencer plus tard I'urbanisme 
et Ie logement dans d'autres zones frontalieres d'exploitation des ressources, a 
mesure que les entreprises penetraient dans de nouvelles regions minieres et 
forestieres. 

Apres 1945, de nouveaux modeles developpant les experiences d'Adams et 
d'autres ont ete modifies encore par I'apparition des plans de banlieue d'apres
gllerre (Ie prototype etant Radburn (New Jersey» et ont ete transposes a partir 
d'experiences faites au sud et en dehors du Canada dans les regions d'exploita
tion des ressources. De meme, des modeles de logements ont ete empruntes di
rectement aux divers Iivres et aux modeles de la SCHL qui avaient cours a 
I'epoque (Walker 1953; Robinson 1962). Inspirees de plans typiques de ban
Iieue conc;:us pour des zones plus temperees, ces agglomerations dispersees 
presentaient souvent des maisons reparties Ie long de boulevards et de rues cur
vilignes. II y avait des maisons individuelles, quelques logements multifamiliaux 
et des locaux pour les hommes celibataires. Ces modeles etaient con formes aux 
exigences sociales et economiques de I'epoque, mais coutaient cher a construire 
et a entretenir (Schoenauer 1982). 

Aces modeles ont succede des collectivites planifees ou I'ensemble tradition
nellement disperse de biitiments de services et d'administration municipale a ete 
rem place par un centre-ville compose d'un ensemble plus compact d'immeubles 
publics et commerciaux. Les reseaux de transport entre les maisons et ce 
« centre-ville» etaient des sen tiers pedestres - assez inutiles avec la neige et Ie 
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mauvais temps - et un r<!seau de rues axe sur Ie noyau central. Ce noyau deve
nait souvent Ie centre social et economique de la ville, situe dans un ou plusieurs 
grands edifices climatises a I'allure de centres commerciaux et entoure d'un ter
rain de stationnement qui devenait souvent un desert (Schoenauer 1982, 2). 

Les plans contemporains comprennent plusieurs modifications ingenieuses 
de la conception des logements et de la collectivite, qui tiennent compte du fait 
que les agglomerations sont situees dans des regions isolees et qui tentent d'at
tenuer certains effets du climat et de l' « impermanence ». Les urbanistes ont 
cree des logements modulaires et mobiles qui peuvent etre deplaces d'un em
placement a l'autre6• II n'y avait que peu d'indices, tant a I'interieur qu'a 
I'exterieur, que ces batiments pouvaient etre demontes et deplaces. lis ne res
semblaient donc pas a I'idee qu'on se fait des logements transportables, c'est
a-dire des roulottes dans des parcs de maisons mobiles (Blanc-Schneegans 1982; 
Paquette 1984). En outre, les urbanistes de ces collectivites ont tente de tirer Ie 
meilleur parti possible de I'emplacement. Dans Ie cas de Fermont (Quebec) I'ur
baniste a choisi un emplacement faisant face au sud et cree un brise-vent au 
moyen d'un long edifice polyvalent de cinq etages contenant a la fois des loge
ments et des services commerciaux. 

Les stades de devewppement 

Lucas (1971) a cons tate que les villes du secteur primaire passent par quatre 
stades de developpement: la jeunesse (construction), I'adolescence (recrute
ment des citoyens), la transition et la maturite. Les evenements subsequents, par
ticulierement I'experience de plusieurs villes vouees a I'extraction du charbon et 
du fer lors de la recession du debut des annees 80, ont pousse certains specia
listes a ajouter au modele de Lucas deux autres stades, possibles bien que non 
inevitables: la phase de ralentissement et la fermeture (Bradbury et St-Martin 
1983). Chacune des six phases presente des conditions et des besoins particu
liers en matiere de logement, en fonction des circonstances de chaque collecti
vite, de I'entreprise et du statut de la matiere premiere en cause sur Ie marche 
mondial. 

Au cours des deux premiers stades, la construction et Ie recrutement, Ie rou
lement est eleve parmi la main-d'ceuvre nouvelle et generalementjeune et mas
culine. Les travailleurs sont extremement mobiles et itinerants; certains peuvent 
rester, mais la plupart s'en vont une fois les travaux termines. Leurs logements 
doivent etre temporaires, mais Ie parc cree pour eux peut etre utilise par les pre
miers residants de la nouvelle ville. Jusqu'a un quart de la population active de 
ces nouvelles villes pendant ces stades est compose de travailleurs saisonniers de 
sexe masculin dans la vingtaine et, dans certains chantiers, on a amenage des 
baraques pour desservir cette clientele. 

Au stade de transition, on suppose que I'agglomeration se transforme et ac
quiert son independance au lieu d'etre entierement dependante de I'entreprise. 
Bien qu'il soh difficile de generaliser a cet egard, ce processus peut exiger de 
cinq a dix ans, selon la nature et la stabilite de la base industrielle. II y a, par 
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exemple, des cas ou la troisieme phase a ete suscitee « artificiellement " par une 
loi du gouvernement, par exemple celie de la Colombie-Britannique sur les villes 
instantanees. Dans ce cas, I'agglomeration re~oit un gouvernement local, des ser
vices commerciaux et une diversite de types de logements en vue de susciter im
mediatement la maturite et la stabilite. 

A ce stade, l' entreprise peut cesser de gerer la ville et de servir de proprietaire. 
On encourage la propriete, mecanisme de stabilisation dans ce qu'on a toujours 
considere comme des collectivites instables avec un roulement eleve de main
d'ceuvre. L'accession ala propriete est donc un element important de la tenta
tive d'atteindre la maturite (bien que Ie modele de Lucas n'y voie pas une 
variable dependante essentielle). Cette phase se caracterise aussi par une ouver
ture accrue du gouvernement, I'entreprise evitant toute ingerence ouverte ou 
participation dans les affaires municipales. Meme dans ce cas, I'entreprise con
serve un role, particulierement dans Ie domaine du logement ou elle assure 
souvent des mecanismes de repartition et d'affectation, y compris des prets 
hypothecaires, des baux fonciers et des ententes de rachat, dispositions qui 
rappellent un peu les anciennes villes de compagnie. 

Dans Ie quatrieme stade, avec une population vieillissante et une immigration 
« forcee " des jeunes adultes, ces agglomerations connaissent un roulement re
duit et un profil demographique plus normal. Dans cette phase, les caracteris
tiques des logements se modifient encore. Lesjeunes families mettent au monde 
leurs derniers enfants et la taille accrue des families exerce des pressions sur Ie 
parc de logements existant tant que les jeunes adultes ne s'en vont pas aux 
etudes ou au travail. Le probleme de I'adaptation de la consommation de loge
ments aux besoins est assujetti a un choix limite de types de logements et au fait 
que dans les villes du secteur primaire, Ie nombre absolu de logements est reduit. 
De meme, la presence de retraites peut creer des frictions dans de telles collec
tivites, surtout lorsqu'on ne peut avoir un logement que si un membre de la fa
mille est effectivement a I' emploi de I' entreprise. C' est pourquoi un bon nombre 
de ces villes comptent peu de retraites. N'etant pas utilement occupes, ceux-ci 
consomment des logements que I'entreprise pourrait vouloir affecter ou vendre 
a quelqu'un d'autre. Les villes du secteur primaire qui connaissent les cinquieme 
et sixieme stades, soit Ie ralentissement et la fermeture, font face a des problemes 
majeurs dans Ie domaine du logement. En cas de fermeture permanente, il y a 
une chute spectaculaire des valeurs immobilieres, a moins que les maisons ne 
soient rachetees a un taux d'indemnisation fixe a I'avance, soit par I'entreprise, 
soit par I'Etat. Les effets sont les plus graves et causent Ie plus de perturbation 
lorsqu'ils se produisent dans une ville arrivee a maturite. Des fermetures tem
poraires recurrentes de mines ou des fluctuations recurrentes de production 
peuvent avoir un effet semblable a celui de I'annonce d'une fermeture perma
nente. L'effet des fluctuations peut etre suffisant pour accroitre l'instabilite per
sonnelle pendant la phase de ralentissement et dissoudre l'attachement a la 
collectivite, causant une nouvelle emigration ainsi que la perte des logements et 
de la valeur qu'ils representent (Bradbury et St-Martin 1983). 
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En peri ode de ralentissement dans l'industrie primaire, les taux d'inoccupa
tion varient selon la forme de logement. Les logements les moins chers et les 
moins « permanents » sont souvent liberes les premiers. Les strategies de mise a 
pied commencent souvent par les categories d'emplois occupes par les per
sonnes non specialisees et les residants a court terme, surtout parce que les mises 
a pied et les congediements se font par anciennete (Hess 1984). Dans la mesure 
oil les categories d'emploi correspondent a des types de logement, les logements 
se videront par etape: d'abord les maisons mobiles et les appartements occupes 
par les travailleurs non specialises ou semi-specialises. Viennent ensuite les 
appartements en sous-sol, suivis par les logements multifamiliaux permanents et, 
enfin, les maisons individuelles. Les ventes de maisons dans de telles circons
tances tendent aussi a suivre un cycle qui suit ou meme precede la conjoncture 
et les evenements qui ont dans Ie passe precipite les ralentissements; il s'agit des 
fluctuations des prix des ressources naturelles, des negociations salariales entre 
Ie syndicat et l'entreprise et des periodes de fermeture saisonniere ou cyclique 
d'usines. 

La privatisation, l'avoir propre et Ie marche du logement dans les villes 
du secteur primaire 
Les rapports entre I'entreprise, la collectivite locale, Ie gouvernement local et les 
organismes provinciaux et federaux charges de l'administration font partie inte
grante des problemes en matiere de logement au niveau politique. La question 
du niveau de responsabilite dans les villes du secteur primaire, particulierement 
si c'est l'entreprise qui a amenage I'infrastructure et la ville, devient une question 
de savoir qui paiera quoi. Depuis 1945, les villes de compagnie tradition nelles, 
oil l'entreprise fournissait l'emploi et Ie logement, tendent a devenir des collec
tivites plus ouvertes, avec un gouvernement local et des habitations offertes en 
vente aux residants. 

C'est la un des principaux changements survenus dans les villes du secteur 
primaire au Canada: la creation de marches locaux du logement qui n'ont pas 
une structure « normale» d'acheteurs et de vendeurs. La tendance la plus 
marquee dans Ie domaine de l'habitation dans les villes du secteur primaire est 
la privatisation du parc et la tendance a la creation de collectivites plus « perma
nentes ». Les valeurs des maisons sont exposees a des devaluations soudaines en 
cas de fermeture de la ville ou de difficultes temporaires pour l'industrie. 

Dans certaines villes, l'entreprise a cree un marche partiel du logement en 
reaction aux fluctuations et a la de man de d'accession a la propriete. Dans cer
tains cas, par exemple, les entreprises ont cree des marches partiels oil les ventes 
de maisons sont permises et d'autres oil Ie mode d'occupation et les ventes sont 
strictement reglementes (Bradbury 1984b). En outre, dans certaines villes, les 
entreprises ont tente de repartir les types d'habitation entre les diverses catego
ries d'employes: cadres, techniciens ou ouvriers specialises. Ainsi, me me dans Ie 
cadre de l'objectif global d'accroitre I'accession ala propriete aux termes d'un 
programme de privatisation et de susciter une nouvelle classe de proprietaires, 
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la repartition du parc n'est pas entierement exempte de I'influence de l'entre
prise (Walker 1953, 103). 

L'accession it la propriete et l'avoir propre sont devenus plus problematiques 
au cours du ralentissement economique qui s'est produit it la fin des annees 70 
et au debut des annees 80, la periode d'optimisme et d'expansion de l'apres
guerre arrivant it son terme. L'avoir propre represente par sa maison est une 
composante importante du revenu de retraite ou des sommes necessaires it 
l'achat d'une nouvelle maison ailleurs. La perte de l'avoir propre represente 
donc un probleme grave (Pinfield et Etherington 1982; Bates 1983). 

C'est en partie pour regler cette question et pour conserver la maitrise du 
parc residentiel qu'on a impose des clauses de rachat et des contrats de vente en
tre l'entreprise et Ie premier proprietaire ou les proprietaires subsequents dans 
beau coup de villes de ce genre. En un certain sens, Ie marche du logement et 
la tendance it la privatisation etaient controles par l'existence des clauses de 
rachat, mais seulement dans la mesure ou les entreprises ou leurs filiales four
nisseuses de logement conservaient la maitrise du parc de logements. 

II existe diverses sortes de clauses de rachat. La plupart des regimes fixent un 
prix de vente qui egale en gros la valeur de l'avoir propre, ajoute aux ameliora
tions, moins une certaine forme d'amortissement. Certaines clauses s'appliquent 
exclusivement au premier proprietaire, avec des modifications quant it la respon
sabilite et au statut des acheteurs subsequents (Pinfield et Etherington 1982). 
Dans certains cas, on garantit au premier proprietaire la vente de sa maison it 
I'entreprise dans les cinq ou dix premieres annees d'occupation. Dans ce cas, un 
prix redresse - en fonction de la valeur de la maison et de I'avoir propre du 
proprietaire, determine par I'entreprise - est verse au moment de la revente it 
l'entreprise. 

Cependant, une fois que les ventes de maisons ne sont plus garanties par une 
clause de rachat, un second regime d'etablissement des prix entre en jeu; il est 
caracterise par un marche local qui varie selon les phases du cycle commercial 
local ou regional. Dans de telles agglomerations, les prix varient en fonction de 
la demande pour Ie produit local et du fait que l'economie regionale se trouve 
dans un sommet ou dans un creux. Au sommet de la vague, Ie prix des maisons 
peut atteindre 20 % de plus que Ie prix dans les creux. Cependant, en periode 
de ralentissement, de liquidation ou de fermeture, les fluctuations et les ecarts 
de prix seront beau coup plus considerables. 

Dans Ie cas d'un ralentissement national touchant les villes du secteur pri
maire, la question se pose de savoir si les proprietaires seront indemnises pour 
I'avoir propre perdu, et si oui, comment. Dans de tels cas, I'Etat, les entreprises 
et les collectivites ont ete appeles it exercer leur jugement quant ault couts et aux 
responsabilites pour la perte de I'avoir propre des travailleurs et des gens d'af
faires dans ces agglomerations. L' evaluation de ces couts, et la repartition 
equitable de l'indemnisation, Ie cas echeant, s'est averee un probleme politique 
difficile. Le fait qu'il doive etre resolu surtout dans l'arene politique traduit une 
reconnaissance tacite de la place de I'entreprise privee dans les agglomerations 
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du secteur primaire au Canada et la conviction, au moins de la part des entre
prises, que les risques doivent etre partages par toutes les parties. 

L'opinion contraire estime que les entreprises ont transmis bon nombre des 
risques du partage des couts du logement, particulierement aux citoyens de ces 
agglomerations, et se sont donc degagees de toute responsabitite sur la question 
de l'avoir propre. C'est pourquoi on a de man de a I'Etat d'assurer des indemni
sations de meme que des mecanismes judiciaires afin de couvrir les couts pour 
la collectivite en periode de rapide ralentissement, et donc de perte de I'avoir 
propre. Selon un argument parallele, les entreprises devraient assumer les 
risques des couts et des pertes en matiere de logement dans Ie cadre des couts 
globaux de production. Pour cela, il faudrait que les villes n 'offrent que des 10-
gements locatifs et que les organismes gouvernementaux, comme la SCHL, accor
dent un certain montant d'aide financiere. A l'heure actuelle, les directives de 
la SCHL restreignent I'assurance-pret hypothecaire dans les collectivites du sec
teur primaire aux seuls proprietaires. 

Le risque d'investissement est donc un sujet qui a preoccupe les createurs et 
les occupants des villes canadiennes du secteur primaire. En tant qU'administra
trice du Fonds d'assurance hypothecaire, la SCHL continue de s'interesser aux 
demandes de reglement emanant des collectivites axees sur I'extraction des res
sources. En 1986, it Y avait un urgent besoin d'une politique globale dans ces do
maines; Ie probleme etait de determiner la mesure de risque qui convient pour 
I'investissement public ou les garanties qui doivent etre accordees dans des loca
lites dont la viabitite est incertaine 7• 

L 'amenagement des villes du secteur primaire dans l'apres-guerre 
et l'orientation des politiques 
Dans les annees 50 et 60, plusieurs provinces canadiennes ont adopte des lois sur 
les «villes nouvelles ", particulierement pour les villes isolees qui poussaient 
dans les regions d'extraction des ressources. Ces lois enon~aient les principes 
d'urbanisme, Ie plan des villes et les niveaux de responsabilite des entreprises, 
des gouvernements locaux et des auto rites provinciales au moyen de statuts et 
des « lettres patentes ". En outre, ces lois precisaient des mecanismes pour la 
transmission du pouvoir politique a des conseits municipaux locaux, meme si 
dans plusieurs cas les conseillers etaient choisis parmi les cadres de l'entreprise 
au cours des premieres annees (Bradbury 1978). 

Au cours des premieres annees, les couts de creation de I'infrastructure 
etaient eleves, constituant un fardeau fiscal lourd pour les futurs residants 
(Bradbury 1978). Les elections municipales soulevaient un melange interessant 
de problemes locaux et de preoccupations de l'entreprise, y compris la question 
du controle politique de l'amenagement ainsi que les couts des agglomerations 
et la distribution du logement. II y avait de gran des variations au titre des poli
tiques locales et de la repartition du pouvoir, mais dans la plupart des cas, la ces
sion du controle politique a ete un processus lent en raison de I'omnipresence 
des interets de l'entreprise et de la part de celle-ci au financement du develop-
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pement communautaire. Dans les annees 80, les elections municipales reunis
saient une gamme elargie d'interets, y compris Ie monde local des affaires de 
meme que des representants des syndicats et de I'entreprise. Ce processus s'est 
avere un creuset interessant pour les divers groupes dans bon nombre de « villes 
de compagnie », mais n'a pas amene de changements significatifs. En general, 
les decisions du gouvernement municipal demeuraient etroitement liees au 
financement et aux !ignes de conduite de l'entreprise. Faisaient l'exception les 
agglomerations qui avaient diversifie leur base economique, de sorte que l'as
siette fiscale locale ne provenait pas essentiellement d'une seule entreprise. 

Outre l'evolution des politiques d'administration des villes, il y a eu avec Ie 
temps de nombreuses modifications du mode de propriete, de location et de re
partition des maisons. Dans les anciennes villes de compagnie, les habitations, de 
meme que Ie magasin de la compagnie, Ie cinema et la salle syndicale cons
tituaient autant de symboles de la domination de I'entreprise sur la ville. 
Cependant, apres 1950, l'ordonnance de I'environnement materiel de l'entre
prise a ete remplacee par des villes con~ues par des ingenieurs et des architectes. 
Les habitations sont devenues une marchandise - au lieu d'un simple element 
d'hebergement a repartir par la seule entreprise - bien que les entreprises aient 
apporte de legeres modifications pour faciliter la repartition des logements. En 
outre, les structures materielles et les symboles de la presence de I'entreprise ont 
ete deliberement arraches et brUles en plusieurs endroits: par exemple, Port 
Alice dans I'ile de Vancouver (Colombie-Britannique) et Natal et Michel dans Ie 
sud-est de la Colombie-Britannique. On les a remplaces par un regime de ban
lieue Oil I'ordre public etait defini par des reglements, plutot que par les regles 
des «villes de compagnie» (Walker 1953). 

Le tableau 20.1 illustre I'importance de la participation directe du gouverne
ment au logement et a I'amenagement des terrains. On y trouve la liste des 
43 collectivites du secteur primaire de toutes les provinces a I'exception du 
Quebec, Oil les gouvernements federal et provincial ont travaille de concert pour 
produire des terrains viabilises afin de permettre la creation ou I'expansion du 
secteur de I'habitation de la ville. 

La peri ode de I'apres-guerre a aussi vu I'apparition de I'urbanisme comme 
fac;:on de modeler I'environnement physique et social des villes du secteur 
primaire. Les urbanistes esperaient susciter la stabilite et un sentiment de perma
nence en utilisant des macro et des micro-plans importes des banlieues du sud 
(Robinson 1962; Roberts et Paget 1985). II etait manifeste au debut des 
annees 50 que les entreprises et les gouvernements provinciaux s'inquietaient de 
l'image que projetaient des entreprises les villes de compagnie mal tenues, et la 
conception des nouvelles villes devait remodeler Ie tissu materiel et social des 
agglomerations. Avec la collaboration des entreprises, les urbanistes ont tente de 
modifier la structure physique des villes afin d'ameliorer les relations sociales et 
de creer un plus fort sentiment de permanence (Parker 1963). 

Dans les annees 70, plusieurs entreprises ont choisi une autre strategie dans 
les localites du nord: des agglomerations de navettage. En utilisant des maisons 



Tableau 20.1 
Activite de regroupement de terrains en vertu de la LNH dans les villes 

du secteur primaire, selon I'emplacement et la date du debut* 

Province Article 40 de la LNHt Article 42 de la LNHt 

Terre-Neuve Baie Verte 1972 Arnolds Cove 1974 
Burin 1967 Bonavista 1976 
Carbonear 1967 Daniels Harbour 1975 
Fortune 1967 Wabush 1974 
Grand Bank 1967 
Harbour Breton 1967 
Marystown 1966 
Trepassey 1968 

N.-E. Port Hawkesbury 1974 
N.-B. Nackawic 1966 
Ontario Atikokan 1950 Elliot Lake 1976 

Espanola 1968 Hearst 1969 
Longlac 1967 Hornepayne 1976 
Timmins 1967 Nakina 1976 

Wawa 1975 
Manitoba The Pas 1975 

Thompson 1975 
Saskatchewan Uranium City 1961 Hudson Bay 1974 
Alberta High Level 1973 

Lac LaBiche 1975 
Slave Lake 1973 
Smoky Lake 1972 
Spirit River 1971 

C.-B. Cumberland 1974 Fraser Lake 1976 
Duncan 1957 
Kimberley 1953 
Ladysmith 1969 
Mackenzie 1971 
Masset 1969 
Powell River 1974 
Prince George 1957 
Sparwood 1969 
Trail 1951 

SOURCE: Division de la recherche de la SCHL. 

• «Les villes du secteur primaire" sont tirees d'une Iiste de 42610calites definies par Ie MEER (1979), 
reduite a 279 centres par la SCHL. Comprend des collectivites monosectorielles, des villes 
monoindustrielles, des vi lies a une seule entreprise et exclut les centres de services des Prairies, les 
centres fondes sur I'emploi federal, les coUectivites situees au nord du 60e paraUele et les reserves 
indiennes. 
t L'Article 40 de la Loi nationale sur I'habitation autorisait les partenariats fMeraux/ 
provinciaux (participation federale de 75 pour cent) a acquerir, planifier, viabiliser, amenager et 
commercialiser des terrains pour I'utilisation residentieUe ou anciUaire. L' Article 42 autorisait 
des prets fMeraux pour les memes fins aux provinces, aux municipalites et a leurs organismes. 
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existantes dans des agglomerations voisines, certaines entreprises ont pu eviter 
de construire de nouvelles villes. Meme dans ce cas, on n'a pas surmonte les pro
blemes globaux de valeur des maisons et de besoins de logement, car a long 
terme la plupart des agglomerations de navetteurs restaient soumises aux som
mets et aux creux de la vague economique. Dans les endroits ou Ie commerce 
de la ressource etait stable, comme a Rabbit Lake en Saskatchewan, la stabilite 
de la collectivite s'accompagnait d'une situation satisfaisante en matiere de loge
ment. Les agglomerations de navetteurs pourraient etre la solution pour I'avenir 
immediat; elles doivent cependant avoir une base economique ferme pour que 
Ie marc he du logement soit stable, et eIles ne sont possibles que lorsque I'extrac
tion de la ressource se fait a proximite raisonnable d'une agglomeration 
existante. 

La participation des gouvernements a la planification des villes du secteur 
primaire et au financement des logements a augmente de puis 1945. Le ta

bleau 20.2 presente des exemples des divers aspects du role de I'Etat dans Ie 
financement, depuis la reglementation provinciale et les programmes de loge
mentjusqu'a la LNH et aux programmes de prets hypothecaires assures et de 
prets hypothecaires de la SCHL. Entre 1954 et 1957, la SCHL a consenti des prets 
directs de 80 % aux entreprises pour Ie logement des employes. Apres 1957, les 
entreprises devaient trouver du capital prive pour Ie logement des employes. En 
janvier 1963 on mettait en place une politi que sur les villes monoindustrielles. 
Elle portait uniquement sur les logements des employes de I'entreprise. Les ga
ran ties rendaient les entreprises responsables soit de la perte totale d'une mai
son pour une periode de dix ans, soit pour une perte maximum de 10000 $ par 
logement sur 20 ans ou la duree du pret hypothecaire. 

En avril 1978, la politique des villes monoindustrielles a ete remplacee par la 
politique de garantie touchant les industries du secteur primaire. Dans Ie cadre 
de cette politique, les villes etaient designees villes speciales du secteur primaire 
lorsque leur croissance etait de 20 % ou plus par annee. Enjuillet 1979, cette po
Iitique a ete modifiee de fa~on a inclure les villes dont I'accroissement demogra
phique etait nul ou dont la population etait en baisse, la designation durant deux 
ans. Cette politi que obligeait I'entreprise a garantir Ie rachat de la propriete en 
cas de manquement aux obligations hypothecaires. La politique de pret pour les 
villes du secteur primaire a ete suspendue en 1983, en raison des taux eleves de 
manquement aux obligations hypothecaires dans certaines villes. En 1986, dans 
les villes du secteur primaire, la SCHL approuvait I'assurance-pret hypothecaire 
au cas par cas. 

En 1986, les gouvernements provinciaux s'occupaient de plus en plus de de
veloppement communautaire, car on s'eloignait du controle par I'entreprise. En 
Colombie-Britannique, par exemple, on exige des plans regionaux pour I'ame
nagement des ressources. Les mesures prises par la province visent a « s'empa
rer" des operations d'extraction dans Ie cadre des frontieres des municipalites 
locales, de sorte que les impots fonciers de I'entreprise generent la plus grande 
partie des recettes du gouvernement local. Cela peut cependant s'averer dange-
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Tableau 20.2 
Participation gouvernementale au logement, au financement et a la reglementation 

dans certaines villes du secteur primaire 

Nom Province 

Lynn Lake Manitoba 

Leaf Rapids Manitoba 

Fermont Quebec 

Lanigan Saskatchewan 

MacKenzie C.·B. 

Manitouwadge Ontario 

Tumbler Ridge C.·B. 

Date 
d'amenagement 

de la ville 

1951-53 

1970-71 

1971-73 

1968-70 

1966 

1954 

1981 

Participation gouvernementale 
au financement du logement 

Participation federale, mais 
l'entreprise etait tenue de garantir les 
prets hypothecaires. 
Le gouvernement manitobain a 
participe directement a I'amenagement 
de la ville. Le gouvernement federal 
a assure Ie financement des logements 
dans Ie cadre du programme des 
prets assures de la SCHL. 

Aucun programme federal n'a ete 
utilise pour Ie logement a Fermont. 
Un premier village avait ete fonde 
vers 1930. L'aide du gouvernement 
federal a pris la forme de prets 
hypothecaires LNH et de cooperatives 
d'habitation. Les couts sont indus 
dans les versements hypothecaires des 
proprietaires residants. 
La B.C. Housing Authority a construit 
des maisons en rangee destinees a la 
location. Le financement de la SCHL 

s'accompagnait de garanties de prets 
consenties par I'entreprise. Le 
programme de regroupement de 
terrains de la SCHL a ete utilise 
(Tableau 20.1). Le gouvernement 
provincial a utilise sa loi sur les « villes 
instantanees ». Le programme de prets 
hypothecaires LNH a ete utilise pour 
la construction de maisons privees -
payees par les residan ts. 
Participation du gouvernement 
federal dans Ie cadre d'un projet 
d'habitation du gouvernement 
ontarien; l'entreprise etait proprietaire 
des logements et radiait 
l'investissement a un « taux de 30 % sur 
sol de diminuant '. 
Prets hypothecaires LNH et aide 
provinciale. 

SOURCE: Fletcher et Robinson (1977) et Rabnett Associates (1981). 
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reux, car les ressources fiscales de la colIectivite dependent directement de la 
rentabilite de I'entreprise. II y a des cas ou la dette municipale dans les collec
tivites du secteur primaire ou I'economie est en baisse doit en fin de compte etre 
assumee par les paliers superieurs de gouvernement. A cet egard, les gouverne
ments provinciaux devront assumer la responsabilite et les consequences de leur 
evaluation du risque a long terme lie a I'amenagement de I'infrastructure dans 
les villes du secteur primaire. 

Conclusion 
L'apres-guerre a vu des changements remarquables de la forme et du contexte 
du logement dans les villes du secteur primaire au Canada. L'ancien regime des 
« villes de compagnie » est disparu, remplace par de nouvelIes villes planifiees 
dans les regions d'extraction des ressources. Chacune de ces agglomerations a 
etc do tee de nouvelles maisons et de nouvelIes politiques de logement. Chaque 
ville s'est developpee sous un regime different, relevant de I'entreprise ou du 
gouvernement, qui a influence Ie type de logement et les mecanismes de repar
tition. 

Les gran des tendances, au Canada comme ailleurs, ont ete la privatisation des 
logements et la normalisation des relations avec Ie gouvernement local dans 
la plupart des agglomerations monoindustrielles du secteur primaire (Neil et 
Brealey 1982; Brealey etJones 1982). La privatisation s'est toutefois faite inega
lement, et plusieurs colIectivites presentent encore certaines des caracteristiques 
des « villes de compagnie" et des niveaux eleves de location. Le passage a la pro
priete privee des logements s'est faite dans Ie contexte d'une entreprise domi
nante ou beneficiant d'un monopole, qui avait tendance a conserver une 
certaine main mise sur la production et la repartition des logements, puisque Ie 
logement constitue une partie importante des investissements de capital produc
tif. L'industrie aussi bien que les travailleurs sont pris dans un dilemme. En 
periode de prosperite, la propriete privee des logements semble satisfaisante. 
Cependant, en periode de ralentissement, Ie prix des maisons chute et les pro
prietaires perdent leur avoir propre et leurs economies. Les options consistent 
a repartir Ie risque entre Ie gouvernement et les entreprises, a adopter une stra
tegie de navettage ou a revenir a la location de logements appartenant soit au 
gouvernement soit a I'entreprise. 

II est egalement important de faire la distinction entre Ie systeme de reparti
tion du logement et les marches du logement dans les villes du secteur primaire 
et dans les villes « ordinaires ". Dans les villes du secteur primaire, en raison de 
la dependance envers une seule industrie et des fluctuations dans certaines in
dustries des matieres premieres, la structure du marche du logement est inhabi
tuelIe. Dans certaines regions, iI existe une structure artificielle de marche; 
ailleurs, les entreprises ont mis en place un regime de clauses de rachat afin de 
surmonter les problemes de la repartition des logements et de rendre plus facile 
de conserver un avoir propre en periode de ralentissement. Le systeme de loge
ment dans les villes du secteur primaire est donc inhabituel dans Ie contexte ca-
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nadien, en raison du melange de diverses politiques de logement et de modes 
d'occupation differents. Les entreprises continuent de dominer dans Ie domaine 
de I 'habitation, malgre des mesures politiques qui avaient promis de modifier ces 
rapports en « normalisant ., les relations avec Ie gouvernement local. 

Notes 

1 On trouvera une opinion contraire sur I'evolution de la politique concernant les vi\les du 

secteur primaire au Canada dans Robson (1985) et Saarinen (1986). 
2 La tendance generale des valeurs des maisons reflete egalement cette nouveaute globale, 

mais les donnees doivent etre temperees par Ie fait que dans plusieurs agglomerations les 

valeurs sont fortement influencees par des devaluations structurales entrainees par la 

baisse ou la disparition de la base economique et de la co\lectivite e\le-meme. 

3 En outre, les vi\les du secteur primaire, au moins dans I'apres-guerre, sont Ie plus souvent 

construites en peu de temps, en blocs et en rangees de maisons de plan semblable, facteur 

qui influence la tendance generale de nouveaute. 

4 Dans Ie cas de Scheffervi\le, la vi\le a connu une baisse critique du marche et les prets hy

pothecaires etaient moins populaires, car les ventes de maisons etaient rares. Les prix et 

la valeur ont par la suite ete substantie\lement abaisses par la fermeture de la vi\le. 

5 II Y a de lege res variations des couts de transport aerien entre les localites eloignees et les 

centres urbains dans plusieurs provinces. 

6 Dans cette derniere phase, les strategies de planification appliquees a Fort McMurray, 

Tumbler Ridge et Hemlo visaient deliberement a permettre une mobilite considerable. 

Cependant, meme avec cette modification novatrice, les agglomerations peuvent toujours 

succomber a une baisse economique et a la perte de la valeur des maisons. 

7 Une nouve\le politique federale, avec des dispositions expresses pour les co\lectivites pre

sentant un risque particulier, a ete mise en place en 1987. 



CHAPITRE VINGT-ET-UN 
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Les Ie~ons a tirer de I'histoire du Iogement 
dans Ie Canada de l'apres-guerre 

John R. Miron 

CE LIVRE EST EN GRANDE PARTIE un bilan historique. Chaque chapitre expose 
un aspect ou I'autre de I'evolution des produits du logement, a partir d'au moins 
1945, qu'iI s'agisse des variations de la demande, de I'offre et de la repartition 
qui ont donne lieu aces produits, ou encore des causes de ces changements. 
Sont egalement etudiees les nombreuses politiques qui ont modele ou oriente 
ces evolutions. A partir de son propre point de vue, chaque auteur tente de re
pondre a la question suivante: « QU'est-ce qu'on peutapprendre au sujet du pro
gres en matiere de logement a partir de I'histoire de I'apres-guerre? » 

En tirant les le~ons du passe, les auteurs indiquent les mecanismes et les po
Iitiques qui ont reussi ou celles qui ont echoue. lis degagent aussi les conditions 
sousjacentes qui ont determine ces resuItats. Ces le~ons sont utiles lorsqu'on se 
penche sur les problemes actuels ou futurs en matiere de logement. Elles in
diquent Oil et dans quelles circonstances tel mecanisme ou telle politique pour
rait reussir ou echouer de nouveau. Cependant, Ie simple fait qU'une politique 
ait echoue (ou reussi) dans Ie passe ne signifie pas necessairement qu'iI en sera 
encore ainsi a I 'avenir; les moyens mis en reuvre peuvent se modifier, ou les con
ditions sousjacentes ne pas rester les memes. En comprenant comment et pour
quoi Ie progres s'est realise en matiere de logement, nous sommes mieux places 
pour evaluer si I'experience de I'apres-guerre peut etre appliquee aux pro
blemes actuels ou futurs. 

Les ie(ons a tirer sur la production des logements 
Dans ce livre, les auteurs ne traitent que brievement des le~ons a tirer en ce qui 
concerne I'industrie du logement, puisque ce sujet est examine dans une autre 
etude de I 'industrie entreprise par la SCHL (Clayton Research Associates Limited 
1988). Les remarques qui suivent s'en tiennent aux idees exposees dans la 
section II (I'offre de logements). Je suppose que I'industrie du logement com
prend I'ensemble des constructeurs qui produisent des logements nouveaux ou 
renoves en vue de la vente et des proprietaires bailleurs qui font commerce de 
fournir des services de logement locatif a partir du parc. J'exclus au depart les 
proprietaires (c'est-a-dire ceux qui se fournissent a eux-memes les services et Ie 
logement), preferant en traiter a part dans Ie contexte du bricolage. 

392 
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PERFORMANCE 

Une le~on a tirer de cette monographie est que I'industrie de la construction re
sidentielle du Canada est importante, vigoureuse et saine. Pour de nombreux 
Canadiens, Ie secteur prive de cette industrie a ete en mesure de produire de fa
~on efficiente les logements qu'i1s desirent. S'i1 est vrai que les besoins de loge
ment d'autres Canadiens n'ont pas ete aussi bien satisfaits et que Ie secteur 
public a aussijoue un role important, iI ne faudrait pas sous-estimer I'importance 
d'un marche competitif et efficient de la production de logements. 

Cette meme industrie a amenage les paysages de banlieue de I'apres-guerre 
qui entourent actuellement nos villes et ou la majorite des Canadiens habitent 
actuellement. Certes, iI nous arrive de nous plaindre de I'homogeneite esthe
tique, visuelle et sociale de ces quartiers de banlieue, de leur gaspillage d'ener
gie, de la difficulte d'y assurer des services sociaux et d'autres problemes. 
Neanmoins, i1s constituent des reussites remarquables 1. La population cana
dienne ayant double, ces quartiers ont fourni un logement sur, propre, confor
table et sain, de me me qu'un bon controle de la circulation, des espaces verts 
abondants et un regroupement commode des equipements communautaires et 
commerciaux' . 

En meme temps, nous avons cherche a comprendre I' evolution des defls que 
ceUe industrie doit relever. Quels qU'aient ete ses succes dans Ie passe, I'industrie 
se trouve peut-etre a I'aube d'une periode de transition qui exigera des compe
tences et des techniques differentes. L'abondance de nouveaux logements pro
duits au cours des quatre dernieres decennies, de meme que la baisse de la 
demande neUe que la demographie permet de prevoir, portent a croire que la 
construction neuve diminuera. La renovation du parc existant, qui est mainte
nant vieillissant, et particulierement des immeubles locatifs en grande hauteur, 
acquiert une plus grande importance. On ne sait pas encore a quel point cette 
transition pourrait etre prononcee, ni avec quelle facilite ou difficulte I'industrie 
y fera face. 

ORGANISATION 

Nous avons egalement constate que I'industrie du logement constitue un para
doxe de I'organisation industrielle canadienne. D'une part, elle est conside
rable: la construction residentielle represente environ 20 % de la formation 
brute de capital fixe. D'autre part, a la difference de beaucoup d'autres grandes 
industries, Ie commerce n'est pas concentre entre les mains de quelques grandes 
entreprises (voir Ie chapitre 8) 3. Bien qu'on ait assiste dans I'apres-guerre a I'ap
parition de certaines des grandes entreprises (et dans certains cas a leur dispa
rition), I'industrie en general etait caracterisee par un gran6i nombre de petits 
fournisseurs. 

Ce paradoxe est d'autant plus etonnant compte tenu de tout ce que nous 
avons appris des risques en cause, particulierement pour les constructeurs. 
Presque toujours, la construction de maisons comporte des risques. Un des avan
tages d'une grande societe, c'est qu'elle peut repartir les risques d'une entre
prise donnee sur une plus large assiette. Pourquoi I'element risque n'a-t-i1 pas 
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suscite I'apparition d'un plus grand nombre de gran des societes dans I'indus
trie? Et parmi celles qui sont apparues, particulierement dans les annees 70, 
pourquoi plusieurs ont-elles fini par delaisser Ie secteur residentiel en faveur 
d'autres formes de promotion immobiliere? 

lci, iI faut proceder avec prudence si I'on veut preciser les avantages et les de
savantages de la grande industrie. Les avantages prennent surtout la forme d'une 
diminution des couts unitaires de I'entretien et de la viabilisation; par exemple, 
les grands immeubles peuvent habituellement etre entretenus a un cout plus 
faible par appartement que les petits immeubles, et Ie fait de posseder un plus 
grand nombre d'appartements ou d'immeubles donne au proprietaire un avan
tage dans ses negociations avec les services d'utilites publiques et les corps de me
tiers des services et de la reparation. En meme temps, ces avantages sont surtout 
locaux; etre proprietaire d'immeubles dans deux villes eloignees est moins avan
tageux que posseder deux immeubles dans la meme region. Par ailleurs, iI y a des 
risques associes a la possession d'un portefeuille: par exemple, une entreprise 
qui aurait eu la totalite de son parc locatif a Calgary pendant Ie ralentissement 
de I'activite petroliere au debut des annees 80. Un autre inconvenient important 
de la taille en matiere de gestion immobiliere est Ie probleme du controle des 
couts et de la surveillance. A mesure qu'une societe grand it, iI devient plus dif
ficile de veiller a ce que les employes demeurent efficients4• 

La construction a grande echelle dans un marche local donne presente cer
tains avantages. Cependant, compte tenu des variations entre les marches locaux 
en ce qui concerne Ie financement, Ie zonage et les codes du batiment, Ie lotis
sement, les pratiques syndicales et les technologies et pratiques de la construc
tion, iI n 'est pas etonnant que les entreprises se concentrent surtout dans un 
me me marc he local. En outre, Ie controle des couts et la surveillance sont 
egalement difficiles pour les societes qui reuvrent dans plusieurs marches locaux 
en meme temps. II y a aussi Ie probleme de la possession d'un portefeuille; les 
societes qui s'interessent a un seul marche local doivent composer avec les fluc
tuations de ce marche. 

La periode ecoulee depuis 1945 se caracterise par une diminution des incon
venients associes aux gran des entreprises - une le~on qu'ont eu tot fait d'ap
prendre les promoteurs. La normalisation croissante des codes du batiment, une 
meilleure diffusion des technologies eprouvees, I'usage accru d'elements prefa
briques et de systemes de construction, I'apparition de sous-traitants et d' experts
conseils specialises et I'amelioration des techniques de gestion et des systemes 
d'information ont aide a rendre les grandes societes plus competitives et plus fa
ciles a gerer. En outre, iI y avait une demande pour des quartiers integres et une 
planification a grande echelle des banlieues que les grands promoteurs etaient 
en mesure de fournir. 

Nous avons aussi appris que l'evolution des aspects economiques des regrou
pements de terrains ajoue un role important dans I'apparition et la survie des 
grandes societes.Jusqu'au milieu des annees 70, les prix des terrains residentiels 
ont augmente legerement plus vite que I'inflation en general et que les couts de 
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possession des terrains (c'est-a-dire les couts hypothecaires) en particulier. Cette 
situation a donne un avantage comparatif aux societes qui ont regroupe des ter
rains en vue de grands amenagements, puis ont entrepris les travaux et mis les 
ensembles en marche. A la fin des annees 70, la situation s'est modifiee, Ie boom 
du prix des terrains ayant ralenti et les couts de possession ayant augmente net
tement. L'effet de levier financier qui avait precedemment alimente la crois
sance des gran des entreprises en a dans certains cas sonne Ie glas. Le retour de 
certains marches locaux, a la fin des annees 80, a la hausse des prix des terrains 
et a la forte demande de logements qui avaient caracterise les annees 60 et Ie de
but des annees 70 demontre Ie caractere cyclique de la promotion fonciere, qui 
a ete une le~on importante apprise par les gran des societes. 

L'INNOVATION TECHNOLOGIQUE ET LE RISQUE 

On a fait valoir au chapitre 8 que Ie Canada a ete bien servi par sa technologie 
de construction de maisons. L'efficience de la construction a plate-forme, a os
sature de bois, assemblee sur Ie chantier, qui caracterisait la construction de 
faible hauteur s'est amelioree progressivement de puis 1945, en partie a cause 
des recherches financees par la SCHL et d'autres organismes publics5• Nous 
avons vu que cette amelioration graduelle s'est averee une plus grande reussite 
que les systemes modulaires de construction ou encore les maisons usinees dont 
on a cru un certain temps qu'elles seraient la voie de l'avenir. Bien que la pro
portion des composantes usinees dans les maisons construites sur place ait aug
mente, Ie changement technologique a ete graduel. II en est de me me pour les 
promoteurs de tours d'habitation. II y a eu des progres technologiques, mais des 
evolutions radicales comme I'usinage de maisons entieres n'ont pas reussi a s'im
planter. En outre, une plus grande normalisation a donne lieu au deve\oppe
ment de sous-traitants specialises, de sorte que les promoteurs avaient moins 
besoin de se tenir au courant de tous les progres technologiques, ce qui en 
quelque sorte minait la raison d'etre des gran des entreprises. 

En me me temps, il est interessant de signaler Ie role de la SCHL et du CNRC 

pour l'elaboration et la promotion des innovations en matiere de construction 
de maisons. Beaucoup ont souligne I'insuffisance des depenses de recherche et 
de developpement dans l'industrie de la construction residentielle. Est-ce que la 
SCHL et Ie CNRC auraient involontairement freine Ie deve\oppement de grandes 
societes en eliminant une des raisons importantes de leur existence? La le~on a 
tirer ici pourrait-elle etre qu'une politique gouvernementale visant a aider les 
petites entreprises a perpetue I'inefficacite de cette industrie? 

II y a aussi une le~on a tirer quant a I'exposition au risque et a sa reduction. 
Le constructeur speculateur risque d'attendre longtemps I'acheteur. Dans Ie cas 
du financement hypothecaire, les proprietaires-bailleurs prennent des risques en 
ce qu'ils empruntent a long terme (c'est-a-dire des prets hypothecaires) pour 
preter a court terme (c'est-a-dire des baux). II y a un risque semblable dans Ie 
cas des regroupements de terrains; les promoteurs beneficient d'un effet de le
vier lorsque Ie prix des terrains augmente plus rapidement que les couts de pos-
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session, mais les pertes peuvent aussi etre multipliees. A10rs qu'on etait 
relativement prudent a la fin des annees 40, la montee en f1eche de la demande 
de logements a pousse I'industrie a prendre plus de risques dans les annees 60 
et 70. Au debut des annees 80, Ie mot d'ordre est devenu la reduction du risque, 
sous I'influence de la recession. Avec la croissance, les grandes societes de pro
motion immobiliere etalent Ie risque en se diversifiant dans d'autres formes de 
promotion immobiliere ou dans d'autres regions du pays. 

La limitation du risque a aussi ete une preoccupation du marc he prive de 
I'assurance-pret hypothecaire au Canada. Plusieurs options s'offrent aux assu
reurs pour la gestion des risques: couvrir tout un eventail de proprietes, assurer 
dans divers marches geographiques, varier les durees et les primes de I'assurance 
selon les categories de risques, diversifier les placements, chercher une contre
assurance et utiliser des strategies raffinees'de couverture 6. On recourt de plus 
en plus aces diverses strategies, les assureurs en ayant appris les avantages et la 
sophistication des marches financiers Ie permettant. 

LOGEMENT PUBLIC ET SOCIAL 

Les regions metropolitaines ont entrepris I'apres-guerre avec ce qu'i1 convien
drait d'appeIer une fa~on directe d'aborder Ie probleme des logements de mau
vaise qualite. La solution consistait a demolir les taudis pour les remplacer par 
des logements subventionnes, a grande echelle, avec segregation sociale, appar
tenant a I'Etat ou geres par lui, de grande hauteur, a I'intention des menages a 
faible revenu. On n'avait guere prevu les problemes crees par ce reamenage
ment: la colere, la frustration et la perte du sentiment de communaute et de 
controle decoulant de I'expulsion, de l'indemnisation insuffisante des proprie
taires-bailleurs et des locataires en place pour les couts de I'expulsion, du depla
cement permanent ou temporaire des residants et des loyers plus eIeves auxqueIs 
devaient faire face les locataires de places non admissibles aux logements publics 
nouvellement construits ou qui refusaient de s'y installer. 

Nous avons bien appris qu'i1 faut faire preuve de plus de subtilite dans la con
ception et la production des logements a loyer modique. Nous avons procede 
a des experiences reussies d'amenagements a petite echelle, d'immeubles de 
faible et moyenne hauteur, de propriete ou de gestion par Ie secteur prive et Ie 
troisieme secteur, de logements socialement mixtes et d'autres methodes d'ap
plication des subventions au logement, y compris les allocations-Iogement. 

L'existence d'un creneau pour Ie logement sans but lucratif et les coopera
tives d'habitation est une lec;on importante. Les logements du troisieme secteur 
(Ies logements sans but lucratif et les cooperatives sans mise de fonds) offrent 
certains avantages. lis peuvent couter moins cher a produire, en paortie en raison 
de la mise de fonds en travail et en partie parce qu' on peut les concevoir expres
sement en fonction des besoins de la clientele. En general, ces logements 
peuvent donner une meilleure securite d'occupation aux locataires que Ie sec
teur locatif prive. Enfin, i1s peuvent susciter davantage I'interet de la collectivite 
locale et permettre une plus grande participation au financement, a la concep
tion, a la construction et a I'exploitation. 
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LE SECTEUR LOCATIF 

Le present chapitre ne serait pas complet sans mention de I'etat actuel du sec
teur locatif prive. C'est I'une des grandes enigmes de la politique du logement. 
D'une part, au milieu des annees 80, iI Y avait des regions du Canada (particu
Iierement Ie Quebec) ou ce secteur etait sain: des taux au moins modestes 
d'inoccupation, d'augmentation des loyers et de construction nouvelle. Dans 
d'autres regions du pays, cependant, la construction nouvelle etait negligeable; 
Ie parc existant (pour une bonne part en grande hauteur) etaitjuge en voie de 
lente deterioration et nous avions soit des taux d'inoccupation pres de zero, avec 
des loyers en hausse, ou des taux eleves d'inoccupation avec un marasme des 
loyers. Com me en font foi plusieurs des chapitres de ce livre, la cause de cet etat 
de choses n'est pas claire; on ne sait trop non plus quelle politique pourraitservir 
de remede. Nous avons appris que la sante et Ie fonctionnement du marche 
locatif prive sont Ie resultat d'interactions complexes (voir aussi Jones 1983, 
52-9). Les facteurs critiques peuvent etre lies a la demande (par exemple, une 
faible croissance du revenu moyen des locataires), lies a I'offre (par exemple, les 
risques qu'entraine la nouvelle construction locative) ou lies aux politiques (par 
exemple, un zonage restrictif, les codes du batiment ou la reglementation des 
loyers). II est facile d 'attribuer la mauvaise sante du marche a un seul de ces fac
teurs, mais les donnees empiriques sont mixtes. C'est pourquoi on ne sait pas 
exactement ce qu'on pourrait ou ce qu'on devrait faire pour remedier a cette 
situation. C'est un domaine qui exige des recherches plus poussees. 

A cet egard, nous avons aussi commence a connaitre Ie potentieJ du secteur 
de la copropriete pour I'offre de logements locatifs. Meme si au depart la co
propriete dans les immeubles a plusieurs logements visait des proprietaires
occupants, ces immeubles offrent aussi aux petits proprietaires-bailleurs un 
placement relativement Iiquide, des couts mensuels bien detinis et la possibilite 
de realiser des gains de capital en revendant plus tard Ie logement a un 
proprietaire-occupant. Ce phenomene s'est produit a la fois officieusement 
(c'est-a-dire dans Ie cas des immeubles qui comportent a la fois des locataires et 
des proprietaires) et officiellement (c'est-a-dire dans Ie cas ou I'immeuble en co
propriete sert a creer un syndicat d'investisseurs) 7. 

LE BRICOLAGE 

Entin, meme si nous ne disposons pas de donnees sures, nous avons vu que les 
bricoleurs ontjoue un role tres important a I'egard du progres en matiere de 10-
gement partout au Canada, qu'i1 s'agisse des campagnes, des petites villes ou des 
grandes villes. Bien qu'i1 soit difficile de preciser exactement ce qui constitue 
une depense de renovation, iI se peut que les Canadiens aient depense davantage 
chaque annee pour la renovation au milieu des annees 80 que pour la construc
tion neuve, malgre Ie caractere reJativement neuf d'une bonne partie du parc de 
logements. Certains de ces travaux se conformaient a la reglementation locale en 
matiere de construction et de zonage, mais vraisemblablement certains consti
tuaient aussi une infraction. Le bricolage est une solution de rechange aborda
ble, meme si ce n'est pas toujours la meilleure ni la plus sure, a la renovation 
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commerciale et parfois meme a la construction neuve. En essayant de supprimer 
certaines activites indesirables, les centres urbains fortement reglementes, avec 
leurs plans officiels, leurs codes du batiment, leurs reglements de zonage et leurs 
applications strictes, suppriment aussi Ie marche parallele de la renovation. 
Cependant, ce que les gouvernements peuvent ou devraient faire pour encoura
ger ce secteur n 'est pas evident - si ce n 'est d'ameliorer I'information a la dis
position des bricoleurs. 

Les lRr;ons Ii tirer sur La consommation du logement 
Nous traiterons d'abord des ler,;ons a tirer en ce qui concerne la propriete 
comme element d'actif financier. Ensuite, nous verrons les ler,;ons a tirer en ce 
qui concerne Ie logement considere de far,;on plus large com me un bien de 
consommation. 

LE LOGEMENT COMME BIEN DE CAPITAL 

La principale conclusion a tirer de I'etude d'un grand nombre de proprietaires 
canadiens dans I'apres-guerre pourrait bien porter sur la redistribution de la ri
chesse que permet la propriete et sur I'effet de levier du credit hypothecaire. 
Bien que Ie prix des maisons ait ete en hausse partout, les augmentations etaient 
Ie plus marquees dans les grandes villes. Le prix des maisons existantes a aug
mente en partie parce qu'j) devenait plus couteux d'acheter les materiaux,les ac
cessoires et la main-d'reuvre necessaires a la production de maisons neuves. 
Cependant, I'augmentation du prix des terrains dans les zones metropolitaines 
etait tout aussi importante; elle etait Ie resultat a la fois de la croissance demo
graphique (immigration nette, augmentation naturelle et longevite accrue) et 
de la hausse des revenus reels, deux facteurs decoulant de la vigueur de I'econo
mie metropolitaine. 

Pour beaucoup de citadins, I 'accession ala propriete est devenue la meilleure 
far,;on d'accumuler de la richesse, et elle peut me me en etre venue a influencer 
leurs attitudes, et celles de leurs enfants, envers les strategies d'epargne et d'in
vestissement. On ne faisait pas I'acquisition d'une maison tout simplement pour 
la consommer pendant sa vie, en ne se preoccupant pas de la revente (ou, a tout 
Ie moins, de la revente a profit). Au contraire, iI se peut qu'on en soit venu a con
siderer I'habitation comme un placement qui, surtout dans les centres metropo
Iitains, etait de plus en plus Iiquide et allait donner a I'avenir des benefices tout 
aussi importants, au sens economique, que les avantages de I'occupation. 

L'expansion et la Iiberalisation du marche hypothecaire ont permis une large 
participation aux marches metropolitains du logement. Ce phenomene a eu 
deux effets importants. Le premier a ete d'accroitre la demande de logements 
pour proprietaires-occupants, et donc les gains a realiser par un investissement. 
Le second a ete de repartir les gains sur un vaste secteur du marche recoupant 
diverses categories de revenu, d'age et de type de famille. Cependant, ces gains 
de capital etaient tout simplement une redistribution de la richesse, et non un 
ajout net. Les proprietaires existants ont realise un benefice aux de pens des nou-
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veaux proprietaires, et les proprietaires de maisons couteuses aux depens d'au
tres proprietaires desireux de se mieux loger. Nous ne savons tout simplement 
pas qui, dans la societe canadienne, ont ete les beneficiaires nets et les perdants 
nets de toute cette redistribution. En outre, etant donne que la croissance demo
graphique de l'apres-guerre n'etait qu'un seul facteur, bien que tres important, 
de la hausse des gains de capital, ce boom ne se terminera pas necessairement 
par Ie ralentissement de croissance ou la baisse demographique prevue pour Ie 
Canada au cours du prochain demi-siecle. 

II y a egalement une lec;on importante a tirer concernant l'evolution de l'im
portance du « filtering down » dans les marches du logement de beaucoup de 
gran des villes. L'explosion du logement en banlieue au debut de l'apres-guerre 
a entraine Ie deplacement vers I'exterieur des menages les plus riches. Le vieux 
parc du noyau central - souvent deprecie, mais encore de bonne qualite - a 
ete occupe par les menages moins aises qui y etaient demeures (ou y avaient im
migre). On peut soutenir que cet effet a reparti les avantages des additions nettes 
au parc de logements de banlieue sur un grand nombre de groupes de revenu. 
Le processus de revitalisation des centres-villes -Ia gentrification - qui a com
mence au milieu des annees 60 dans certaines villes a mis un terme a ce proces
sus de « filtration» et pourrait bien avoir reduit dans l'ensemble les avantages 
pour les menages les moins aises. 

LE LOGEMENT COMME BIEN DE CONSOMMATION 

En filigrane dans cette monographie sur Ie logement, on trouve une dichotomie 
chronique des menages canadiens entre riches et pauvres. D'une part, Ie loge
ment est devenu pour beaucoup de Canadiens davantage un bien de consomma
tion, et moins une necessite. D'autre part, un groupe croissant de Canadiens 
sont mal loges ou a prix trop eleve. Chez les riches, la consommation typique de 
logement se situe actuellement a un niveau qui, a certains egards, depasse toute 
norme minimale plausible d'hebergement convenable. Si Ie marche du loge
ment et la politique du logement dans Ie Canada d'apres-guerre sont une 
T<!ussite, c'est pour ces riches. Jamais auparavant un aussi grand nombre de 
Canadiens n'ont ete loges dans des locaux aussi confortables, chauds, salubres 
et surs, ni n'ont eu acces a autant d'equipements communautaires et de services 
sociaux. En me me temps, un nombre persistant et croissant de menages cana
diens (et de personnes qui voudraient constituer des menages) ne sont pas bien 
servis; ou bien i1s ne peuvent tout simplement pas trouver a se loger, ou bien ils 
n'ont pas vraiment les moyens de payer ce qu'ils reussissent a trouver. Comme 
nous I'avons soutenu au chapitre 4, la dichotomisation pourrait etre en partie 
une consequence perverse et imprevue de l'accent mis par certaines politiques 
federales et provinciales sur l'accession a la propriete. 

Les chapitres 8 et 11 reposent en partie sur I'idee que Ie logement est de plus 
en plus considere, au moins chez les riches, comme un bien de consommation 
de plus en plus complexe, tout comme un magnetoscope ou une automobile, 
avec un nombre toujours croissant d'options. Si Ie logement est tout simplement 
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un bien de consommation, comme les automobiles, pourquoi avons-nous besoin 
d'organismes, de ministeres ou de services gouvernementaux de logement? 
Dans Ie passe, nous en avons eu besoin en partie parce que les menages (et les 
gouvernements) percevaient Ie logement differemment, a certains egards, des 
autres marchandises. Est-ce que les attitudes des consommateurs ont change? Le 
logement est-il maintenant en quelque sorte moins important ou moins precieux 
qU'autrefois et si oui, reste-t-il un role ajouer pour les gouvernements quant a 
la production, I'offre ou la repartition du logement? II est impossible de re
pondre directement a de telles questions, car les donnees empiriques sur l'evo
lution des attitudes a l'egard du logement sont rares. Ce sont neanmoins des 
questions interessantes, en partie parce que les conditions sousjacentes suscep
tibles de determiner de telles attitudes ont evolue. II pourrait y avoir ici une le
(,:on importante a tirer, c'est-a-dire que les gouvernements et les politiques de 
I'Jhat doivent tenir compte de I'evolution des attitudes. 

Le logement acquiert une signification toute speciale pour ses habitants, prin
cipalement pour deux raisons. La premiere est que la residence, ou Ie « foyer", 
symbolise I'histoire de la famille et Ie processus de vie qui s'y deroule. En d'autres 
termes, les consommateurs traitent Ie logement differemment des autres biens 
parce qu'il en est venu a representer leurs espoirs et leurs reves, leurs reussites 
et leurs echecs et les evenements importants de la vie familiale. La seconde 
raison pour laquelle Ie logement peut avoir ete traite differemment est son 
caractere unique et Ie fait qu'il soit un bien peu Iiquide. Les maisons de 
proprietaires-occupants etaient habituellement couteuses et difficiles a aliener. 
Dans la mesure ou nous trouvons « precieux » ce qui coute trop cher pour qu' on 
puisse s'en debarrasser ou Ie vendre pour moins que sajuste valeur, Ie logement 
peut avoir acquis une signification particuliere pour nous. Une maison peut aussi 
nous etre precieuse en raison de quelque chose d'unique: par exemple, un de
tail architectural, la disposition des pieces, les agrements situes a proximite ou 
son emplacement particulier dans la collectivite. 

L'habitation, symbole de la vie familiale 
La croissance demographique des grandes villes et des regions metropolitaines 
partout au Canada constitue un des changements importants de I'apres-guerre. 
L'urbanisation a rendu possible de nouveaux modes de vie et de logement, de 
me me que de nouvelles fa(,:ons d'assurer les services communautaires et sociaux. 
Elle a suscite la formation de menages non familiaux pour qui Ie sentiment de 
I'importance et de la valeur du « foyer» peut etre different de celui du menage 
familial traditionnel. En outre, pour certains de ces menages, et pour des me
nages familiaux aussi, les activites qui faisaient autrefois partie integrante de la 
vie au foyer (par exemple, la preparation des aliments, certains soins medicaux 
elementaires ou les peri odes de convalescence) peuvent maintenant avoir lieu a 
I'exterieur du logement ou y etre amenees. 

Le menage familial a egalement evolue selon des modalites qui pourraient 
avoir influence Ie sens et la perception du « foyer ». Un premier changement a 
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ete l'augmentation de la participation des meres a la population active remune
ree; un deuxieme a ete une plus grande participation a la population active a 
temps partie! chez les adolescents et les etudiants8. Ensemble, ces facteurs 
peuvent avoir reduit Ie temps que les families passent ensemble dans leur domi
cile. Un autre facteur important a ete la diminution de l'importance des soins 
donnes aux enfants dans Ie cycle de vie familiale en raison d'une augmentation 
generale de la longevite, d'une baisse de la natalite et d'une augmentation du 
nombre de personnes sans enfant apres 1960, de meme que du retrecissement 
de la fourchette d'age des meres au moment de la naissance de leurs enfants. Par 
ailleurs, avec I 'amelioration du systeme de soins de sante, et donc une utilisation 
accrue des h6pitaux, moins de Canadiens naissaient ou mouraient a la maison. 
En ce sens aussi, Ie foyer peut etre devenu un symbole moins important de la vie 
familiale. Dans la mesure ou l'attachement au foyer est fonction des activites fa
miliales et des souvenirs qui s'y rattachent, ces changements influencent l'atta
chement des families a leur demeure. 

La diminution de la cohabitation a aussi eu son importance. Les parents et les 
pensionnaires qui vivaient avec les families dans les grandes maisons ajoutaient 
quelque chose ala qualite de vie au foyer. Certes, I'experience n'a peut-etre pas 
toujours ete positive et certaines families etaient peut-etre bien heureuses de 
pouvoirvivre seules, mais la cohabitation peut avoir enrichi l'experience de la vie 
au foyer en elargissant l'eventail des personnalites et des points de vue. La dimi
nution de cette pratique peut donc avoir nui a la richesse et a la qualite de vie 
au foyer et aussi avoir diminue la signification toute particuliere de la maison. 

Bien que ce phenomene soit difficile a prouver, on croit aussi souvent que les 
Canadiens sont devenus plus mobiles sur Ie plan geographique dans l'apres
guerre. Si tel est Ie cas, cela peut signifier que les particuliers en sont venus a vivre 
une partie moins longue de leur vie dans un me me logement, renonr,;ant a de
velopper un attachement de longue date a leur maison. Cette mobilite accrue a 
aussi eu pour effet de faire correspondre plus etroitement la taille du logement 
et celie de la famille, d'ou moins de place pour la cohabitation. Fait interessant, 
l'attachement a la « maison » a peut-etre commence a se manifester a I' egard du 
chalet, de la ferme, de la maison de campagne ou l'on passe ses vacances ou ses 
fins de semaine. Des menages qui demenagent facilement d'une residence prin
cipale a une autre (parfois assez loin), conservent souvent Ie meme chalet pour 
« la famille »9. 

L'evolution de la liquidite et du caractere unique des maisons 
Le fait que la maison soit moins perr,;ue comme un foyer peut aussi tenir en par
tie a l'utilisation croissante de composantes prefabriquees. Comme on l'a souli
gne au chapitre 11, les logements peuvent etre perr,;us comme des boltes ou, 
depuis 1945, on entasse une gamme de plus en plus variee d'appareils, de 
meubles et d'accessoires. Ce processus peut rendre la boite elle-meme re!ative
ment sans importance. Avec assez d'argent et d'espace, il est possible de prendre 
une boite, de la remplir correctement et de la rendre essentiellement semblable 
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de I'interieur a toute autre boite. Dans ce cas, on pourrait bien avoir perdu une 
partie du caractere unique du logement. 

On peut faire valoir que nous trouvons precieuses des choses qui, ayant fait 
leur temps, sont difficiles a revendre. Si tel est Ie cas, les ameliorations apportees 
dans I'apres-guerre a l'efficacite du marc he du logement pourraient bien avoir 
reduit I'importance particuliere de la maison. On peut parler des marches plus 
efficaces qui sont apparus avec une urbanisation croissante et des systemes mieux 
organises de publicite et de vente des maisons de proprietaires-occupants. II ne 
faudrait pas non plus negliger I'importance de la disparition des restrictions en 
matiere de credit hypothecaire et de I'integration graduelle du credit a I'habita
tion avec celui d'autres formes de consommation. Enfin, les vagues successives 
d'inflation du prix des maisons qui ont deferie sur diverses parties du Canada 
dans I'ensemble de la periode de I'apres-guerre et particulierement dans les 
annees 70 ont egalement aide a accroitre la liquidite du marche du logement. 

Le raffinement croissant des options de financement pourrait traduire en 
partie Ie fait qu'on commence a considerer Ie logement comme un bien de con
sommation comme les autres. Depuis 1945, les preteurs offrant un plus grand 
nombre de produits, les menages se sont montres plus disposes a accepter un 
risque plus grand en echange d'un meilleur logement ou d'un meilleur finance
ment. Lorsque la maison a un caractere sacre, on s'attend a ce que les menages 
refusent Ie risque. Dans Ie cas contraire, ils sont davantage prets a prendre des 
chances. A mesure qu'augmentait la gamme et la variete des formes de credit a 
la consommation, il en etait de me me du credit hypothecaire. Par choix ou par 
necessite, les menages en sont venus a utiliser une plus vaste gamme d'options 
de risque. 

Les U!~ons a tirer sur U! roU! du gouvernement 
Dans Ie Canada de I 'apres-guerre, tous les paliers de gouvernement ont tente de 
jouer un role dans la production, la demande ou I 'affectation des logements. En 
un certain sens, c'est a propos des interventions des organismes publics et de 
leurs repercussions que nous avons Ie plus a apprendre, parce que leur arrivee 
dans Ie marche du logement etait relativement nouvelle. 

QUALITE ET ACCESSIBILITE 

On pourrait soutenir que la lel;on la plus importante a tirer ici porte sur les com
plexites de la definition de la qualite des logements. Tous les ordres de gouver
nement se sont heurtes a ce probleme. Les questions fondamentales demeurent 
sans reponse. Comment definir un ensemble de normes minimales de loge
ment? Comment et pourquoi ces normes devraient-elles varier en fonction des 
caracteristiques des menages? Pour quels menages eventuels ces normes doivent
eUes s'appliquer? Qui devrait fixer la norme? II ne faut pas s'etonner que les 
definitions de la qualite varient, compte tenu des nombreuses contributions du 
logement a notre bonheur, a notre sante, a notre bien-etre, a notre sentiment 
d'appartenance et de communaute, a notre acces aux instaUations et services, a 
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notre voisinage, a notre statut et a nos aspirations pour I'avenir. Egalement 
importante est la fa~on dont on per~oit les objectifs de la societe et comment la 
societe devrait travailler ales realiser. S'il n 'y a qu'une le~on a tirer des chapitres 
precedents, c'est la necessite pour les gouvernements de preciser ce qu'ils 
ten tent de realiser au moyen de leurs politiques. 

Ce besoin ne se manifeste peut-etre nulle part mieux qu'a l'egard de la pro
motion de I'accession ala propriete. Depuis 1945, tous les ordres de gouverne
ment soutiennent que l'accession a la propriete est bonne pour Ie Canada 10. Au 
chapitre 3, on fait valoir que I'accession a la propriete pourrait aider a la promo
tion d'objectifs sociaux comme l'efficience, la redistribution de la richesse ou du 
revenu, la qualite de vie et la securite personnelle ainsi que la securite d' occupa
tion. Ce qui n'est pas certain, c'est I'importance de ces avantages ou les couts lies 
a I 'acquisition de la propriete par rapport a d'autres objectifs. Est-ce que les avan
tages I'emportent sur les inconvenients? C'est la une question a laquelle, meme 
aujourd'hui, nous ne pouvons fournir que des reponses simplistes ou des calculs 
grossiers. 

Dans Ie me me ordre d'idees, il y a une le~on a tirer quant a la difficulte de 
definir ce qui est abordable. Certains menages doivent faire face a des situations 
qui, selon une regie pratique arbitraire, exigent de consacrer une somme derai
sonnable ou indesirable au logement. Meme en laissant de cote la question sub
jective de savoir comment definir la limite de I'accessibilite financiere, il est 
difficile de mesurer les sommes dont dispose tel menage pour Ie logement, de 
degager les solutions de rechange qui s'offrent aux personnes qui composent Ie 
menage ou - et ceci s'applique particulierement aux proprietaires-occupants 
dans un contexte inflationnaire - de mesurer Ie cout reel du logement qu'ils 
consomment. 

II ne conviendrait pas de terminer cette section sans s'arreter a la question de 
savoir si I'on a trop investi dans Ie logement au Canada de puis 1945 et que I a ete 
Ie role des gouvernements a cet egard. Une etude americaine conclut qu'entre 
1929 et 1983, Ie taux de rendement du capital d'habitation aux Etats-Unis a ete 
d'environ la moitie de celui du capital non consacre a l'habitation, et qu'un parc 
de logements efficient n'aurait qu'environ 75 % de sa taille de 1983 (Mills 
1987,601). L'etude conclut que Ie traitement fiscal favorable des maisons de 
proprietaires-occupants en particulier et un systeme fiscal qui favorise I'emprunt 
plutot que la mise de fonds pour Ie financement de capital en general, pour
raient rendre compte d'une bonne part du surinvestissement aux Etats-Unis. On 
ne sait si Ie surinvestissement est aussi pousse au Canada, mais si tel est Ie cas, cela 
indiquerait la necessite d'un examen serieux du regime d'impot sur Ie revenu. 

LA DIVERSITE SOCIALE ET LE DEVELOPPEMENT COMMUNAUTAIRE 

Une autre le~on a tirer porte sur la diversite sociale. On a reproche a certaines 
des premieres experiences de logement de I'apres-guerre (tant dans Ie domaine 
prive que dans Ie domaine public) d'etre trop homogenes ou de faire preuve de 
segregation. Du cote public, par exemple, les ensembles a grande echelle de re-
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novations urbaines et de logements publics ont ete juges inferieurs a des solu
tions qui favorisaient la renovation des quartiers (par exemple, Ie PAQ/PAREL), 

des constructions intercalaires soigneusement planifiees et des logements a den
site moyenne. Partout au Canada, les urbanistes ont tente d'encourager une di
versite de groupes de revenu et d'age au niveau du quartier ou de la collectivite. 
Dans certains cas, ces tentatives d'integration ont ete couteuses ou sources de dis
corde. On croit que I 'encouragement de la diversite sociale est source de nom
breux avantages pour les Canadiens: par exemple, une amelioration de lajustice 
sociale, de I 'egalite des chances, de la compassion, de la diversite et du sentiment 
de communaute. Cependant, les donnees sont etonnamment rares sur la mesure 
dans laquelle les politiques actuelles de diversite sociale produisent effective
ment de tels avantages. En me me temps, ces politiques peuvent entrer en conflit 
avec les preoccupations des residants locaux, et en fait s'opposent a ces preoccu
pations, par exemple en ce qui concerne les valeurs immobilieres et la securite 
personnelle. Nous savons qu'i1 est important de trouver des reponses aux ques
tions suivantes. Quels sont les couts sociaux de ne pas favoriser des politiques de 
diversite sociale? Quelle en est I'importance? Quels autres moyens s'offrent a 
nous pour favoriser la diversite sociale, et quelle est leur efficacite? Les gouver
nements doivent reflechir explicitement a ce qu 'i1s esperent realiser et se deman
der comment et pourquoi iI en resultera des avantages nets. 

Depuis Ie debut des annees 80, on recommence a mettre I'accent sur Ie « ci
blage », ou subventions devant etre accordees uniquement aux necessiteux. 
Cette tendance est louable en ce qui concerne I'efficacite du programme -
apres tout, personne ne veut subventionner des gens qui n 'ont pas besoin de sub
ventions - mais la diversite sociale pourrait en souffrir. Si I'on veut encourager 
la diversite et si les menages non necessiteux resistent a I'invasion de leur quar
tier, iI n'y a que deux demarches possibles. La premiere est d'imposer I'integra
tion au moyen de reglements (peut-etre a un cout politique eleve). L'autre est 
d'encourager les non necessiteux a accepter I'integration. Une fal;on efficace d'y 
parvenir - subventionner les logements des non necessiteux - est interdite par 
Ie ciblage restrictif. La diversite sociale pourrait etre importante. Elle est aussi dif
ficile a realiser. Nous avons appris qu'i1 est important de se demander s'i1 faut 
la favoriser, et comment. 

Une autre lel;on a tirer porte sur la necessite de reduire la discrimination en
vers les femmes et les families dont Ie chef est la mere. Depuis 1945, les preteurs 
institutionnels ont commence d'accepter d'inclure Ie revenu des femmes qui tra
vaillent dans Ie caIcul de I'admissibilite a un pret hypothecaire des families 
epoux-epouse. Ceci a aide les families a deux salaires a acceder a la propriete a 
un plusjeune age et a permis a un plus grand nombre de menages d'acceder a 
la propriete a un moment ou a un autre de leur vie. Comme on Ie fait ressortir 
au chapitre 3, I'accession a la propriete est un outil important pour les gouver
nements qui sont a la recherche des regimes les moins couteux de maintien du 
revenu des personnes agees. Egalement importants ont ete les premiers pas faits 
par les gouvernements, au moyen d'une reglementation anti-discriminatoire 
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touchant Ie logement public et Ie logement locatif prive, en vue d'assurer que 
les familles monoparentales (generalement pauvres et dirigees par une femme) 
aient acces a un logement convenable et abordable 11 • 

STRATtGIES ET OUTILS 

Pour qu'une politique soit efficace, elle doit tenir compte des particularites re
gionales ou locales. Parce que Ie Canada est un grand pays et que sa geographie 
est variee, les solutions globales doivent etre assez souples pour pouvoir s'ajuster 
aux diverses situations locales. A l'echelle la plus vaste, les strategies nationales 
globales - qu'elles soient indigenes ou importees de I'exterieur - doivent etre 
con<,;ues en fonction des besoins locaux. Cela signifie qu'a I'interieur des pro
vinces ou des regions, les politiques et programmes doivent etre adaptes aux con
ditions particulieres de logement. Certaines tentatives ont ete faites en vue de 
s'attaquer a ce probleme - par exemple en ciblant certaines regions ou des pro
blemes particuliers. Cependant, c'est la I'origine d'un dilemme permanent. Une 
premiere possibilite consiste a adapter la politique (soit a partir du centre, soit 
en offrant des options) a chaque localite, mais cela peut nuire a I'efficacite ad
ministrative ou susciter des injustices regionales 12. 

II faut evaluer la meilleure fa<,;on d'appliquer une politique, compte tenu des 
divers paliers de gouvernement au Canada. L'intervention federale s'est averee 
particulierement efficace pour 1) reduire les obstacles au bon fonctionnement 
du marche du logement, par exemple ameliorer la liquidite, la disponibilite et 
I'offre du credit hypothecaire et definir des normes nationales pour les mate
riaux et les techniques de construction; 2) poursuivre des politiques de loge
ment liees a des objectifs macro-economiques, comme Ie plein-emploi; 3) aider, 
coordonner et former les organismes provinciaux et locaux a I'elaboration et a 
l'application de politiques locales de logement. 

Les gouvernements ont aussi decouvert qu'il est avantageux de faire partici
per ceux qui sont touches par les politiques du logement a I' elaboration et a l'ap
plication des solutions. Dans certains cas, il a fallu faire participer les menages 
qui habiteront les lieux, de meme que leurs voisins, ala planification et a la con
ception. Dans d'autres cas, com me Ie logement en milieu rural ou eloigne, il a 
fallu resister a la tentation d'imposer Ie savoir-faire ou l'experience de l'en
semble de la societe en fonction de solutions qui ont donne un bon resultat dans 
les centres urbains. 

Les divers paliers de gouvernement continuent d'apprendre les avantages et 
les desavantages des divers instruments, c'est-a-dire les depenses fiscales, les de
penses directes, la reglementation, les societes d'Etat et les garanties de pret. 
Dans Ie cas des depenses et des politiques fiscales,la sensibilite de la construction 
de logements locatifs au traitement fiscal des pertes locatives et des gains de ca
pital (comme Ie demontrent les IRLM) s'est averee particulierement remar
quable. On peut faire valoir que les gouvernements se sont de plus en plus 
tournes vers la reglementation a mesure que les contraintes fiscales restrei
gnaient d'autres lignes de conduite et que les gouvernements trouvaient difficile 
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de contrOier les sommes exigees par les programmes de depenses directes 13. 

Neanmoins, une mauvaise reglementation peut entrainer de nouveaux couts di
rects ou indirects. II en est resulte des mesures contradictoires: d'un cote, la re
duction des contraintes reglementaires (par exemple,la politique federale visant 
l'elimination des exigences reglementaires qui limitaient la liquidite du marche 
hypothecaire) ; d'un autre cote, une activite reglementaire accrue (par exemple, 
la regie mentation des lotissements ou des loyers). 

Au palier federal, les gouvernements d'apres-guerre ont a l'occasion utilise 
l'industrie de la construction residentielle pour atteindre des objectifs macro
economiques comme Ie plein-emploi, la croissance economique et la stabilite 
des prix. Parfois, les « outils » utilises etaient directs (par exemple, les subven
tions pour la construction ou les prets hypothecaires) et parfois indirects (par 
exemple, fixer les taux hypothecaires LNH maximums a un niveau superieur ou 
inferieur a celui du marche). Quels que soient les merites des objectifs macro
economiques, nous avons vu que ces outils peuvent avoir des effets indesirables 
dans Ie genre « tout ou rien ", pour l'industrie du logement; en d'autres termes, 
la stabilite est importante pour Ie developpement d'une industrie efficace de la 
construction. 

LA PLANIFICATION ET LA RtGLEMENTATION DES UTILISATIONS DU SOL 

Une autre lec;:on a tirer porte sur l'usage et les limites de la planification des uti
lisations du sol. Au Canada, les techniques modernes de planification etaient 
presque inexistantes avant 1945. On ne trouvait des codes du batiment et une 
regie mentation du lotissement que dans quelques endroits. La planification des 
utilisations du sol et les contrOies de I'amenagement ne se sont repandus que 
dans les annees 50 et 60. On les a appliques en vue de plusieurs objectifs : par 
exemple, la protection des consommateurs, la diversite sociale, une meilleure ef
ficacite, la reduction des effets nocifs sur l'environnement, la minimisation des 
externalites et la preservation des terres agricoles. Si la regIe mentation a sans 
contredit resolu certains problemes, elle en a aussi cree d'autres. Les premieres 
banlieues d'apres-guerre tendaient a etre socialement homogenes. n'etaient do
tees que de peu d'equipements et de services et presentaient une densite faible. 
Les banlieues ulterieures ont ete Ie plus souvent conc;:ues en fonction de la diver
site des revenus, avec un niveau eleve d'infrastructure et de fortes densites. On 
s'est plaint de l'uniformite (c'est-a-dire du manque de diversite) des amenage
ments de banlieue, de leur densite elevee et de la diversite forcee. Le malaise 
croissant quant a la planification de l'utilisation des sols dans l'apres-guerre est 
une autre lec;:on a tirer: la complexite de la vie urbaine et des aspirations hu
maines rend difficile, sinon impossible, de creer par regIe mentation un environ
nement satisfaisant de banlieue. 

Nous avons egalement constate I'existence des objectifs contradictoires du zo
nage (voir Stach 1987). Dans les premieres annees de l'apres-guerre, certains 
proprietaires-occupants avaient l'impression que les restrictions de zonage 
etaient coulees dans Ie bronze. Si l'on achetait un terrain dans un nouvel en-
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semble, on pouvait etre assure que tous les terrains seraient ajamais consacres 
au me me usage. Pourtant, cette fixite a disparu graduellement. Les urbanistes 
ont utilise Ie zonage non economique comme outil de negociation pour amener 
les promoteurs a faire d'autres concessions. Les promoteurs consideraient les 
restrictions de zonage comme une premiere position de negociation, tandis que 
les residants etonnes voyaient dans les changements des attaques contre leur 
quartier et la valeur de leur propre propriete. A mesure que croissait la com
plexite de la reglementation (touchant Ie lotissement, Ie zonage, I'amenagement 
et Ie contr61e des demolitions), la negociation et la resolution ont commence a 
creer aussi la confusion chez les promoteurs. 

Cette experience permet de tirer une autre le~on. Avec la demolition des tau
dis et la construction d'autoroutes urbaines dans les annees 50 et 60, certains 
consommateurs des regions metropolitaines ont commence a s'unir pour prote
ger leurs quartiers. A mesure que se generalisait Ie logement a diversite sociale 
et que la circulation devenait plus dense, Ie phenomene a bient6t atteint les ban
lieues. Les associations de residants sont devenues une nouvelle force politique 
importante qui a cree a la fois des avantages et des couts pour la societe. On a 
ainsi decouvert I'importance des quartiers pour la determination de la qualite de 
vie possible dans un logement donne et de la faisabilite d'une action politique 
en vue de la preserver. Les pouvoirs publics, pour leur part, font face au difficile 
probleme d'equilibrer les interets des residants existants et ceux de leurs nou
veaux voisins eventuels. 

Dne le~on qui est en voie de se degager porte sur Ie cout de la reglementa
tion. Sur la duree de I 'apres-guerre, la reglementation du logement a connu une 
augmentation spectaculaire. Dne partie, peut-etre meme la totalite de cette re
glementation, a ete benefique. Cependant, de puis une decennie environ, on 
commence a prendre conscience du fait que la reglementation n'est pas sans 
couto Dans Ie cas de la regie mentation du logement, les donnees restent tres in
completes. Cependant, on continue de soutenir que les couts de la reglementa
tion (les couts nominaux plus les retards) pourraient etre eleves et que bien qu'il 
puisse y avoir des avantages pour la societe (par exemple, I'amelioration de l'hy
giene, de la securite ou de l'efficacite), chaque reglement devrait etre examine 
afin de s'assurer que les avantages depassent les couts. Pour les consommateurs, 
une des consequences est qU'une reglementation inefficace au sens mentionne 
ci-dessus fait augmenter Ie cout du logement ou en reduit I'accessibilite. 

LES coiJTS DE LA SOLUTION DES PROBLEMES DE LOGEMENT 

Le cout de la « solution» des problemes de logement peut etre eleve. Presque 
chacun des programmes de logement elabores dans Ie Canada d'apres-guerre 
comporte, directement ou indirectement, un plafond du total des depenses. Par 
exemple, la plupart des logements locatifs publics ne s'adressent qu'aux families 
a faible revenu avec des enfants ou aux personnes agees.Jusqu'a recemment, les 
celibataires non ages et les couples ne pouvaient en beneficier, quelle que soit 
leur situation financiere. Autre exemple, les programmes comme les allocations 
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de logement sont d'ordinaire soumis a des restrictions de disponibilite (par 
exemple, elles ne sont offertes qu'aux pel'sonnes agees) plutat que de besoin. 
L'universalite n'existe guere. Presque tous les programmes de logement ont ete 
conc;us pour des situations ou des groupes particuliers. En principe, Ie ciblage 
sert a separer les menages « a problemes » des autres. Mais cette mesure est aussi 
destinee a restreindre les depenses du gouvernement, et pour cette raison elle 
est arbitraire. Ce qui souleve des questions d'injustice horizon tale, parce que 
deux menages « a problemes » semblables sont traites differemment si l'un d'en
tre eux est empeche arbitrairement de beneficier d'un programme de logement. 

Le cout eleve de la solution des problemes de logement est lie entre autres 
a la repartition des subventions entre les menages et au sein de ceux-ci. Sup
posons que l'hebergement d'une personne a faible revenu (par exemple un 
etudiant ou une personne agee) est subventionne par une famille qui habite ail
leurs. Supposons que cette personne emmenage ensuite dans un logement sub
ventionne. La subvention versee par un gouvernement remplace la somme 
autrefois versee par la famille. II se produit une substitution semblable lorsqu'un 
parent age quitte la maison d'un de ses enfants (Oil un loyer nominal faible ou 
nul represente une subvention implicite) pour emmenager dans un apparte
ment subventionne du troisieme age. En partie, Ie cout eleve des programmes 
de logement pour les gouvernements decoule de cette substitution de sub
vention. 

La desinstitutionnalisation nous enseigne une autre lec;on que nous appre
nons lentement depuis quelques annees. La reduction relative de la population 
vivant en etablissement institutionnel au Canada ajoute de nouvelles responsabi
lites aux politiques de logement. Les personnes handicapees, par exemple, ont 
besoin de services de soutien paralleles pour pouvoir etre des membres a part 
entiere de la collectivite. En general,les services qu'elles auraient rec;us dans un 
cadre institutionnel ne sont pas offerts dans la collectivite. Certains de ces ser
vices doivent preferablement etre offerts a partir d'un point central, ce qui exige 
que les clients soient loges a proximite. D'autres services peuvent etre assures a 
domicile. Dans un cas comme dans l'autre, il est preferable que les clients soient 
heberges dans des logements speciaux ou des foyers collectifs. L'integration de 
ces personnes a la collectivite est un aspect important de la diversite sociale. 

Nous avons aussi appris quelque chose quant a I'adaptabilite du parc existant. 
Depuis 1945, dans les grands centres urbains, on tend a remplacer la demolition 
par la renovation 14. On trouve dans nos villes de nombreux exemples de bati
ments ou de quartiers anciens qui ont ete preserves ou restaures, de tentatives 
ambitieuses de densification en faible hauteur et de conversion ou de reconver
sion d'immeubles en fonction des besoins de nouveaux habitants. En meme 
temps, la renovation peut parfois etre tout simplement trop couteuse. II faut 
aussi tenir compte de l'emplacement; il ne suffit peut-etre pas d'avoir une belle 
vieille maison, si elle est mal situee. 

La plupart des gouvernements et des consommateurs veulent evidemment 
que les logements soient produits au meilleur prix possible. Les producteurs de 
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logements aussi, car ils perdraient des consommateurs si Ie logement devenait 
moins abordable. Cependant, nous avons vu qu'il est facile de se laisser egarer 
par une vue a court terme de ce qui constitue un logement peu couteux. 

Le logement est un bien de capital de longue duree; nous avons appris a 
evaluer I'efficacite de la production en adoptant une vision a long terme des 
couts de construction, d'entretien et de renovation. Les logements locatifs pu
blics, par exemple, sont maintenant construits en general selon des normes de 
durabilite egales ou superieures a celles du secteur prive. Dans les codes du ba
timent, on a experimente des solutions de rechange moins couteuses pour toutes 
les constructions residentielles; certaines substitutions se sont averees realisables, 
mais d'autres (comme remplacer Ie filage de cuivre par de I'aluminium) se sont 
averees irrealisables en raison des dangers d'incendie ou d'accident ou d'une du
rabilite restreinte. Les provinces et les municipalites ont egalement etudie les 
modifications des reglements d'utilisation des sols et de zonage en vue d'accroi
tre les densites et de reduire Ie cout des terrains. Le probleme consiste a faire 
la distinction entre ce qui est bon marche et ce qui est efficient. On soutient par
fois que des logements bien construits, me me s'ils sont plus couteux au depart, 
coutent moins cher d'entretien a long terme, s'adaptent plus facilement a d'au
tres usages en fonction des besoins futurs ou ont une vie utile plus longue. 
Cependant, ceUe generalisation est douteuse. Dans certains cas, il en coute cher 
de renover de vieux immeubles. En meme temps, la renovation ou la demolition 
suivie d'une construction neuve impose des couts sociaux (et des avantages) dif
ferents dans Ie quartier avoisinant et dans I'ensemble de la collectivite. II est dif
ficile et mal avise de generaliser; la decision de construire selon des normes de 
qualite et d'adaptabilite doit se prendre en fonction des couts potentiels et des 
avantages, au cas par cas. 

LE LOGEMENT ET LE MAINTIEN DU REVENU 

Une autre le~on que nous n'avons pas fini d'apprendre concerne I'effet des re
gimes de maintien du revenu de I'apres-guerre. Le probleme de I'abordabilite 
des logements tient entre autres a ce que certains menages n'ont pas un revenu 
suffisant pour se payer les necessites fondamentales de la vie. Depuis 1945, les 
revenus par habitant ont augmente fortement, particulierement en comparaison 
avec les couts de logement. A cet egard, les problemes d'accessibilite du loge
ment auraient du diminuer. Cependant, les moyennes masquent des change
ments importants pour certains menages. Tout aussi importants ont ete les 
changements apportes aux regimes de maintien du revenu qui assurent a chaque 
menage un revenu disponible regulier pendant toute sa duree de vie; par 
exemple, I'assurance-chomage, les allocations familiales, I'indemnisation des ac
cidents de travail, la pension de securite de la vieillesse, Ie supplement de revenu 
garanti, Ie regime de pensions du Canada ou Ie regime des rentes du Quebec, 
I'assurance-sante et divers regimes prives de pensions et d'assurance-invalidite 
a long terme. En outre, I'arrivee des femmes mariees dans la population active 
a aide a stabiliser Ie revenu des families. En consequence, un nombre relative-
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ment plus grand de menages pouvaient s'attendre a trouver un logement abor
dable tout au long de leur vie. Pour ce groupe, les politiques de logement visant 
a ameliorer I'accessibilite ont perdu de leur urgence. 

Curieusement, la prosperite d'apres-guerre a cree une nouvelle c1asse de 
pauvres. En fournissant des logements subventionnes, I'assurance-sante et divers 
autres biens subventionnes, les gouvernements ont encourage la formation de 
menages distincts chez certains groupes (comme les personnes agees et les fa
milies monoparentales) qui n'avaient pas ete portes anterieurement a vivre seuls. 
Si juste que soit la cause, ces nouveaux menages se sont retrouves avec un revenu 
faible en comparaison avec leurs couts d'habitation et ont par consequent aug
mente leur probleme d'accessibilite financiere. Les gouvernements ne font que 
commencer a apprendre la curieuse le~on que I'accessibilite pourrait etre inver
sement proportionnelle aux subventions. 

Enfin, une le~on inachevee concerne les objectifs fondamentaux de la societe 
canadienne et la valeur des subventions au logement plutot que des subventions 
au comptant ou d'autres outils pour atteindre ces objectifs. Les specialistes et les 
decideurs, par exemple, continuent de debattre la question de savoir si la po Ii
tique du logement a un role unique ajouer ou si les problemes d'accessibilite 
du logement sont toutsimplement une manifestation de I'insuffisance du revenu 
(voir par exemple, Bourne 1986). 

LE R6LE DES SECTEURS PUBLIC ET PRIvt 

Ce titre laisse entrevoir une le~on de plus grande envergure. Au debut de la pe
riode de I 'apres-guerre, les gouvernements estimaient que leur role etait de com
bIer les lacunes du marche et d'aider ceux que Ie marche laissait pour compte. 
Effectivement, meme si a partir de 1945jusqu'aux annees 60, entre un tiers et 
la moitie de toutes les constructions neuves ont beneficie du financement LNH, 

la politique gouvernementale fonctionnait essentiellement en marge (c'est
a-dire les laisses pour compte) du marche et ne lui faisait pas directement con
currence. Au cours des decennies suivantes, un role plus actif est apparu par le
quel les gouvernements ont entrepris de reagir au marche prive et me me de Ie 
concurrencer. Les logements locatifs pour les aines et les families a faible revenu, 
par exemple, sont en un certain sens en concurrence avec Ie parc prive. Au de
but, la concurrence etait faible. Ce que construisaient les gouvernements etait de 
beaucoup superieur a ce qu'offrait Ie marche prive. Plus tard, les pires elements 
du parc prive ayant ete elimines et la valeur globale des subventions ayant dimi
nue, les differences entre les deux parcs ont commence as' estomper. De plus en 
plus, les gouvernements se trouveront peut-etre en concurrence avec Ie secteur 
prive pour la meme clientele. Dne le~on a tirer est que les gouvernements de
vront de plus en plus decider s'ils vont choisir de concurrencer Ie secteur prive, 
pourquoi, ou et comment. 

Enfin, il faudra retlechir aux consequences de I'incertitude en matiere de po
Iitique du logement. Les outils de la politique du logement prennent la forme de 
carottes et de batons. II se peut que nous constations un probleme - me me une 
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solution - tout en etant incapables d'y apporter une solution. Ce fait pourrait 
tenir d'une part a une mauvaise perception du probU:me. D'autre part, les 
carottes et les batons peuvent etre insuffisants. II peut s'agir d'une interaction 
entre Ie marche prive et la politique de l'Etat. Nous nous mettons en frais, par 
exemple, pour mieux loger les menages ages, mais nous nous apercevons que de 
ce fait Ie nombre des menages ages augmente encore plus rapidement. S'il y a 
une seule lec;on globaIe a tirer, c'est que les decideurs devraient savoir claire
ment ce qu'ils esperent realiser, en connaitre la faisabilite, les moyens d'y parve
nir et les conditions du marche au sein duquel cette politique sera appliquee. 

Notes 

1 Vischer (1987) developpe les fac;ons dont les principes de conception des banlieues de 

l'apres-guerre ont subi l'epreuve du temps. 

2 Je n'entends nullement negliger les problemes reels que les plans modernes des banlieues 

et des residences ont poses a de nombreuses femmes. Voir Hayden (1984). 

3 Gluskin (1976, 134) estime que les dix plus importants constructeurs inscrits en bourse du 

Canada n'ont produit que 7, 4 % des nouveaux logements vendus au Canada en 1976. 

Gluskin signale egalement que Cadillac-Fairview Corporation, qui etait a l'epoque Ie plus 

grand proprietaire-bailleur et qui s'interessait principalement au marche de Toronto, 

detenait moins de 6 % du parc total d'appartements locatifs a Toronto (1976, 115). 

4 Bien sur, on pourrait en dire autant des grandes societes de toute industrie. L'industrie des 

proprietaires-bailleurs y est particulierement sensible parce que la variete des differences 

entre les immeubles rend difficile aux cadres superieurs d'elaborer de bonnes predictions 

des depenses convenant a un immeuble donne. 

5 On trouvera une description de l'evolution historique de la technologie de construction 

de maisons et de la conceptionjusqu'aux environs de 1920 dans Doucet et Weaver (1985). 

6 Ces strategies sont decrites plus en detail dans Boyle (1986). 

7 Au milieu des annees 80, les locations officielles et officieuses semblent representer pres 

de la moitie des logements en copropriete. Au sujet du secteur officiel, Skaburskis and 

Associated (1985, tableau 2) constatent que sur 61 ensembles en copropriete dans un 

echantillon aleatoire provenant de tout Ie Canada, 14 ont du etre remplaces parce qu'il 

s'agissait de syndicats. Selon l'EDF de 1984, environ Ie quart des logements en copropriete 

sont occupes par des locataires dans Ie secteur officieux (c'est-a-dire, la ou Ie locataire sait 

que I'immeuble est en copropriete). 

8 Le taux de participation des personnes de 15 a 19 ans a la population active est passe de 

42 % en 1970 a 57 % en 1988. Voir Statistique Canada (1989, 242). 

9 On manque de donnees fiables sur la propriete de residences secontlaires au Canada. Si 

ces habitations constituent vraisemblablement une petite proportion du parc total de loge

ments prives, il ne fait aucun doute qu'une proportion supplementaire substantielle de 

families louent ces residences ou les partagent avec les proprietaires, parents ou amis. 

10 Beaucoup de specialistes mettent aussi l'accent sur I'accession a la propriete lorsqu'ils 

evaluent les progres en matiere de logement. Voir par exemple Myers (1982). 
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11 II faudrait aussi mentionner a cet egard I'apparition de diverses formes d'hebergement i\ 

court et a moyen terme pour les femmes battues. 

12 II est interessant de suivre, par exemple, la devolution de la propriete des logements loca· 

tifs publics avec les annees: depuis la wHLjusqu'aux organismes municipaux en passant 

par les societes provinciales de logement. Cependant, ce qui peut etre preferable pour I'ad· 

ministration du logement locatif public n'est peut..etre pas la meilleure solution par rap· 

port aux autres volets de la politique du logement. 

13 Ce phenomene ne se limite pas au Canada. Popper (1988) parle de la centralisation accrue 

de la reglementation dans diverses parties des Etats-Unis, particulierement depuis la fin des 

annees 60. 

14 Ce remplacement s'explique peut..etre par Ie fait qU'une bonne partie du parc urbain 

n'etait pas susceptible de reparation etavaitete demolie a la fin des annees 60. Le parc res

tant etait dans I'ensemble de meilleure qualite. 



CHAPITRE VINGT-DEUX 

Defis et problemes pour aujourd'hui et demain 

John Hitchcock 

.A PRESENTE MONOGRAPHIE laisse voir deux aspects sous lesquels on peut exa
niner Ie contexte actuel de la politique du logement par rapport a I'experience 
le l'apres-guerre : Ie genre de problemes et leur degre de complexite. Ces deux 
>erspectives nous permettent de comparer la situation a laquelle devaient faire 
ace les responsables politiques au milieu du siec\e et celie a laquelle i1s sont con
rontes a I 'approche de cette fin de siec\e. Dans les premieres annees de I'apres
(uerre, les problemes de logement semblaient materiellement considerables 
nais conceptuellement simples; I'arriere des problemes de logement de la Crise 
:t de la guerre pourrait etre compare aux ecuries d'Augias, et la tache de la po
itique du logement serait I'un des travaux d'Hercule; la tache etait enorme mais 
lette, et on s'attendait qu'une fois Ie travail fait, iI soit vraiment termine. Le pro
~res en matiere de qualite des logements pendant I'apres-guerre est incontes
.able. Bien qu'une bonne partie de ce progres soit attribuable a la prosperite 
~enerale, d'autres facteurs y ont contribue, qu'i1 s'agisse d'un meil\eur acces au 
:redit hypothecaire ou des politiques liees a des problemes particuliers de loge
ment, comme Ie logement social et la remise en etat. Les problemes auxquels 
lOUS faisons face maintenant sont plus complexes; i1s ressemblent plus aux tra
laux de Sisyphe qu'a ceux d'Hercule. 

On peut degager de cet ouvrage que Ie logement est un element rfecessaire, 
mais non suffisant, d'une collectivite vivable et prospere et qu'i1 no us faut exa
miner la conjugaison du logement et des conditions de vie et services offerts dans 
.e quartier, en tenant compte des besoins des divers menages en matiere de soins 
medicaux, de soutien a domicile, de services sociaux et de commodites quoti
:liennes. Par exemple, les besoins des anciens malades psychiatriques en matiere 
:Ie logement ne peuvent etre dissocies de leurs autres besoins. L'absence relative 
:Ie reconnaissance officielle des besoins de ce groupe et de reponse aces besoins 
au cours de la derniere decennie n'a rien dont nous puissions etre fiers, bien 
que, soyons indulgent, elle reflete la difficulte d' etablir un lien entre Ie logement 
et les autres besoins dans Ie cadre de notre environnement politique et organ i
sationnel actuel. La politique de I'Etat doit tenir compte de toute une grille de 
besoins en matiere de logement et de services, et iI nous faudra apprendre a 
composer avec la complexite organisationnelle que cela suppose '. 
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Certains pourraient etre tent(~s de penser que Ie desir d'elargir notre vision 
signifie tout simplement qu'on a reussi a resoudre les difficiles problemes ante
rieurs, et que peut-etre nous faisons face main tenant a des problemes de 
moindre importance - un peu comme si Hercule cherchait un projet de crea
tion d'emploi. Pourtant, si la politique du logement n'ajamais pleinement re
connu les liens entre Ie logement et Ie developpement economique, Ie controle 
de I'utilisation du sol, les services sociaux et la securite du revenu, c'est precise
ment parce que ces liens sont complexes. Ce a quoi nous faisons face mainte
nant, ce n'est pas tant une complexite« nouvelle »que la revelation d'un difficile 
probleme qui a toujours existe. 

Toutefois, iI y a aussi des complexites veritablement nouvelles. En comparai
son des annees 40, par exemple, la gamme des types de menage qui existent ac
tuellement en nombre significatif est beaucoup plus grande. On reconnait aussi 
de plus en plus les diverses sortes de « besoins speciaux » qu'on trouve dans I'en
semble de la population. 

Le systeme urbain d'aujourd'hui est bien different. Au debut de I'apres
guerre, la croissance etait fonction de la croissance demographique globale et de 
la migration des campagnes vers les villes. A mesure que diminuait I'importance 
de ces facteurs, les perspectives de croissance des regions urbaines en sont ve
nues a dependre davantage des differences regionales sur Ie plan de I'economie 
et des revenus qui influencent la migration interurbaine, rendant plus volatile 
I'evolution des caracteristiques economiques et demographiques a travers Ie re
seau urbain. Les variations des conditions economiques sont main tenant intime
ment Iiees a I'economie planetaire, ce qui accroit la probabilite que les regions 
urbaines du Canada soient soudainement influencees par des evenements de 
I'etranger. 

Cette volatilite a deux consequences. Premierement, la de man de locale peut 
se modifier rapidement par rapport a I'offre locale de logements, mettant a rude 
epreuve la capacite de reaction des regions et des gouvernements locaux. 
Deuxiemement, iI ne semble plus y avoir une seule situation nationale du loge
ment. Chaque region, et peut-etre chaque sous-systeme urbain au sein de chaque 
region a, ou pourrait bientot avoir, un probleme de logement different. Cette 
sensibilite au changement est amplifiee par I'evolution de la structure des me
nages, puisque la formation des menages non familiaux est plus sensible a la con
joncture economique que la formation des menages familiaux. 

La prevision de I'evolution urbaine - qui n'ajamais ete facile - devient plus 
difficile dans un environnement de ce genre. II faut aussi tenir compte des pres
sions qu'impose a nos mecanismes d'elaboration des politiques cette diversite re
gionale. A ses debuts, la SCHL assurait I'orientation des politiques et Ie gros des 
ressources financieres consacrees au logement. Elle s'occupait d'un ensemble 
restreint de problemes, et dans Ie contexte d'une situation nationale de loge
ment reconnue par tous. Comment en font foi les chapitres de ce livre', iI faut 
aujourd'hui une gymnastique mentale pour aborder simultanement les pro
blemes du logement rural en Nouvelle-Ecosse (Rowe 1986), les problemes de la 
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perte de I 'avoir propre des proprietaires dans les villes du secteur primaire en de
clin, les caracteristiques particulieres du marche locatif de Montreal (signalees 
par Choko 1986) et la revitalisation de certaines regions metropolitaines. Les dif
ferences regionales ont toujours existe, mais l'elargissement de la gam me des dif
ferences et la rapidite de l'evolution des tendances ajoutent a la difficulte de 
comprendre et de reagir. 

Enfin, Ie chapitre 7 souligne la reglementation croissante du logement, tra
duisant une conscience accrue des fa~ons complexes dont Ie logement influence 
d'autres domaines, comme la securite et la protection de l'environnement. 
L'accroissement de la reglementation a, a son tour, rendu plus complexe la 
tache d'elaborer et d'appliquer la politique du logement. 

Tout l'ouvrage repose sur une vision du role de la politique du logement se
Ion laquelle Ie logement ne doit pas etre con~u tout simplement comme un pro
bleme a resoudre; c'est plutot un ensemble de responsabilites qui ne nous 
quitteront jamais, et qui varieront en importance l'une par rapport a l'autre. 
Pour reprendre contact avec la realite, il suffit de s'arreter a deux domaines qui 
sont preoccupants a la fin des annees 80: la gestion du parc existant de loge
ments et l'abordabilite. Avec la diminution du taux global de croissance demo
graphique et de migration des campagnes vers les villes, Ie parc existant a acquis 
une plus grande importance. Nous sommes moins en mesure de faire place au 
changement au moyen de constructions neuves en peripherie, com me on Ie fai
sait dans les premieres decennies de l'apres-guerre. II ne suffit plus de decider 
qu'il nous faut x nouveaux logements de type y. II nous faut main tenant reflechir 
soigneusement a I'endroit ou ces logements seront places et a la fa~on de les 
creer. 

Nous avons d6 aussi laisser de cote la construction neuve a grande echelle 
dans des terres vierges et la verdure pour examiner toute une gamme d'autres 
fa~ons de fournir des logements supplement.<>,ires et nous avons d6 reconnaitre 
que les politiques du passe qui abordaient Ie parc residentiel existant quartier 
par quartier n'ont pas toujours ete des reussites. Les programmes de renovation 
urbaine et leurs successeurs ont laisse beaucoup a faire (ou a dHaire), et notre 
embarras actuel en matiere de revitalisation ne nous promet pas une solution ra
pi de a cet egard non plus. Parce que les immeubles semblent si soli des, nous en 
venons a concevoir Ie parc existant comme quelque chose de fixe. Si nous nous 
pla~ons sur Ie plan de I'occupation, toutefois, il est plus facile de se faire une 
imagejuste de notre parc residentiel: une mer toujours en mouvement (ou peut
etre Ie baby boom ferait figure de mascaret). Meme si personne ne demenage, 
les menages vieillissent et leurs besoins evoluent. 

L'abordabilite n'a jamais cesse d'etre importante, mais son importance a 
augmente alors que diminuaient les logements insalubres ou en mauvais etat. 
Malgre des efforts louables de production de logement social dans les decennies 
de I'apres-guerre, les problemes d'abordabilite semblent aussi importants et dif
ficiles que jamais (en partie en raison de changements imprevus du parc exis
tant). Ces problemes seront a l'ordre dujour pendant longtemps - une tache 
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digne de Sisyphe. Le premier defi que nous posent les auteurs de ce volume est 
donc de rectifier nos postulats et nos attentes en fonction de ce que signifie Ie 
« logement » a la fin du 20e siecle. 

Les principaux liens et complementarites entre les chapitres du present vo
lume se repartissent en cinq domaines: Ie mode d'occupation,la gestion du parc 
existant, la qualite, l'abordabilite et les services de soutien. Dans chaque do
maine, on peut identifier au moins cinq defis generiques. 

• Ie defi intellectuel, c'est-a-dire comprendre les phenomenes a l'etude; 
• Ie besoin de faire Ie lien entre cette comprehension et la qualite de 

vie des gens, c'est-a-dire de voir les rapports entre des processus complexes 
et « des etres de chair et de sang »3; 

• Ie defi de constamment reevaluer les conditions, a partir d'une compre
hension intellectuelle qui n'estjamais complete; 

• Ie defi permanent d'ameliorer les structures et les mecanismes d'appli
cation des politiques; 

• Ie defi d'engager des ressources pour la solution des problemes du 
logement, tout en sachant que d'autres besoins sont en concurrence 
pour les memes ressources. 

Le mode d 'occupation 
Nous avons raison d'etre satisfaits d'avoir reussi a offrir des possibilites d'acces
sion ala propriete, mode d'occupation dont les avantages comprennent la secu
rite d'occupation, Ie controle et l'epargne. D'autre part, il semble y avoir des 
doutes quant au progres en ce qui concerne la location privee. Le pourcentage 
des menages proprietaires diminue main tenant regulierement du plus haut 
quintile de revenu jusqu'au plus bas, alors qu'il y a deux decennies, il yavait 
moins de desequilibre entre les groupes de revenu. Pour beaucoup de Canadiens 
a faible revenu, Ie choix se fait main tenant entre la location privee ou (pour un 
petit pourcentage) Ie logement social. Etant donne que de nombreux problemes 
semblent localises dans Ie secteur locatif prive, il est commode d)en faire Ie 
centre d'attention. Cependant, la source des problemes ne se trouve pas neces
sairement dans ce secteur. 

LE SECTEUR LOCA TIF PRIVE 

L' evolution de la demande qu'implique la faiblesse du revenu chez les locataires 
peut etre vue comme un presage du declin du secteur locatifprive. D'autres spe
cialistes en Amerique du Nord partagent cette preoccupation: « Malgre un 
nombre croissant de politiques gouvernementales visant la promotion du secteur 
locatif, son avenir parait plutot sombre dans la plupart des pays industrialises » 

(Howenstein Ig81, 108). Dans Ie cadre de notre tentative de voir Ie logement 
com me une entreprise continue plutot que comme un probleme unique, toute
fois, nous devrions etre tres prudents avant d'accepter I'opinion que Ie secteur 
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ocatif est une sorte de « Hympty Dumpty» tombe en bas de son mur et qu'on 
le pourra plus jamais recoller: 

En ... 1982, on acceptait generalement que la location privee etait dans une deca

dence qui semblait inevitable et qu'elle ne pourrait plus fournir I'occupation « nor

male. la vie durant a une grande proportion de la population ... Mais toute 

explication ... qui etablit Ie lien entre Ie dedin de la location privee et la croissance 

des autres modes d'occupation d'une part et, d'autre part, une analyse de I'evolu

tion des aspects sociaux du logement doit aussi reconnaitre que certaines des con

ditions qui ont suscite la croissance des logements sociaux en location ou occupes 

par Ie proprietaire subissent actuellement des changements d'ordre majeur. Le de

veloppement de ces modes d'occupation et Ie fait qu'i1s continuent d'etre impor

tants n'ont rien d'inevitable - malgre la popularite des explications naturalistes de 

leur croissance (Harloe 1985,310,314). 

Que Ie secteur locatif soit actuellement en declin semble plausible, mais la 
conscience que nous commen~ons a prendre de la complexite devrait nous in
citer a la prudence. Le tableau 4.3 montre des changements marques du profil 
de revenu des locataires entre Ig67 et Ig81. La proportion de l'ensemble des 
menages locataires qui se situaient dans les deux derniers quintiles de revenu a 
augmente, passant de 44 % a 57 %. D'autre part, les loyers n'ont pas augmente 
aussi rapidement que les prix dans Ie secteur des proprietaires-occupants. 
Puisqu'il y a une baisse relative du prix, est-il etonnant de constater une augmen
tation du nombre des menages locataires a faible revenu? Est-ce que cela revient 
a dire que Ie secteur locatif est devenu un secteur « residuel »? 

Le tableau 22.1 montre une difference quant au changement entre Ig67 et 
Ig81 pour les families et les menages d'une seule personne. La proportion des 
menages locataires composes d'une seule famille dans les deux derniers quinti
les a augmente de pres de 15 points de pourcentage, tandis que Ie chiffre com
parable pour les menages d'une seule personne est de moins de 8 points. En 
Ig81, la proportion des menages locataires d'une seule personne dans les deux 
derniers quintiles etait inferieure a celle des menages familiaux. Les locataires 
comprennent les habitants des logements sociaux et,jusqu'a dernierement, les 
menages d'une seule personne autres que les personnes agees etaient generale
ment inadmissibles au logement social. Le tableau 22.2 indique la croissance du 
parc de logement social depuis 1951, particulierement dans les annees 60 et 70. 
Une partie de cette evolution du profil de revenu et de la composition de ce 
profil entre les families et les menages d'une seule personne resultait d'une 
demande accrue de logements chez les menages a faible reveI1u, rendue possible 
par un inventaire agrandi de logements sociaux. 

Une autre rangee du tableau 22.2 revele que Ie nombre total de logements 
subventionnes, comprenant a la fois Ie logement social et diverses autres formes 
d'aide dans Ie marche locatif prive, a augmente au cours des deux dernieres de-
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Tableau 22.1 
Menages locataires selon Ie quintile de revenu: Canada, 1967-1981 (%) 

1967 1973 1977 1981 Ecart 1967-1981 

(a) Minages familiaux locataires 
Quintiles 1 et 2 43 50 54 57 +15 
Quintiles 3 et 4 43 40 36 34 -9 
Quintile 5 15 10 10 9 -6 
Total 100 100 100 100 0 

(b) Menages locatairp-s d 'une seule personne 
Quintiles 1 et 2 31 36 36 39 +8 
Quintiles 3 et 4 44 42 43 43 -1 
Quintile 5 25 22 21 18 -7 
Total 100 100 100 100 0 

SOURCE: Statistique Canada, Logtmtnts sewn k rtvtnu el aulros caractbisliquos, 1982, Tableaux 6-8; 
cite dans Patterson, 1985. 

Tableau 22.2 
Logements subventionnes et mises en chantier de logements locatifs: 

Canada, 1951-1981 

1951-1960 1961-1970 1971-1980 

Mises en chan tier de logements locatifs 271 159 721267 826433 
Mises en chan tier de logement subventionnes 
(Iogements sociaux et autres logements locatifs) 47086 116289 313 106 
pourcentage de logements subventionnes 17,3 16,1 37,9 

Mises en chan tier de logements sociaux 8838 73621 152902 
en pourcentage des mises en chan tier de 
logements locatifs 3,3 10,2 18,5 

SOURCE: Patterson, 1985 (Annexe A). 

cennies. La conclusion a tirer de ces donnees n' est pas que Ie secteur locatif est 
en baisse, mais qu'i! n'a pas decline parce qu'i! a ete « soutenu » par des subven
tions tant dans Ie secteur public que dans Ie secteur prive. L'aide accrue au 10-
gement locatif est-elle une indication de I'echec du fonctionnement autonome 
du marche, ou plutot d'une reussite en ce qui concerne la reaction publique a 
un besoin? 

Le tableau 3.1 offre un autre point de vue sur Ie secteur locatif. Les menages 
locataires ont augmente en proportion de I'ensemble des menages entre 1961 
et 1971, et diminue legerement entre 1971 et 1986. Puisque Ie nombre total de 
menages a augmente au cours de cette periode,Ie nombre de menages locataires 
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a aussi augmente; ceci ne porte pas a croire que l'importance du secteur locatif 
a diminue. 

II se degage une vision differente du Mclin si I'on considere la proportion de 
la population qui est desservie par Ie logement locatif. Dans une certaine mesure, 
la baisse du revenu des locataires traduit une baisse marquee de la tai\le des 
menages locataires - ce qui signifie, en moyenne, que moins de personnes con
tribuent au revenu global du menage. 

LES AUTRES MODES D'OCCUPATION POSSIBLES 

II faut certes reconnaitre les ambiguites de ces tendances, mais il ya assez de don
nees pour nous pousser a reexaminer I'hypothese que Ie logement locatif prive 
devrait assumer Ie gros du fardeau de I'hebergement des personnes dont Ie re
venu est inferieur a la mediane, Ie logement social comblant les lacunes. Cela 
souleve des questions de valeurs politiques aussi bien que de programmes et de 
mecanismes. En ce qui conceme ces demiers, nous devrions relever Ie defi lance 
par David Donnison a la premiere Conference canadienne sur I'habitation: 

II faut se mefier d'une trop forte unification de la propriete et d'une trop grande 

normalisation des politiques dans Ie secteur public. Le gouvernement, tout comme 

les promoteurs et les preteurs du marche Iibre, tend a accorder priorite a certains 

besoins et a en negliger d'autres. II peut s'agir des nouveaux arrivants dans la ville, 

des menages mobiles, des celibataires ou des personnes sans enfant, mais nous pou

vons etre certains que certaines sortes de minorites seront negligees par les orga

nismes democratiques responsables aupres des majorites.J'espere donc que vous 

veillerez a ce que les logements qui peuvent etre affectes par des motifs sociaux 

soient construits et administres par divers organismes dont les politiques et les prio

rites, bien qu'elles soient soigneusement coordonnees, ne sont pas toutes iden

tiques (Wheeler 1969, 238). 

Pour bien comprendre ce defi, I'expression de Donnison « affectes pour des 
motifs sociaux » devrait etre entendue au sens de logements destines a servir au 
moins en partie un objectif social, mais ou il n 'y a a priori aucune hypothese 
quant au mecanisme de propriete ou d'affectation. Beaucoup des politiques tou
chant Ie secteur locatif prive qui ont ete utilisees dans Ie passe pourraient s'in
serer dans ceUe categorie generale. 

Pour etudier des fal;ons d'alleger Ie fardeau que doit actuellement supporter 
Ie secteur locatif prive, il nous faut voir dans Ie mode d'occupation non pas un 
ensemble d'options separees (occupation par Ie proprietaire, copropriete, coo
perative et logement locatiO mais un ensemble de possibilites cree par diverses 
combinaisons de 1) propriete/location des terrains, 2) propriete/location de 
I'immeuble et 3) type d'agent/ d'organisme charge de la gestion. Pour employer 
une expression courante il y a plusieurs annees, en plus du logement social il 
nous faut considerer une proportion importante de notre parc de logements 
comme une « utilite ». A titre d'indication grossiere d'un ordre de grandeur, la 
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« proportion importante » pourrait s'echelonner entre 15 % du parc locatif et 
30 % du parc global, selon les definitions, les hypotheses et les regions. Ce terme 
suggere I'idee d'un mecanisme visant a assurer la presence de logements abor
dables, tout en minimisant les subventions publiques et la gestion directe. A cette 
fin, Ie choix de methode devrait etre pragmatique et non ideologique; iI faut 
trouver des fa~ons de faire payer une bonne partie de la totalite des couts d'im
mobilisation et d'exploitation du logement par les utilisateurs4• Le programme 
des cooperatives, qui utilise un pret hypothCcaire indexe a I'inflation, n'est 
qU'une experience interessante parmi plusieurs5. 

L' experience de la qualite de la gestion tant dans Ie logement public que dans 
Ie logement locatif prive revele des possibilites d'amelioration. Le programme 
sans but lucratif, d'autre part, a une meilJeure fiche a cet egard. S'i1 faut etre pru
dent dans la recherche de I'ingredient magique (par exemple, I'importance de 
la diversite des revenus n'est pas claire), iI semble bien que Ie fait de changer 
d'organisme charge de la gestion fait une difference. II pourrait y avoir d'autres 
combinaisons des trois volets du mode d'occupation (Ie terrain, l'immeuble et 
la gestion) ou la gestion privee pourrait obtenir des resultats semblables. II faut 
comprendre que, bien que les nouvelles formes de mode d'occupation pre
sen tent des avantages potentiels, elles rendent plus difficile pour tous les ordres 
de gouvernement de suivre la situation et d'introduire des changements. Un 
element essen tiel du defi consiste a surmonter efficacement cette complexite. 

MAXIMISER LES CHOIX A L'INTERIEUR 

DES DIVERS MODES D'OCCUPATION 

Dans Ie cas des formes ordinaires de propriete et de location, iI faut maxi miser 
les choix de sorte que les consommateurs puissent realiser les avantages de 
chaque mode d'occupation sans avoir a accepter un trop grand nombre'de com
promis indesirables. Le mode d'occupation est souvent lie a des avantages finan
ciers, des formes de construction et des emplacements particuliers (par exemple, 
Ie noyau central de la ville ou la peripherie). Bien que ces deux modes d'occu
pation comportent des differences inherentes, les decideurs doivent toujours 
faire preuve de vigilance pour restreindre I'ampleur de ces differences6 . 

U ne explication possible du declin du secteur locatif prive est que la propriete 
peut fournir des possibilites de placement (y compris des avantages fiscaux) en 
plus des services de logement, ce qui accroit la demande de logements de 
proprietaires-occupants par rapport a celie de logements locatifs 7• En minimi
sant les differences, on pourrait accroitre la demande de logements locatifs pri
yes, et donc la gamme des options de location. Le chapitre 3, par exemple, 
mentionne la correlation entre la propriete et I'epargne; les proprietaires ages 
ont une valeur nette superieure a celie des non-proprietaires. S'i1 y a un lien de 
causalite entre ces deux variables, cela souleve la question de savoir si I'on devrait 
permettre de deduire une partie des versements de loyer du revenu aux fins de 
I'impot. Cette deduction n'eliminerait pas les differences sur Ie plan des avan
tages financiers engendrees par la non-imposition des gains de capital sur les 
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residences principales, mais el\e aurait au moins pour effet de compenser I'avan
tage que rel;oivent les proprietaires-occupants de la non-imposition du loyer 
theorique. 

Le chapitre 3 mentionne aussi comment I'inflation a influence la demande 
des investisseurs pour les logements locatifs. La reduction des differences entre 
les modes d'occupation pourrait ralentir Ie rythme d'oscillation des decisions 
d'investissement entre les modes d'occupation, laissant une certaine latitude au 
systeme pour qu'i\ puisse s'adapter, et permettant peut-etre de maintenir une 
plus grande variete d' options dans Ie cadre de chacune des formes d'occupation. 

Enfin, Steele signale un aspect moins bien connu des mecanismes qui in
fluencent Ie choix d'un mode d'occupation : les regles (officiel\es ou officieuses) 
qui excluent Ie revenu locatif futur d'une partie d'une habitation occupee par 
Ie proprietaire dans l'evaluation des prets peuvent avoir une influence sur la pos
sibilite de produire des logements locatifs a partir du parc existant. L'inclusion 
du revenu locatif encouragerait la production de logements locatifs, tout en fa
cilitant l'acquisition de proprietes destinees a un proprietaire-occupant. 

Nous pouvons imaginer d'autres variantes susceptibles de reduire les diffe
rences ou d'accroitre les choix. On pourrait explorer la gestion par les locataires 
ou leur participation ala gestion afin de reduire l'avantage que presente la pro
priete quant au controle sur son environnement. L'envers de cette medaille est 
de trouver des fal;ons d'aider les proprietaires a gerer leur propriete. Certains 
problemes d'entretien des proprietaires ages, ou autres, pourraient decouler 
d'un desinvestissement delibere, c'est-a-dire d'un choix de reduire les depenses 
d'entretien (dont la possibilite constitue un des avantages de la propriete), mais 
d'autres decoulent simplement d'un manque de savoir-faire ou d'infirmites phy
siques. L'utilisation imaginative de la copropriete aussi bien pour Ie parc existant 
que pour Ie nouveau pourrait regler cet aspect de la gestion. La regie mentation 
des loyers et diverses formes de logement social ont modifie la securite d'occu
pation des locataires. II est possible d'al\er encore plus loin dans cette voie. II faut 
etudier des options com parables pour les proprietaires-occupants. Des alloca
tions au logement pourraient etre souhaitables pour les proprietaires-occupants, 
car el\es permettraient de proteger Ie proprietaire contre des difficultes finan
cieres temporaires, de preserver la propriete et d'eviter les couts de transaction 
qU'entraine un demenagement. 

II existe des arguments en faveur de la creation d'organismes capables d'ac
querir une part de la valeur propre de logements prives afin de permettre au pro
prietaire de rester en place. En Angleterre, les « logements proteges » pour les 
personnes agees utilisent de nombreux mecanismes juridiques ou financiers 
pour partager les couts d'immobilisation et d'exploitation, aussi bien que la ges
tion entre \'occupant et sa parente ou un organisme quelconque (Sherebrin 
1982). Dans Ie cas de la participation a l'avoir propre, \'organisme pourrait ache
ter la moitie d'un logement, alors que Ie proprietaire-occupant en conserverait 
I'autre moitie. L'organisme pourrait beneficier des gains de capital, tout comme 
les autres proprietaires, de sorte qu'i\ serait motive a conserver cet investisse-
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ment. L'organisme n 'aurait ajouer qU'un rOle passif si la propriete etait conve
nablement entretenue, mais iI pourrait intervenir dans divers cas. Ce principe 
pourrait etre etendu a des families non agees, constituant une forme hybride de 
logement social. C'est une faeon de faire face au fait que certains types de loge
ment sont normalement associes a certains modes d'occupation (par exemple, 
iI est plus facile de louer un appartement qu'une maison), et on pourrait ainsi 
instaurer une plus grande symetrie entre les types d'occupation. La methode de 
la propriete mixte pourrait faciliter I'utilisation de la « mise de fonds en travail II 

comme faeon de reduire les couts nominaux d'exploitation, puisque les im
meubles « en forme de maison II se pretent mieux a cette technique que les im
meubles d'appartements. Au moins pour les jeunes menages familiaux, cette 
forme mixte pourrait bien etre preferable a la location d'un appartement. 

La gestion du pare existant 

Si I'on compare la periode actuelle aux premieres annees de I'apres-guerre, les 
marches du logement doivent maintenant trouver, recuperer ou reconstituer 
une plus forte proportion des logements a partir du parc existant ou en reutili
sant des terrains viabilises. L'amenagement des terrains « bruts II porte Ie plus 
souvent sur de gran des parcelles appartenant au meme proprietaire, ou les 
externalites peuvent etre absorbees et ou les decisions touchant les compromis 
peuvent etre prises avant que les interesses (Ies nouveaux occupants) arrivent sur 
les Iieux. Dans Ie cas du parc existant, cependant, non seulement y a-t-i1 un plus 
grand nombre d'interets enjeu par unite d'espace, mais aussi iI y a un plus grand 
nombre de types d'interets auxquels iI faut faire droit. Toutes autres choses etant 
egales par ailleurs, plus iI s'est ecoule de temps depuis la premiere viabilisation 
des terrains, plus ces interets sont complexes. Ceux qui travaillent aupres des 
groupes de residants peuvent temoigner de la variete des raisons pour lesquelles 
ils preferent en general eviter Ie changement. On peut etre cynique a cet egard, 
se plaindre de I'egoisme et du syndrome « pas dans ma cour », mais iI demeure 
qu'i1 peut y avoir des raisons valables pour que les residants « sur les Iieux » s'op
posent au changement, de sorte que nous devrions voir dans I'opposition une 
reaction legitime a laquelle iI faut s'attendre. Cela ne signifie pas que les resi
dants actuels devraient toujours I'emporter sur les residants a venir; iI n'est pas 
facile de trouver des organismes et des mecanismes pour regler les conflits qui 
existent et qui continueront d'exister. Si I'on se contente de denoncer I'opposi
tion des residants, on n'est pas mieux en mesure de relever ce defi. 

Avons-nous besoin de nouveaux organismes et de nouveaux programmes? Au 
moins dans les secteurs ou I'evolution est particulierement rapide, si nous vou
Ions utiliser les terrains et Ie parc existants a une echelle suffisante pour re
pondre aux besoins futurs, les transactions purement volontaires du marche ne 
suffiront peut..etre pas. L'experience douloureuse de la renovation urbaine reste 
presente a notre esprit, toutefois, et iI est facile de comprendre qu'on hesite a 
reintroduire les tensions politiques d'un programme semblable. 

On a souvent dit qu'i1 faut renverser la reglementation locale en matiere de 
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zonage ou a d'autres egards pour permettre I'arrivee de nouveaux venus, mais 
il n'est pas facile de mettre de cote Ie principe de la determination locale. Va-toil 
ici une collision inevitable entre deux principes souhaitables? Le probleme se 
complique encore du fait que Ie marche du logement soit I'objet d'une regle
mentation poussee a tous les stades de la production et de la reutilisation. En 
tout temps, Ie marche refiete l'equilibre de la reglementation en vigueur, de 
I'imposition et des autres formes d'intervention gouvernementale. Nous ne pou
vons arbitrairement dire « laissons Ie marche resoudre Ie probleme ", car il serait 
difficile de detinir ce que devrait etre « Ie marche ". C'est la un dilemme et un 
defi permanents. 

Un autre probleme quant a I'utilisation des logements et des terrains exis
tants est la preservation des logements a prix modere. La conversion de vieux 
logements locatifs en logements locatifs de luxe ou en copropriete, et la recon
version de maisons comportant plusieurs appartements en une maison pour 
proprietaire-occupant eliminent des logements a prix modere et aggravent Ie 
probleme d'abordabilite. La reconversion, en particulier, peut etre difficile a de
celer a partir des indicateurs normaux que sont les permis de construire et les 
demolitions (Ville de Toronto 1986) et est difficile a controler. Nous en venons 
a nous fier aux logements convertis provenant de la generation anterieure et 
lorsqu'ils disparaissent, c'est un choc de decouvrir que Ie parc existant n'a pas 
d'assises solides. A Toronto, par exemple, Ie rythme auquel les nouveaux loge
ments locatifs sont compenses par des pertes du parc locatif par reconversion fait 
penser a quelqu'un qui voudrait descendre un escalier mecanique roulant vers 
Ie haut. 

II semble que ce soit la des exemples de cas oii Ie fonctionnement normal du 
marc he du logement cree des problemes au lieu de les resoudre. En ce qui con
cerne Ie parc existant, la politique actuelle recherche des fac;ons de prevenir de 
tels changements. Ces politiques ont pour but de contrecarrer - et non de fa
ciliter -Ies actions du marche. C'est surement la un defi. Va-toil des fac;ons d'uti
liser les forces du marche pour preserver les logements? Dans Ie cas contraire, 
nous devrions faire preuve de realisme et utiliser I'intervention publique pour re
organiser Ie marche. II pourrait y avoir des fac;ons d'y parvenir en utilisant de 
nouveaux modes d'occupation. Nous pourrions, par exemple, faire des loge
ments une propriete publique, puis les revendre aux secteurs prive ou sans but 
lucratif - en utilisant la propriete publique comme fac;on de modifier ou de res
treindre les droits sur diverses proprietes avant de les re1ancer dans Ie marche. 
En d'autres termes, il y a une difference entre la propriete publique perpetuelle, 
et I'utilisation de la propriete publique comme mecanisme de transition pour 
assurer un contexte public au marche prive. 

On pourrait faire valoir que les interventions les plus reussies dans Ie marche 
du logement ont ete celles qui portaient sur Ie marche des capitaux. Les mesures 
successives du gouvernement national ont permis de deve10pper des meca
nismes ou des institutions pour diriger l'argent sur l'amenagement residentie1 a 
un cout minimum, par exemple en reduisant Ie risque par l'assurance et en 
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aidant a la mise sur pied d'etablissements prives d'assurance-pret hypothecaire. 
La creation de prets hypothecaires a prix ajuste et de titres hypothecaires est une 
preuve d'innovation constante. Le marche des capitaux n'est toutefois pas lie a 
I'emplacement; la ou les dimensions supplementaires que creent Ie terrain et 
I'emplacement (soulignees par l'importance du parc existant) constituent un 
defi pour notre capacite de creer de nouveaux mecanismes institution nels sus
ceptibles non seulement d'encourager Ie type d'amenagement souhaite, mais 
aussi de Ie diriger au bon endroit. 

Enfin, il ne faudrait pas oublier que l'importance croissante du parc existant 
de logements se refiete dans I'importance accrue du maintien ou du remplace
ment de I'infrastructure. Les rues, les ponts et les egouts ont leur propre duree 
de vie et tout comme dans Ie cas du parc existant, leur remplacement ou leur re
mise en etat est une question plus complexe qu'une construction nouvelle sur 
un emplacement vierge. Divers paliers de gouvernement ont reagi ala necessite 
de nouveaux egouts, par exemple, dans les annees 70 pour desservir les 
nouveaux lotissements. II se pourrait bien qu'on doive mettre au point de nou
veaux programmes pour aider Ie remplacement de I'infrastructure dans les an
nees g08, en plus de commencer a refiechir a la faeon de construire les villes 
pour les rendre plus « recycIables » a I'avenir. 

La qualite 
Les quatre decennies de l'apres-guerre ont ete temoins de grands pas en avant 
en ce qui concerne tant I'etat materiel des immeubles que l'occupation de l'es
pace. Ce fait temoigne a la fois des politiques de logement des annees d'apres
guerre et de la prosperite generale de cette epoque. Le probleme actuel de 
qualite comporte trois composantes. La premiere est de maintenir les gains rea
lises. Le vieillissement ineluctable de nos logements pose constamment Ie defi de 
l'entretien des lieux. La seconde composante est de maintenir un equilibre 
raisonnable entre les normes et les attentes, entre les couts et les ressources. La 
troisieme composante du defi est de reconnaitre les aspects de la qualite qui 
depassent Ie logement lui-meme. 

Notre parc de logements comporte ses propreS'transitions demographiques; 
c'est ainsi que Ie boom de la construction de I'apres-guerre correspond a l'explo
sion de la natalite qui l'a provoque. Un fort pourcentage de notre parc a ete cons
truit sur une courte periode de temps. C'est cette brievete qui sera cause de la 
simultaneite des besoins de reparation. II est aussi important de constater que ce 
court laps de temps couvre un vaste espace. Une bonne partie de ce que nous 
appelons main tenant Toronto, par exemple, (a strictement parler, la region me
tropolitaine de recensement) est une creation de l'apres-guerre, me me si Ie petit 
noyau central existait depuis beaucoup plus longtemps. A l'interieur de ce ta
bleau d'ensemble, il y a des elements particulierement preoccupants, comme Ie 
parc locatif de grande hauteur, ou I'on craint que les reparations necessaires ne 
fassent augmenter les loyers et n'aggravent une situation deja difficile dans l'en
semble du secteur locatif. On peut prevoir des problemes semblables pour les 
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autres immeubles de grande hauteur, comme ceux du secteur de la copropriete, 
et dans un avenir indetermine nous pouvons nous attendre a une facture sub
stantielle pour Ie remplacement des equipements. 

En ce qui concerne la seconde composante, il convient de remarquer que la 
question de savoir si nos normes sont excessives a ete posee avec plus d'insistance 
au cours des dix dernieres annees qu'au cours des trente annees precedentes. 
Cela pourrait traduire, en partie, la simple accumulation de « dechets » regle
mentaires avec les annees. On exige constamment une regie mentation, et il est 
plus facile de faire de nouveaux reglements que d'eliminer les anciens. 

L'insistance a remettre en cause les normes excessives touchant Ie parc de 10-
gements, cependant, traduit aussi Ie fait que I'augmentation de la prosperite de 
la periode d'apres-guerre a atteint son sommet et qu'il y a une diminution (au 
moins en termes reels) de revenu chez certains groupes de population. La pro
liferation des mini-studios a Toronto illustre bien Ie dilemme qui entoure l'eta
blissement et Ie maintien des normes. En bref, l'exigence de loyers modiques 
(par logement, et non par unite de superficie) a Toronto a stimule la production 
de logements locatifs plus petits que ce que permettait Ie reglement de zonage, 
meme si dans la plupart des cas ces logements se conformaient au reglement sur 
les normes d'habitation. La diversite des normes concernant la taille minimum 
des logements entre les reglements de construction et les reglements de zonage 
a Toronto depend de l'origine de ces normes; dans un cas, on voulait preserver 
la sante publique du point de vue de l'utilisateur ou du locataire, tandis que dans 
l'autre cas, on se fondait sur Ie principe de la qualite de vie de la collectivite. Ce 
probleme a demontre a la fois qu'il est difficile de se mettre d'accord sur une 
norme et qu'il est difficile de faire respecter les normes d'occupation au palier 
municipal. Ce debat est loin d'etre regie, bien que l'heritage des recentes reces
sions et des autres forces qui agissent sur Ie revenu des personnes celibataires (de 
meme que I'existence de logements a prix modere) pourrait bien en fin de 
compte resoudre Ie conflit en faveur de I'abaissement de la norme minimale. Si 
tel devait etre Ie resultat, cependant, nous ne saurions toujours pas s'il faut en 
rire ou en pleurer. L'apres-guerre ne nous a pas permis d'etre mieux en mesure 
de dire OU il faut tracer la frontiere entre des normes reduites pour des motifs 
economiques legitimes et des normes accrues pour proteger Ie bien-etre indivi
duel. C'est la un defi que devront relever les theoriciens et les specialistes pour 
aider les decideurs a tracer cette frontiere 9. 

Le chapitre 12 signale que l'amelioration des normes ou reglements officiels 
en matiere de logement, par exemple du Code national du batiment, est deve
nue plus difficile a I'echelle du Canada, me me s'il reste un role national de lea
dership ajouer pour encourager l'amelioration. La difficulte est de reconnaitre 
ala fois les divers niveaux de prosperite, I'histoire locale et les autres facteurs qui 
rendent compte de la diversite regionale au titre des attentes et des besoins -
ce qui donne a penser que des « micronormes » qui varient d'un lieu a I'autre 
sont prHerables a une seule «macronorme». Evidemment, fixer de telles 
normes de fa<;on equitable presente d'enormes complexites politiques. 
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Enfin, une fois qu'on a ameliore les normes de logementjusqu'a un certain 
point, la qualite ne peut plus etre consideree comme un indicateur unidimen
sionnel; il faut y voir un rapport entre Ie « quoi» et Ie « qui ». Au chapitre 12, 

par exemple, on se demande dans quel1e mesure la definition d'une qualite ma
teriel1e suffisante des logements devrait etre independante des besoins du me
nage qui l'occupe. On peut illustrer ce probleme par Ie vieillissement simultane 
du parc de logements et de ses occupants dans les municipalites de banlieue 
creees dans I'apres-guerre. II vient un moment 011 Ie logement devient de plus 
en plus insuffisant par sa disposition interne, ses exigences de gestion et son em
placement, meme si Ie logement a ete bien entretenu et a toujours ete occupe 
par Ie meme menage. On pourrait avancer que I'insuffisance a ete creee par Ie 
menage plutot que par la maison. 

Le probleme est encore plus complexe, puisqu'il y a en realite au moins trois 
termes a cette equation: Ie menage, Ie logement et Ie quartier. Ainsi, la qualite 
du logement, au sens complet, constitue un mandat imposant. Elle implique un 
effort permanent en vue de comprendre Ie rapport entre les occupants et 1) les 
lieux materiels, la qualite du logement, 2) I'existence et la qualite des equi
pements et des services (y compris les transports et les services humains), soit la 
qualite du quartier et 3) ce que Ie chapitre 12 appelle la qualite environnemen
tale (qui porte surtout sur les niveaux de pollution et de criminalite). 

Cette formulation plus complexe de la qualite introduit diverses options pour 
I 'amelioration des logements, sans preciser tout de suite quelle option est la meil
leure. Si la relation entre ces elements est insuffisante, que devons-nous chan
ger? La personne agee qui quitte une maison individuel1e dans un secteur pour 
un foyer dans un autre secteur peut gagner sur Ie plan de la qualite du logement 
et perdre sur celui de la qualite du quartier. Le defi pour la politique future du 
logement est de reconnaitre officiellement ce que chaque residant sait officieu
sement: au concret, Ie logement englobe un grand nombre d'elements, tant a 
l'interieur qu'a l'exterieur de I'habitation. Tous ces elements doivent etre de 
bonne qualite pour que I'on considere Ie logement comme satisfaisant. II n'est 
pas facile de traduire cette conception de la qualite en indicateurs valables et en 
une quelconque gamme restreinte d'options realisables. Le fait que nous rele
vions ce nouveau defi equivaut a reconnaitre implicitement les progres accom
plis dans I'apres-guerre en ce qui concerne l'etat materiel des logements. 

L 'ab(ffdabilite 

Le chapitre 15 signale qu'il n'y a pas eu beaucoup de changement dans la pro
portion du revenu consacree au logement dans l'apres-guerre, et conclut sans 
enthousiasme que « Ie Canada a peut..etre moins de raisons d'etre optimiste 
quant au probleme du logement dans les annees 80 qu'il n'en avait dans les 
annees 40, alors qu'il a entrepris son premier projet de logement public subven
tionne. » L'auteur expose la necessite d'etablir un ensemble pertinent d'indic
teurs d'abordabilite et une mesure longitudinale de I'amelioration (ou du 
manque d'amelioration) des possibilites de logement offertes aux menages. 
Moore et Clatworthy (1978) ont sign ale l'avantage qu'il y a a pouvoir mesurer 
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non seulement si un menage etait loge a I'etroit, mais aussi pour combien de 
temps, et si la direction du changement etait vers Ie haut ou vers Ie bas. Une idee 
connexe est avancee dans une etude par Lilla (1984) donnant un point de vue 
longitudinal sur la repartition du revenu aux Etats-Unis. Lilla soutient que la du
ree pendant laquelle telle personne souffre d'un revenu insuffisant (se1on une 
definition formulee par d'autres) constitue une mesure plus utile de la gravite 
du probleme de la pauvrete que Ie nombre de personnes a faible revenu a un 
moment donne. Les statistiques longitudinales ont revele qu'environ la moitie 
de la population des pauvres pouvait etre dite pauvre temporairement, et que 
seule une petite proportion souffrait de pauvrete pour dix ans ou plus. Des me
sures analogues seraient utiles pour i'evaluation des problemes d'abordabilite, 
particulierement si elles pouvaient indiquer la direction du changement. 

On recuse parfois la recherche de meilleurs indicateurs pour Ie motif que 
c'est une entreprise dilatoire. Ceux qui sont « en premiere ligne » savent qu'i1 
ya actuellement de graves problemes d'abordabilite; beaucoup cependant n 'ont 
pas une connaissance de premiere ligne, mais un besoin legitime de comprendre 
c1airement ce que d'autres eprouvent. L'engagement des ressources exige en 
derniere analyse que ceux qui ne vivent pas Ie probleme soient capables de com
prendre la realite que recouvrent les statistiques, afin de s'assurer de la legitimite 
des besoins exprimes. Au cours de la derniere decennie, iI y a eu une tendance 
a I'augmentation graduelle de la norme du rapport du cmIt d'habitation au re
venu depuis 25 % jusqu'a 30 % et plus, et on soupr;onne que les dirigeants qui 
font face a des contraintes economiques sont devenus que1que peu cyniques 
quant aux indicateurs standard. La tache est donc de definir des mesures qui, 
tout en s'appliquant a un ensemble, peuvent etre en quelque far;on reconciliees 
au niveau des menages. Comme les specialistes du logement qui connaissent 
bien les implications des donnees Ie savent, Ie defi est de taille. 

LE RAPPORT AVEC LA QUALITE 

Bien qu'elle soit conceptuellement distincte, I'abordabilite ne saurait etre mesu
ree avec precision si I'on ne tient pas compte en me me temps de la qualite. La 
comparaison de I'evolution d'une norme donnee d'abordabilite a differents mo
ments n'a pas de sens si I'on ne tient pas compte de I'evolution de la taille et de 
la qualite des lieux. La fiche est generalement bonne en ce qui concerne la con
dition des logements, mais iI y a une tentation irresistible de traiter de I'aborda
bilite sans tenir compte de la qualite du quartier et de I'environnement. Cette 
question d'ordre general devient particulierement importante 10rsqu'i1 faut de
cider si les menages a faible revenu devraient recevoir une subvention (ou une 
subvention supplementaire) pour leur permettre d'habiter dans un quartier du 
centre a proximite de leur emploi et des divers services sociaux. Les logements 
situes dans les endroits moins favorables sont moins chers. 

LE RAPPORT AVEC LA SECURITE D'EMPLOI 

II faudra eclairer les liens entre la politique du logement et la securite du revenu. 
Si les sources de revenu a la disposition de certaines classes de menages sont 
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inferieures a des normes generalement definies (comme c'est Ie cas pour de 
nombreux assistes sociaux, par exemple) les problemes d'abordabilite qui en re
sultent sont previsibles et ne sont pas lies uniquement au logement. En bonne 
place parmi ceux qui ont des problemes d'accessibilite financiere, on retrouve 
maintenant les families monoparentales, groupe qui figurait de fa\;on moins vi
sible parmi les menages qui avaient de tels problemes it y a quarante ans. Les 
changements survenus dans la formation et la dissolution des menages ont donc 
un effet independant sur la situation. Par rapport a it y a trente ou quarante ans, 
Ie pourcentage des menages qui ont des problemes d'accessibilite financiere 
pourrait etre tristement semblable, mais les families monoparentales repre
sentent un nouveau probleme - et auquel on ne s'est pas encore pleinement 
attaque. Le recours a la politique du logement pour Ie faire pourrait avoir des 
avantages a court terme, notamment la rapidite de la reaction, mais it devrait 
maintenant etre manifeste qu'it faut faire preuve d'imagination pour elaborer 
une politique sociale a plusieurs volets, comme I'acces aux avantages 
economiques, la securite du revenu et Ie droit de la famille, aussi bien que Ie 10-
gement. 

ABORDABLE ou? 
Les politiques concernant les marches du logement doivent reconnaitre que les 
mecanismes du marche du logement peuvent causer des problemes d'abordabi
lite aussi bien que les resoudre. Un element evident, bien que trop souvent ne
glige, des problemes d'abordabilite est qu'its varient d'un endroit a l'autre, 
d'une region metropolitaine a une autre et au sein d'une meme region. Certains 
marches du logement, notamment ceux qui sont situes dans les grandes regions 
metropolitaines a croissance rapide, sont plus onereux que d'autres. Cela n'est 
pas une constatation revolutionnaire, mais elle montre que I'abordabilite est liee 
aux differences regionales en matiere d'activite economique. La croissance 
economique comporte ses couts sociaux, et it arrive souvent qu'un de ces couts 
soit I'aggravation des problemes d'accessibilite financiere pour les groupes a re
venu faible ou modeste. En termes simples, les personnes migrent vers les pos
sibilites d'emploi plus facilement que les logements ne « migrent ", et les 
augmentations de prix qui s'ensuivent ne correspondent pas a des augmenta
tions equivalentes du revenu pour tous les groupes de revenu. Ce genre de pro
bleme d'abordabilite est une consequence du fait que Ie logement est lie au sol 
sur lequel it se trouve; it decoule de la prime payee pour un bon emplacement. 
Des mecanismes quelque peut differents, lies a la revitalisation des centre-villes, 
ont reduit I'offre de logements pour les groupes a faible revenu; ici encore, on 
peut dire que les primes d'emplacementjouent un role dans la creation du pro
bleme d'abordabilite. 

II ne faut pas seulement se demander si Ie logement est abordable, mais si Ie 
logement en tel endroit est abordable. II nous faut demander, lorsque des pro
blemes d'abordabilite se rencontrent en ce lieu, quels autres emplacements 
peuvent fournir les services de logement necessaires. 
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En I'absence d'options satisfaisantes pour les menages qui n'ont plus les 
moyens d'habiter la ville centrale, nous disposons d'une gamme restreinte 
d'options. 

• Reduire Ie niveau de la demande liee a un emplacement precis qui 
est la cause de la prime d'emplacement. On a notamment propose que 
les gouvernements eliminent les incitatifs a l'amenagement dans les 
quartiers centraux qui s'embourgeoisent et stimulent la demande dans 
des secteurs moins actifs. II serait cependant difficile de Ie faire d'une 
fac;on ciblee et reactive. 

• Accroitre l'offre de logements dans Ie lieu en cause, bien qu'il soit 
souvent impossible d'accroitre suffisamment l'offre pour faire baisser les 
prix, en particulier parce que les logements neufs sont plus couteux 
que les vieux. 

• Rechercher des fac;ons efficaces de compenser la prime pour les me
nages en cause par I'utilisation des allocations-Iogement; cependant, si 
l'on accroit Ie revenu reel, on peut accroitre la demande. Puisque Ie 
probleme est deja une demande excessive (pour ce qui est de la creation 
des problemes d'abordabilite, en tout cas), ceci pourrait etre l'equi
valent de tenter d'eteindre un incendie en y jetant de l'essence. 

• Compenser la prime d'emplacement par l'utilisation de la propriete 
sociale des terrains. Comme il a ete propose dans la section sur Ie mode 
d'occupation, ceci pourrait comprendre une grande variete d'orga
nismes de parrainage publics ou sans but lucratif et pourrait etre assorti 
de diverses formes de gestion et de propriete des immeubles. La 
prop rete sociale des terrains rend possible de renoncer a exiger les 
augmentations de la prime d'emplacement qui se produisent apres 
I'achat 10. II semble toutefois impossible d'utiliser cette demarche sans une 
forme quelconque de selection bureaucratique des beneficiaires, ce 
qui semble toujours comporter des couts. 

Aucune de ces solutions n'est parfaite, mais nous ne pourrons pas nous attaquer 
ace probleme d'abordabilite a moins de reconnaitre franchement l'existence du 
probleme de la prime liee a I'emplacement- quelque chose que nos decideurs 
nationaux et provinciaux semblent hesiter a faire. Le probleme aboutit souvent 
dans Ie camp des municipalites qui generalement y font face au moyen des con
troles de I'utilisation du sol-Ie seul veritable instrument dont elles disposent. 

Les services officiels et officieux de soutien 
La demande et Ie besoin de logement portent a la fois sur Ie logement me me et 
sur les divers services de logement que la localite assure. Des compromis sont 
possibles entre ameliorer Ie logement en reinstallant Ie menage a un endroit ou 
des services sont assures et assurer des services qui n'etaient pas offerts prece
demment au premier endroit. Bien qu'il en ait toujours ete ainsi,l'evolution du 
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logement et des collectivites dans l'apres-guerre a rendu ce fait plus important 
pour trois raisons. Tout d'abord, une amelioration significative des conditions 
de logement au cours des quarante dernieres annees nous a permis de nous ar
reter davantage aux questions de la qualite des quartiers et de l'environnement. 
Deuxiemement, la proportion de families monoparentales, de personnes agees 
et de menages non familiaux dans les annees 80 est plus elevee qu'elle ne l'etait 
dans les annees 40 et 50, et ces menages tendent a dependre davantage de 
leur environnement que ceux qui sont composes d'une famille nucleaire ou 
elargie 11. Troisiemement, la vie en banlieue, avec des densites plus faibles et une 
plus forte dependance envers la voiture, signifie que de nombreux services sont 
plus eloignes des menages et moins accessibles par les transports en commun 
que ce n'etait Ie cas dans la ville d'avant-guerre. Offrir les services dans Ie con
texte de banlieue exige donc une action reflechie. 

Les services de soutien peuvent donc etre offerts a l'echelle de l'immeuble 
dans les immeubles a plusieurs logements, du quartier ou de la municipalite et 
ils peuvent avoir un caractere officiel ou officieux. Le chapitre 13, par exemple, 
indique comment les immeubles de type « plex » a Montreal facilitent une inter
action officieuse en permettant a des menages de vivre a proximite les uns des 
autres, mais sans promiscuite. La gestion des immeubles a plusieurs logements, 
qu'il s'agisse d'immeubles locatifs, de cooperatives ou d'immeubles en copro
priete, releve aussi du me me domaine. Le chapitre 18 porte a croire que la ges
tion des immeubles sans but lucratif a, dans l'ensemble, ete meilleure que celie 
des logements locatifs prives. Cette hypothese exige une verification systema
tique, mais laisse entendre qu'on a realise des progres en matiere de gestion; en 
fait, les diverses formes de logement sans but lucratif au Canada constituent une 
reussite sur Ie plan international. II est donc inquietant que les changements ap
portes recemment aux politiques touchant la diversite du revenu dans les loge
ments sans but lucratif puissent rendre impossible de developper cette reussite. 

Le defi qui se pose aux services de soutien est de reconnaitre que les reseaux 
officiels et officieux de services communautaires constituent tous deux des fac
teurs essentiels dans l'elaboration de la politique du logement. On pourrait ima
giner des scenarios ou Ie logement (entendu au sens des services de logement) 
pourrait etre grandement ameliore sans qu'on s'occupe directement de l'heber
gement materiel, par exemple en amenageant des garderies ou un service fre
quent de transport en commun a distance de marche du logement. Ceci est 
facile a dire mais difficile a faire, etant donne les structures politiques et bureau
cratiques typiques, et etant donne les divisions hierarchiques habituelles entre la 
prestation des services (la « programmation ») et la production des logements 
(Ie « materiel»). 

II nous faut mieux comprendre Ie role que la collectivite et Ie quartier jouent 
dans I'experience de l'habitation. Plusieurs des chapitres du present volume ex
priment des intuitions non seulement quant a I'importance de la collectivite, 
mais aussi quant a l'evolution des preferences en matiere de cadre commu-
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nautaire. On laisse entendre, par exemple, que Ie cadre residentiel de la ville 
centrale offre un meilleur soutien communautaire que les banlieues. Ceci est 
plausible, mais ce n'est pas la me me chose que demontrer que les preferences 
ont beaucoup evolue (Hitchock 1984). On parle souvent du « grisonnement de 
la banlieue» par exemple, c'est-a-dire du phenomene du « vieillissement sur 
place » dans les banlieues d'apres-guerre et de l'evolution qui s'ensuit au titre 
des services necessaires; mais quelles sont les consequences de ce phenomene 
pour les politiques futures de l'Etat en matiere d'amenagement urbain? Dans les 
grandes villes ou l'expansion des banlieues continue a un f}'thme accelere, y a-toil 
des indications d'un flechissement de la demande pour Ie modele de banlieue 
qu'a connu l'apres-guerre? Les specialistes du logement ont-ils tort> ou I'absence 
de choix veritable empeche-t-elle les gens d'exprimer dans Ie marche leurs veri
tables preferences qui vont aux quartiers a caractere urbain du centre? Cette 
question est a l'ordre du jour nord-americain depuis un certain temps, et il y 
aurait peril en la demeure. 

Conclusion 
Le gouvernement federal ajoue un role de premier plan dans les questions de 
logement dans Ie passe, et il continue ajouer un role en matiere de financement. 
Bien qu'il ait confie dans une large mesure I'application des programmes aux 
provinces, l'initiative vient du gouvernement federal qui a laisse une empreinte 
durable sur la sorte de programmes que les provinces offrent. En outre, bien que 
les provinces aient au moins vingt ans d'experience dans Ie domaine du loge
ment, cette experience (ainsi que Ie savoir-faire et I'enthousiasme) n'est pas re
partie egalement entre toutes les provinces '2. Quelles que soient les dispositions 
constitutionnelles officielles, Ie gouvernement federal sera toujours tenu respon
sable du traitement equitable de tous les Canadiens et sera donc toujours perr;:u 
comme ayant une responsabilite morale a I'egard de la politique nation ale du 10-
gement. Les principes de justice et de responsabilite politique portent a croire 
que Ie gouvernement federal devra, a long terme, rester en mesure d'appliquer 
les programmes en plus de les financer. Les activites qui doivent etre entreprises 
pour assurer Ie progres a I'avenir concernent les moyens d'utilisation des parcs 
de logements (Ie « software »), les problemes relies a l'utilisation du sol et la 
reutilisation des terrains precedemment amenages, toutes questions que les po
litiques federales peuvent difficilement aborder de far;:on globale. Les nouvelles 
formes d'occupation, par exemple, peuvent etre facilitees par des politiques fe
derales, mais e\les ne peuvent etre pleinement appliquees par des organismes 
qu'a l'echelle du marche regional du logement. Acet egard, un centre de gravite 
a I'echelle provinciale pour la politique du logement a du sens. En me me temps, 
ce sont les municipalites qui connaissent Ie mieux la nature des problemes; une 
bonne partie de l'innovation en matiere de logement dans l'apres-guerre est 
venue des villes centrales des grandes regions metropolitaines, bien qu'elles 
n 'aient que peu de ressources pour appliquer seules leurs idees '3. Compte tenu 
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ala fois des conflits inherents entre les trois paliers de gouvernement et de la ne
cessite de mesures conjointes, est-if possible d'en arriver a des rapports produc
tifs au lieu de repeter tout simplement les vieilles routines? 

Au niveau du marche regional, les defis sont nombreux et complexes. II est 
difficile de concevoir les diverses relations possibles entre, par exemple, les avan
tages de l'amelioration des services pour les aines dans Ie secteur A par rapport 
aux avantages de la construction de logements neufs ou reconstitues dans Ie 
secteur B; if est plus difficile d'etablir les parametres du COla de ces options; la 
plus grande difficulte est peut..etre d'elaborer des mecanismes gouvernemen
taux capables de traiter ces options - qui relevent d'ordinaire de divers minis
teres - comme des elements d'un meme probleme coherent. Comme nous 
I'avons deja dit, les hasards du temps et de la geographie concentrent selon les 
epoques sur tel ou tel gouvernement des problemes qui relevent essentiellement 
du marche regional du logement. Posent un probleme particulier les liens inhe
rents entre les politiques relatives au perimetre construit existant -I'ameliora
tion des quartiers, la construction intercalaire, les appartements accessoires, Ie 
reamenagement et autres sujets semblables - et celles qui touchent la construc
tion neuve sur des terrains vierges. Dans beaucoup de regions metropolitaines, 
il n'existe aucun cadre commun permettant d'envisager les diverses options que 
presentent ces liens, car souvent une premiere municipalite est entierement 
construite tan dis que tous les terrains « vierges II susceptibles d'amenagement se 
trouvent dans une seconde. L'importance que revetent les politiques touchant 
Ie parc existant rend cependant d'autant plus urgente la difficile tache d'ela
borer une optique globale. 

Les deux derniers themes peuvent etre exposes brievement. Tout d'abord, 
dans la plupart des domaines traites ci-dessus, il y a une tension entre les pro
blemes resolus par une quelconque reglementation gouvernementale et ceux 
qu'elle cree. II ne semble pas y avoir de solution miracle. Quoi qu'on en dise, une 
bonne partie de la reglementation touchant Ie logement a un objectifutife et im
portant. II est tout aussi evident, toutefois, que la reglementation entraine des 
couts. Deuxiemement, nous avons souligne a l'occasion de bon nombre des re
marques faites plus haut qu'il devient de plus en plus necessaire de disposer de 
donnees sures et ajour, tant globales que ventilees. C'est a la fois techniquement 
difficile et couteux, mais essen tiel. 

Les defis que nous devons relever seraient sans doute familiers aux specia
Iistes du logement du passe, de 1950 par exemple. II y a pourtant des differences 
au titre de leur forme et de leurs liens. Ces nouveaux defis portent sur les services 
qU'offrent les logements plutot que sur leur simple etat et sur les rapports entre 
les prix de ces services et Ie revenu; ils portent davantage sur les problemes que 
pose la gestion d'un vaste parc immobilier. En raison de ces liens complexes, ils 
touchent davantage les rapports entre les gouvernements, entre les services d'un 
me me gouvernement, et entre les gouvernements et les organismes du secteur 
prive ou du troisieme secteur. C'est un ordre dujour bien imposant. 
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Notes 

1 Dans cet ordre d'idees, Ie chapitre 3 souligne l'importance du lien entre la politique du 

logement et la securite du revenu, en particulier Ie role de I'accession a la propriete 

com me mecanisme d'epargne et de protection de I'epargne. Le chapitre 4 va plus loin et 

pose I'hypothese que I'epargne par Ie logement pourrait etre plus efficace que les regimes 

enregistres d'epargne retraite. 

2 Ceci a peut-etre ete demontre avec encore plus de force au cours des ateliers qui ont pre

cede la redaction du present volume. 

3 Malgre la difficulte que cela com porte, il est essen tiel dans notre societe que les politiciens 

et Ie public aient une comprehension instinctive de la valeur des politiques. 

4 Comme i\ est dit au sujet de l'abordabilite, i\ faudrait pour cela accorder une attention par

ticuliere a la premiere dimension du mode d'occupation, la propriete fonciere. 

5 Lors d'un congres de I'Association canadienne des responsables de l'habitation et de I'ur

banisme auquel assistait l'auteur, on s'est beaucoup demande si Ie programme des coope

ratives d'habitation, alors nouveau, qui utilisait Ie pret hypothecaire indexe, relevait du 

logement du marche ou du logement social. Nous voyons un signe d'espoir dans Ie fait 

qu'on etait pret a accepter cette ambiguite. 

6 Le chapitre 6 nous donne un exemple de la fac;on dont cela s'est produit dans Ie passe, en 

ce qui concerne la difference d'admissibilite des proprietaires-occupants et des logements 

locatifs a l'assurance-pret hypothecaire. 

7 La diminution de I'interet des investisseurs pour les proprietes locatives decoule en partie 

du fait que les producteurs ten tent de repondre a la demande de logements de pro

prietaires-occupants. 
8 Voir Ie Conseil national de recherche, Comite sur l'innovation en matiere d'infrastructure, 

pour les sujets de recherche. 

9 Le chapitre 14 suggere une demarche en deux etapes pour la solution de ce probleme. 

10 Cette methode peut s'appliquer a des logements individuels ou a des quartiers complets, 

selon la proposition formulee par Wolfe (1985) de fiducie fonciere communautaire. 

11 Les menages composes d'une personne celibataire, par exemple, n'ont personne qui 

puisse les aider au sein du menage; les families monoparentales n'ont aucun soutien 

adulte. 

12 Le secteur des cooperatives d'habitation, par exemple, a lutte avec acharnement pour em

pecher que les programmes des cooperatives ne soient devol us aux provinces, parce qu'i\ 

craignait un manque de soutien de la part de celles·d (Canadian Housing, 1987, 18). 

13 Feldman et Graham (1979) examinent la situation difficile des municipalites. 
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AC Assurance-chomage (1941-) 
Programme federal destine a suppleer au manque de revenu des travailleurs 
en chomage. Au depart, Ie programme couvrait uniquement les travailleurs 
de l'industrie et excluait d'autres categories, comme les enseignants et les 
fonctionnaires; Ie programme a ete revise en 1972 et s'applique maintenant 
a presque tous les employes. L'assurance couvre egalement la maladie, l'inva
Iidite temporaire et les conges de maternite; les pecheurs et les employes qui 
viennent de prendre leur retraite y sont egalement admissibles. Le pro
gramme est finance par les cotisations des employeurs et des employes et par 
les recettes fiscales generales. 

ACU Association canadienne d'urbanisme (1946-) 
L'ACU est une association benevole nationale qui favorise la participation du 
public aux dossiers de planification urbaine et regionale. 

Allocations de logement 
Diverses provinces ont mis en place des programmes visant a assurer l'acces 
universe1 a ceux qui ont besoin d'aide pour payer leur loyer; la subvention se 
calcule d'apres Ie revenu du menage et Ie loyer verse. Les allocations de loge
ment sont entierement financees par les provinces. Les subventions s'adres
sent surtout aux alnes habitant des logements locatifs prives (par exemple, en 
Colombie-Britannique (SAFER), au Manitoba (SAFER), au Nouveau-Bruns
wick (RATE) et au Quebec (Logirente». En outre, Ie Manitoba offre une aide 
aux families (SAFFR). La Colombie-Britannique et Ie Nouveau-Brunswick of
frent des allocations de logement aux handicapes. 

AR Agglomeration de recensement 
Les AR sont designees aux fins du recensement et consistent en petits centres 
urbains entourant un noyau urbanise dont la population s'etablissait entre 
10 000 et 99 999 habitants au moment du recensement precedent. La super
ficie est en grande partie definie a partir des criteres du marche du travail et 
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comprend une ville centrale et des secteurs avoisinants qui y sont etroitement 
relies. 

Besoins imperieux de logement 
Le modele des besoins imperieux de logement sert a l'heure actuelle a iden
tifier les menages qui ne peuvent se procurer un logement de taille et de qua
lite convenables dans leur localite sans consacrer plus de 30 % du revenu du 
menage au logement. 

CAHC Compagnie d'assurance d'hypotbeques du Canada (1963-) 
La CAHC est Ie seul assureur prive qui reste au Canada pour les prets hypothe
caires a quotite de financement elevee. A la difference du FAH, qui est public, 
la CAHC ne dessert que les grands centres urbains et n'assure pas les en
sembles de logement social. 

CCH Conseil canadien de l'habitation (1956-87) 
Le CCH a ete cree par la SCHL en vue de favoriser des ameliorations en ma
tiere de logement et de developpement communautaire par Ie moyen de re
cherches, d'ateliers et d'un programme de prix d'excellence en habitation. 

CCRUR Conseil canadien de recherches urbaines et regionales (1962-76) 
Pendant ses huit premieres annees d'existence, Ie CCRUR a entrepris un pro
gramme de recherche finance par une subvention de la Fondation Ford. 
D'autres activites du CCRUR etaient financees par une subvention annuelle de 
la SCHL. Apres 1970, c'est Ie MEAU qui s'est charge du financement du 
CCRUR. 

CIRUR Comite intergouvernemental de recherches urbaines et regionales 
(1968-) 

Centre federal-provincial d'information et de recherche sur les questions ur
baines et regionales. Finance a 50 % par Ie gouvernement federal et a 50 % 
par neuf provinces. 

cJc Compagnie desjeunes Canadiens (1966-75) 
Societe d'Etat federale, la CJC avait pour but de favoriser les efforts de deve
loppement communautaire au moyen d'un service benevole dans Ie cadre de 
la « guerre contre la pauvrete » du gouvernement federal. 

CNRC Conseil national de recherches du Canada 
Organisme federal charge de l'elaboration du Code national du batiment. La 
Division des recherches en batiment, creee en 1947, et rebaptisee depuis 
Institut de recherches en construction (IRC), procede a des recherches sur la 
technologie de construction et assure des services consultatifs aupres de l'in
dustrie de la construction de me me qu'aupres d'organismes publics (comme 
la SCHL). 

Code national du batiment (1941-) 
Code <!labore par Ie CNRC afin de promouvoir l'uniformite des normes, des 
materiaux et des methodes de construction partout au Canada. Au milieu des 
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annees 70, toutes les provinces avaient adopte des variantes du Code national 
modele. 

Coefficient ADD Coefficient d'amortissement brut de la dette 
Calcul fait par les preteurs hypothecaires et consistant it diviser Ie revenu 
mensuel brut du candid at par la mensualite de principal, d'interet et de taxes 
foncieres. 

Comite national de recherche sur Ie logement (1987-) 
Comite national compose de representants des gouvernements, de I'indus
trie, des consommateurs et des organismes sociaux interesses au logement qui 
se reunit semi-annuellement pour discuter et coordonner les activites de 
recherche. 

Commission d'etude Hellyer (1968) 
La Commission federale d'etude sur Ie logement et I'amenagement urbain 
(presidee par Paul Hellyer) a repense les politiques en matiere de logement 
et d'urbanisme. La Commission a notamment eu comme resultat immediat 
l'imposition d'un moratoire sur les grands ensembles de logements publics. 
Ses conclusions (publiees en 1969) et les rapports subsequents (voir Ie 
Groupe d'etude Dennis et Ie Rapport Lithwick) ont contribue it la creation 
du MEAU et aux modifications apportees aux programmes federaux de loge
ment dans Ie cadre des modifications faites en 1973 it la LNH (par exemple, 
Ie PAREL et les articles 15.1 et 34.18 de la LNH). 

Conference canadienne sur I'habitation (1968) 
Conference organisee it Toronto par Ie Conseil canadien du bien..etre (de
venu Ie Conseil canadien de developpement social) et financee par la SCHL. 

Les actes ont ete publies sous Ie titre The Right to Housing. 

Controle des loyers 
Sous sa forme la plus simple, il s'agit d'un gel des loyers residentiels impose 
par une loi, sans exception ni formule complexe de calcul des augmentations 
permises. Au Canada, la Commission des prix et du commerce en temps de 
guerre a impose Ie gel des loyers dans quinze villes en septembre 1940. Un 
an plus tard, les loyers du reste du pays ont ete geles. II s'agissait du controle 
« simple » des loyers - un gel absolu, sans exception ni formule complexe au
torisant des augmentations de loyer. A compter de 1947, une periode de li
beration des loyers a commence au Canada et Ie gouvernement federal a mis 
un terme au controle des loyers en 1951. Seule la province de Quebec a con
serve Ie controle des loyers apres 1951. 

Cooperatives d'habitation 
Les cooperatives d'habitation constituent une forme de propriete par la
queUe des ensembles de plusieurs logements appartiennent coUectivement it 
leurs occupants, qui en assurent la gestion (voir aussi les articles 34.18 et 56.1 
de la LNH). 
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CopropriHe 
Forme de propriete par laquelle les logements, d'ordinaire dans des im
meubles a plusieurs logements, appartiennent en propre a chaque proprie
taire, tandis que la propriete et la gestion des elements communs sont 
partagees. En 1966, la Colombie-Britannique et l'Alberta ont ete les pre
mieres provinces a adopter des lois en ce sens. En 1970, toutes les provinces 
sauf une avaient une loi sur la copropriete; l'ile-du-Prince-Edouard a resiste 
jusqu'en 1977. Les Territoires ont adopte une ordonnance en ce sens en 
1969. 

Document d'etude sur Ie logement (1985) 
Ce rapport publie par Ie gouvernement federal devait marquer Ie debut d'un 
examen fondamental de la politique canadienne de logement et a mene 
a une declaration sur les nouvelles orientations en matiere de logement 
( Orientation nationale de la politique du logement). 

Don Mills 
Don Mills, situee dans la region metropolitaine de Toronto, etait la premiere 
banlieue amen agee a grande echelle par une seule entreprise au Canada. Les 
travaux ont commence dans les annees 50 et I'ensemble comprend des im
meubles en grande hauteur, des maisons en rangee et des maisons indivi
duelles. 

Double amortissement (1947 - 49) 
Amortissement accelere sur dix ans accorde aux termes de la Loi de I'impot 
de guerre sur Ie revenu pour encourager la construction d'ensembles de 10-
gements locatifs. Cette mesure a permis, a elle seule, la construction de pres 
de 500 logements et celie de 7 600 autres de concert avec les prets LNH et les 
garanties d'assurance-Ioyer. 

DPA Deduction pour amortissement (1954-) 
Deduction permise aux fins de I'impot sur Ie revenu. 

EcheUe des loyers proportionnes au revenu (1944-) 
L' echelle des loyers proportionnes au revenu a ete etablie par Ie gouverne
ment federal dans Ie cadre de son programme de logements publics. Au de
part, les loyers des logements publics s'echelonnaient entre 16,7 % et 25 % 
du revenu des locataires. Les commissions provinciales de logement ont com
mence a appliquer leurs propres echelles dans les annees 60; les loyers s'eche
lonnaient d'ordinaire entre 25 % et 30 % du revenu brut de la famille. 

EDF Enquete sur les depenses des families 
Enquete realisee par Statistique Canada dans certaines regiol'ls metropoli
taines, a tous les deux ans, en partie afin de mettre a jour Ie panier de mar
chandises de i'IPe. 

EL Enquete sur les logements (1974) 
Echantillon aleatoire stratifie de 62 800 menages repartis sur 23 RMR qui 
fournit des renseignements precieux sur les conditions de logement. Cette 
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enquete unique, realisee par Statistique Canada pour la SCHL, a ete large
ment utilisee par les chercheurs. 

Ensemble des Plaines Le Breton 
Ensemble de logements experimental commence au milieu des annees 70 et 
situe sur un emplacement de 66 hectares pres du centre-ville d'Ottawa. 

Ensemble False Creek 
L'ensemble False Creek situe au centre-ville de Vancouver est un projet no
vateur de reamenagement qui date du debut des annees 80; on y trouve des 
logements subventionnes et des logements du secteur prive. 

Ensemble Lawrence Heights 
Construit au milieu des annees 50 et situe en banlieue de la region metropo
litaine de Toronto, cet ensemble est Ie premier grand ensemble de logements 
publics construit sur des terrains inoccupes en bordure de la zone urbaine. 

Ensemble St. Lawrence 
Ensemble de logements commence a la fin des annees 70 pres du centre-ville 
de Toronto. II s'agit d'un quartier novateur, a haute densite et de faible hau
teur, construit sur d'anciens terrains industriels et avec une diversite de types 
de proprietes (par exemple,logements publics, cooperatives et coproprietes) 
et de revenus. L'ensemble loge maintenant environ 4 600 personnes, dont a 
peu pres la moitie habitent des logements sans but lucratif. 

Entrepreneurs generaux en construction residentielle 
Seton la definition de Statistique Canada, il s'agit de l'ensemble des eta
blissements commerciaux du Canada qui tirent plus de 50 % de leurs recettes 
de la construction residentielle. En 1984, il yavait 13 885 etablissements de 
ce genre, dont la plupart construisaient de nouvelles maisons individuelles. 
La plupart de ces entreprises etaient petites; 86 % avaient des recettes infe
rieures a 500 000 $ en 1984, et seulement 472 avaient des recettes de 2 mil
lions de dollars ou plus. 

ERMEM Enquete sur Ie revenu des menages et I'equipement menager 
L'ERMEM est un echantillon de micro-donnees pour usage public prepare 
tous les deux ans par Statistique Canada. II s'agit d'un echantillon stratifie de 
donnees recueillies aupf(!s des memes menages dans Ie cadre de quatre en
quetes distinctes (equipement me nager, population active, finances des con
sommateurs et loyers). Apres 1987, l'echantillon a ete etabli chaque an nee. 

FAH Fonds d'assurance hypotbecaire (1954) 
Ce fonds, gere par la SCHL dans Ie cadre du programme federal d'assurance
pret hypothecaire, etale Ie risque de defaut entre les emprunteurs. Le FAH est 
finance par des primes versees par les beneficiaires de prets hypothecaires as
sures. Bien que Ie FAH vise l'autofinancement, il a connu des problemes de 
solvabilite et de liquidite decoulant en grande partie de l'effet des modifica
tions apportees en 1973 a la LNH (par exemple, les manquements aux obli-
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gations dans Ie cadre du PAAP et du PALL) et de I'effondrement du marche 
immobilier de l'Alberta dans les annees 80. 

FHC Fondation de l'habitation cooperative du Canada (1968-) 
La FHC a ete constituee par Ie Congr<!s du travail du Canada, la Cooperative 
Union of Canada, des conseils cooperatifs regionaux et I'Union canadienne 
des etudiants en vue de favoriser Ie developpement des cooperatives d'habi
tation sans but lucratif. 

Groupe de travail Nielsen 
Groupe de travail ministeriel charge de I'examen des programmes, cree en 
1984 pour examiner les programmes federaux de logement et proposer des 
options visant a en modifier la nature ou a en ameliorer la gestion. Le groupe 
de travail regroupait des specialistes dusecteur prive et du secteur public et 
Ie Rappmt du groupe d'etude sur les programmes de logement a ete publie en 1986. 

Groupe d'etude Dennis (1971) 
Programs in Search of a Policy (Rapport Dennis-Fish) est Ie produit du Groupe 
d'etude Dennis charge par la SCHL d'evaluer les programmes federaux de 10-
gement pour les menages a faible revenu. Les auteurs y soulignent notam
ment que Ie gouvernement met I'accent sur des solutions fondees sur I'offre. 
Ce rapport, qui a contribue a la creation du MEAU, a ete publie de fac;on in
dependante en 1972. 

Habitations Jeanne-Mance 
Ensemble de 79610gements publics approuve en 1956; c'etait Ie premier pro
jet de renovation urbaine a Montreal. II est situe sur un emplacement de 
20 acres a I'est du centre-ville. 

HOME (voir les programmes provinciaux de logement) 

ICCIP Jnstitut canadien des compagnies immobilieres publiques (1970-) 
Cree en vue d'ameliorer les normes et les principes de comptabilite des 
entreprises inscrites en bourse, 1'lcclP a accueilli depuis bon nombre d'en
treprises a propriete privee et en est venu a representer les principaux promo
teurs immobiliers du Canada. 

Jnstitut canadien d'amenagement urbain (1957-) 
Organisme national qui represente I'industrie de I'amenagement des terrains 
et des proprietes. 

IPC Indice des prix ala consommation 
Cet indice suit Ie prix au detail d'un panier standard de biens de consomma
tion et de services dans les principaux marches, a chaque mois (voir aussi 
EDF). 

IR LM Prograntme des immeubles residentiels a logements multiples (1974-82) 
Programme federal visant a favoriser I'investissement par des particuliers 
dans des logements locatifs. Des modifications apportees a la Loi de l'impot 
sur Ie revenu permettaient a ceux qui investissaient dans des IRLM de deduire 
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de leur revenu personnel les pertes decoulant de la deduction pour amor
tissement et des couts peripheriques. Environ 195000 logements ont ete 
approuves dans Ie cadre du programme des IRLM. 

LNH Loi nationale sur l'habitation (1938-) 
Marquait Ie debut d'une intervention accrue du gouvernement federal en 
matiere de logement. Cette loi avait d'abord pour but de stimuler la produc
tion de logements et l'emploi. Cette loi donnait aussi un rOle direct au gou
vernement federal dans la production de logements pour les menages a faible 
revenu. Des modifications ont ete apportees regulierement a la LNH depuis. 

LNH, articles (La numerotation est revue regulierement. Les numeros indiques 
sont ceux des Lois revisees du Canada de 1970 ou Ie numero en vigueur au 
moment de I'adoption ou de I'utilisation de I'article.) 

15.1 et 34.18 (1973-78): Les articles sur les programmes de logement sans 
but lucratif et de cooperatives d'habitation visaient la production de loge
ments modestes pour (en ordre de priorite) les families a revenu faible ou 
modeste, particulierement dans les regions oil il fallait construire des loge
ments neufs et les groupes a besoins particuliers. Les organismes admissibles 
pouvaient recevoir des prets de 90 % avec une subvention de taux d'interet 
de 8 % et une contribution d'immobilisation de 10 %. Ces programmes sont 
parmi les premiers programmes federaux de logement pour les menages a 
faible revenu qui n'exigent pas un engagement financier correspondant de 
la part d'autres gouvernements. Les subventions de loyer pour les locataires 
a faible revenu etaient accordees aux termes de l'alinea44.1b) de la LNH. Les 
articles 15.1 et 34.18 de la LNH ont ete remplaces par I'article 56.1. 

35 (1964, revise), 43 (1969-78, prolonge jusqu'en 1983 dans les Ter
ritoires du Nord-Ouest) et 44 (1969-): Programme de construction de loge
ments publics largement utilise et programme de logement sans but lucratif 
pour les personnes agees. L'alinea 35d) et I'article 43 permettaient aux pro
vinces, municipalites et autres organismes publics de recevoir des prets a 90 % 
(amortis sur 50 ans) pour la construction d'ensembles residentiels pour me
nages a faible revenu oil les locataires paient des loyers proportionnes au re
venu. Ces dispositions ont servi a produire plus de 200000 logements 
publics. Le gouvernement federal couvre la moitie des pertes d'exploitation 
de ces ensembles aux termes de I'alinea 35e) et de I'article 44. 

40 (1949-78, sauf a Terre-Neuve et a I'ile-du-Prince-Edouard oil Ie pro
gramme se poursuit): Programme federal-provincial de logements publics sti
pulant que les couts d'immobilisations et les pertes d'exploitation decoulant 
de la creation d'ensembles de logements publics soient partages a 75 %-25 % 
entre Ie gouvernement federal et Ie gouvernement provincial en cause. La 
SCHL se charge de I'approbation, de la planification et de la conception de 
ces ensembles. Ce programme a ete etendu en 1965 dans les provinces des 
Prairies aux logements pour les Autochtones. Cette disposition particuliere a 
ete rendue inutile par Ie programme LRA en 1974. 
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44.13) (1969) et 44.1b) (1975): Les programmes de supplement au loyer 
subventionnaient les locataires a faible revenu habitant des logements locatifs 
prives (44.1a» et des ensembles finances aux termes des articles 15.1 et 
34.18 de laLNH (44.1b». Le cOlltde ces subventions, qui couvre ladifference 
entre Ie loyer et l'echelle des loyers proportionnes au revenu, est partage 
egalement entre Ie gouvernement federal et Ie gouvernement provincial en 
cause. 

56.1 (1978-86): Les programmes de logement sans but lucratif et de co
operatives d'habitation ont remplace les programmes anterieurs finances aux 
termes des articles 15.1 et 34.18 de la LNH. Les cooperatives et les organismes 
de logement sans but lucratif pouvaient recevoir une aide maximum equi
valant a la difference entre les versements hypothecaires au taux d'interet du 
marche et a 2 %. Aux termes de I'article 56.1, on est passe aux prets assures 
du secteur prive et on a mis en place les PML. Entre 1974 et 1984, pres de 
124000 logements ont ete construits. Des fonds sont egalement offerts pour 
aider aux premiers stades d'elaboration de ces pro jets. 

LNH, partie V 
Aux termes de la partie V de la LNH, la SCHL commandite une recherche in
dependante sur Ie logement dans Ie cadre de son Programme de bourses 
d'etudes universitaires (pour les etudes superieures), de son Programme de 
subventions de recherche (pour la recherche avancee) et de son Programme 
d'encouragement a la technologie du batiment residentiel (PETBR). 

Logement public 
Au sens Ie plus etroit, Ie logement public designe des logements amenages 
aux termes des articles 35, 40, 43 et 44 de la LNH. La subvention totale pour 
ces ensembles etait estimee en 1985-86 a un peu moins de 400 millions de 
dollars. Le terme s'emploie souvent dans un sens elargi pour designer tous les 
logements administres par les organismes publics de logement. 

Logement social 
Terme generique designant les logements produits dans Ie cadre de divers 
programmes, a tous les paliers de gouvernement, qui comprennent habituel
lement les programmes de logements publics, de cooperatives d'habitation et 
de logements sans but lucratif, de meme que les programmes de supplement 
au loyer. A l'heure actuelle, iI s'agit de la plus importante categorie de de
penses federales directes pour Ie logement. 

Logements sans but lucratif 
Logements appartenant a une societe publique ou privee et exploites sans but 
lucratif (voir aussi les articles 15.1 et 56.1 de la LNH). 

Loi federale sur Ie logement (1935-38) 
En vertu de cette Loi, un fonds de 10 millions de dollars a ete cree pour aider 
les futurs constructeurs et proprietaires a obtenir des prets. Les prets etaient 
consentis conjointement par Ie gouvernement federal et les preteurs agrees. 
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Environ 4 900 logements ont ete finances de cette fa~on avant que cette loi 
ne soit remplacee par la LNH en 1938. 

Loi garantissant des emprunts pour refection de maisons (1937-40) 
Aux termes de cette loi federale qui prevoyait un regime d'assurance-pret 
pour des ameliorations ou des agrandissements apportes a des logements, 
environ 126000 prets (soit au total 50 millions de dollars) ont ete approuves; 
ils portaient notamment sur 4 000 conversions qui ont accru Ie parc de loge
ments locatifs. 

Loi sur Ie pret agricole canadien (1927-59) 
Loi federale permettant d'accorder des prets subventionnes a long terme aux 
agriculteurs pour l'amelioration de leurs fermes. Entre 1935 et 1939, un peu 
plus de 2 000 maisons neuves ont ete construites grace a cette loi. 

Loi sur les prets destines aux ameliorations agricoles (1944-87) 
Loi federale adoptee en 1944 fixant un taux maximum d'interet et accordant 
des garanties pour des prets a court et a moyen terme consentis aux agricul
teurs pour l'amelioration de leur exploitation, y compris la nouvelle construc
tion residentielle et les ameliorations a la maison. 

Loi sur les terres destinees aux anciens combattants (1942-75) 
Programme federal permettant aux anciens combattants d'acheter des mai
sons grace a des modalites de pret favorables. Les prets hypothecaires por
taient interet a 3,5 % et etaient remboursables sur 25 ans, avec une mise de 
fonds de 10 %. Le programme offrait aussi des subventions au comptant. II 
s'agissait au depart d'aider les anciens combattants a s'etablir dans \'agri
culture ou la peche commerciale, mais Ie programme en a aide d'autres a se 
loger pres des grands centres urbains. Que\que 8 000 logements ont ete cons
truits dans Ie cadre de ce programme entre 1946 et 1949. L'activite ante
rieure a 1946 consistait surtout en l'achat de terrains et de materiaux de cons
truction. 

Lois sur les villes nouvelles 
Diverses provinces ont adopte des lois de ce genre dans les annees 50 et 60, 
principalement afin de stabiliser et d'accelerer la maturite des agglomera
tions du secteur primaire. Ces lois garantissaient que divers types de loge
ments, de meme que des services publics et commerciaux, etaient mis en 
place des les premiers stades de la creation d'une ville (par exemple la loi in
titulee Instant Towns Act en Colombie-Britannique). 

LRA Progr8Dlmes de logement pour les ruraux et les autochtones (1974-) 
Programmes federaux aidant les particuliers habitant des regions rurales et 
des petites villes (d'une population ne depassant pas 2 500 habitants) a payer 
les couts de logement et de renovation. Les programmes offrent des prets 
pour financer la construction de maisons et des subventions couvrant la dif
ference entre les couts de remboursement plus les taxes foncieres (plus les 
couts de chauffage en 1986) et 25 % du revenu. Les frais sont partages a 
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75-25 entre Ie gouvernement federal et Ie gouvernement provincial. Des 
prets pour la renovation (susceptibles d'une remise partielle en fonction du 
revenu) soot offerts pour rendre les logements conformes a des normes mi
nimales et en assurer I'habitabilite pendant au moins 15 ans. Dne subvention 
ponctuelle est offerte pour des reparations d'urgence permettant de re
pondre aux normes d'hygiene et de securite. Les volets de renovation et de 
reparation d'urgence de ce programme sont finances entierement par Ie gou
vernement federal 130 ou les provinces ne participent pas a I'application du 
programme. Le Programme de logement pour les autochtones en milieu ur
bain aide les menages autochtones a faible revenu a se procurer un logement 
convenable dans les collectivites de plus de 2 500 personnes. 

Maisons du temps de guerre 
Maisons construites pour la WHL et louees aux ouvriers des usines de muni
tions et a leurs families a des loyers de 20 a 30 $ par mois. La maison de base, 
de 53,5 m', comptait deux chambres a coucher, une salle de bain, une salle 
de sejour et une cuisine, sur un seul etage. La grande version, 7,3 m x 8,2 m 
comportait deux autres chambres a coucher a I'etage. Ces maisons, connues 
sous Ie nom de maisons de « type C », utilisaient la construction a plate-forme 
a ossature de bois. Les entrepreneurs locaux construisaient les panneaux mu
raux sur place; i1s etaient ensuite assembles avec des boulons pour accelerer 
la construction et permettre une eventuelle recuperation. La seule variete 
provenait des quatre revetements exterieurs approuves: bardeaux de cedre 
de Colombie-Britannique, amiante, contreplaque ou revetement a clins. En 
raison du caractere temporaire de ces logements, iI n'y avait pas de sous-sol. 
A la fin de la guerre, ces logements ont ete vendus et la plupart des acheteurs 
y ont ajoute un sous-sol. Le type C a egalement ete utilise pour Ie programme 
des logements a loyer pour les soldats demobilises apres la guerre et par les 
premiers constructeurs LNH. Le Programme de logement a loyer pour les an
ciens combattants a produit 25000 de ces logements entre 1947 et 1950. 

Maisons pretes it finir (voir Programmes d'achat de maisons) 

MEAU Ministere d'Etat aux Mfaires urbaines (1971-79) 
Le gouvernement federal a cree Ie MEAU pour encourager un amenagement 
urbain positif et pour favoriser Ie resserrement des liens avec les municipalites 
et les provinces sur les questions urbaines. 

Mise de fonds en travail (voir Programmes d'achat de maisons) 

MLS (voir SIA) 

Modifications de la LNH 

Les modifications de 1944 visaient a favoriser la construction de maisons, 
ameliorer les conditions de logement et de vie, ameliorer les logements exis
tants, encourager I 'accession ala propriete (surtout chez les anciens combat
tants) et stimuler I'emploi. Les modifications de 1954 avaient pour but de 
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favoriser I'investissement prive dans Ie logement et d'accorder une aide a la 
demolition des taudis et a la renovation urbaine. La Loi a ete modifiee en 
1964 pour encourager la participation aux regimes de renovation urbaine et 
de logement des menages a faible revenu, particulierement Ie logement pu
blic; la mise en place d'un nouveau mecanisme de financement du logement 
public marquait Ie debut du passage de la prise en charge du logement social 
par les gouvernements provinciaux en remplacement du gouvernement fede
ral. Les modifications faites en 1973 avaient pour but de fournir aux particu
liers « un bon logement a un prix raisonnable », de trouver des solutions de 
rechange aux grands ensembles de logements publics destines aux families a 
faible revenu, d'elargir les fourchettes de revenu des Canadiens beneficiant 
d'aide au logement et de mettre en place une aide pour Ie troisieme secteur 
de logement (sans but lucratif). Les modifications de 1979 visaient a encou
rager la production de nouveaux logements locatifs dans Ie secteur prive et 
a stimuler l'economie. En 1985, it s'agissait de permettre aux provinces 
d'appliquer des programmes de logement social conformes aux objectifs fe
deraux, de reorienter les programmes de logement social vers les plus neces
siteux, d'eliminer les limites geographiques du PAREL urbain, de modifier Ie 
financement des cooperatives d'habitation dans Ie sens des prets hypothe
caires indexes et d'introduire les titres hypothecaires. 

OCDE Organisation pour la cooperation et Ie developpement economique 
Association de pays occidentaux industrialises dont Ie siege est a Paris. 

PAAP Programme d'aide a l'accession a la propriete (1973-1978, les presta
tions se poursuivantjusqu'en 1984) 

Programme federal visant a favoriser l'accession a la propriete pour les 
families a faible revenu avec des enfants par la reduction des couts du finan
cement hypothecaire. Les acheteurs de maisons neuves a prix modere rece
vaient des prets et des subventions. Environ 40 000 menages ont beneficie 
d'une aide entre 1973 et 1975, avant que Ie regime ne soit modifie et restreint 
aux PHPP. Un peu plus de 94000 PHPP ont ete approuves entre 1975 et 

1979· 

PALL Programme d'aide au logement locatif (1975 a 1978, maintenu dans cer
tains cas jusqu'en 1995) 

Programme federal visant a aider a la production de nouveaux logements 10-
catifs abordables dans Ie secteur prive. Des subventions annuelles d'exploita
tion et, par la suite, des prets sans interet ont ete accordes aux fins de 
maintenir les loyers a un niveau abordable. Plus de 122000 logements loca
tifs ont ete produits dans Ie cadre du PALL entre 1975 et 1980. 

PAQ. Programme d'amelioration des quartiers (1973-78) 
Programme federal visant a ameliorer I'infrastructure publique dans des sec
teurs residentiels des ignes a faible revenu et ainsi a encourager des ame
liorations correspondantes a la qualite du parc de logements existants. Ce 
programme avait pour but d'empecher les effets de deplacement lies ala de-
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molition massive de taudis. Un total de 479 quartiers ont participe a ce 
programme et les couts (500 millions de dollars) ont ete partages entre tous 
les niveaux de gouvernement. 

Parc Milton 
Le Parc Milton est un quartier renove de Montreal qui a ete sauve du reame
nagement grace aux fortes pressions d'une association de citoyens de Mont
real. Les locataires en place ont ete organises en cooperatives d'habitation et 
on a trouve des organismes sans but lucratif pour plusieurs ensembles. Des 
fonds de provenance federale et provinciale ont ete utilises a ces fins. Les tra
vaux ont commence en octobre 1980. 

PAREL Programme d'aide it la remise en etat des logements (1973-) 
Programme federal encourageant la remise en etat de logements inferieurs 
aux normes (particulierement ceux qui sont occupes par des personnes a 
revenu faible ou modeste). Les proprietaires-occupants et proprietaires
bailleurs admissibles peuvent recevoir des prets subventionnes pour les couts 
admissibles de renovation. Les modifications apportees par la suite au PAREL 

en ont accru I'admissibilite sur Ie plan de la geographie (par exemple, les 
zones rurales sont devenues admissibles en 1974) et des populations cibles (y 
compris les conseils de bandes indiennes et les personnes handicapees dont 
les logements doivent etre modifies pour en ameliorer I'accessibilite). Sur les 
quelque 314 000 logements remis en etat dans Ie cadre du PAREL entre 1973 
et 1984, 71 % etaient occupes par Ie proprietaire. Dernierement, Ie PAREL a 
ete rendu universel; cependant, les populations cibles sont maintenant assu
jetties a des Iimites plus strictes. 

PCEAP Programme canadien d'encouragement it I'accession it la propriete 
(1982- 83) 

Programme federal visant a stimuler I'economie et a creer de I'emploi au 
moyen de subventions de 3 000 $ aux accedants ala propriete d'une maison 
neuve. Quelque 260000 acheteurs de maisons ont beneficie du PCEAP. 

PCEC Programme de contribution pour les equipements communautaires 
(mars 1979, versements prolongesjusqu'en mars 1984) 

Programme federal visant a aider les projets municipaux d'investissement 
comme les egouts et I'amelioration des quartiers. Un total de 400,3 millions 
de dollars ont ete repartis conformement aux priorites des provinces et des 
municipalites. 

PCRM Programme canadien de renovation des maisons (1982-1983) 
Programme federal visant a stimuler I'emploi dans Ie secteur de la construc
tion et a encourager la renovation des maisons. On offrait des subventions 
couvrant 30 p. cent des couts de renovation (jusqu'a concurrence de 
3000 $). Environ 121000 proprietaires ont beneficie de I'aide du PCRM. 

PCRP Programme canadien de remplacement du petrole (1980-85) 
Programme federal visant a encourager la conversion des appareils de chauf-
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fage et des chauffe-eau au mazout a des systemes energetiques n 'utilisant pas 
les combustibles fossiles. Des subventions couvrant la moitie des couts de ma
teriaux et de main-d'reuvre Uusqu'a concurrence de 800 $ dans Ie cas d'un 
seul logement et de 5 500 $ dans Ie cas des immeubles residentiels de deux 
logements ou plus) etaient offertes. Pres d'un million de menages ont re~u 
des subventions du PCRP. 

PHPP Pret hypothecaire a paiements progressifs 
Les PHPP ont pour but de faciliter I'accession ala propriete en periode d'in
flation rapide. Les mensualites sont reduites au depart et augmentent a un 
taux preetabli. Dans Ie cadre du PAAP,les PHPP etaient emis par des preteurs 
prives et assures aux termes de la LNH. 

PITRe Programme d'isolation thennique des residences canadiennes (1977-86) 
Programme federal assurant des subventions ponctuelles aux proprietaires en 
vue de l'amelioration de I'efficacite thermique du parc de logements exis
tants. Environ 2,5 millions de menages ont beneficie des subventions du 
PITRC. 

Plan Radbum 
Les principes de conception proposes par Clarence Stein et Henry Wright ont 
ete appliques dans un plan de collectivite residentielle moderne a Radburn 
(New Jersey) entre 1919 et 1930. Ce modele a inspire de nombreux amena
gements residentiels de banlieue dans Ie Canada d'apres-guerre. 

PML Prix maximum des logements (1978-) 
Les PML ont ete introduits par la SCHL aux termes de I'article 56.1 de la LNH 
comme mecanisme de contr61e des couts et constituent la limite superieure 
de la qualite du logement social. 

PPTH Programme de protection des taux hypothecaires 
Ce programme federal donne aux proprietaires I'occasion d'acheter une 
protection contre l'augmentation excessive des taux d'interet au moment du 
renouvellement hypothecaire. 

Prets conjoints (1936-54) 
Les prets etaient au depart partages entre Ie gouvernement federal et les pre
teurs agrees (25 %-75 %) aux termes de la Loi federale sur l'habitation 
(1936). Les modalites des prets etaient fixees par Ie gouvernement federal. 
Les prets hypothecaires etaient consentis par des etablissements de prets ap
prouves, mais detenus conjointement par Ie preteur et Ie gouvernement fede
ral. En pretant un pourcentage du montant du pret hypothecaire au preteur 
a un taux d'interet inferieur a celui du marche,le gouverntment federal sub
ventionnait effectivement Ie pret hypothecaire; ces prets etaient egalement 
garantis par Ie gouvernement federal. La Loi federale sur l'habitation a ete 
remplacee par la LNH en 1938 et les prets conjoints se sont poursuivis jus
qu'en 1954, date ou des modifications ala LNH ont remplace ce programme 
par I'assurance-pret hypothecaire. 
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Prets directs (1954-) 
Min d'assurer un acces universel au credit hypothecaire, Ie gouvernement fe
deral a Ie pouvoir d'accorder des prets directs pour I'achat d'une maison 
lorsque les fonds hypothecaires sont rares. La SCHL est donc autorisee a servir 
de preteur de dernier recours. Elle ne I'a pas fait beaucoup. Une breve expe
rience en ce sens au milieu des annees 50 s'est terminee par un programme 
restreint, Ie Programme de prets pour petites maisons, introduit en 1957. 

Programmes d'achat de maisons 
Ces programmes ont ete offerts dans la plupart des provinces et territoires 
pour aider les personnes a revenu faible ou moyen a acceder a la propriete. 
Ces programmes prennent diverses formes (par exemple, subventions et re
ductions du taux d'interet) et comprennent des methodes plus novatrices 
comme Ie programme d'autoconstruction de la Nouvelle-Ecosse, qui com
bine les competences des futurs proprietaires (mise de fonds en travail) avec 
I'aide technique de professionnels, et Ie programme de maisons pretes a finir 
de l'A1berta qui offre des prets et des subventions d'apres la valeur d'une mai
son prete a finir (c'est-a-dire finie a I'exterieur mais non a I'interieur). 

Programme d'agrandissement des maisons (1942-44, 1946-48) 
Ce regime federal garantissait des prets destines a I'agrandissement de mai
sons et consentis par des etablissements de prets selon des modalites sem
blables a celles que prevoyait la Loi garantissant des emprunts pour refection 
de maisons. Dans Ie cadre de ce programme, 125 prets ont ete approuves en 
vue de 149 conversions. 

Programme d'assurance-Ioyer (1948-50) 
Regime federal offrant des prets a long terme et a faible taux d'interet aux 
constructeurs de logements a loyer modique et garantissant aux proprietaires
bailleurs un rendement net de 2 % sur leur investissement. Environ 19000 
logements ont ete construits en vertu de ce programme. 

Programme d'assurance-pret hypothecaire (voir FAH) 

Programme de conversion de maisons (1943-46) 
Programme federal visant a soulager les penuries de logement de I'apres
guerre dans les grands centres urbains. De grandes maisons louees par Ie 
gouvernement etaient divisees en plusieurs logements autonomes. Plus de 
2 000 conversions ont ete realisees dans Ie cadre de ce programme. 

Programmes de conversion en logements locatifs 
II s'agit de programmes appliques en Alberta, en Colombie-Britannique, en 
Nouvelle-Ecosse et en Ontario offrant des subventions a ceux qui conver
tissent des immeubles en vue d'offrir de nouveaux logements locatifs. 

Programme d'encouragement It I'innovation en habitation (1970) 
Programme federal experimental visant a promouvoir les innovations en ma
tiere de logement sur Ie plan social, celui des couts et des progres techniques, 
particulierement a I'intention des menages a faible revenu. Diverses subven-
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tions ont ete accordees a meme un fonds special de 200 millions de dollars, 
et bon nombre des innovations ont par la suite ete sanctionnees par les mo
difications apportees en 1973 ala LNH (par exemple, Ie PAAP, I'article 34.18 
de la LNH, Ie programme LRA et Ie PAREL). 

Programme d'encouragement de la construction de maisons en hiver (1963-65) 
Programme federal visant a encourager la construction de maisons indivi
duelles ou d'immeubles d'un maximum de quatre logements pendant les 
mois d'hiver de 1963-64 et 1964-65. Le gouvernement versait 500 $ par 10-
gement, pourvu que les immeubles soient termines au cours des quatre mois 
allant du 1 er decembre au 31 mars. Le programme avait surtout pour but de 
reduire Ie chomage saisonnier dans l'industrie de la construction. 

Programmes de garantie de maisons 
L'Ontario est Ie seul gouvernement du Canada a imposer un programme de 
garantie obligatoire. Son programme de garantie de maisons neuves, cree a 
la fin des annees 70, accorde aux acheteurs de maisons neuves une protection 
limitee contre les defectuosites de materiaux et de construction, y compris Ie 
remboursement de depots d'un maximum de 20 000 $ si Ie constructeur fait 
faillite avant l'achevement de la maison. En mars 1987, on a impose des 
limites au report des dates de conclusion de la vente et les acheteurs ont 
obtenu la possibilite d'annuler Ie contrat apres cette date. 

Programme de location de terrains 
Le Manitoba est la seule province qui ait loue des terrains a des cooperatives 
d'habitation a titre subventionne. Un programme de location de terrains 
pour les proprietaires a ete offert en Ontario dans Ie cadre du programme 
Home Ownership Made Easy (HOME) de me me qu'en Colombie-Britan
nique, au Manitoba et a Terre-Neuve (voir les societes provinciales de loge
ment). 

Programme de logement pour les etudiants (1960-78) 
Programme federal visant a loger les etudiants des colleges et universites en 
consentant des prets aux provinces, municipalites, universites et colleges. Ce 
programme a ete cree en reaction a I'augmentation rapide des inscriptions 
aux etudes postsecondaires par suite du baby boom. 

Programme de logements integres (1944) 
Programme federal visant a encourager la construction de logements neufs 
(particulierement des maisons pour proprietaires-occupants) en offrant aux 
constructeurs un prix de vente minimum garanti qui facilitait I'obtention 
d'un financement de transition. La SCHL achetait tous les logements qui 
n'etaient pas vendus au bout d'un an apres l'achevement des travaux et don
nait aux soldats demobilises Ie premier choix de les acheter. En 1947 et 1948, 
jusqu'a 491 constructeurs ont participe a ce programme, produisant plus de 
5000 logements par an nee - soit plus de 5 % de l'ensemble des mises en 
chantier. 
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Programmes de maisons mobiles 
Des programmes de maisons mobiles sont offerts en Alberta pour aider les fa
milies a faible revenu qui ont un urgent besoin de logement et au Manitoba 
pour assurer que des modes de financement soient offerts aux acheteurs 
eventuels de maisons mobiles. 

Programme de prets de 25 millions de dollars (1918-23) 
Programme federal visant a remedier a la penurie de logements qu'on pre
voyait pour I'apres-guerre; c'est, a l'epoque moderne, Ie premier cas d'inter
vention du gouvernement federal dans la politique du logement. Des prets 
d'une valeur de 25 millions de dollars ont ete repartis entre les provinces 
d'apres la population, pour la construction de maisons de proprietaires
occupants a prix modique. Les provinces devaient contribuer 1 $ pour 
chaque tranche de 3 $ provenant du gouvernement federal. Un peu plus de 
6 000 logements ont ete construits dans Ie cadre de ce programme. 

Programme de prets pour l'amelioration de maisons (1954-86) 
Programme federal garantissant I'acces a des prets pour I'amelioration de 
maisons privees. Au depart, les candidats admissibles pouvaient obtenir un 
pret d'un maximum de 6250 $ (2500 $ par logement et 1 250 $ pour 
chaque logement supplementaire) a un taux d'interet fixe remboursable sur 
cinq ans (pour les prets de plus de 1 250 $). A. divers momentsjusqu'en 1979, 
on a augmente Ie montant maximum du pret (qui a fini par atteindre 
10000 $) et la peri ode d'amortissement Uusqu'a 25 ans) et on a adopte les 
taux d'interet du marche. Plus de 450 000 logements ont ete ameliores dans 
Ie cadre de ce programme entre 1955 et 1981. L'utilisation du programme 
a diminue a compter de la fin des annees 60 puis a chute de fa!;on plus spec
taculaire a compter de 1976, date de l'entree en vigueur du PAREL. II n'y a 
pas eu de nouveaux engagements apres octobre 1986. 

Programme de renovation urbaine (1944-73) 
Programme federal pour la demolition des taudis. Les municipalites pou
vaient recevoir une subvention federale equivalant a 50 % des couts. En 1953, 
cette subvention a ete offerte aux gouvernements provinciaux, aux societes a 
dividendes limites et aux compagnies d'assurance construisant des logements 
locatifs sur les terrains degages. Les subventions etaient aussi accordees si les 
terrains degages devaient etre utilises a des fins publiques et qu'il existait 
d'autres emplacements pour les logements locatifs. Pour completer ce pro
gramme, des prets sans interet d'un maximum des deux tiers des couts non 
federaux etaient offerts aux termes de I'article 25 de la LNH. Le Programme 
de renovation urbaine a ete reduit suite a la recommandatiod de la Com
mission Hellyer pour etre en fin de compte remplace par d'autres pro
grammes comme Ie PAQ et Ie PCEC. 

Programme des compagnies de logement it dividendes limites (1944-81) 
Programme federal visant a creer des logements a loyer modi que en offrant 
des prets conditionnels qui imposaient une limite au rendement sur l'inves-
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tissement et Ie controle des loyers. On consentait des prets a des entreprises 
ou a des particuliers pour la construction de logements neufs ou pour I'achat 
de logements existants. Entre 1946 et 1964,330 prets ont ete approuves, por
tant sur 28 037 logements. Puisque Ie programme devenait moins interessant 
au milieu des annees 60, les modalites des prets ont ete ameliorees (c'est
a-dire que Ie niveau du pret a ete augmente a 95 % de la valeur, que la limite 
de 5 % du rendement sur l'investissement a ete accrue et que Ie controle obli
gatoire des loyers a ete restreint a une periode de 15 ans) et les conditions 
d'admission ont ete elargies de fa~on a incIure les foyers et residences aussi 
bien que les logements independants. 

Programme des logements d'urgence (1944-48) 
Programme federal assurant un hebergement locatif temporaire pour atte
nuer les effets des penuries de logement de l'apres-guerre. Des baraquements 
excedentaires du temps de guerre et d'autres immeubles disponibles ont servi 
a loger les anciens combattants qui s'inscrivaient a l'universite et les families 
benefkiant de l'aide sociale. Un peu plus de 10000 conversions ont ete rea
lisees par les gouvernements federal et municipaux et par les universites. 

Programme des titres hypothecaires (1986-) 
Programme federal visant a mettre des fonds supplementaires a la disposition 
des preteurs pour Ie financement ordinaire et pour encourager des prets hy
pothecaires a long terme. La SCHL garantit la ponctualite du paiement du ca
pital et des interets des titres garantis par un bloc de prets hypothecaires 
assures aux termes de la LNH. L'investissement minimum est de 5 000 $. Au 
cours de la premiere annee (commen~ant en decembre 1986), on a emis des 
titres d 'une valeur de 456 millions de dollars, soit pres du double de ce qu' on 
avait prevu. 

Programme d'isolation tbennique des habitations (1976-81) 
Programme federal visant a ameliorer l'efficacite thermique du parc de loge
ments existants de I'Ile-du-Prince-Edouard et de la Nouvelle-Ecosse. 

Programme experimental de residences super-economiques en energie (R-2000) 

(1984-9 1 ) 

Programme federal visant a developper les connaissances et les competences 
de l'industrie de me me que la demande du public a I'egard de maisons 
economiques et efficaces sur Ie plan energetique. En septembre 1986, 
quelque 2 000 logements avaient ete construits en conformite avec la norme 
R-2000. 

PSV Pension de securite de la vieillesse (1952-) 
II s'agit d'un programme federal indexe, sans cotisation, de transfert de re
venu pour toutes les personnes de 65 ans ou plus. Le programme a remplace 
la Loi des pensions de vieillesse de 1927. La psv s'ajoute au RPC. En outre, 
depuis 1966, les aines peuvent etre admissibles au RPC ou au SRG (sur veri
fication du revenu). 
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R-2000 (voir Programme experimental de residences super-economiques en 
energie) 

RAPe Regime d'assistance publique du Canada (1966-) 
Le RAPC est un programme par lequelle gouvernement federal partage avec 
les provinces Ie cout des services sociaux, y compris I'aide sociale. 

Rapport Curtis (1944) 
Le rapport du sous-comite du logement et de I'urbanisme du Comite consul
tatif de restauration etudiait les besoins de logement dans I'apres-guerre et re
c1amait une intervention plus active du gouvernement dans Ie secteur du 
logement. On y trouve notamment des recommandations portan t sur I' elabo
ration d'un programme national de logement pour les menages a faible re
venu et reclamant un urbanisme global. 

Rapport de la Commission Bruce (1934) 
Les auteurs du rapport evaluent les conditions de logement dans les quartiers 
pauvres de Toronto et recommandent d'eliminer les taudis et d'offrir des 10-
gements a cout modique (respectant les normes minimales acceptables) aux 
personnes ainsi deplacees. 

Rapport de la Commission Thom 
Le second et dernier volume du rapport de la Commission ontarienne d'en
quete sur la location residentielle a ete publie en 1987. La Commission 
soutient qu'i1 faut abolir Ie regime de regIe mentation des loyers de 1'0ntario, 
en vigueur depuis 1975, permettre aux proprietaires-bailleurs de percevoir Ie 
juste loyer du marche et subventionner les locataires incapables de payer de 
tels loyers. 

Rapport Greenspan (1978) 
La Commission flderale-provinciale sur l'offre et Ie prix du terrain residentiel viabilise 
a ete constituee en 1977 par Ie gouvernement federal et huit provinces; elle 
devait etudier I'augmentation rapide des prix des terrains et des maisons qui 
s'etait produite entre 1972 et 1975. 

Rapport Lithwick (1970) 
Le rapport intitule Urban Canada: Problems and Prospects est Ie fruit des travaux 
d'un groupe de recherche dirige par Ie professeur N.H. Lithwick sur de
mande du gouvernement federal, en 1969, et qui devait faire rapport sur les 
conditions urbaines au Canada. Les conclusions du rapport ont mene a la 
creation du MEAU. 

Rapport Matthews (1979) 
Le Rapport sur fa Societe canadienne d'hypotheques et de logementetudiait Ie role de 
la SCHL dans la production de logements et faisait la projection des besoins 
de logement pour les annees 80. II a ete prepare par un groupe de travail 
constitue par Ie gouvernement federal. 

Rapport Spurr 
Com man de par la SCHL au debut des annees 70 et publie en 1976 sous Ie titre 
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Land and Urban Development: A Preliminary Study, ce rapport etudie l'industrie 
de la promotion immobiliere urbaine au Canada pendant les annees 60 et au 
debut des annees 70. Le rapport recommande notamment de creer une base 
systematique d'informations pour l'analyse des politiques concernant les sols 
urbains. 

RCCLL Regime canadien de construction de logements locatifs (1981-84) 
Programme federal visant a stimuler la production de nouveaux Iogements 10-
catifs dans Ie secteur prive. Les promoteurs des ensembles admissibles pou
vaient obtenir des prets de 15 ans sans interetjusqu'a concurrence de 7500 $ 
par Iogement Iocatif. Plus de 21 000 logements ont ete construits dans Ie 
cadre de ce programme. 

RCRH Regime canadien de renouveUement hypotbecaire (1981-1983) 
Regime federal visant a reduire pour les proprietaires l'effet de I'augmenta
tion des taux d'interet au moment du renouvellement hypothecaire. Le RCRH 

a ete rem place par Ie PPTH. 

REEL Regime enregistre d'epargne-Iogement (1974-1985) 
II s'agissait d'un regime federal visant a favoriser I'accession ala propriete des 
contribuables non proprietaires d'une propriete residentielle. Les particu
liers admissibles pouvaient reclamer des deductions fiscales d'un maximum 
de 1 000 $ par annee Uusqu'a concurrence de 10000 $) a l'egard des fonds 
investis dans des regimes enregistres, pourvu que ces sommes soient unjour 
utilisees pour I'achat d'une maison de proprietaire-occupant. Des modifica
tions apportees au regime ont permis aux acheteurs de maisons neuves acqui
ses entre Ie 19 avril 1983 et Ie 1 er mars 1985 de reclamer une deduction 
fiscale de 10000 $, moins les cotisations anterieures. Les cotisants ont ega
lement pu effectuer des retraits non imposables en 1983 en vue de l'achat de 
meubles neufs admissibles. Lorsque Ie regime s'est termine en 1985, toutes 
les cotisations devaient etre retirees et les interets accumules etaient exempts 
d'impot dans la pi up art des cas. 

REER Regime enregistre d'epargne-retraite (1957-) 
Les REER ont ete crees par Ie gouvernement federal en vue d'encourager les 
particuliers a epargner en vue de la retraite. A l'heure actuelle,les cotisations 
annuelles aux regimes enregistres Uusqu'a concurrence de 7 500 $ ou 20 % 
du revenu, selon celie des deux sommes qui est la moindre) peuvent etre de
duites du revenu personnel et les regimes doivent etre fermes au plus tard it 
71 ans. L'imposition de ces cotisations est reporteejusqu'aux annees de la re
traite, ou l'on prevoit que Ie revenu sera moins considerable. 

Regent Park North 
Ensemble de logements publics de faible hauteur, de 1 400 logements, situe 
sur 42 acres a l'est du centre-ville de Toronto; il s'agit de la premiere entre
prise de demolition des taudis et de construction de logements publics au 
Canada. Les travaux ont eu lieu entre 1948 et 1958. 
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Reglementation des loyers 
Examen par une tierce partie des augmentations de loyer, aux termes d'une 
loi, generalement avec des directives etablissant les augmentations accepta
bles. Au milieu de 1975, plusieurs provinces avaient deja adopte la reglemen
tation des loyers ou allaient Ie faire. Le gouvernement federal a impose Ie 
controle des prix et des salaires en 1975 et a demande aux provinces d'im
poser une reglementation correspondante pour les loyers. En avril 1976, 
toutes les provinces reglementaient les loyers. Depuis 1976, cette reglemen
tation a ete supprimee en Colombie-Britannique, en Alberta et au Nouveau
Brunswick. 

RMR Region metropolitaine de recensement 
Les RMR sont designees aux fins du recensement et comprennent de grands 
centres urbains entourant un noyau urbanise dont la population etait d'au 
moins 100 000 habitants au moment du recensement precedent. Leur super
ficie est definie en grande partie a partir des criteres du marche du travail 
(par exemple Ie navettage) et comprend une ville centrale et les municipali
tes qui I'entourent et y sont etroitement reliees. 

RPC Regime de pension du Canada (1966-) 
Regime federal de pensions (offrant aussi des prestations d'invalidite, de de
ces et des prestations aux survivants) d'apres la moyenne des cotisations fon
dees sur Ie revenu gagne maximum, cree afin de completer la psv et Ie SRG 

partout sauf au Quebec ou existe Ie RRQ. 

RRQ. Regime de rentes du Quebec (voir RPC) 

SCHL Societe canadienne d'hypotbeques et de logement (1946-) 
L'organisme national de logement du Canada a ete cree sous Ie nom de 
Societe centrale d'hypotheques et de logement et a porte ce nomjusqu'en 
1979. La SCHL est la societe d'Etat chargee d'appliquer les lois federales sur 
Ie logement (comme la LNH). 

SEM Programme des subventions d'encouragement aux municipaIires (1975-78) 
Programme federal visant a encourager la viabilisation de terrains pour des 
maisons de taille, de prix et de densite moderes. Les municipalites avaient 
droit a 1 000 $ pour chaque logement admissible. Les versements se sont 
poursuivisjusqu'en 1982. 

SIA Service inter-agence 
Systeme de registre des ventes de maisons utilise par diverses chambres immo
bilieres du Canada. S'appelle MLS en dehors du Quebec. 

SIML Systeme d'information sur les marches du logement 
Le SIML se fonde sur Ie Re1eve des mises en chantier et des achevements, Ie 
Releve des logements ecoules sur Ie marche et l'Enquete sur les logements 10-
catifs. Ces enquetes, realisees par la SCHL, suivent la nouvelle construction re
sidentielle, l'ecoulement des logements nouvellement construits et Ie taux 
d'inoccupation, de meme que Ie niveau des loyers dans les marches locatifs. 
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SLC Statistique du logement au Canada (1955-) 
La SLC fournit des renseignements sur la construction residentielle et les 
prets hypothecaires au Canada, d'apres des donnees provenant de la SCHL et 
de Statistique Canada. La SLC a remplace son predecesseur, L 'habitation au 
Canada, en 1955. Entre 1955 et 1960, la SLC a ete publiee trimestriellement; 
depuis 1961, elle est publiee annuellement, avec des supplements mensuels. 

Societes provinciales de logement 
La Nouvelle-Ecosse a ete la premiere a creer une societe de logement: la Nova 
Scotia Housing Commission (rebaptisee Nova Scotia Department of Housing 
en 1983). La plupart des societes provinciales de logement ont ete creees afin 
de tirer parti du programme de logements publics mis en place par Ie gouver
nement federal en 1964 (voir I'article 35 de la LNH). Comme autre exemple 
d'activite des societes provinciales d'habitation on peut mentionner Ie pro
gramme Home Ownership Made Easy (HOME) (1967-77) etabli par Ie gou
vernement provincial de I'Ontario. La Societe de logement de l'Ontario 
faisait l'acquisition de parcelles de terrain dans certaines municipalites et of
frait des terrains aux families qui devaient y construire des maisons modestes. 
Aucune mise de fonds n'etait necessaire pour ces terrains qui pouvaient etre 
loues pour jusqu'a 50 ans a la valeur aux livres ou achetes apres cinq annees 
de residence au prix original de la limite inferieure du marche. Un systeme 
de loterie a ete mis en place pour la distribution de ces terrains en 1973. Le 
regime a ete revise en 1973 et en 1975 afin d'empecher laspeculation et d'in
corporer la valeur du marche dans Ie calcul des subventions. Environ 25 000 
menages ont beneficie de I'aide du regime HOME avant qu'il ne soit graduel
lement elimine et remplace par Ie PAAP. 

Voici la liste des societes provinciales d'habitation avec l'annee de leur 
creation: 

Nova Scotia Department of Housing (1932) 
Societe de logement de I'Ontario (1964) 
Alberta Housing Corporation (1967) 
British Columbia Housing Management Commission (1967) 
Societe d'habitation et de renovation du Manitoba (1967) 
Societe d'habitation du Nouveau-Brunswick (1967) 
Newfoundland and Labrador Housing Corporation (1967) 
Societe d'habitation du Quebec (1967) 
Prince Edward Island Housing Corporation (1969) 
Societe d'habitation du Yukon (1972) 
Societe d'habitation des Territoires du Nord-Ouest (1972) 
Saskatchewan Housing Corporation (1973) 

Spruce Court 
Ensemble construit par la Toronto Housing Company en 1914; c'est Ie pre
mier exemple canadien de logements construits par une societe a dividendes 
limites avec un pret hypothecaire garanti par Ie gouvernement. Les im
meubles etaient disposes autour d'une cour interieure pour assurer l'air et la 
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lumiere, dans un plan inspire des travaux de Parker et Unwin, principaux 
architectes de la reforme du logement en Angleterre qui avaient conyu les 
immeubles de Letchworth, la premiere citejardin. 

SRG Supplement de revenu garanti (1966-) 
Le SRG est une subvention federale au revenu pour les personnes agees 
necessiteuses (voir aussi psv et RPC). 

Supplements au loyer 
Les supplements au loyer sont des subventions qui aident les locataires a 
faible revenu a payer leurloyer. (Voir les articles 44.1 a) et 44.1 b) de la LNH). 

En outre, la Colombie-Britannique et I'Ontario offrent des programmes pro
vinciaux de supplement au loyer. 

TTEB Programme de transfert de la technologie de I'energie dans les bitiments 
( 1980-1986) 

Le programme TTEB etait administre par Ie ministere federal de I'Energie, 
des Mines et des Ressources et visait a accelerer la mise au point et I'adoption 
de materiel, de materiaux, de techniques et de systemes favorisant l'economie 
d'energie dans la construction de batiments. 

TVF Taxe de vente federaie 
Aussi connue sous Ie nom de taxe generale de vente a la fabrication, cette taxe 
peryue aux termes de la Loi sur la taxe d'accise s'appliquait aux biens fabri
ques, produits ou importes au Canada, avec certaines exonerations a divers 
moments. Parmi les exonerations importantes pour Ie logement on compte 
les materiaux d'isolation thermique, l'equipement de conservation energe
tique et l'equipement de construction. Les materiaux de construction ont ete 
assujettis ala taxe enjuin 1963 au taux de 4 %. Le taux pour les materiaux 
de construction neufs est passe a 8 % en avril 1964 et all % enjanvier 1965. 
II a par la suite chute a 5 % en novembre 1974, pour etre augmente a de nom
breuses reprises pendant les annees 80 et atteindre 9 % en janvier 1990. 
Souvent, Ie taux de taxe pour les materiaux de construction etait inferieur au 
taux des autres biens manufactures. La TVF a ete remplacee par la taxe sur 
les produits et services (TPS) en janvier 1991. 

WHL Wartime Housing Limited (1941-48) 
Cette societe d'Etat federale avait pour mandat de construire, d'acheter, de 
louer et de gerer des logements locatifs destines aux travailIeurs de guerre 
dans les regions qui connaissaient une penurie de logements. En 1947, la 
WHL logeait aussi les familIes des militaires dans Ie cadre du Programme de 
logement a loyer modi que pour les anciens combattants. Pres c;le 46 000 10-
gements, pour la plupart de petites maisons individuelles, ont ete construits 
puis vendus a compter de la fin des annees 40. La SCHL a absorbe et deman
te1e la WHL en 1948. 

WIldwood 
Collectivite modele amenagee au debut de l'apres-guerre a Winnipeg, com-
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prenant 284 maisons, dont beaucoup ont ete construites a I'aide de tech
niques de prefabrication, sur un emplacement de 30,2 hectares. 

Willow Park 
Constitue en cooperative en 1961 et termine en 1966, cet ensemble de 200 

logements a Winnipeg etait I'une des premieres gran des cooperatives d'habi
tation construites au Canada; elle etait parrainee conjointement par les 
Federated Cooperatives, Manitoba Pool Elevators, la Cooperative Life Insur
ance Company et Ie Winnipeg District Labour Council. 
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Chronologie des principaux evenements 

Prepar<!e par John R. Miron 
avec I'aide de Nancy Thompson et Leigh Howell 

us termes en italiques figurent dans Ie lexique 

1912 L'A1berta adopte la premiere loi moderne d'urbanisme au Canada. 
Cependant, des lois sur I'urbanisme avaient aussi ete adoptees au 
Nouveau-Brunswick et en Nouvel\e-Ecosse en 1912. L'Ontario avait 
egalement adopte en 1912 une loi de deux pages sur les plans des villes et 
banlieues. 

1914 Construction de Spruce Court, premier ensemble de logements construit au 
Canada par une societe a dividendes Iimites. 

1918 Mise en place du Programme de prets de :25 millions de dollars. 

1927 Adoption de la Loi sur Ie pret agricole canadien. 

1929 Modification de la loi d'urbanisme de l'A1berta exigeant des plans direc
teurs, des commissions regionales de planification et des reglements de 
zonage. 

1932 Creation de la Nova Scotia Housing Commission (Nova Scotia Department 
of Housing) (voir Societes provinciales d'habitation). 

1934 Publication du Rapport de la Commission Bruce. 

1935 Adoption de la Loi federale sur Ie logement (LFL). 

1936 Adoption d'un reglement novateur sur les normes d'habitation par la ville 
de Toronto. 

1937 Adop~ion de la Loi garantissant des emprunts pour rejection de maisons. 

1938 Adoption de la Loi nationale sur I 'habitation (LNH) en remplacement de la 
LFL. 

1939 Meme si les municipalites etaient autorisees a adopter des reglements de 
zonage depuis avant 1914 en Alberta, en Colombie-Britannique et en 
Ontario et de puis les annees 20 dans la plupart des autres provinces, ce 
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n'est qu'en 1939 que Ie Conseil national de recherches du Canada (CNRC) a 
prepare Ie premier reglement modele (national) de zonage. 

1940 La Commission des prix et du commerce en temps de guerre impose Ie 
controle des loyers dans quinze villes canadiennes. 

Abrogation de la Loi garantissant des emprunts pour rifection de maisons. 

1941 Creation de la Wartime Housing Limited (WHL). 

Le CNRC introduit un modele de code national du Mtimmt. 

Les con troles des loyers sont etendus a toutes les regions du Canada. 

Mise en place de l'assurance-chOmage (AC) federale. 

1942 Mise en place du Programme d'agrandissement des maisons. 

1943 Mise en place du Programme de convmion des maisons. 

1944 Mise en place du Programme des compagnies de logement a dividendes limites. 

Mise en place du Programme de logement a loyer modique pour les 
anciens combattants (WHL). 

Mise en place du Programme des logements d'urgence. 

Mise en place du Programme de renovation urbaine. 

Mise en reuvre de I' echelle des loym proportionnes au revenu. 

Publication du Rapport Curtis. 

Mise en place du Programme de logements integres. 

1946 Creation de la Societe centrale d'hypotheques et de logements (SCHL). 

Fondation de I'Association canadienne d'urbanisme (ACU). 

Fin du Programme de conversion des maisons. 

1947 L'universite McGill cree la premiere ecole d'urbanisme au Canada. 

Creation de la Division des recherches en biitiment (CNRC). 

1948 Mise en place du Programme d'assurance-loyer. 

Regent Park North, ensemble residentiel de la ville de Toronto sur un em
placement de renovation urbaine finance par la SCHL marque Ie debut du 
programme organise de logements publics au Canada. 

Fin du Programme des logements d'urgence, du Programme d'agrandissement des 
maisons et de la WHL. 

1949 Mise en place du Programme federal-provincial de logements publics aux 
termes de l'article 40 de la LNH. 

1950 Fin du Programme d'assurance-loyer. 

1951 Fin du contrOIe des loyers par Ie gouvernement federal. Quebec est la 
seule province a maintenir un controle global des loyers apres 1951. 
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Terre-Neuve devient la premiere province a terminer un ensemble de 
logements publics; un total de 140 logements sont construits a St.John's. 

1952 Mise en place de la Pension de securite de la vieillesse (psv) par Ie gouverne
ment federal, en remplacement de la Loi des pensions de vieillesse. 

1953 La Colombie-Britannique adopte une loi habilitante permettant a 
Vancouver d'utiliser un systeme de permis d'amenagement. Des regimes 
discretionnaires de zonage ont depuis lors ete mis en place ailleurs 
egalement. 

1954 Le Programme d'assurance-pret hypothecaire remplace les prt!ts conjoints aux 
termes de la LFL. 

Les banques a charte du Canada pouvaient maintenant consentir des prets 
hypothecaires, mais seulement pour des maisons neuves assurees aux 
termes de la LNH. 

Mise en place des prits directs par Ie gouvernement federal. 

Mise en place du Programme de pets pour l'amelioration de maisons. 

La deduction pour amortissement (DPA) remplace les frais de depreciation. 

1955 Premiere publication de L 'habitation au Canada (SLC), premiere statistique 
systematique de la production des logements. 

1956 Creation du Conseil canadien de l'habitation (CCH). 

Approbation du premier ensemble de logements publics de Montreal 
(jeann~Mance) . 

Construction du premier ensemble de logements publics de Vancouver 
(Strathcona) . 

1957 Mise en place du Programme de prets pour petites maisons (voir pets 
directs). 

1960 Mise en place du Programme de logements pour les etudiants. 

1961 La SCHL commence a vendre des prets hypothecaires aux encheres pour 
encourager la creation d'un marche hypothecaire secondaire. 

1962 Fondation du Conseil canadien de recherches urbaines et regionales (CCRUR). 

Fondation de la Cooperative Union of Canada (parrainee par la SCHL) 

pour etudier la faisabilite des cooperatives d'habitation sans but lucratif. 

1963 Mise en place du Programme d'encouragement de la construction de maisons en 
hiver. 

Creation de la Compagnie d'assurance d'hypotheques du Canada (CAHC), assu
reur prive. 

Les materiaux de construction sont soumis a la TVF au taux de 4 %. 

1964 Elargissement des programmes de renovation urbaine et de logement 
public aux termes de l'article 35 de la LNH. 
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Creation de la Societe de logement de l'Ontario (SLO) (voir Societes provin
ciales d 'habitation) . 

Premiere an nee ou I'on a construit plus d'appartements (60435) que de 
maisons individuelles (50457). 

La TVF est augmentee a 8 % sur les materiaux de construction. 

1965 Le Programme federal-provincial de logements publics aux termes de 
l'article 40 de la LNH est etendu dans les provinces des Prairies aux loge
ments pour les autochtones. 

Fin du Programme d'encouragement de la construction de maisons en hiver. 

Le taux de la TVF est porte a 11 % sur les materiaux de construction. 

1966 Le programme d'elimination des taudis au Canada prend effectivement 
fin en raison du succes d'une protestation de quatre ans par les residants 
de Trefann Court a Toronto, qui etaient menaces d'expulsion. 

Les provinces d'Aiberta et de Colombie-Britannique adoptent les pre
mieres lois sur la copropriete. 

Mise en oeuvre de l'assurance-pret hypothecaire LNH pour les logements 
existants occupes par Ie proprietaire. 

Le rapport maximum entre Ie pret hypothecaire et la valeur de la pro
priete pour les prets ordinaires des etablissements de credit soumis a la 
reglementation federale est porte a 75 %. 

Construction de Willow Park, a Winnipeg, premiere cooperative d'habita
tion permanente financee par les fonds publics au Canada. 

Mise en place du Rigime de pensions du Canada (RPC). 

Mise en oeuvre du Supplement de revenu garanti (SRG). 

Fondation de la Compagnie des jeunes Canadiens (CJc). 

Mise en place du Rigime d'assistance publique du Canada (RAPC). 

1967 Les banques a charte du Canada peuvent maintenant consentir des prets 
hypothecaires ordinaires sur les proprietes neuves ou existantes. Sup
pression du plafond des taux d'interet pour I'ensemble des prets ban
caires. 

Creation de l'A1berta Housing Corporation, de la British Columbia 
Housing Management Commission, de la Societe d'habitation et de reno
vation du Manitoba, de la Societe d'habitation du Nouveau-Brunswick, de 
la Newfoundland and Labrador Housing Corporation et de la Societe 
d'habitation du Quebec (voir Societes provinciales d'habitation). 

1968 Creation de la Commission Hellyer. 

Le gouvernement federal impose un moratoire sur I'approbation de tous 
les nouveaux projets de renovation urbaine et sur l'amenagement de 
grands ensembles de logements publics. 
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Creation de la Fondation de l'habitation cooperative du Canada. 

Creation du Comite intcrgouvernemental de recherches urbaines et regionales 
(CIRUR). 

Conference canadienne sur l'habitation. 

1969 Mise en place du Programme de logements publics aux termes des 
articles 43 et 44 de la LNH. 

Mise en place du Programme de supplement de loyer aux termes de 
I' alinea 44. ra) de la LNH. 

Les etablissements de credit sont autorises a consentir des prets hypo the
caires ordinaires a quotite de financement majoree, pourvu que la somme 
depassant 75 % de la valeur de la propriete soit assuree. Les plafonds des 
taux d'interet sont supprimes pour les prets assures aux termes de la LNH 

et Ie terme minimum des prets assures aux termes de la LNH est reduit a 
cinq ans. 

Creation de la Prince Edward Island Housing Corporation (voir Societes 
provinciales d 'habitation) . 

L'Ontario et Ie Manitoba adoptent des lois sur la location immobiliere. 

1970 Publication du Rapport Lithwick. 

Mise en place du Programme d'encouragement a l'innovation en habitation de 
200 millions de dollars. 

La SCHL autorise Ie cOlit des installations de loisirs dans les ensembles de 
logement social. 

Fondation de I'Institut canadien des compagnies immobilieres publiques 
(ICCIP). 

1971 La SCHL constitue Ie Groupe de travail Dennis. 

Revisions importantes de la Loi federale de l'impot sur Ie revenu. Les 
pertes creees par la deduction pour amortissement des logements locatifs 
ne sont plus deductibles des revenus autres que les loyers. La residence 
principale du contribuable devient Ie seul logement exonere de I'impot 
sur les gains de capital. 

1972 Creation des societes d'habitation du Yukon et des Territoires du Nord
Ouest (voir Societes provinciales d'habitation). 

Les preteurs agrees aux termes de la LNH sont autorises a incIure la totalite 
ou une partie du revenu gagne du conjoint dans Ie calcul de tadmissibilite 
de I'emprunteur aux prets d'accession ala propriete assures aux termes de 
la LNH. 

La Colombie-Britannique cree une commission des terres agricoles qui 
gele la conversion des terres agricoles a un usage residentiel dans la region 
Lower Fraser Valley. Vers la me me epoque, I'Ontario gele Ie developpe-
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ment urbain Ie long de I'escarpement de Niagara et dans la ceinture de 
parcs traversant et entourant la region metropolitaine de Toronto. A la fin 
des annees 70, Calgary gele Ie developpement de plus de 12 kilometres 
carres de terrains au sud de la ville en raison de I'insuffisance des trans
ports. De meme, l'Ontario gele la plupart du developpement au nord de 
Toronto pour 15 ansjusqu'a la mise en place d'un reseau d'eau et d'egout 
au debut des annees 80. La province de Quebec adopte une loi semblable 
pour la preservation des terres agricoles en 1978. 

1973 Mise en place du Programme d'aide a ['accession a fa profrriete (PAAP). 

Mise en place du Programme d'amelioration des quartiers (PAQ). 

Mise en place du Programme d'aide a fa remise en etat des logements (PAREL). 

Mise en place des programmes de logement sans but lucratif et de coope
ratives d'habitation aux termes des articles 15.1 et 34.18 de fa LNH. 

D'autres mesures unilaterales federales et provinciales commencent a 
remplacer des activites a frais partages par les gouvernements federal et 
provinciaux. 

Creation en Colombie-Britannique du premier ministere provincial du 
logement au Canada. 

Creation de la Saskatchewan Housing Corporation. Ses fonctions etaient 
precedemment exercees par la Direction du logement et de la renovation 
urbaine du ministere des Affaires municipales, creee en 1966 (voir Societes 
provinciales d 'habitation) . 

Fin du Programme de renovation urbaine. 

1974 Mise en place du regime des immeubles residentiels a logements multiples 
(IRLM). 

Mise en place des regimes enregistres d'epargne-logement (REtL). 

Mise en place des Programmes de logement pour les ruraux et les autochtones 
(LRA ), 

Creation a Toronto de Cityhome, premiere societe municipale de loge
ment sans but lucratif creee en vertu des modifications apportees en 1973 
ala LNH. 

Les frais de possession des terrains en attente de reamenagement ne sont 
plus deductibles d'impot. 

Mise en route de l'Enquete sur les logements. 

La Colombie-Britannique est la premiere province as' occuper de la perte 
des logements locatifs decoulant de la conversion en copropriete; elle mo
difie sa legislation pour permettre aux municipalites de freiner la conver
sion des logements locatifs. 

Creation en Colombie-Britannique d'un office de protection des locataires 
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charge de la mediation des conflits entre les proprietaires et les locataires 
et de la revision des fortes augmentations de loyer. Cet office a ete aboli 
en 1985 dans Ie cadre de la decroissance de la reglementation des loyers 
dans la province. 

Le taux de la TVF chute a 5 % sur les materiaux de construction. 

1975 Mise en place du Programme d'aide au logement locatif (PALL). 

Mise en place du Programme de supplement de loyer aux termes de 
l'alinea 44. [b) de La LNH. 

Dans Ie cadre de son programme de controle des prix et des salaires, Ie 
gouvernement federal demande aux provinces d'imposer Ie controle des 
loyers. 

Suppression de la cJc. 

1976 Mise en place du Programme d'isoLation thermique des habitations. 

Suppression du CCRUR. 

Conference des Nations Unies sur les peuplements humains (Habitat) a 
Vancouver. 

La ville de Toronto adopte une forme speciale de zonage (ce qu'on ap
pelle les districts a usage mixte) pour les secteurs susceptibles de reamena
gement dans Ie secteur central en 1976; ce zonage assouplit les utilisations 
possibles et permet la negociation sur la densite, tout en restreignant les 
pouvoirs discretionnaires. 

1977 Mise en place du Programme d'isoLation thermique des residences canadiennes 
(PITRC) en Nouvelle-Ecosse et a l'Ile-du-Prince-Edouard. 

Mise en place en Colombie-Britannique d'un Programme d'allocations de 
logement pour les locataires ages (SAFER) (voir Allocations de logement). 

L'Ile-du-Prince-Edouard est la derniere province a adopter une loi sur la 
copropriete. 

1978 Mise en place des programmes de logement sans but lucratif et de coope
ratives d'habitation aux termes de l'article 56.[ de La LNH. 

Le Rapport de La Commission ftdera~vinciale sur l 'offre et le prix du terrain re
sidentiel viabilise (Rapport Greenspan) attribue I'augmentation du prix des 
terrains viabilises en partie a l'ampleur et a la portee plus grande de la 
reglementation concernant les lotissements. 

Les frais de possession des terrains destines au reamenagement sont de 
nouveau deductibles d'impot. 

Fin des programmes PAAP, PALL, des articles 15.1,34.18,40 et 42 de la 
LNH et du PAQ. Les PHPP remplacent Ie PAAP et Ie PALL. 

1979 Mise en place du Programme de contribution pour les equipements communau
taires (PCEC). 
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L'assurance-pret hypothecaire aux termes de la LNH est etendue aux loge
ments locatifs existants. 

Fin du PCEC. 

1980 Mise en place du Programme canadien de remplacement du petrole (PCRP). 

Mise en place du Programme de transjcrt de la technolor;ie de l'Cnergie dans les 
btitiments (TTEB). 

L'assurance LNH est appliquee aux immeubles locatifs existants. 

1981 Mise en place du Rir;ime canadien de renouvellement hypothBcaire (RCRH). 

Mise en place du Rir;ime canadien de construction de logements locatifs (RCCL). 

Les couts peripheriques sont maintenant traites comme des couts d'immo
bilisations dans les immeubles locatifs. 

Fin du Programme d'isolation thermique des habitations. 

1982 Mise en place du Programme canadien d'encouragement a l'accession a la pro
priete (PCEAP). 

Mise en place du Programme canadien de renovation des maisons (PCRM). 

Les droits de souscription d'assurance pour les prets LNH d'accession ala 
propriete sont augmentes pour la premiere fois et Ie bare me des primes 
est modifie en fonction des differences de risque entre les emprunteurs. 

Dne directive de la SCHL stipule que 5 % des logements dans les en
sembles de logement social doivent etre adaptes pour les fauteuils 
roulants. 

Abrogation des dispositions fiscales concernant les IRLM. 

1983 Evaluation de l'article 56.I de la LNH. 

Fin des programmes PCEAP, PCRM et RCRH. 

1984 Mise en place du Programme de protection des taux hypothBcaires (PPTH). 

Mise en place du Programme experimental des residences super-economiques en 
energie. 

Fin du RCCL. 

La structure des primes d'assurance est modifiee en fonction des diffe
rences de risque entre les emprunteurs pour les prets LNH pour les loge
ments locatifs. 

1985 Publication du document federal d'etude sur Ie logement. 

Fin des programmes PCRP et REEL. Dne exoneration a vie de 500000 $ 
des gains de capital doit etre mise en place sur plusieurs annees. En 1987, 

un plafond de 100000 $ est propose dans Ie cadre de la rHorme fiscale 
federale. La residence principale demeure exoneree de l'impot sur les 
gains de capital. 



Annexe B 

Le bareme des primes pour les prets d'accession ala propriete est modi fie 
en fonction de nouvelles differences de risque entre les emprunteurs. 

1986 Mise en place du programme des titres hypothecaires (TH). 

Mise en place de nouvelles dispositions federales-provinciales pour Ie par
tage des couts et I'application des programmes de logement social (voir 
I'article 56.1 de la LNH). 

Mise en place du Programme des cooperatives federales d'habitation uti
lisant les prets hypothecaires indexes (PHI) (voir I'article 56.1 de la LNH). 

L'objectif de la diversite des revenus dans les programmes de logement 
social est remplace par Ie ciblage sur les menages les plus necessiteux. 

Fin des programmes TTEB, PITRe et du ProgramrtU! d'isolation thennique des 
habitations. 

Application de I'assurance-pret hypothecaire LNH aux prets sur hypo
theque de second rang. 

1987 Reduction des primes et de la mise de fonds minimum pour les prets 
hypothecaires LNH. 

Annonce des propositions de reforme fiscale du gouvernement federal. 

Suppression du Conseil canadien de l'habitation. 
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Britannique. 385. 443 

Lord Selkirk. Winnipeg. 362-3 

maison du temps de guerre de type B. 

166-7.444 
maison du temps de guerre de type C. 

158-9. 166-7.444 
maisons de transition. 223-4. 260-1 

maisons, en garnis. 179-80. Ig7-8. 

258- 60 

maisons en rangee. 31. 218-20. 222-6 

maisons individuelles. 31. 215-19 

maisons pour les soldats demobilises. 

21 4-7.444 
maisons prefabriquees. 12-13.55-7 (voir 

aussi maisons usinees) 

maisons usinees. 161-2. 16g-70 

Malcolm Park. Vancouver. 222 

Marges de recul obligatoires. 132-3 

mensualite hypothecaire. 61-6. 6g. 94-5. 

106-124. 293-7; assurance-pret hy

pothecaire. 112-14. 117-20. 123.448; 
LNH - prets hypothecaires assures. 

4-5.107-8.112.119-22.155.236-8. 

2g5. 359-60; prets hypothecaires de 
conversion (PHC). 296; prets hypothe

caires a paiements progressifs 

(PHPp).60. 116.447; prets hypothe

caires a principal indexe (PHPI). 117. 

123 
Michel. Colombie-Britannique. 386 

migration (voir changements demogra-

phiques) 

Mill Woods. Edmonton. 319-20 

Milton Parc. Montreal. 223 
ministere d'Etat pour les Affaires urbaines 

(MEAU),365-6.369-71 

ministere ontarien du Logement. 164 

mise de fonds du proprietaire, 14. 45-66. 

71-6, 106, 109-10, 122-4, 28g-go. 

382-5. 420-2 (voir aussi mise de fonds 

en travail) 

mise de fonds en travail. 49-50. 106. 

156-7. 213, 224-5. 236- 8 

Mocrebec, 374 
mode d'occupation (voir accession ala 

propriete; location) 

Moss Park, Toronto, 362-3 

Mulgrave Park. Halifax, 362-3 

Natal. Colombie-Britannique. 386 

norme nationale d·occupation. 4. 243-4, 

281-2. 291-3 

normes. 54-6. 140-4. 188. 239-40. 
424-5; d'amenagement du terrain. 

239-40; d'entretien des proprietes. 

17-18. 185-6; de logement. 8-11, 

17.229-47,357-8; de qualite environ

nementale. 21g, 242-4; de sante et 

d'hygiene. 213; du batiment. 155-6. 

230-1. 238-40. 281-2,425;dul~ 

gement public. 233-4; Norme nati~ 
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nale d'occupation, 4-5, 243-4, 

381 - 2, 29 1-3 
normes du b,itiment (voir normes) 

O'Brien's Hill, St.John's, 224-5 

offre et fournisseurs de logements, 

85-105, 397 
organisme federal d'urbanisme, 239 

parachevements, 179-80, 181-2, 189 

Parc de logements, 8,11-12,24,43-4, 

49-50, 75, 76-7, 85-105, 176- 21 5, 

253-6,334-5,398-9,407-8,411-12, 

4 17-18 

Parkdale, Toronto, 294-5 

pension de la securite de la vieillesse (psv), 

23,33-5,38-9,451 

pensions, 259-60 

perm is d'amenagement, 134 

Perry, Clarence, 358-9 

personnes a besoins particuliers, 37-8, 

223, 246-51 

personnes agees, logements pour les, 38, 

250-5, 269-71, 277-9, 280-1, 
283-4 (voir aussi vieillissement sur 
place) 

personnes handicapees, logements pour 

les, 224, 255-60 

Perspectives jeunesse (PJ), 367 

Plaines LeBreton, Ottawa, 351-2 

planification, 130-44, 150-2, 166-7, 

216-17, 239-40, 277-8,306-7, 

319-20,356-76,380-1,385-91, 
405-7 (voir aussi normes; planifica

tion des quartiers; reglementation de 

I'utilisation du sol; zonage) 

planification lies quartiers, 167, 216-20, 

240- 2, 277-8, 306-7, 319-20, 
356-76,429-31 (voir aussi developpe
ment des banlieues) 

politique energetique: Programme cana

dien de rem placement du petrole 

(PCRP), 17,52,94,446; Programme de 

transfert de la technologie de I'ener-

gie dans les batiments (TTEB), 16,456; 

Programme d'isolation thermique 

des residences canadiennes (PITRC), 

17,44,52,209-10,447; R-2000, 16, 

161, 163,451-2 

Port Alice, Colombie-Britannique, 385-6 

Pret hypothecaire a principal indexe 

(PHPI), 117, 123 

principaux objectifs de la politique du 10-

gement, 8-13, 15-18, 23,37-8,44, 

65-70,94-6,103-4,232-8,249-50, 

266-7, 297-9, 360- 1, 369-75, 
405-6,409-10,413-32 (voir aussi 

code du batiment; droit sur la loca

tion immobiliere residentielle; loge

ment a dividendes limites; logement 

public; Loi nationale sur I'habitation; 

planification; normes; politique 

energetique; reglementation; Societe 

canadienne d'hypotheques et de 10-

gement); Fonds d'assurance hypothe

caire (FAH), 119, 122, 385, 439-40; 
politique de pret pour les villes du sec

teur primaire, 388; Programme 

d'aide a la remise en etat des logements 

(PAREL), 18,44,52, 193-5, 202-3, 

234-6, 250, 283-4, 367, 371- 2, 374, 
376,446; Programme d'amelioration 

des quartiers (PAQ), 235-6, 247, 336, 

364,368,370-1,374-5,404,445; 
Programme d'assurance-pret hypothe

caire (voir FAH), 72-111,119-21, 

448; Programme de logement pour les 

ruraux et les autochtones (LRA), 18, 

44,52,236-8,372-4,443; Programme 
de logements locatifs pour les anciens 

combattants, 159,443; Programme de 

protection des taux hypothecaires 

(PPTH), 18,63, 117-18, 123,447; 
Programme des immeubles residen

tiels a logements multiples (IRLM), 16, 

18, 57, 95, 145-6,440; Regime en
registre d'epargne-Iogement (REEL), 

122, 145, 453; Wartime Housing 
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Ltd., 79, 155-7, 158-9, 161, 21 5,412 

Prix des maisons, 13,30-1,33,39-40, 

46-7, 55-60, 221-2, 286-90 
Programme canadien d'encouragement a 

I'accession ala propriete (PCEAP), 

23,446 

Programme canadien de remplacement du 

petrole (PCRP), 17,52,94-5,450 
Programme canadien de renovation des 

maisons (PCRM), 23,45,210,446 
Programme d'achat de maisons (Nouvelle

[cosse), 50, 448 

Programme d'aide a l'accession a la pro

priete (PAAP), 51-2, 62, 67-70, 119, 

123,296,300-1,445 
Programme d'aide a la remise en etat des 

logements (PAREL), 18,44,52, 

193-5, 202-3, 234-6, 250, 283-4, 

367,371-2,374,376,446 

Programme d'aide au logement des auto

chtones, 373 

Programme d'aide au logement locatif 

(PALL), 57, 67-8, 96, 119, 123, 194, 

445 
Programme d'assurance-Ioyer, 67, 448 

Programme de garantie des prets destines 

a I'amelioration de maisons, 5, 357 

Programme de logement pour les ruraux 

et les autochtones (LRA), 18, 44, 52, 

236-7,37 1-4,443 
Programme de logements a loyer modique 

et a recouvrement integral, 10 

Programme de logements locatifs, 158-9, 

444 
Programme d'encouragement a l'innova-

tion en habitation (1970), 296-7, 

448 

Programme d'encouragement de la cons

truction de maisons en hiver 

(1963-5),23,449 
Programme de prets destines aux amelio

rations agricoles, 44, 443 
Programme de prets pour l'amelioration 

des maisons, 17,44, 202, 450 

Programme de prets pour petites maisons 

(1957), 67 
Programme des immeubles residentiels a 

logements multiples (IRLM), 16-17, 

58,95-6,145-7,440 

Programme des logements d'urgence, 10, 

45 1 

Programme des subventions d'encourage-

ment aux municipalites, 360- 1, 375, 

448-9 
Programme de transfert de la technologie 

de I'energie dans les biitiments 

(TTEB), 16,456 

Programme d'initiatives locales (PIL), 367 

Programme d'isolation thennique des 

habitations (PITH), 44, 451 

Programme d'isolation thennique des 

residences canadiennes (PITRC), 17, 

44,52, 209,447 
Programme federal-provincial de logement 

public, 18,442 

Pro jet experimental Mark, 165-6 

Proportion des menages, 24,31-5 

qualite convenable (voir conditions de 

logement) 

quartiers et collectivites: Cabbagetown, 

Toronto, 223-4; Don Vale, Toronto, 

223-4; Dunbar Heights, Vancouver, 

224; East York, Ontario, 224; 

Fennont, Quebec, 270-3; Fort 

McMurray, Alberta, 370, 391; 

Gagnon, Quebec, 370; Kensington, 

Toronto, 336; Kitsilano, Colombie

Britannique, 223-4; Labrador City, 

Terre-Neuve, 370; Lawrence Heights, 

North York, 376; Michel, Colombie

Britannique, 386; Natal, Colombie

Britannique, 386; O'Brien's Hill, St. 

John's, 224-5; Parc Milton, 

Montreal, 223,446; Parkdale, Toronto, 

294-5; Plaines LeBreton, Ottawa, 

352; Port Alice, Colombie-Britannique, 

386; Rabbit Lake, Saskatchewan, 
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388; Richmond. Colombie

Britannique. 224-5; Schefferville. 

Quebec. 391; South End. Halifax. 

223-4; Strathcona. Vancouver. 336. 

361-2; Trefann Court. Toronto. 222; 

Tumbler Ridge. Colombie

Britannique. 370. 391 

Rabbit Lake. Saskatchewan. 388 

rapport de la commission Bruce. 217. 230. 

240- 1.357.452 

rapport Lithwick. N.H. (1970).366.452 

recherche et developpement. 16-17. 

163-6; Comite intergouvernemental 

de recherches urbaines et regionales 

(CIRUR). 16; Conseil canadien de 

I' habitation (CCH). 218-19. 239-40; 

Conseil canadien de recherches ur

baines et agricoles (CCRUR). 16; 

Conseil national de recherches 

(CNR); Division des recherches en 

habitation. 16. 164.217-19.436; 

Enquete sur les logements. 191.241-3. 

270; Forintek Canada Corporation. 

165-6. 174-5; Laboratoires des re

cherches sur les produi ts forestiers. 

164 
reforme urbaine. 213-15. 229-32.357-9 

refuge. 262-3 

Regime canadien de construction de loge

ments locatifs (RCCLL). 23. 96• 453 

Regime canadien de renouvellement hypo

thecaire (RCRH). 18.453 
Regime d'agrandissement des maisons. 10. 

448 
Regime d'assistance publique du Canada 

(RAPC). 1966. 249-452 
Regime de pensions du Canada/Quebec. 

5. 21 -3.32-3.39.409.454 
Regime de transformation des maisons. 10. 

448 

Regime enregistre d'epargne-Iogement 

(REIL). 121-2. 14~453 

Regime federal-provincial de prets pour 

I'habitation d'une valeur de 25 M$ 

(1918-19). 10-11. 16-17. 214.450 

Regina Native Women's Centre. Regina. 

265 
Reglement sur les normes de logement au 

Canada. 1936 (Toronto). 357-8 

reglementation. 125-53. 197.424-6 (voir 
aussi normes; reglementation de 

I'utilisation du sol); de I'amenagement 

en hauteur. 131-2; de la qualite de 

la construction. 144-5. 152-3. 

309-10; de la prevention des incen

dies. 186; de I'hygiene. 186; des conver

sions. 197-8. 206-8. 282-3; du 

marche locatif. 145-6. 152-3; environ

nementale. 128-9 

Reglementation de I'utilisation du sol. 17. 

71.126-44.147-53.280-2.310. 
405-7 (voir aussi planification. normes. 

zonage) 

reglementation des loyers (voir lois 

concernant les proprietaires et les 

locataires) 

regroupement des terrains. 131-2.361-2. 

375-6• 387 
Releve des mises en chan tier et des ache-

vements. 179-80 

renovation et remise en etat. 45-7. 87. 

95-104. 156-8. 172. 200-1. 224-5. 

227.396-8.417-18 (voir aussi mise de 

fonds en travail) 

renovation urbaine. 17. 182-6. 217-18. 

222-3.234-6.361-6.370-2 
reparations (voir aussi renovation et remise 

en etat) 

report des impots fonciers. 18.40• 94-5. 

128-9 

Residence Esplanade II. Montreal. 265 

Richmond. Colombie-Britannique. 224-6 

St. James Town. Toronto. 67-9. 221. 313 

Schefferville. Quebec. 391 
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secteur primaire. 377-91; definition duo 

377-80; I'urbanisme et Ie. 380-1. 

384-91 

securite d'occupation (voir lois concernant 

les proprietaires et les locataires) 

service d'urbanisme de Vancouver. 283 

services de logement. 25. 38. 87-98 
Societe canadienne d'hypotheques et de 

logement (SCHL). 1. 2.4. 215. 232. 

380.414.454; accession ii la propriete. 

49-50. 52; amenagements de ban

Iieue. 360-2; construction. 17. 156-7. 
163-5. 246-7. 395-6; cooperatives 
d'habitation et aide financiere. 76. 

366-7. 369-71; diversite sociale. 

353; financement du pn:t hypotMcaire. 

106-9.111-17.119-24; formes 

d·habitation. 212. 216-20; groupe de 

travail sur les logements pour les me

nages ii faible revenu. 361; logement 

abordable. 47. 67-8. 291-3. 296-7. 

362-3. 365. 369-71; logement des au

tochtones. 372-4; logement pour be

soins particuliers. 357-8. 261. 266-7. 

271. 278; logement public. 219-20. 

222. 232-4. 362-3. 365; normes de 

construction. 239; production du 

stock de logements. 99-101. 103-4. 

194; Programme des compagnies de 

logement ii dividendes Iimites. 220-2. 

236. 450; regime integre du loge

ment. 156; remise en etat des loge

ments. 370-2; renovation urbaine. 

225. 234-5. 240-1.362-3.365; sec
teur primaire. 385. 388-9 

Societe de logement de I'Ontario. 365. 455 
Societe d'habitation sans but lucratif 

(Halifax). 275, 281-2. 297-8. 

369-71.396-7.442 
South End. Halifax. 223-5 

Southhill Village. Don Mills. 218-20. 

306-7 

Sovereign Mortgage Insurance Compagny. 

111 

Spruce Court. Toronto. 23. 213-14 

Strathcona. Vancouver. 336, 361-2 

Supplement de revenu garanti (SRG) 

(1966), 23, 33. 39.456 

surpeuplement (voir conditions de loge

ment) 

Taxe de vente federale (TVF). 4, 456 

Taxe sur les produits et services (TPS). 4 

Thistletown. Etobicoke, 218-19 

Toronto Housing Company, 23. 213-15 

tours d'habitation (voir immeubles d'ap-

partements) 

Trefann Court. Toronto. 222 

Tumbler Ridge. Colombie-Britannique. 

370• 391 

urbanisme (voir developpement des ban

Iieues; planification; planification 

des quartiers; reglementation de 

l'utilisation du sol; zonage) 

Vancouver Special. 179-80. 220-2 

vieillissement sur place. 251. 269-70. 

280-1.429-3 1 

Warden Woods. Scarborough. 218-19 

Wartime Housing Ltd .• 79. 155-6. 158-9. 

161.214-15.411-12.456 
Westwood Park. Halifax. 218-19 

Wildwood. Winnipeg. 216.456 

zonage, 131-52,405-7 (voir aussi plan i

fication; planification des quartiers; 

reglementation de l'utilisation du sol); 

dans les banlieues communautaires, 

138-44, 150-3; discretionnaire. 

134-5,150-1; et les besoins particu

Iiers de logement. 277-81; exclusion

naire, 134-5, 142-4. 149-50 



Habitation et mtUeu de vie est Ie fruit d'un projet con~u par la Societe canadienne 
d'hypotheques et de logement (SCHL) aftn d'examiner les progres accomplis en matiere de 
logement au Canada. Dans Ie cadre d'une experience inusitee, un consortium de vingt-deux 
auteurs comprenant des universitaires, des conseillers en logement et des particuliers de 
toutes les regions du pays, qui interviennent directement dans Ie processus visant a 
procurer des logements, a realise une etude qui reflete toute la richesse et la diversite des 
points de vue sur Ie logement au Canada. 

Les collaborateurs identifient certains criteres importants pour I' evaluation de la situation 
actuelle et future dans Ie domaine du logement, precisent les questions et priorites de la 
recherche en matiere de logement et signalent certaines questions de politique qui se 
dessinent. 

Document de reference essentiel sur Ie logement urbain et Ie developpement des villes au 
Canada depuis la Seconde guerre mondiale, Habitation et mtUeu de vie sera apprecie 
des universitaires, des planificateurs, des professionnels et des etudiants qui s'interessent 
aux questions de logement. 
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