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Résumé

~ Ce rapport constitue un supplément au Troisiéme rapport du Canada déposé auprés de
I'Organisation des Nations Unies au sujet des progrés accomplis dans le cadre du Pacte
international relatif aux droits économiques, sociaux et culturels. Conformément aux directives
de rédaction suggérées par I'ONU concernant les aspects. de 1'Article 11 qui portent sur le
logement, ce document d'information offre une vue d'ensemble du systéme de logement
canadien, brosse un- tableau complet des besoins de logement au Canada et fournit une
description détaillée des mesures prises par le gouvernement fédéral pour répondre aux besoins
de logement. Parmi les sujets traités, mentionnons les sans-abri, les besoins impérieux de
logement, les besoins de logement des enfants, les Autochtones, et les personnes handicapées, les -
stratégies habilitantes, 1'amélioration de I'abordabilité du logement et du choix d'habitations, et
les dépenses pub'li.ques liées au logement. Un index des activités, initiatives et programmes est
annexé. Le rapport porte principalement sur la période comprise entre le 1 janvier 1990 et le
31 décembre 1994 et comporte, au besoin, des mises & jour pouvant aller jusqu'a la fin de 1997.
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VEUILLEZ PRENDRE NOTE DE CE QUI SUIT !

Le rapport du Canada sur 1'article 11 du Pacte devait porter sur la periode du lerJanvier 1990 au
30 septembre 1994. Ce rapport traite de la periode du lerJanvier 1990 au 31 decembre
1994. Certains fails importants qui sont survenus apres cette periode et se repercutent sur la
situation de 1'habitation au Canada y sont traites, s'il y a lieu.

CADRE DE REFERENCE/ VUE D 'ENSEMBLE

Au Canada, il existe un vaste cadre de lois, de politiques et de pratiques qui structurent les
activites liees au logement aux niveaux national, provincial, territorial et municipal. L'objectif
vise par les activites du gouvernement du Canada, tel qu'enonce dans la Loi nationale sur
I'nabitation (LNH) et administre par la Societe canadienne d'hypotheques et de logement
(SCHL), est 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». A cette
fin, la SCHL s'occupe d'activites de logement liees au marche, d'aide au logement (y compris le
logement social) et d'activites de recherche et de diffusion de I'information. Les lecteurs sont
pries de noter que ce document d‘information traite principalement de la composante
federale du regime d’habitation et ne comprend pas d'information precise sur les activites
ou depenses des gouvernements provinciaux ou territoriaux ou des municipalites.

Activites de logement tides au nuirche

Le systeme canadien de financement du logement est tres developpe et s'appuie sur la politique
des gouvernements federal, provinciaux et territoriaux. Par exemple, la politique de lutte centre
l'inflation de la Banque du Canada a fait recemment que les taux hypothecaires fluctuent a des
niveaux proches des minimums historiques, et la stabilite du financement hypothecaire s'appuie
sur une politique reglementaire qui a suscite un des contextes les plus stables du monde pour le
secteur financier.

Dans ce contexte national, la SCHL utilise divers outils strategiques en vertu de la LNH.
L'assurance-pret hypothecaire, par exemple, est un moyen peu couteux pour les emprunteurs
d'obtenir un pret avec une mise de fonds restreinte et pour les preteurs d'etre proteges contre le
defaut de I'emprunteur. Cette assurance peut permettre aux emprunteurs d'epargner plus de deux
points de pourcentage. C'est pourquoi les Canadiens beneficient generalement de niveaux
d'acces aux capitaux hypothecaires, de prix et de choix comparables a ceux des entreprises les
mieux cotees. Des initiatives speciales augmentent encore 1'accessibilite; par exemple,
I'assurance-pret pour accedants a la propriete a aide plus d'un demi-million de menages pendant
ses six premieres annees d'existence en portant le montant hypothecaire assurable de 90 % a
95 % de la valeur de la propriete, reduisant ainsi la mise de fonds minimale necessaire pour
acheter un logement.

Un autre outil, les litres hypothecaires, a recours a la diversification du risque et la liquidite du
placement pour elargir 1'offre de capitaux hypothecaires et exercer une pression a la baisse sur
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les taux d'interet hypothecaires. Parmi les autres mecanismes utilises par le gouvernement
federal, mentionnons le remboursement d'une partie de la taxe federale sur les produits et
services pour les maisons neuves admissibles, un programme pour les accedants a la propriete
qui leur permet de retirer temporairement de 1l'argent, en franchise d'impdt, des regimes
admissibles d'epargne-retraite, et une exoneration des impots sur le revenu des particuliers
applicables aux gains en capital sur la residence principale. En 1996, le gouvernement federal a
annonce un mandat plus commercial et flexible pour le fmancement de 1'habitation en vertu de la
LNH, qui est axe de fa?on precise sur 1'amelioration de 1'abordabilite du logement et du choix
d'habitations, la facilitation de 1'introduction de produits d'assurance hypothecaire novateurs et le
maintien de faeces au fmancement hypothecaire dans toutes les regions du Canada.

Aide au logement

Les modalites administratives liees aux programmes de logement social et a leur application ont
ete regies par les ententes-cadres federales-provinciales-territoriales sur 1'habitation sociale. Au
31 decembre 1995, le portefeuille de logements aides par le gouvernement federal atteignait
664 235 logements en tout (6,6 % de tons les menages au Canada). Entre le ler Janvier 1990 et
le 31 decembre 1995, les programmes federaux et federaux-provinciaux ou federaux-territoriaux
ont permis d'aider 182 286 nouveaux menages. En plus, divers programmes provinciaux
unilateraux ont ete appliques. Depuis 1990, on estime que les depenses collectives directes des
gouvernements pour le logement au Canada sont passees de 3,5 milliards de dollars a environ 4
milliards de dollars par annee. En plus, les municipalites s'occupent elles aussi de la promotion
du logement social.

Le gouvernement federal a cesse en 1993 de fmancer la production de logements sociaux, a
1'exception des logements dans les reserves et d'une serie d'initiatives a court terme. Le
fmancement annuel prevu pour les logements existants se poursuit. Le programme Logements
adaptes : aines autonomes (LAAA) et le programme L'Etape suivante, a l'intention des victimes
de violence domestique, ont pris fin a la date prevue initialement, alors que la production de
logements sans but lucratif neufs et la renovation de logements existants pour les Autochtones
dans les reserves ont continue aux memes niveaux qu'auparavant. En 1994, on a aussi introduit
pour un an, au cout de 17 millions de dollars, le Programme de logement en regions eloignees
pour repondre aux besoins de logement critiques dans les regions eloignees du Nord. Le budget
des logements sociaux existants a ete plafonne en 1994, puis reduit en 1995 et 1996 par des
mesures d'economie, comme le refmancement des prets pour les logements sociaux a des taux
d'interet reduits.

En 1994, le gouvernement federal a remis en vigueur le Programme d'aide a la remise en etat des
logements (PAREL) pour deux ans, au cout de 100 millions de dollars. L'aide du PAREL sert a
rendre les logements occupes par leurs proprietaires, les logements locatifs et les maisons de
chambres conformes aux normes minimales, a effectuer des reparations d'urgence des maisons
des regions rurales et a rendre les logements accessibles aux personnes handicapees. L'aide est
ciblee sur les logements occupes par des menages a faible revenu. En 1995, plus de 15 000
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logements ont beneficie du PAREL.. Ce programme a ete prolonge jusqu'au 31 mars 1997, au
cout de 50 millions de dollars, et une fois de plus jusqu'au 31 mars 1998, au cout de
38,7 millions de dollars.?

En 1996, le gouvernement federal a entame des negociations avec les provinces et territoires
pour leur offrir 1'occasion de prendre en charge la gestion des ressources federales existantes de
logement social. Les nouvelles modalites maximiseront 1'impact des dollars des contribuables et
amelioreront le service en rationalisant 1'administration, en reduisant le chevauchement et en
acheminant les ressources vers les Canadiens a faible revenu dans le besoin. Le gouvernement
federal maintiendra ses engagements financiers a regard du logement social et continuera de
soutenir les principes federaux afin d'aider les necessiteux, tout en donnant aux provinces et aux
territoires une plus grande flexibilite pour gerer les ressources reservees au logement social.

Activites de recherche et de diffusion de Vinformation

La SCHL a pour mandat, en vertu de la partie IX de la LNH, de mener a bien et de gerer un
large eventail d'activites de recherche et de communication destinees a ameliorer les conditions
de logement et de vie. Le budget des depenses annuel en vertu de la partie 1X a atteint environ
huit millions de dollars. Le mandat de la SCHL en matiere de recherche et de diffusion de
l'information a ete elargi en 1996 afin de raffermir sa capacite de promouvoir les exportations du
secteur de 1'habitation, dans le but d'accroitre les occasions d'affaires dans le secteur du logement
et de creer de 1'emploi pour les Canadiens.

La recherche sur le logement est aussi coordonnee par le Comite national de recherche sur le
logement (CNRL), compose de representants des gouvernements federal et provinciaux,
d'organismes non gouvernementaux, de 1'industrie et des consommateurs. Le CNRL degage les
priorites de recherche ou de demonstration, encourage une plus grande cooperation, suscite des
partenariats et reduit au minimum les chevauchements des activites de recherche, encourage
l'aide a la recherche sur le logement et favorise la diffusion, 1'application et 1'adoption des
resultats de la recherche.

RAPPORT DETAILLE (selon les directives generates revisees E/C 12/1991/1)

Nous traiterons ci-dessous des elements d'information exiges dans les directives generales pour
la preparation des rapports sur la partie de 1'article 11 du Pacte qui porte sur le logement, en
respectant le systeme de numerotation utilise dans ces directives.

I Comprend le Programme de reparations d’'urgence (PRU).

2 Les lecterns trouveront d'autres informations sur les programmes de logement federaux et a frais partages
(comme les programmes de logement sans but lucratif et cooperatif) et les initiatives speciales (comme le
Programme d'amelioration des maisons d'hebergement et les initiatives de logement en regions eloignees
annoncees en avril 1996) tout au long de ce rapport.
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3a) STATISTIQUES GENERALES SUR LA SITUATION DU LOGEMENT AU CANADA

TABLEAU 1!
Statistiques generales sur le logement: Comparaison des donnees de 1986 et de 1991
1986 1991
NOMBRE TOTAL DE LOGEMENTS 9 515 930 10 742 055
Occupes 8 991 675 10 018 265
Occupes par des residents temporaires ou etrangers 55 265 61 175
Inoccupes 469 000 662 615
MODE D'OCCUPATION
Occupes par leur proprietaire 5 580 875 6 272 050
Avec emprunt hypothecaire n/a 51,5%
Sans emprunt hypothecaire n/a 48,5%
Loues 3 368 485 3 719 505
Logement de bande 42 310 26 715

MENACES FAMILIAUX
Families partageant un logement

MENACES NON-FAMILIAUX

FORME STRUCTURALE

6 635 370 (73,8%)

n/a

7 235 230 (72,2%)

147 315

2 356 305 (262%) 2 783 035 (27,8%)

Maisons individuelles 5 171 800 5 703 230

Maisons jumelees, en rangee et immeubles

d'appartements de moins de 6 etages 2 900 100 3226 140

Immeubles d'appartements de plus de 5 etages 803 345 909 705

Maisons transportables 116 425 179 195
DENSITE

Personnes par logement 2,8 2,7

Pieces par logement 6,1 6,1

Personnes par piece 0,5 0,4

Surpeuplement (plus d'une personne par piece) 164 535 (1,8%) 131 560 (1,3%)

Source: Statistique Canada (Recensement)
Remarque: Les totaux pourraient ne pas correspondre a la somme des sous-categories en raison de
I'arrondissement des chiffres.

Selon le recensement de 1991, le pare de logements du Canada comptait au total 10,7 millions
d'habitations, dont 662 000 etaient inoccupees au moment du recensement.3 Ce pare servait a

3 Les 662 000 logements inoccupes comprennent les logements vacants au moment du recensement. La majorite
des logements inoccupes son! des chalets et autres residences temporaires et les logements juges impropres a
I'habitation.
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loger 10 018 000 menages prives, alors que 21 000 habitations collectives de plus, soit des
institutions, des maisons de retraite, des centres d'hebergement, des etablissements militaires et
des communautes religieuses, accueillaient 447 000 personnes. Dans les logements occupes sur
le marche prive, le nombre de personnes par logement est faible selon les normes internationales;
il est tombe de 2,9 personnes par menage en 1961 a 2,7 en 1991. Les maisons individuelles
isolees sont la forme dominante de logement, representant 57 % des logements occupes. Les
maisons jumelees et en rangee constituent 10 % du pare, les appartements dans les immeubles de
moins de six etages, 22 %, les appartements dans les immeubles de plus de cing etages, 9 % et
les maisons transportables, 1,7 %. Le tableau 1 resume la situation.

TABLEAU 2
Mises en chantier, selon le type, le mode d'occupation et I'annee, de 1990 d 199"

1990 10991 1992

1993 1994 1 995 1 996 1997
TOUT LE CANADA
Nbre TOT. DE MISES
EN CHANTIER 181 630 156 197 168 271 155 443 154 057 110 933 124 713 147 040
Maisons individuelles 102 315 86 567 92 851 85099 89509 64425 77996 93 186
Maisons jumelees et
en rangee 23791 25755 30314 30290 29366 19423 23655 28641
Appart. et autres 55524 43875 45 106 40054 35182 27085 23062 25213
CENTRES DE 10 000 HABITANTS ET PLUS
Nbre TOT. DE MISES
EN CHANTIER 150 620 130 094 140 126 129 988 127 346 89 526 101 804 123 221
Log. depropr.-occu. 114 384 95 732 107 341 110 237 114 152 80 790 94 629 115 480
(75,9%) (73,6%) (76,6%) (84,8%) (89,6%) (90,2%) (93,0%) (93,7%)
Log. locatifs 32201 30495 27 197 18 193 11 698 7998 6 643 7 559
(21,4%) (23,4%) (19,4%) (14,0%) (9.2%) (89%) (6,5%) (6,1%)
Log. cooper. / / / 1373 1224 707 527 134
a na Wa 11%)  (L0%) (08%) (05%)  (01%)
Autres 2 293 3 112 5 152 / / / / /
15%) (24%) (37%) M2 n/a n/a n/a nia
Donnees sur le mode
d'occupation non 1742 755 436 185 272 31 5 48

Source: SCHL (Statistiques du logement au Canada)

Chaque annee, le pare total de logements s'enrichit de maisons neuves. Depuis le milieu des
annees 1980, cette augmentation annuelle s'est etablie a environ 2 % du pare de logements
existants. Apres avoir atteint un sommet de 246 000 logements en 1987, les mises en chantier
residentielles ont subi, depuis 1990, les effets de la baisse des besoins demographiques et de la
faiblesse de I'economie. Elies se sont elevees a environ 156 000 logements acheves par an en
moyenne, un ajout total au pare residentiel de 1 244 022 logements a la fin de 1997 (il faudrait

ARTICLE 11 : LE LOGEMENT
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toutefois reduire le changement net pour tenir compte des demolitions sur lesquelles il est
toutefois difficile de recueillir des donnees). La plupart de ces logements neufs etaient destines a
des proprietaires-occupants. Par ailleurs, les logements locatifs sociaux et les logements locatifs
prives representaient jusqu'au cinquieme de 1'ensemble des habitations neuves dans les centres de
10 000 habitants et plus. Le tableau 2 fournit des details sur les mises en chantier residentielles
dans les grands centres ainsi que dans I'ensemble du pays.

TABLEAU 3

Besoins de reparations majeures, 1991, selon le mode d'occupation et I'age de la structure
AGE DE LA LOG. OCCUPES PAR LOGEMENTS TOTAL
STRUCTURE LEUR PROPRIETAIRE LOCATIFS
(annee d? Nbre a Frequences Nbre a Frequences Nbrsa Frequences
construction) reparer? (%) reparer (%) reparer (%)
Avant 1945 183 665 16,1 105 330 16,7 288 995 16,3
1945-1960 104 295 9,4 80 775 12,3 185 070 10,5
1961-1970 69 435 7,1 79 140 91 148 575 8,1
1971-1980 86 220 54 51 010 58 137 230 5,6
1981-1991 28 955 2,0 18 640 2,7 47 595 2,2
TOUTES LES
ANNEES 472 570 7,5 334 895 9,0 807 465 8,1
(Recensement)!
TOUTES LES
ANNEES 623 000 9,9 340 000 9,5 963 000 9,8
(ERMEM)

| Toutes les donnees du tableau, sauf celles de la demiere rangee, sont tirees du Recensement de 1991.
2 Exclut les logements de bandes.
3 Exclut les bandes indiennes et les Territoires du Nord-Ouest et du Yukon.

Le pare de logements du Canada est relativement neuf et la qualite des logements s'est amelioree
de fa<?on considerable au cours de 1'apres-guerre; cela est en grande partie attribuable au
changement technologique, ainsi qu'a la hausse des attentes des consommateurs. Le secteur
prive, guide par les codes et normes du batiment et beneficiant de I'investissement public dans la
recherche et le developpement, a donne au Canada un niveau de logement parmi les plus eleves
du monde. Dans ce contexte, on associe generalement 1'etat physique des logements a leur age.
Comme nous 1'avons mentionne, une grande partie des logements du pays sont relativement
neufs, 46 % ayant ete construits depuis 1971, alors que les habitations construites avant 1945,
entre 1945 et 1960 et entre 1961 et 1970 representent chacun environ 18 % du total. Le tableau
3 indique les besoins de reparations majeures selon le mode d'occupation et 1'age des logements.
Environ 10 % des logements occupes avaient besoin de reparations majeures en 1991.4 Selon

4 Deux sources de donnees, le recensement et 1'Enquete sur les frais de logement / Enquete sur le revenu des
menages et 1'equipement menager (ERMEM), donnent de I'information sur 1'etat physique du pare de logements...
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1'age, 16,3 % des logements batis avant 1945 avaient besoin de reparations majeures, alors que le
pourcentage tombait a 2,2 % pour les logements construits apres 1981. En plus, 23,6 % des
logements de tous ages avaient besoin de reparations mineures. La frequence des logements sans
installations sanitaires de base (soit une toilette interieure, 1'eau chaude et froide courante et une
baignoire ou une douche a l'usage exclusif des occupants) etait tres faible, soit 0,6 %; ces
logements etaient generalement situes dans des endroits eloignes non viabilises.

On remarque une certaine structure geographique des besoins de reparations : les provinces de
1'Est, qui ont la proportion la plus grande de logements relativement vieux, et les regions du
Nord, ou les conditions climatiques sont rigoureuses, enregistrent la frequence la plus elevee des
besoins de reparations. Parmi tous les menages au Canada qui vivaient en deg:a des normes de
qualite suffisante, un sur quatre seulement avait des besoins imperieux de logement (voir la
section 3b)(/7) ci-dessous), ce qui signifie que le quart des menages n'avaient pas les moyens
financiers d'ameliorer eux-memes leurs conditions de logement.

TABLEAU 4
Rapport du cout d'habitation au revenu, selon le mode d'occupation
et I'dge du chefdu menage, 1990

RAPPORT DU COUT D’'HABITATION AU REVENU (%)

Age du

CHEF DU MENAGE Log. de pr.-occ. Log. locatif Tous les menages
15 a 34 ans 14,2 21,5 17,9

35 a 54 ans 9,6 22,4 11,7

55 ans et plus 7,0 30,0 11,3
Tousles ages 9,5 23,9 13,3

Source: Statistique Canada (Enquete sur les depenses des families)

Au Canada, la plupart des menages ont les moyens de se procurer un logement de qualite et de
taille convenables sur le marche prive. Pres des deux tiers (62,6 %) des menages canadiens sont
proprietaires de leur maison, alors que 37,1 % sont des locataires. En plus, pres de la moitie de
toutes les maisons occupees par leur proprietaire ne sont pas grevees d'’hypotheques. Le taux de
propriete canadien est comparable a celui des Etats-Unis et du Royaume-Uni, un peu plus bas
que celui de 1'Australie et de la Nouvelle-Zelande et superieur a celui de la plupart des pays
scandinaves et de 1'Europe de 1'Ouest. Le secteur canadien des logements locatifs prives (a peine
moins de 31 % des logements occupes) a a peu pres la meme taille que celui de la Belgique, de
1'ltalie et des Etats-Unis, mais il est beaucoup plus petit que celui de la Suisse et de 1'ancienne

0, suit))  canaciiens> chacune indiquant si le logement a besoin de reparations majeures, de reparations mineures ou
seulement d'entretien regulier. La principale difference entre les deux sources est la definition qu'on donne a
reparations «majeures» et «mineures», qui est legerement plus detaillee dans le cas de I'ERMEM. Une autre
difference, c'est que dans le cadre de I'ERMEM, revaluation de 1'etat du logement est facilitee par un enqueteur
forme, alors que pour le recensement, elle ne se fonde que sur 1'avis de I'occupant.

5 Cela comprend les logements de proprietaires-occupants situes dans les collectifs d'habitation (comme les
ensembles de maisons en rangee), souvent appeles logements en copropriete.
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Allemagne de 1'Ouest. Le logement social au Canada, qui est destine aux personnes dont les
besoins ne peuvent pas etre satisfaits par le marche prive, represente pres de 7 % du pare occupe,
soit a peu pres le meme pourcentage qu'en Australie et en Belgique et plus du double de ce qu'on
enregistre aux Etats-Unis (voir aussi la section 3d)(iv) ci-dessous).

La propriete collective au sein de cooperatives existe au Canada, bien que les donnees sur ce
mode d'occupation ne soient pas recueillies dans le cadre du recensement. Beaucoup de
cooperatives font partie du pare de logements subventionnes, celles qui resolvent une aide
federale representant quelque 66 000 logements (0,66 % du pare total). Un nombre inconnu de
cooperatives d'habitation non aidees a capitalisation ont aussi vu le jour.

Le tableau 4 donne de 1'information generale sur les frais de logement engages par les Canadiens
par rapport a leur revenu. En 1990, les Canadiens depensaient environ 13 % de leur revenu pour
se loger; ce chiffre donne a penser que 1'abordabilite du logement s'est amelioree depuis la fin
des annees 1970 et le debut des annees 1980, alors que les couts d'habitation representaient
environ 15 % du revenu. Il y a des differences manifestes entre la situation des proprietaires-
occupants et celle des locataires, ces derniers consacrant une proportion plus elevee de leur
revenu au logement que les proprietaires. De plus en plus, les menages ayant les revenus les
plus faibles ont tendance a se concentrer dans le secteur locatif. entre 1978 et 1992, le
pourcentage de menages locataires faisant partie du quintile du revenu le plus faible est passe de
51 % a 73 %. On trouvera plus de renseignements sur l'abordabilite du logement dans les
sections 3b)(ii) et 3d)(ii) ci-dessous.

3b) Besoins de logement au Canada
(i) Les sans-abri

Les sources de donnees pour mesurer la frequence de l'itinerance au Canada ont ete limitees,
surtout en raison des difficultes que represente le denombrement de cette population.6 Bien que
le Canada, et notamment la SCHL, ait des competences considerables dans 1'elaboration
d'indicateurs et de techniques pour relever et caracteriser les besoins de logement, ces indicateurs
et techniques ne sont pratiques que dans la mesure ou les gens vivent au sein de menages prives
dans des logements facilement reperables. La SCHL compte faire des progres considerables
dans l'importante tache que represente 1'etablissement du profil et la comprehension des
situations des Canadiens sans abri; il a done designe l'itinerance comme une priorite des
recherches, a cree en 1994 un groupe de travail permanent du Comite national de recherche sur
le logement qui se penche sur le sujet et a lance un programme de recherche sur l'itinerance.

6 Dans sa reponse au rapport precedent du Canada, le Comite a remarque le manque d'information sur la question
de I'itinerance. Comme nous rindiquons ici et comme 1'ont surement fait d'autres pays egalement, la collecte de
donnees sur I'itinerance presente un important defi. Deux etudes dont la portee depassait un seul endroit ou une
seule region ont ete mentionnees dans des rapports anterieurs au Comite. Il y a eu une etude par le secteur
communautaire qui consistait a denombrer le nombre de places et d'utilisateurs des maisons d'hebergement pour
elaborer certaines estimations. Statistique Canada a egalement fait une enquete speciale aupres des soupes...
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Ce programme de recherche a debute en juin 1995, alors que la SCHL a reuni un panel d'experts
sur 1'itinerance, provenant des gouvemements, des organismes de service et des entiles de
recherche de toute I'Amerique du Nord, qui ont participe a un atelier de trois jours portant sur les
problemes que presentent 1'identification, le denombrement et la meilleure comprehension des
itinerants ainsi que les solutions possibles a ces problemes. L'atelier, ou les participants se sont
entendus pour dire qu'une approche locale fondee sur les services serait la meilleure faQon de
denombrer les itinerants dans les zones urbaines, a donne lieu a un projet en trois etapes visant
1'elaboration d'un outil pour aider les centres d'hebergement et organismes locaux a uniformiser
la collecte et la gestion des donnees sur les utilisateurs sans abri des maisons d'hebergement.
Pendant la premiere etape, on a determine les elements de donnees du systeme et elabore des
directives pour assurer la confidentialite de la collecte et de la diffusion des donnees. Pendant la
deuxieme etape, actuellement en cours, on met la derniere main a 1'elaboration des
caracteristiques techniques des systemes, au developpement du programme informatique et aux
preparatifs pour entamer les essais pilotes du systeme qui auront lieu pendant la troisieme etape.

D'autres elements du programme de recherche de la SCHL sur l'itinerance comprennent des
projets pour rassembler, pour la premiere fois au Canada, des connaissances sur des
sous-populations importantes d'itinerants. On a recemment commande deux examens de la
documentation qui ont ete augmentes d'entrevues au telephone avec des specialistes du domaine.
Le premier etait axe sur les peuples autochtones et les itinerants, et le deuxieme, sur les femmes
et 1'itinerance. Les deux etudes ont releve de nombreuses lacunes des connaissances sur ces
sous-populations.  Chaque rapport donne aussi a entendre que les caracteristiques du
sous-groupe, les «causes», les «sources» ou les «facteurs de risque» contribuant a 1'itinerance de
ses membres ainsi que les «solutions» les plus prometteuses pourraient avoir une nature ou une
intensite considerablement differente de celle des itinerants traditionnels» (les hommes seuls).

Malgre les difficultes inherentes a 1'evaluation de 1'ampleur de 1'itinerance et a la comprehension
du phenomene, il vaut la peine de mentionner plusieurs initiatives gouvernementales qui ont
constitue des reponses directes a ce probleme. Dans le cadre du Programme de logement sans
but lucratif federal-provincial, 5 438 logements ont ete produits depuis 1990 pour certains
groupes demographiques, dont les sans-abri et les personnes qui risquent de se retrouver sans
logement, et notamment les personnes suivant un traitement centre 1'abus d'alcool et de drogues,
les personnes ayant une deficience physique ou mentale, les victimes de violence domestique et
les anciens patients d'hopitaux psychiatriques. En plus de ces logements speciaux produits dans
le cadre du Programme de logement sans but lucratif, 767 places dans des maisons
d'hebergement d'urgence et transitoire ont ete amenagees entre 1988 et 1995 dans le cadre des
programmes Operation refuge et 1'Etape suivante afin d'aider les femmes et les enfants fuyant un
milieu familial violent. Grace au Programme d'amelioration des maisons d'hebergement,7 1 909

(ssmho  populates dans seize villes choisies dans le cadre du recensement de 1991, dans le but de faire 1'essai d’'une
methodologie. Toutefois, chacune de ces etudes n'a ete qu'un effort unique exploratoire et ne pretendait pas
donner des resultats fiables ou statistiquement representatifs.

1 Pour plus d'information sur I'Operation refuge, 1'Etape suivante et le Programme d‘amelioration des maisons
d'hebergement, voir la section 3b(ii).
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places ont ete ameliorees et six places dans des maisons d'hebergement transitoire ont ete creees
en 1995-1996. Cette initiative a ete renouvelee en 1996-1997 ainsi qu'en 1997-1998 et dotee
d'affectations de 4,3 millions de dollars et de 8,6 millions de dollars pour ces deux exercices
financiers.

Avec la remise en vigueur du volet locatif du Programme d'aide a la remise en etat des
logements (PAREL locatif) annoncee en 1994, une affectation speciale avait ete prevue pour la
remise en etat des maisons de chambres existantes, une categoric de logements abritant
habituellement des gens «a risque» de devenir des sans-abri. 1l se pourrait que des logements
supplementaires soient renoves dans les provinces ou territoires qui participent a cette initiative.
En 1995, ce programme, qui est dote d'un budget federal de 16 millions de dollars, a aide a
remettre en etat 2 523 logements. De nouveaux credits sont destines au volet des logements
locatifs et des maisons de chambres dans le cadre du prolongement de 50 millions de dollars
annonce pour le PAREL en 1996-1997.

On reconnait generalement que le probleme de 1'itinerance ne se limite pas a un simple manque
de logement. Pour s'attaquer au probleme, il faut adopter une approche coordonnee et
multidimensionnelle qui comprend le logement dans un milieu de soutien a long terme. A cet
egard, le role de la SCHL a consiste a faciliter la mise au point ou la demonstration d'approches
«habilitantes» globales par des partenariats etablis entre des organismes communautaires, surtout
en documentant et en communiquant les meilleures pratiques dans tout le pays. Par exemple,
des fonds pour la recherche ont ete accordes a la Downtown Eastside Residents Association de
Vancouver, qui a acquis un hotel de chambres individuelles et fait la demonstration des bienfaits
de la gestion communautaire de ce type de pare de logements pour servir les sans-abri. La
SCHL a aussi contribue a financer 1'evaluation du premier projet StreetCity a Toronto, dans le
cadre duquel on est alle au-dela des solutions aux problemes de logement pour mettre en oeuvre
tout un eventail de principes de developpement communautaire et d'entraide. Pendant la
conversion d'un entrepot en vue de loger 70 anciens itinerants consideres «difficiles a loger», les
futurs residents du projet StreetCity ont participe a toutes les etapes de la planification, du
developpement et de 1'administration. La SCHL participe actuellement au projet StreetCity 1l a
litre de partenaire dans l'elaboration d'un documentaire d'une heure sur l'itinerance vue par les
yeux des eventuels residents de StreetCity Il. Un autre exemple des efforts de la SCHL pour
transmettre les solutions et les meilleures pratiques est sa participation recente, a litre de
partenaire, a la production d'une video sur la fafon dont les responsables du Downtown
Women's Project, a Victoria, ont construit la Sandy Merriman House. Dans le cadre de ce projet
«non traditionnel» de developpement communautaire, douze femmes beneficiaires de 1l'aide
sociale ont transforme une grande maison delabree en maison d'hebergement d'urgence pour les
femmes de la rue.

Enfin, en vertu de l'initiative Solutions maison, la SCHL et ses partenaires* aident divers groupes
communautaires a mettre au point des solutions locales qui soient novatrices, abordables et a8

8 Les autres partenaires de cette initiative sont. 1'Association canadienne d'habitation et de renovation urbaine,
I'Association canadienne des constructeurs d'habitations, la Federation canadienne des municipalites et la
Federation de I'habitation cooperative du Canada (voir aussi la section 3d(X0-
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caractere communautaire afm de repondre aux besoins de logement. Trois de ces solutions
visent de fason particuliere les itinerants ou les personnes qui risquent de se retrouver sans abri .

Victoria Street Community Association (Victoria, Colombie-Britannique).  Cette
association s'emploie depuis 1992 a creer une saine communaute de la rue au centre-ville
de Victoria. L'association veut etablir deux maisons, 1'une pour les garijons, 1l'autre pour
les filles, pouvant accueillir jusqu'a six jeunes qui seraient tenus de continuer a etudier tout
en acquerant une plus grand autonomic, aides de deux diplomes universitaires en travail
social qui leur serviraient de mentors et de prestataires de soins. Les fonds Solutions
maison serviront a realiser une etude de faisabilite a 1'egard du projet et a concevoir une
proposition de financement en vue de 1'acquisition des immeubles.

Partenaires-Logements de la Petite-Patrie (Montreal, Quebec). Cette proposition, qui est
presentee par le Groupe de ressources techniques Batir son quartier, vise a preparer et a
mettre en oeuvre une analyse strategique et un projet pilote en vue de la renovation et du
rajeunissement d'un immeuble d'appartements dans un quartier defavorise de Montreal.
Les clienteles cibles sont des locataires socialement et financierement marginalises, les
itinerants et les personnes courant des risques de se retrouver sans abri. Le financement de
Solutions maison permettra au groupe d'etudier la possibilite de reamenager I'immeuble,
notamment par un reagencement des logements, des options de financement et des services
de soutien aux locataires.

Homes First Non-Profit Community Lands (Toronto, Ontario). Une organisation
communautaire sans but lucratif etablie avec le soutien de la Homes First Society, ce
groupe espere construire 50 appartements destines a heberger en permanence des femmes
et des hommes sans abri, ainsi que 40 logements de type proprietaire-occupant (dont 10
pour travailleurs autonomes) qui seront finances par les residents. Le groupe entend
mettre a profit un plan de financement unique en son genre, qui permettrait d'utiliser le
produit de la vente des logements de type proprietaire-occupant pour financer les
logements locatifs. Ainsi, la realisation du projet n'entrainerait que peu ou pas de frais
pour le gouvernement. Les fonds consentis dans le cadre de l'initiative Solutions maison
permettront au groupe d'effectuer certains travaux preparatoires au projet.

(i) Mesure des besoins de logement
Listes d'attente

Sur la scene Internationale, on manifeste un certain interet pour la mesure des besoins de
logement se fondant sur les listes d'attente. Au Canada comme dans d'autres pays, il n'est pas
faisable de mesurer les besoins de logement a partir de listes d'attente. C'est que la plupart des
logements sociaux au Canada appartiennent a des organismes provinciaux ou municipaux
d'habitation ou a des organisations communautaires sans but lucratif qui les administrent et qui
maintiennent tous des listes d'attente. Etant donne le grand nombre d'organismes qui offrent un
logement aide, la plupart des menages qui cherchent un logement de ce genre inscrivent leur
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nom sur autant de listes que possible. Bien que certaines organisations et provinces aient tente
de regrouper ces listes en registres centraux regionaux, le surdenombrement demeure un grave
probleme.

Un des inconvenients de 1'utilisation des listes d'attente comme mesure du besoin de logement,
c'est qu'elles ne permettent pas de faire la distinction entre les differentes dimensions du besoin
de logement. Le modele des besoins imperieux de logement mis au point par la SCHL (voir
ci-dessous) est beaucoup plus sensible a cet egard. De fagon particuliere, il importe de se
rappeler qu'au Canada, la plupart des menages figurant sur les listes d'attente ne sont pas sans
logement. IIs connaissent plutot des problemes lies a I'abordabilite, a la qualite ou a la taille de
leur logement actuel. En plus, les personnes qui se retrouvent sans abri sont immediatement
admissibles a une aide sous forme de logement d'urgence ou de chambre d'hotel (cette aide est
generalement fournie dans le cadre des programmes d'aide sociale plutot gu'en vertu des
programmes de logement). Par ailleurs, les menages sans abri et ceux qui risquent de devenir
sans abri sont plus susceptibles de jouir d'une priorite elevee pour I'hebergement dans un
logement social, etant donne que la plupart des organismes d'habitation utilisent une methode par
points pour etablir la priorite en se fondant sur un eventail de criteres lies a I'abordabilite, a la
qualite (y compris faeces pour une personne handicapee) et a la taille, ainsi que sur d'autres
facteurs comme la taille du menage, le statut de refugie, 1l'expulsion imminente ou la violence
familiale.

Le modele des besoins imperieux de losement

Le Canada s'est dote d'un systeme complet pour mesurer la nature et la frequence des problemes
de logement, appele modele des besoins imperieux de logement. Ce modele a ete utilise depuis
1986 par les organismes d'habitation federaux, provinciaux, municipaux et du secteur
communautaire pour mesurer les besoins de logement de fagon uniforme dans toutes les regions
du pays. Le modele definit trois normes qui servent a evaluer la situation d'un menage par
l'intermediaire d'un processus en deux etapes. Pendant la premiere etape, on determine si les
conditions de logement du menage sont inferieures a au moins une des normes suivantes

Abordabilite : qui stipule que le menage ne doit pas avoir a consacrer 30 % ou plus de son
revenu total au logement. Dans le cas des proprietaires, les frais de logement comprennent
le capital et l'interet de I'emprunt hypothecaire, les taxes et les services publics (eau,
combustible et electricite). En ce qui a trait aux locataires, les frais de logement
comprennent le loyer ainsi que tous les services publics non compris dans le loyer.

Qualite convenable : qui indique que le logement doit etre dote de toutes les installations
sanitaires de base (eau chaude et froide courante, toilette interieure et baignoire ou douche)
et qu'il ne doit pas avoir besoin de reparations majeures.

Taille convenable : qui indique que le logement comprend suffisamment de chambres a
coucher pour loger un menage de cette taille et de cette composition, d'apres une norme
nationale d'occupation (NNO) qui stipule qu'il ne peut pas y avoir plus de deux personnes
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par chambre a coucher, que des enfants de sexe oppose et ages de cing ans ou plus ne
doivent pas partager une meme chambre et que chaque personne celibataire de plus de 18
ans et chaque couple marie doit avoir une chambre a coucher distincte.

Pendant la deuxieme etape, on determine si les menages qui vivent dans des conditions ne
respectant pas une des trois normes de logement auraient les moyens d'habiter un logement
locatif de qualite et de taille convenables dans leur zone du marche sans avoir a verser 30 % ou
plus de leur revenu. De cette faijon, le modele identifie les menages capables d'ameliorer leurs
conditions de logement eux-memes; par exemple, les quatre cinquiemes des proprietaires et les
deux cinquiemes des locataires qui versaient 30 % ou plus de leur revenu pour le logement en
1991 auraient pu trouver un logement locatif convenable dans leur region pour une somme
inferieure a 30 % de leur revenu. Apres 1'application de ces criteres, il ne reste que les menages
qui ne peuvent obtenir un logement locatif de taille et de qualite convenables sans depenser 30 %
ou plus de leur revenu. Les resultats de chaque etape sont indiques dans le tableau 5. Ainsi, en
appliquant le modele dans les dix provinces en 19919 1,16 million de menages en tout etaient
consideres comme ayant des besoins imperieux de logement. Plus de sept sur dix de ces
menages, qui representaient en tout environ 12 % de tous les menages au Canada, etaient des
menages locataires.

TABLEAU 5
Menages habitant des logements inferieurs aux normes, selon le mode d'occupation
et les besoins imperieux de logement, 1991

ETAPE 1: Total des menages ETAPE 2: Menages ayant des
NORMES habitant des log. inf. aux normes besoins imperieux de logement

Proprietaires (%) Locataires (%) Proprietaires (%) Locataires (%)

Abordabilite 11,8 29,0 3,6 22,9
Qualite convenable 10,7 10,0 1,8 3,5
Taille convenable 3,8 7,9 0,3 2,7

Une ou plus des

. 24,1 41,3 5,1 249
normes ci-dessus

~bre tOotal des menages ayant des besoins

IMPERIEUX DE LOGEMENT 315 000 849 000
Source: ERMEM

9 Comme I'ERMEM (la base de donnees qu'on utilise habituellement pour faire le calcul des besoins imperieux de
logement) ne porte que sur les provinces, il est impossible d'inclure les territoires dans le calcul national. Des
etudes distinctes sur les Territoires du Nord-Ouest et le Yukon indiquent que la frequence des besoins imperieux
de logement est sensiblement superieure dans le Nord. Par exemple, une engquete menee en 1990 dans les
Territoires du Nord-Ouest a revele que 25 % des 14 500 menages touches par 1'enquete eprouvaient des besoins
imperieux de logement. Au Yukon, une enquete de 1986 a indigue qu'environ 29 % des menages connaissaient
des besoins imperieux. En plus, les families etaient beaucoup plus susceptibles de connaitre des besoins
imperieux de logement dans les territoires que dans les provinces.
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Comme dans le passe, la grande majorite des menages ayant des besoins imperieux de logement
en 1991 connaissaient des problemes d'abordabilite plutot que des problemes lies a la qualite ou
a la taille de leur logement. Parmi tons les menages ayant des besoins imperieux, 71,7 %
n'avaient que des problemes d'abordabilite, alors que 14,8 % de plus avaient des problemes
d'abordabilite allies a un probleme de qualite et(ou) de taille. Les differences selon le mode
d'occupation etaient importantes : seulement 3,6 % de tous les proprietaires, par contraste a 22,9
% de tous les locataires, connaissaient des besoins imperieux lies a I'abordabilite. Get ecart est
attribuable a des differences de revenu entre les proprietaires et les locataires. Comme le montre
le tableau 6, les locataires sont concentres dans la partie inferieure de la repartition du revenu,
representant les deux tiers du quintile du revenu le plus bas. A chaque quintile de revenu
superieur, il y a une diminution du pourcentage de locataires dans ce quintile. Les rapports entre
le cout d'habitation et le revenu different aussi nettement dans la partie inferieure de la
repartition.

TABLEAU 6
Mode d'occupation, revenu et rapports du cotit d'habitation au revenu, par quintile de revenu,
1978-1992
Quintile Deuxieme Troisieme Quatrieme Quintile
ANNEE de revenu quintile de quintile de quintile de de revenu
le plus bas revenu revenu revenu superieur
PROFIL DES MODES D'OCCUPATION (rapport des proprietaires aux locataires)
1978 48,9 : 51,1 49,5 : 50,5 62,1 : 37,9 73,0: 27,0 85,0 : 15,0
1982 39,9:60,1 49,4 : 50,6 61,4 : 38,6 74,4 . 25,6 86,6 . 134
19862 37,0 63,0 46,8 : 53,2 59,5 : 40,5 74,4 . 25,6 86,4 : 13,6
19922 33,7 : 66,3 50,0 : 50,0 58,6 : 41,4 73,6 : 26,4 86,9 : 131
REVENU MOYEN (avant impots, dollars constants de 1992)
1978 12 998 $ 27 653 $ 40 885 $ 55 160% 86 653 $
1982 12 454 $ 25 868 $ 39 480 $ 54 647 $ 88 297 $
19862 12852 % 25 988 $ 40 388 $ 57 250 $ 96 045 $
19922 12 602 $ 25 456 $ 39 419% 56 173 $ 95 955 $
RAPPORT MOYEN DU COUT D'HABITATION AU REVENU
1978 28,9 % 18,9% 16,3 % 13,9 % 10,8 %
1982 30,5 % 20,0 % 16,4 % 14,5 % 11,1 %
19862 32,7 % 21,2% 16,5 % 139 % 10,0 %
19922 36,3 % 23,8 % 18,4% 151 % 115 %

! Les donnees dans ce tableau ne peuvent pas etre comparees directement aux chiffires figurant
ailleurs en raison des differences methodologiques liees a Tutilisation de i'Enquete sur les depenses
des families.

2 A compter de 1986, on a utilise les «<menages» comme unite d'observation plutot que les «unites
de depense».

Source: Statistiqgue Canada (Enquete sur les depenses des families)
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Le deuxieme probleme mentionne pour les personnes ayant des besoins imperieux, par ordre de
frequence, etait lie a la qualite. Environ 10 % de tous les logements occupes au Canada avaient
besoin de reparations majeures en 1991 et moins de 1 % manquait d'installations sanitaires de
base (voir aussi la section 3a)). La plupart des menages habitant dans ces logements avaient les
moyens d'ameliorer eux-memes ces conditions. Bien que 10,7 % de tous les proprietaires aient
habite dans des logements qui ne respectaient pas les normes de qualite, seulement 1,8 % de tous
les proprietaires avaient reellement des besoins imperieux tout en connaissant des problemes de
logement defectueux. Bien que leur situation ait ete un peu moins bonne, on retrouvait la meme
tendance chez les locataires : bien que 10 % de tous les locataires aient habite dans des
logements inferieurs aux normes de qualite, 3,5 % d'entre eux avaient reellement des besoins
imperieux tout en connaissant des problemes de logement defectueux.

La troisieme source de besoins imperieux de logement en 1991, et la moins probable, etait le
surpeuplement ou les problemes de taille. Le role de ce facteur continue de diminuer. Comme
c'etait le cas des autres facteurs, les differences selon le mode d'occupation sont evidentes, bien
que dans le cas des proprietaires autant que des locataires, la majorite des menages habitant dans
des logements trop petits auraient pu trouver un logement de taille convenable dans leur region
pour une somme inferieure a 30 % de leur revenu. Bien que 3,8 % de tous les proprietaires aient
habite dans des logements trop petits, seulement 0,3 % d'entre eux avait reellement des besoins
imperieux de logement selon cette norme. En plus, bien que 7,9 % de tous les locataires aient
habite un logement non conforme a la norme de taille, 2,7 % d'entre eux avaient reellement des
besoins imperieux selon cette norme.

TABLEAU 7
Caracteristiques des menages ayant des besoins imperieux de logement
selon le type de menage, 1991

COUPLES ET
PERSONNES EAMILLES FAMILLES
CARACTERISTIQUES AINES SEULESNON  5|RIGEES PAR UN MONO-
AINEES COUPLE PARENTALES
Nombre de menages 335 000 361 000 253 000 215 000
Frequence du besoin 17,7% 20,9 % 4,7 % 34,7 %
Revenu moyen du menage
(dollars de 1990) 13 000 $ 11 100% 15 400 $ 14 200 $
Rapport du cout d'habitation o o o o
au revenu 42 % 50%b 46%0 47%
Taille moyenne du menage 1,2 personne 1,1 personne 3,3 personnes 2,7 personnes
Rapport des proprietaires aux
31 :69 15 : 85 44 . 56 20 . 80

locataires

Source: ERMEM

Lorsque les donnees sur les besoins imperieux de logement sont ventilees et analysees plus en
detail, on commence a distinguer des variantes dans les besoins de logement des divers types de
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menages et groupes demographiques. Un exemple notable est celui des menages monoparentaux
(dont la plupart ont une femme pour chef), qui sont de loin les plus susceptibles de connaitre des
besoins imperieux. La probabilite qu'ils aient des besoins imperieux est deux fois plus grande
que dans le cas des personnes agees et sept fois plus grande que dans celui des couples et des
families dirigees par des couples (les lecteurs trouveront plus d'information sur les families
monoparentales a chef feminin dans les pages qui suivent). Le tableau 7 presente des donnees
sur les differents types de menages ayant des besoins imperieux de logement.

Le reste de la section 3b)(77) est consacre aux descriptions detaillees des besoins de logement de
certains groupes demographiques, ainsi qu'aux notes sur les mesures prises pour repondre a ces
besoins.

Besoins de logement des enfants

Selon les donnees de 1991, environ le tiers (3,15 millions) de 1'ensemble des menages des dix
provinces canadiennes comprennent des enfants de moins de 16 ans, soit en tout quelque 5,62
millions d'enfants. Les menages familiaux se repartissent en trois grandes categories, dont
chacune possede une combinaison distinctive de caracteristiques socio-economiques et de
conditions de logement. Les families a deux parents sont les plus nombreuses, soit 85 % de
1'ensemble des families; ces menages ont les revenus les plus eleves et consacrent la plus petite
proportion de leur revenu au logement. Comptant en moyenne quatre personnes, les families a
deux parents sont proprietaires de leur maison dans 8 cas sur 10. Le deuxieme groupe en
importance (13 %) des menages familiaux comprend les families monoparentales,
principalement dirigees par des femmes. Les families monoparentales ont les revenus les plus
bas et consacrent la plus forte proportion de leur revenu au logement. Ces families, qui
comptent en moyenne trois personnes, sont locataires 7 fois sur 10. Les 2 % restants des
menages familiaux presentent une autre configuration, par exemple des families monoparentales
qui cohabitent avec les grands-parents des enfants, ou des enfants qui habitent avec des oncles,
des tantes ou des grands-parents. Le tableau 8 donne un aperfu de la situation du logement des
families au Canada.

En 1991, 68 % des menages familiaux, soit 2,125 millions, jouissaient d'un logement au moins
conforme aux normes. Sur le tiers restant des menages familiaux, 54 % depensaient 30 % ou
plus de leur revenu pour le logement, tandis que 46 % occupaient un logement juge surpeuple ou
de mauvaise qualite. Cependant, en appliquant le modele des besoins imperieux de logement, on
constate que la plupart de ces menages auraient eu les moyens de louer un logement de taille et
de qualite suffisantes. Au total, seulement 309 000 menages familiaux (avec 548 000 enfants),
soit moins d'un menage familial canadien sur 10, connaissaient des besoins imperieux de
logement.

Parmi les trois elements du modele des besoins imperieux de logement, 1'abordabilite est de loin
le probleme le plus courant eprouve par ces 309 000 families. En effet, 84 % des menages
familiaux ayant des besoins imperieux en 1991 depensaient 30 % ou plus de leur revenu pour se
loger, alors que seulement 16 % habitaient un logement surpeuple ou de mauvaise qualite (soit
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environ 15 % de tons les menages familiaux au Canada et 0,5 % de tous les menages
canadiens). A l'instar des menages eprouvant des besoins imperieux de logement en general, le
lien entre le revenu et les problemes d'abordabilite du logement est evident dans les families
eprouvant des besoins imperieux de logement. Le revenu des families eprouvant des besoins
imperieux de logement correspondait au quart seulement du revenu des families qui ne
connaissaient pas de tels besoins, et la part du revenu que les families ayant des besoins
imperieux consacrait au logement etait 2,7 fois plus elevee que celle des families n'eprouvant pas
de besoins imperieux. Comme le montre le tableau 9, la plus forte incidence du besoin
imperieux de logement se produit parmi les families monoparentales. En 1991, ces famillies
avaient 11 fois plus de chances d'eprouver des besoins imperieux de logement que les families a
deux parents. Les parents seuls qui louent leur logement sont les plus susceptibles de connaitre
des besoins de logement : en 1991, une famille monoparentale sur deux connaissait des besoins
imperieux de logement.

TABLEAU 8
Profil des menagesfamiliaux au Canada, 1991

CARACTERISTIQUES MISIISANCSES MENAGES A I\/IAEUNT,EEES :A(I;LI\JISAEIIEE:

PARENTAUX DEUXPARENTS  capjaux  FAMILIAUX
Nombre de menages 399 000 2 680 000 71 000 3 149 000
Nombre d'enfants 638 000 4 872 000 109 000 5 620 000
Rapport des proprietaires aux
locataires 31 : 69 80 : 20 58 : 42 7327
Revenu (dollars de 1990) 25 500 $ 56 700 S 46 300 $ 52 500 $
Rapport du cout d'habitation 321 % 18.29% 21 6% 20.1 %
au revenu : ' ’ '

Source: ERMEM

TABLEAU 9
Menages familiaux eprouvant des besoins imperieux de logement, 1991
MENAGES AUTRES TOUS LES
CARACTERISTIQUES MONO- MENAGES A MENAGES MENAGES

PARENTAUX DPEUX PARENTS

FAMILIAUX FAMILIAUX

Nombre de menages 174 000 121 000 14 000 309 000
Nombre d'enfants 291 000 234 000 23 000 548 000
Rapport des proprietaires aux ‘ ‘ .
locataires 17 : 83 43 . 57 N.A.l 29 : 71
Revenu (dollars de 1990) 14 000 $ 16 700% 18 600 $ 15 300 $
Rapport du cout d'habitation . 0 0 0

AU revenu 47,1 % 45,3 % 37.3 % 46,0 %

I L'echantillon etait trop petit pour permettre I'etablissement d'estimations fiables selon le mode d'occupation.
Source: ERMEM
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Un grand nombre d'enfants Canadians ont beneficie des politiques et des programmes des
gouvernements canadiens en matiere de logement. Par suite des efforts faits pour cibler
efficacement le logement social, par exemple, le portefeuille de logements publics accueille un
nombre eleve d'enfants, particulierement ceux des families monoparentales. Selon le rapport de
l'evaluation du logement public menee en 1990, le quart (24,1 %) de tous les menages des
logements publics etaient des families monoparentales, alors que la frequence est de 10,2 % pour
1'ensemble des menages locataires; ce chiffre represente le double des menages a deux parents
dans les logements publics (13,3 %). On a recemment estime qu'environ 35 % de tous les
logements sociaux beneficiant de I'aide federale, soit environ 230 000 des 664 000 logements du
pays, logent au moins un enfant de moins de 18 ans. On estime que 450 000 enfants de moins
de 18 ans habitent dans ces 230 000 menages.

Un autre domaine d'activite du gouvernement federal touchant les enfants de fa?on significative
est la construction ou la renovation des centres d'hebergement pour les femmes et les enfants
quittant une situation de violence domestique. Depuis les annees 1970, la SCHL participe au
fmancement de ces centres. Des exemples recents sont I'Operation refuge et L'Etape suivante,ll
qui ont permis de produire 767 places en centres d'hebergement d'urgence et transitoire entre
1988 et 1995. A elle seule, I'Operation refuge a augmente d'environ 20 % la capacite des
refuges d'urgence pour les femmes violentees au Canada. Ces refuges desservent des femmes et
des enfants qui n'ont pas d'autre option en quittant la situation de violence. La majorite des
clientes de I'Operation refuge n'avaient que peu de ressources financieres, seulement 20 % tirant
un revenu d'un emploi a temps complet, a temps partiel ou occasionnel. Une importante
proportion de ces femmes (pres du tiers) etaient d'origine autochtone. La plupart des clientes de
I'Operation refuge etaient jeunes, en moyenne 32 ans; les trois quarts d'entre elles avaient des
enfants, et 60 % ont emmene leurs enfants avec elles aux refuges. Meme si un grand nombre de
femmes ont habite ces refuges (on estime leur nombre a 6 000 en 1992-93), ceux-ci ont loge un
nombre encore plus grand d'enfants (plus de 8 000) au cours de la meme periode. La forte
presence des enfants dans les refuges a fait prendre conscience du cycle intergenerationnel de la
violence et a stimule des debats sur les mesures a prendre pour briser ce cycle. Par exemple, les
participants a la consultation nationale sur le role du logement dans les efforts pour contrer la
violence familiale, organisee par la SCHL en 1994, etaient d'avis que les centres d'hebergement
transitoire pourraient etre un milieu qui se preterait bien a la satisfaction des besoins des enfants
ayant connu la violence familiale ou qui en ont ete temoins.

10 L'Operation refuge et 1'Etape suivante, qui faisaient partie d'une initiative pluriministerielle federale de lutte
centre la violence familiale, offfaient des prets non remboursables sans interet aux groupes sans but lucratif et
autochtones pour payer les couts d'immobilisation de 1'achat, de la construction ou de la renovation de centres
d'hebergement pour les femmes et les enfants fuyant une situation de violence domestique. L'Operation refuge
(1988-1991) visait 1'amenagement de centres d'hebergement d'urgence (a court terme). Des prets pre-engagement
sans interet etaient offerts aux groupes choisis pour proceder a 1'etape suivant I'examen initial de la proposition;
ces prets devaient servir a les aider a preparer une demande definitive d'un engagement a regard du fmancement
complet et pouvaient servir a payer diverses depenses engagees pour mettre la demiere main a la demande. Des
capitaux etaient ensuite foumis et garantis au moyen d'hypotheques de la SCHL. Le quinzieme du principal de
ces prets allait etre remis chaque annee sur une periode de quinze ans, a condition que le groupe de parrainage
continue d'exploiter les installations en tant que centre d'hebergement. Les groupes de parrainage devaient obtenir
de I'organisme provincial, territorial ou autre pertinent 1'assurance qu'il verserait une aide a I'exploitation avant...
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En 1995, le gouvernement federal a introduit le Programme d'amelioration des maisons
d'hebergement. Pendant la consultation nationale de 1994, les personnes interrogees avaient dit
preferer qu'on s'assure que les centres deja produits soient stirs et securitaires et que
I'nebergement reponde aux besoins speciaux des enfants, des personnes handicapees et des
clientes plus agees. Des lacunes specif!ques ont ete observees dans les regions eloignees et du
Nord. Le Programme d'amelioration des maisons d'hebergement est surtout axe sur la
renovation et 1'amelioration des centres existants, quoiqu'un nombre limite de nouvelles places
en centres d'hebergement d'urgence et transitoire seront aussi amenagees. Pendant la premiere
annee du programme (1995-1996), le gouvernement federal a affecte quatre millions de dollars
qui ont servi a 1'amelioration de 1 909 places et a 1'amenagement de six places nouvelles. En
1996-1997, 4,3 millions de dollars de plus, representant les economies realisees grace a
1'amelioration de I'efficience de la gestion et de 1'administration du budget existant pour le
logement social, ont ete affectes au programme. Pendant ces deux ans, c'est la SCHL qui a
applique le programme, sauf dans deux des provinces ou les gouvernements provinciaux
partageaient les frais du programme et en assuraient eux-memes 1'application. Recemment, le
Programme d'amelioration des maisons d'hebergement a ete prolonge d'une autre annee, soit
jusqu'au 31 mars 1998, par une contribution supplementaire de 8,6 millions de dollars du
gouvernement federal.

A plusieurs occasions, on a donne a entendre que les mauvaises conditions de logement
pourraient etre un facteur qui contribue au stress lie aux cas de mauvais traitements.” Par
exemple, les Canadiens ont souleve cette question lors de la consultation nationale mentionnee
ci-dessus. Afin d'examiner cette possibilite et d'autres questions liees aux enfants, 1'Enquete
longitudinale nationale sur les enfants (recemment entreprise dans le cadre du programme
Approches efficaces pour les enfants de Ll'initiative Grandir ensemble du ministere du
Developpement des ressources humaines du Canada) comprend un volet qui examinera 1'effet de
la qualite du logement sur le developpement des enfants. Etant donne la nature longitudinale de
cette recherche, les resultats ne sont pas disponibles et ne peuvent done pas etre integres dans le
present rapport.

En plus, la SCHL mene des activites de recherche et de diffusion de l'information en vue de
venir en aide aux enfants. Consciente du fait que les enfants sont particulierement vulnerables a
divers problemes environnementaux et que la plupart de leurs annees prescolaires sont passees all

do,emte) (UE ja SCHL n'engage des fonds en immobilisations. L'Etape suivante (1991-1995), comme 1'Operation
refuge, facilitait I'amenagement de centres d'hebergement d'urgence; toutefois, son principal but etait d'aider a
produire des logements transitoires, e'est-a-dire des logements autonomes surs pour les femmes quittant les centres
d'hebergement d'urgence pour une periode d'ajustement provisoire. Les details du programme de 1'Etape suivante
etaient semblables a ceux de 1'Operation refuge, sauf que les frais d'exploitation des logements transitoires
devaient etre payes au moyen des loyers modestes verses par leurs occupants.

I La question de la mauvaise qualite du logement en rapport avec le bien-etre des enfants a ete mentionnee dans
les commentaires du Comite apres son examen du Deuxieme rapport du Canada, suite aux preoccupations
soulevees par un expose d'un ONG donnant a entendre que des enfants avaient ete soutires de la garde de leurs
parents et places en foyer d'accueil en raison de mauvaises conditions de logement. Apparemment, ces
renseignements se fondaient sur les constatations d'une etude menee a Toronto. L'organisme qui a entrepris...
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I'interieur et autour de la maison, la SCHL a travaille avec d'autres organismes federaux pour
faire de la recherche et fournir de I'information au public sur la qualite de 1'air interieur (ce qui
comprend 1l'etude des liens entre l'asthme et la qualite de Z1air interieur), le plomb, la
securite-incendie (notamment des projets particuliers destines aux publics dans les reserves), la
securite a la maison et les espaces de jeux des enfants. Par exemple, la SCHL a, en collaboration
avec trois autres organismes et 1'association des fabricants de peinture, entrepris une vaste
campagne d'information publique en 1992 (ce qui comprenait la fourniture de pres de deux
millions de depliants dans les quincailleries) insistant sur les preoccupations en matiere de
securite dont il faut tenir compte lorsqu'on renove des maisons dans lesquelles on retrouve de la
peinture a base de plomb, notamment les maisons ou de jeunes enfants sont presents.

Besoins de logement des Autochtones

On trouve des Autochtones dans chaque province et territoire. Ceux qui sont inscrits aux termes
de la loi federale comptent plus de 600 collectivites, situees dans des reserves (terres reservees
exclusivement a 1'usage et a I'avantage des Autochtones). 1l y a environ 2 370 reserves reparties
dans tout le pays, ce qui represente une superficie d'environ 3 millions d'hectares. En date de
1995, 57,8 millions d'hectares de plus avaient ete reserves a 1'usage exclusif des Autochtones
dans le cadre du reglement de revendications territoriales. On trouve des collectivites Inuit dans
les Territoires du Nord-Ouest, au Labrador et dans le Nord du Quebec. Les collectivites Metis
se retrouvent surtout dans les trois provinces des prairies . Manitoba, Saskatchewan et Alberta.
Dans les regions septentrionales et eloignees, les Autochtones sont souvent majoritaires. Les
tendances recentes de la migration revelent un mouvement important d'Autochtones vers les
reserves et les grands centres urbains, alors que les petits centres urbains et les regions rurales
affichent une perte de la population autochtone. Les raisons de famille, faeces aux emplois et
aux ecoles de meme que la recherche d'un meilleur logement sont les motifs de migration le plus
souvent mentionnes.

Les besoins de logement des peuples autochtones sont de beaucoup superieurs a ceux du reste de
la population canadienne. Environ la moitie de tous les menages autochtones (52 %) vit dans
des logements qui ne repondent pas a au moins une des trois normes du modele des besoins
imperieux de logement, par contraste a environ le tiers (32 %) de tous les menages non
autochtones. En plus, parmi les menages autochtones, les menages dans les reserves sont plus
susceptibles d'habiter un logement inferieur a au moins une de ces trois normes que les menages

(ii. smtg)  1'etude (la Children's Aid Society of Metropolitan Toronto) a confirme que les enfants n'ont pas ete
enleves a leurs parents en raison des mauvaises conditions de logement, mais plutot parce qu'ils etaient victimes
de mauvais traitements ou de negligence. La mauvaise qualite du logement n'est pas consideree par les lois
provinciales pertinentes comme un motifjustifiant le placement des enfants dans des services de garde temporaire.
Les problemes de logement de quelque type que ce soit ont ete mentionnes dans moins du cinquieme de ces cas.
Ce que 1'etude de Toronto a fait valoir, c'est que parmi les menages ou il existe des problemes qui constituent des
motifs valables pom confier des enfants a des «services de garde temporaire», on trouve souvent une serie d'autres
problemes qu'on pourrait resumer comme des attributs de desavantages socio-economiques extremes (ce qui peut
comprendre et(ou) entrainer la vie dans un logement inabordable, de mauvaise qualite ou trop petit). L'etude
voulait faire valoir la necessite d'adopter une approche integree du probleme de la negligence des enfants et des
mauvais traitements dont ils peuvent etre victimes.
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hors reserve, comme le montre le tableau 10. Dans les regions rurales en dehors des reserves, les
menages autochtones ont deux fois plus de chances que les autres d'eprouver des besoins
imperieux de logement; dans les zones urbaines, ils ont 60 % de plus de chances.

TABLEAU 10
Menages autochtones vivant dans des logements inferieurs aux normes, selon I'endroit, 1991

HABITANT UN LOG. AYANT DES BESOINS

ENDROIT N"”:bdre INFERIEUR A AU IMPERIEUX DE
totalde 1 61NS UNE NORME LOGEMENT
menages

Nombre Frequence Nombre Frequence

Menages dans les reserves 40 200 26 250 65 % sans objet!

Menages hors reserve 196 375 97 100 49% 63 070 32 %

TOUS LES MENAGES 236 575 123 360 52% sans objet!

AUTOCHTONES

I En 1'absence de donnees completes sur les couts, il est impossible de determiner si les menages
habitant dans les reserves ont on non des besoins imperieux de logement.
Source: Statistique Canada (Recensement et I'Enquete aupres des peuples autochtones)

TABLEAU 11
Menages autochtones et non autochtones habitant des logements inferieurs aux normes,
selon I'endroit et la norme, 1991

MENAGES NON AUTOCHTONES MENAGES AUTOCHTONES
ENDROIT Abordabiiie | QUANe Taille Qualite Taille
convenable convenable ordabilite convenable convenable
Dans les reserves sans objet 14 %] 50%b 31 %
Rural (hors reserve) 16% 11 % 5 % 16% 28 % 20%
Urbain (hors reserve) 23 % 7% 7% 30%6 14% 15 %
TOTAUX 22 % 9 % 6 % 25 % 23 % 19 %

I Menages locataires et proprietaires dans les reserves seulement. puisque des donnees sur les depenses
ne sont pas disponibles pom le logement des bandes.
Source: Statistique Canada (Recensement et I'Enquete aupres des peuples autochtones)

Meme si 1'abordabilite est le besoin le plus pressant en matiere de logement tant pour les
Autochtones que pour le reste de la population, les problemes de taille et de logement defectueux
sont beaucoup plus preoccupants pour les menages autochtones, comme le montre le tableau 11.
Les peuples autochtones - les Premieres nations et les Inuit en particulier - ont du faire de leur
mieux pour suivre revolution de certains facteurs, comme la montee en fleche de la formation de
nouveaux menages, ainsi que pour empecher la deterioration rapide de leur pare de logements
existants. Bien que Ton ait construit, ces cing dernieres annees, plus de 18 000 nouveaux
logements subventionnes par le gouvernement federal a I'intention des Autochtones et avec leur
participation, il s'est avere tres difficile de maintenir la progression, surtout dans les reserves oil
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la faible qualité initiale de la construction, le manque d'entretien et le surpeuplement se
traduisent par une durée utile pour les habitations de moitié inférieure en moyenne a celle des
habitations construites a l'extérieur des réserves. Des estimations récentes des conditions de
logement dans les réserves indiquent que parmi les 76 000 logements que compte le parc dans
les réserves, 7 % doivent étre remplacés complétement, prés de 18 % ont besoin de rénovations
majeures et 29 %, de rénovations mineures. En plus, on a constaté qu'un ménage sur quatre dans
les réserves ne bénéficie pas d'installations sanitaires pleinement opérationnelles.

TABLEAU 12
Situation de famille de recensement de la population non autochtone et autochtone, 1991

SITUATION DE FAMILLE DE POPULATION NON POPULATION
RECENSEMENT - AUTOCHTONE AUTOCHTONE X
VIVANT AVEC UN CONJOINT 48% 32% \
PARENT SEUL ' 4% 7%
FAMILLES AVEC ENFANTS 33% _ 47%
Enfants de moins de 15 ans ' 20% | 34%
Enfants de 15 ans et plus 12% 13%
PERSONNES HORS FAMILLE 8% - . 8%
I Personnes hors famille vivant avec d'autres 7% 11%
Personne vivant seule . 9% 4%

Source: Statistique Canada (Recensement)

TABLEAU 13
Ménages non autochtones et autochtones et taille du logement, selon I'endroit, 1991

POPULATION POPULATION AUTOCHTONE

MESURE - NON Urbain Rural -~ | Dansles
AUTOCHTONE | (hors réserve) | (hors réserve) | réserves

Personnes par ménage. | 2,7 personnes | 3,1 personnes | 4,0 personnes | 4,3 personnes

Taille de logement 6,1 picces - 5,6 picces 6,1 picces 5,5 picces

Source: Statistique Canada (Recensement)

La fréquence élevée des mauvaises conditions de logement dans les collectivités autochtones est
reliée de. prés a un certain nombre de facteurs socio-démographiques, économiques et liés a
I'emplacement et & la santé. Par exemple, les ménages autochtones ont tendance a compter plus
de membres que les ménages non autochtones et sont plus susceptibles d'étre composés d'enfants
et de jeunes adultes, notamment de jeunes époux et de parents seuls. Les peuples autochtones
sont aussi plus nombreux a vivre dans une famille étendue ou avec des parents d'autres
générations. Le tableau 12 montre que la fréquence des familles avec enfants est
considérablement plus élevée parmi les Autochtones que les non-Autochtones, de méme que la
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fréquence des familles monoparentales. En plus, méme si les logements qu'habitent les
Autochtones ont tendance a étre plus petits et a. compter moins de piéces, le nombre de

™ personnes par ménage-est plus élevé que parmi les ménages non autochtones. Ce fait est surtout
manifeste chez les Inuit et dans les réserves, ou la taille des ménages est la plus grande et ou les
logements sont les plus petits (Tableau 13).

Ce sont la SCHL et le ministere des Affaires indiennes et du Nord canadien qui sont chargés de
s'acquitter des obligations du gouvernement fédéral en matiére de logement des Autochtones.
Grace a des subventions de capital couvrant une partie des coiits, les programmes du MAINC
aident les membres des Premiéres nations vivant dans les réserves a construire, & acheter et (ou)
a remettre en état des logements. De plus petites sommes en capital peuvent également étre
.affectées a des dépenses connexes d'infrastructure, comme ['alimentation en eau et I'évacuation
des eaux d'égout. Le MAINC procure aussi d'autres formes d'aide comme le financement des
frais d'administration, les garanties d'emprunt ministérielles destinées a permettre la disponibilité
d'emprunts financés par des préteurs agréés du secteur privé et le Programme de développement
social, lequel finance le paiement des allocations-logements aux ménages admissibles.

En ce qui touche les activités de la SCHL, certdins programmes ont été créés spécialement a
l'intention des populations autochtones, tandis que d'autres programmes comportent des objectifs

- précis destinés & accroitre la proportion du budget total pour le logement qui est affectée aux
peuples autochtones. : Par exemple, dans le.cadre des programmes de logement coopératif et sans
but lucratif, .le Programme de logement pour Autochtones. en milieu urbain ne sert que les
Autochtones vivant dans. des .zones urbaines, alors que.le Programme de logement sans but
lucratif dans les réserves s'adresse justement a ceux vivant dans une réserve. Le Programme de
logement pour "Autochtones en ‘milieu urbain aide les organismes communautaires sans but
lucratif a loger des clients a revenu faible ou modéré. La SCHL offrait une assurance -
hypothécaire pour faciliter le financement de la totalité des coiits par le secteur privé et couvrait
le déficit de fonctionnement jusqu'a concurrence de 35 ans d'exercice. Le programme de
logement sans but lucratif dans les réserves prévoit des contributions sur un maximum de 25 ans
pour les bandes indiennes qui exploitent des ensembles de logements locatifs en réduisant les
frais de remboursement de la dette & un taux réel de 2 %."” Le gouvernement a épargné les
programmes de logement dans les réserves lorsqu'il a plafonné, en 1994, les nouvelles dépenses
pour le logement social, ce qui a permis-de maintenir les niveaux de l'activité nouvelle dans les
réserves. Les subventions sont maintenues pour les logements existants, qu'ils soient situés a
l'intérieur ou a l'extérieur des réserves. Pour l'exercice 1994-1995, environ 275 millions de

- dollars au total ont été consacrés aux populations autochtones aux termes d'objectifs précis ciblés
dans les programmes de logement social.

12 Parmi les autres programmes ciblés sur les Autochtones, citons le Programme de logement pour les ruraux et
les Autochtones (LRA) et le Programme d'aide a la remise en état des logements (PAREL). Le PAREL est décrit
ailleurs dans ce document. Le programme LRA a été introduit en 1974 dans le but d'offrir des logements
abordables aux ménages a faible revenu dans les collectivités rurales et éloignées; les logements pouvaient &tre
loués avec ou sans option d'achat ou achetés. Tel qu'indiqué a la section 3d)(i), une composante de démonstration
du LRA a été introduite en 1986, dans le cadre duquel on fournissait des matériaux de construction, une...
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En outre, d'autres Autochtones vivant a I'extérieur des réserves ont pris part a des éléments non
ciblés de presque tous les programmes d'aide au logement financés par le gouvernement fédéral,
notamment, la portion hors réserve des programmes de logement sans but lucratif et de
supplément au loyer, de L'Ftape suivante, du PAREL et du PRU (Programme de réparations
d'urgence)”® et du programme LAAA (Logements adaptés : ainés autonomes). Bien que ces
programmes ne soient pas destinés exclusivement aux Autochtones, leur clientéle autochtone
tend 4 dépasser la proportion des Autochtones dans l'ensemble de la population. Les
programmes visant a répondre aux besoins dans les zones rurales, éloignées et (ou) du Nord sont
particuliérement susceptibles de servir les peuples autochtones. Un exemple notable est le
Programme de logement en régions éloignées, initiative stratégique d'un an s'inspirant de la
composante d'autoconstruction du Programme de logement pour les ruraux et les Autochtones.
Environ 65 % des participants au Programme de démonstration LRA étaient autochtones.

En avril 1996, le gouvernement fédéral a annoncé deux initiatives dont les peuples autochtones
sont susceptibles de bénéficier considérablement. IL'Initiative de logement hors réserve en
régions éloignées, qui vise les ménages a faible revenu habitant de petites communautés
¢loignées, offre des subventions d'immobilisations pour la construction de maisons et exige que
les ménages clients fassent une mise de fonds en travail. On s'attend a ce que 272 ménages
bénéficient de ce programme. L'Initiative de logement dans les réserves en régions éloignées,
destinée aux ménages de ces réserves, prévoit aussi des subventions d'immobilisations pour la
construction de maisons. Les bandes autochtones locales participent a tous les aspects de la
planification, de la mise en oeuvre, de la construction et, par la suite, de la gestion de ces
propriétés. On prévoit que 310 ménages profiteront de cette initiative. Ces deux initiatives
s'ajoutent au prolongement du PAREL mentionné dans la premiére section de ce rapport ainsi
qu'aux fonds affectés au Programme de réparations d'urgence.

Le gouvernement fédéral, en partenariat avec les populations autochtones, les autres paliers de
gouvernement et le secteur privé, est déterminé a participer a 1'élaboration de solutions créatives
devant permettre de répondre aux besoins de logement des populations autochtones. Dans son
approche de la question du logement, le gouvernement fédéral met l'accent sur la création de
partenariats, la maitrise par la collectivité, l'utilisation des ressources locales et la souplesse dans
les exigences de conception et de main-d'oeuvre. Grdce a la participation des populations
autochtones aux programmes de la SCHL et du MAINC, il s'est formé un réseau d'Autochtones
qui ont acquis des compétences dans le domaine du logement, comme la gestion de chantiers de
construction, l'inspection, l'orientation des locataires, I'administration de projet et la gestion de
portefeuille.'* On a entrepris pendant I'été de 1994 un processus de consultation visant a

Uz su9)  supervision et un soutien initial connexe aux personnes disposées & recourir a l'entraide pour construire
leur propre maison. Le succes de ce programme de démonstration a poussé le gouvernement & prendre plusieurs
initiatives semblables et a en intégrer une composante dans le programme LRA méme.

3 Le PRU, qui est un proche parent du PAREL, vise les logements ruraux et €loignés en si mauvais état que leur
réparation compléte n'est pas justifiéce. Le PRU offre une aide financiére d'urgence pour rendre le logement
suffisamment siir pour qu'il puisse étre habité jusqu'a ce qu'une solution permanente puisse étre trouvée.

1“4 On trouvera de l'information sur les activités de formation et d'accroissement des capacités des peuples
autochtones a la section 3d)().
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regrouper les avis des Autochtones sur une strategic de logement renouvelee pour les
Autochtones. Ce processus etait axe sur la rationalisation des efforts actuels et, dans le respect
du desir d'une plus grande autonomic gouvernementale, sur la devolution d'une part de plus en
plus grande de responsabilite en matiere d'application et d'administration des programmes de
logement aux collectivites autochtones elles-memes. Parmi les principes cles ayant fait 1'objet de
discussions, citons les suivants : (1) repondre aux besoins de logement, (2) conferer plus de
maitrise aux collectivites, (3) faciliter I'acquisition de competences et 1'organisation, (4) appuyer
la creation d'emplois et le developpement economique et (5) faire en sorte qu'il en resulte des
avantages au niveau social.

La SCHL a recemment publie quatre nouveaux rapports de recherche sur les peuples autochtones
au Canada.l5 Les rapports, qui s'appuyaient sur les donnees du Recensement de 1991 et de
1'Enquete aupres des peuples autochtones, contiennent de 1'information detaillee sur les
conditions de logement, les projections demographiques, les tendances des migrations et de la
mobilite et les caracteristiques sociales et economiques. A l'heure actuelle, les recherches se
poursuivent pour recueillir de 1'information detaillee sur les conditions de logement de segments
particuliers de la population autochtone (comme les menages monoparentaux dans les zones
urbaines) et pour ameliorer la mesure du besoin de logement dans les zones eloignees et du
Nord, afm de mieux saisir les differences de la gravite des problemes entre les habitants du Nord
et ceux du reste du Canada. D'autres recherches prevues, en cours ou recemment terminees
comprennent un examen des mecanismes de rechange pour le fmancement de 1'habitation des
peuples autochtones, une etude concernant 1'urbanisation des Autochtones dans les villes des
Prairies et un examen de la documentation sur les peuples autochtones et 1'itinerance, mentionne
a la section 3a)(7j

En 1994, le Programme des prix d'excellence en habitationlf de la SCHL, applique selon un
cycle biennal, a mis en lumiere les questions de logement des Autochtones. Le theme, «Partager
les reussites du logement autochtone», correspond au desir des groupes autochtones d'offrir des
modeles de comportement et de meilleures pratiques a leurs collectivites. Le concours a attire
plus de propositions novatrices et plus de participants au symposium des prix d'excellence en
habitation qu'au cours de tout autre cycle anterieur du Programme des prix d'excellence. Les
propositions gagnantes permettront de diffuser de 1'information sur les reussites incontestables de
la conception, du fmancement et de la gestion de logements par et pour les peuples autochtones.

Besoms de logement des Canadiens handicapes

Les donnees de 1'Enquete sur la sante et les limitations d'activites (ESLA) revelent que le taux
d'incapacite chez les Canadiens est passe de 13,2 % en 1986 a 155 % en 1991, soit de 3,3
millions a 4,2 millions de personnes handicapees. Cette hausse est due au vieillissement de la
population, au fait qu'on hesite moins a signaler les limitations d'activites et a de meilleures

15 Deux des etudes out ete financees par la Commission royale sur les peuples autochtones, alors qu'une troisieme
etait une etude conjointe financee par la SCHL et la Commission royale.

16 Lance en 1988, le Programme des prix d'excellence en habitation a reussi a promouvoir les innovations dans le
secteur de 1'habitation pour les aines, les families et les personnes handicapees, ainsi que pour les Autochtones.

ARTICLE 11 : LE LOGEMENT Document d'information (SCHL) Page 25



LE PACTE INTERNATIONAL RELATIF AUX DROITS ECONOMIQUES, SOCIAUX ET CULTURELS  Troisieme rapport du Canada

techniques de recensement. Certaines caracteristiques et besoins de logement des membres de la
population canadienne qui ont des handicaps sont resumees dans le tableau 14

TABLEAU 14
Quelques caracteristiques et besoins de logement des personnes handicapees, 1991

ADULTES (15 ans et plus)  AINES (65 ans et plus)

CARACTERISTIQUES / BESOINS
Nombre  Pourcentage = Nombre  Pourcentage

Population totale des personnes

HANDICAPEES HABITANT DANS DES MENACES 3 533 090 17% 1235 955 43 %
NATURE DU HANDICAP!
Mobilite 2 091 625 59%b 886 605 72%
Agilite 1 904 325 54%0 750 615 61 %
Oui'e 1 076 555 30% 508 035 41 %
Vue 510 755 149% 298 370 24%0
Parole 242 390 7% 63 220 5%
Autre 1 061 920 30%0 317 390 26%
Nature non precisee 232 335 7% 39 160 3%
GRAVITE DU HANDICAP1?
Grave 323 200 14% 313 380 25 %
Modere 725 430 32% 435 155 35 %
Leger 1 248 500 54%0 487 425 39%
MODE D'OCCUPATION
Propriete 2 062 270 58%0 709 655 57%
Location 1 247 365 35 % 431 015 35 %
Mode d'occupation non precise 223 455 6%0 95 280 8 %
OBSTACLES AU DEMENAGEMENT DANS UN LOGEMENT PREFERE!
Trop couteux 293 685 69%0 30 560 36%0
Pas pret a demenager 111 625 26%0 17 020 20%
Non-disponibilite de logements satisfaisants 90 760 21 % 29 685 35 %
Trop difficile de demenager 75 725 18 % 15 945 19%
Inscrit sur une liste d'attente 52 965 12% 26 315 31 %
Difficulty a obtenir un log. en raison de son etat 30 665 7% 10 935 13 %
Manque de soutien permettant la vie autonome 29 800 7% 7 200 8 %
Obstacles non precises 7 225 2% — —

I La somme de toutes les categories est superieure a 100 % en raison des handicaps multiples et
des obstacles au demenagement.

2 Les deux premieres sous-colonnes ne portent que sur les personnes de 15 a 64 ans.

Source: Statistique Canada (Enquete sur la sante et les limitations d'activites)
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La probabilite (et la gravite) des handicaps augmente avec l'age. Cela preoccupe le Canada de
fa?on particuliere parce que la population vieillit alors que la plupart des logements d'un certain
age n'‘ont pas ete congus en fonction des limitations physiques des personnes agees ou
handicapees. De plus, les etudes sur les besoins de logement des personnes handicapees revelent
que la plupart preferent rester chez elles le plus longtemps possible. Les donnees de 1'Enquete
sur la sante et les limitations d'activites de 1991 indiquent que plus de 75 % des adultes et 77 %
des aines handicapes prefereraient demeurer dans leur logement actuel si leur etat changeait. Le
cout eleve semble la principale raison qui empeche les adultes ou aines handicapes d'apporter les
modifications mineures necessaires a leur logement. Les autres motifs comprennent 1'ignorance
de I'existence d'elements ou de dispositifs speciaux ou de la fagon de se les procurer.

Plusieurs programmes de logement finances par le gouvemement federal font une place speciale
aux personnes handicapees. Une proportion importante des logements sans but lucratif
accueillent des personnes handicapees et beaucoup de ces logements comportent des adaptations
speciales. L'Operation refuge, le programme 1'Etape suivante et le Programme d'amelioration
des maisons d'hebergement accordaient une priorite speciale a 1'adaptation des refuges pour les
rendre accessible aux femmes handicapees, ainsi qu'au financement de logements convenant a
des personnes se depla™ant en fauteuil roulant. Il faut aussi signaler gu'un des volets du
Programme d'aide a la remise en etat des logements (PAREL) est cible sur les personnes
handicapees. Lance en 1981, le PAREL pour les personnes handicapees est offert a tous les
groupes d'age et couvre le cout de modifications majeures et de reparations qui aident les
personnes handicapees a conserver leur autonomie. L'aide prend la forme de prets
remboursables, dont une partie est susceptible de remise en fonction du revenu du client. Tel
gu'indique ailleurs dans ce rapport, le PAREL, y compris le volet pour les personnes
handicapees, a ete prolonge jusqu'en 1996 et 1997.

La Strategic nationale pour l'integration des personnes handicapees, annoncee en 1991, etait un
programme de 5 ans touchant plusieurs ministeres. D'une valeur de 157,9 millions de dollars,
elle etait 1l'une des mesures mises en place par le gouvemement federal pour accroitre la
participation des personnes handicapees a la vie sociale et economique du Canada. La SCHL,
qui a re<?u 13,2 millions de dollars pour ameliorer faeces au logement pour les personnes
handicapees, a entrepris deux grandes activites a 1'appui de cette strategic. Le programme pilote
Logements adaptes : aines autonomes (LAAA), d'une duree de deux ans et d'une valeur de 10
millions de dollars, devait aider les aines en perte d'autonomie a continuer de vivre dans leur
propre maison, en leur offrant une aide financiere pour faire des adaptations mineures a leurs
residences. Le programme offrait des subventions pour les logements locatifs et de
proprietaires-occupants afin de payer le cout des materiaux et de la main-d'oeuvre utilises pour
apporter des adaptations mineures aux residences jusqu'a un montant maximal de 2 500 $. On a
invite les provinces et territoires a partager le cout du programme LAAA afin de mobiliser des
ressources fmancieres supplementaires, d'eviter le chevauchement des reseaux d'amenagement de
logements et de faciliter les liens entre les organismes provinciaux et territoriaux de services
sociaux qui pourraient etre relies aux aines. Sept provinces et territoires ont emboite le pas a la
SCHL pour aider a financer et a appliquer le programme LAAA, fournissant entre 25 % et 33 %
de fonds supplementaires. Au total, le programme a permis d'adapter 4 318 logements. En avril
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1996, le gouvemement a annonce une nouvelle initiative LAAA qui, comme son predecesseur,
offrirait des contributions d'un montant maximal de 2 500 $ pour les adaptations des residences
permettant aux aines a faible revenu de continuer a vivre dans leur maison de fa<?on autonome.
On prevoit que plus de 2 000 menages auront beneficie de cette derniere initiative.

Le programme LAAA a eu un effet benefique majeur sur le confort, la securite et la qualite de
vie des aines qui desiraient continuer d'habiter leur maison. Comme resultat direct de ce
programme, environ 32 % des participants ont pu eviter le placement. Les «conditions liees a
I'age» ou les «capacites reduites» admissibles comprennent la perte de mobilite, d'agilite,
d'endurance et de 1'acuite visuelle ou auditive et 1'incapacite mentale qui nuisent aux activites
domestiques courantes. Ces activites comprennent entrer dans la maison et en sortir, utiliser les
escaliers, circuler dans les couloirs, utiliser la cuisine et la salle de bains, se mettre au lit ou
s'asseoir et se lever, utiliser les penderies et les aires de rangement, faire la lessive, aller ouvrir la
porte, utiliser le telephone et regler I'eclairage, le chauffage et la ventilation. Presque tous les
aines qui ont participe au programme avaient un revenu inferieur au plafond de revenu
determinant les besoins imperieux de logement, et la majorite d'entre eux auraient ete incapables
d'effectuer les adaptations sans aide financiere. On a fait une serie d'estimations des couts pour
comparer le cout reduit pour la societe de ces adaptations simples au cout de
I'institutionnalisation ou d'un service de maintien a domicile relativement intensif; ces
estimations donnent a penser que ce programme a le potentiel de reduire considerablement les
pressions financieres sur le systeme national de soins de sante.

La deuxieme grande activite entreprise dans le cadre de la Strategic nationale pour Il'integration
des personnes handicapees a ete une initiative de recherche et de demonstration de 3,2 millions
de dollars visant a elaborer des solutions, sur le plan de la conception et de la construction, pour
ameliorer les conditions de vie de toutes les personnes handicapees, dans le but de mieux
sensibiliser le public aux besoins de logement des personnes handicapees, d'informer les
membres de I'industrie de 1'habitation et d'offrir de 1'information utile aux personnes handicapees
memes. La SCHL a organise des ateliers et des groupes de discussion avec des organismes
representant les aines et les personnes handicapees afin de relever les elements les plus
importants d'une conception sans obstacles et adaptable. On a aussi travaille a reperer les types
de technologic, y compris les batiments automatises et la «maison intelligente», susceptibles
d'aider les aines et les personnes handicapees dans leurs activites quotidiennes et d'ameliorer leur
confort et leur securite. On a entrepris des concours de conception de maisons, des essais pilotes
et des demonstrations integrant les le?ons tirees des divers cheminements de recherche, avec la
collaboration des ministeres et organismes du logement des provinces et territoires, des
associations sans but lucratif et du secteur prive. On a construit des modeles en fonction des
resultats de la recherche, notamment la «maison ouverte» de 93 metres carres, qui a fait la
tournee du pays (a 1'occasion d'ateliers, de seminaires, de groupes de discussion, d'evenements
mediatiques et d'autres activites), mettant en lumiere des solutions de vie sans obstacles pour les
personnes souffrant de handicaps moteurs, visuels ou auditifs. Le bloc d'exposition de la maison
ouverte a ete monte a 32 lieux de rassemblement, a re?u la visite de pres de 200 000 personnes et
a eu recours a plus de 1 000 guides qui sont devenus des specialistes locaux du logement sans
obstacles.
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Un aspect sur lequel la SCHL a axe ses activites de recherche et de demonstration, dans le cadre
de la Strategic nationale et d'autres initiatives, est I'amelioration du logement pour les personnes
hypersensibles aux polluants environnementaux, c'est-a-dire cedes qui reagissent a des niveaux
extremement faibles de contaminants ou de substances semblant inoffensifs pour la population
en general, ce qui leur cause des problemes de sante allant des symptomes allergiques legers a
I'affaiblissement complet. Au moyen de recherches, on a evalue les materiaux de construction,
elabore et evalue des systemes de construction abordables (comme les planchers et les murs
interieurs) et examine le rendement des installations mecaniques (servant par exemple, au
chauffage, a la climatisation, a la purification de 1air et a la ventilation). L'essai et la
demonstration des resultats de la recherche se font dans des immeubles neufs et existants en
collaboration avec les constructeurs et les organismes d'habitation. On a construit un prototype
de maison modulaire «propre» pour faire I'essai et la demonstration du rendement des materiaux
de construction et des installations mecaniques et determiner leur abordabilite. On mettra au
point des directives pour la conception et la production de logements modulaires en se fondant
sur les constatations. D'autres travaux portent sur les besoins d'eclairage des personnes
hypersensibles et l'integration d'appartements destines a ces occupants dans les immeubles
typiques de grande hauteur. D'autres travaux de recherche connexes portent, entre autres, sur les
liens possibles entre la qualite de fair interieur et 1'asthme et sur la demonstration de methodes
non toxiques de lutte antiparasitaire, notamment pour utilisation dans les immeubles de grande
hauteur.l7

(Hi) EtabHssements illegaux

La question des etablissements illegaux a trait de fayon typique aux etablissements de squatters,
qui ne sont pas consideres comme un probleme au Canada Par consequent, il ne semble pas
exister de donnees canadiennes ou d'autre information sur ce sujet. Dans certaines regions du
Canada, toutefois, les «appartements accessoires» ont ete consideres comme des logements
faisant partie du «secteur illegal)). [l s'agit typiquement de locaux d'habitation autonomes dans
des residences principales, comme des logements secondaires dans les maisons designees
«unifamiliales». Les provinces et municipalites ont pris plusieurs mesures pour s'attaquer aux
questions liees a la securite d'occupation et aux conditions d'hygiene et de securite de ces
logements. La SCHL a aussi termine une etude sur les appartements accessoires au Canada.
Pendant cette etude, elle a examine les recherches actuelles sur le sujet et explore les rapports
entre les appartements accessoires et l'abordabilite du logement. Elle a aussi releve les
caracteristiques, les questions et les occasions liees aux appartements accessoires, notamment
dans les villes les plus grandes du Canada : Toronto, Montreal et VVancouver.

(iv) Expulsions
Au Canada, la question des expulsions releve du niveau provincial de gouvernement.
L'expulsion sans raison est interdite partout au Canada. Les lois provinciales precisent les

raisons pour lesquelles un proprietaire peut mettre un terme au contrat de location : dommages

17 Consulter aussi la section 3d)(ii) portant sur le concours Bati-Flex.
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excessifs causes aux locaux, activites ou commerces illegaux, actes qui nuisent considerablement
a la jouissance raisonnable des locaux par les autres locataires et situations qui peuvent aller a
1'encontre des normes de sante et de securite. Un proprietaire peut prendre des mesures pour
faire expulser un locataire lorsque ce dernier ne paie pas son loyer; dans ces cas, la loi exige que
le locataire soit avise des arrieres et prevoit un delai de grace precis pour le paiement du montant
par le locataire. Un proprietaire peut aussi resilier un bail dans d'autres circonstances precisees,
par exemple, lorsqu'il doit reprendre possession d'un logement pour 1'occuper lui-meme ou pour
y loger sa conjointe, ses enfants ou ses parents. Enfin, la resiliation peut etre accordee pour
permettre la demolition, la transformation en une utilisation autre que residentielle ou la
renovation importante necessitant la libre possession. Toutefois, les demandes faites en vertu de
ces dispositions sont relativement rares et sont generalement sujettes a un examen rigoureux.

La reglementation des loyers releve aussi des provinces au Canada. Au debut des annees 1990,
quatre provinces appliquaient un systeme de reglementation prevoyant un examen obligatoire,
comprenant des niveaux presents des hausses permises, trois provinces avaient adopte un
systeme d'examen volontaire dans le cadre duquel les locataires peuvent en appeler des
augmentations de loyer et ou un tribunal decide du montant definitif, et les autres provinces et
territories n'avaient aucun systeme de reglementation des loyers.

(v) Discrimination

La protection centre la discrimination dans le secteur de 1'habitation est en grande partie assuree
par les codes provinciaux des droits de la personne, qui sont administres par des commissions
provinciales des droits de la personne. Ces codes precisent les motifs de distinction illicites, par
exemple, race, sexe, etat civil et reception d'aide publique. Il est discriminatoire de refuser un
logement pour ces motifs. Les provinces s'efforcent de lutter centre la discrimination par
l'intermediaire des commissions des droits de la personne et des organismes de sensibilisation
communautaires qui proposent des mecanismes officiels et aident les victimes a se prevaloir des
recours possibles. En plus, la Charte canadienne des droits et libertes interdit la discrimination
dans plusieurs domaines qui pourraient, dans la pratique, inclure celui du logement, bien que ce
dernier n'y soit pas mentionne explicitement. Le chapitre sur I'cExamen de la jurisprudence))18
releve plusieurs cas recents lies au logement dans lesquels la Charte a ete citee.

Comme dans le cas de 1'itinerance, il est assez difficile de mesurer la discrimination et de definir
ses dimensions et ses causes sous-jacentes. Les tendances et la frequence de la discrimination
liee au logement au Canada, y compris la mesure dans laquelle cette discrimination existe, n'ont
toujours pas ete etablies clairement.l9 Par centre, il existe des preuves anecdotiques ainsi qu'un
ensemble plutot disparate de recherches et d'analyses exploratoires. En plus, des plaintes
concernant la discrimination dans le domaine du logement ont ete enregistrees. La SCHL a

18 Voir le volume principal du Troisieme rapport du Canada.

19 Il est premature de conclure que la discrimination dans le secteur de I'habitation est «repandue» au Canada,
selon les commentaires du Comite suite a son examen du Deuxieme rapport du Canada. Le terme «repandue» a
ete cite dans un expose d'un ONG au Comite, mais 1'expose ne citait en fait que les preuves (dont la qualite est
inconnue) recueillies au corns d'une recherche portant sur une seule ville.

ARTICLE 11 : LE LOGEMENT Document d'information (SCHL) Page 30



LE PACTE INTERNATIONAL RELATIF AUX DROITS ECONOMIQUES, SOCIAUX ET CULTURELS  Troisieme rapport du Canada

commande une etude sur la discrimination dans le secteur du logement en vue de batir un
fondement national solide de connaissances a ce sujet, dont la premiere etape consistera a
regrouper les ressources existantes et a evaluer 1'etat actuel des connaissances.

(vi) Abordabilite

Voir la section 'Sh(ii) ci-dessus et la section 3d)f7/j ci-dessous.
(vii) Listes d'attente

Voir la section 2>h(ii) ci-dessus.

(viii) Repartition selon le mode d'occupation

Voir les sections 3a) et 3b)(7/) ci-dessus, et la section 3d)(7v) ci-dessous.

3c) L OIS existantes

Tel qu'indique dans la premiere section de ce document d'information, il existe un cadre complet
de lois, de politiques et de pratiques qui structurent les activites liees au logement au niveau
national, provincial, territorial et municipal. On y indique aussi le fondement legislatif des
activites de la SCHL en particulier. Presque toutes les questions enumerees a la section 3c) dans
les directives relevent d'autres competences au Canada. Dans les cas ou la SCHL intervient
d'une fafon quelconque, par exemple, dans les cas de l'itinerance, de la discrimination, de
I'abordabilite et des milieux de vie sains, on en traite deja ailleurs dans le present rapport.

3d) MESCRES PRISES POUR REPONDRE AUX BESOINS DE LOGEMENT2
(i) Strategies habititantes

La politique federale du logement au Canada a toujours cherche a permettre aux individus et aux
organisations communautaires de participer activement a la satisfaction de leurs propres besoins
de logement. Cela a favorise 1'apparition d'un troisieme secteur ayant des connaissances et une
experience considerables de la propriete, de la planification et de I'amenagement, de la
production et de la renovation de logements ainsi que de la gestion immobiliere permanente. La
SCHL s'interesse de fatpon particuliere a 1'etablissement de strategies habilitantes pour venir en
aide a certains groupes comme les itinerants, les Autochtones, les aines et les femmes et enfants
quittant une situation de violence domestique. Il convient aussi de faire remarquer qu'un grand
nombre des activites de recherche et de diffusion de 1l'information de la SCHL ont des objectifs
d'«habilitation», puisqu'ils visent a mettre entre les mains des Canadiens (en tant qu'individus et

20 Consulter la section 3b)(ii) sur les mesures prises en vue de repondre aux besoins de logement des enfants, des
peuples autochtones et des Canadiens handicapes.
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collectivite) des outils se fondant sur les connaissances afin qu'ils puissent prendre des decisions
eclairees et qu'ils aient les connaissances necessaires pour donner suite a ces decisions. Parmi les
exemples recents de travaux ayant une importante composante «d'habilitation», mentionnons les
projets sur les verifications de la securite des collectivites, la promotion des solutions locales aux
problemes de la violence familiale a l'interieur de collectivites beneficiant d'une aide au
logement et la satisfaction des besoins des aines freles.

Le Canada possede une longue tradition d'entraide qui comprend notamment les cooperatives de
construction, 1'autoconstruction pour les Autochtones et les cooperatives d'habitation sans but
lucratif; cette tradition est toutefois la plus importante dans le domaine de la construction de
maisons individuelles isolees. La SCHL cherche a encourager 1'entraide pour les immeubles
collectifs et a produit un guide pour aider les groupes locaux a organiser et a produire des
ensembles de logements. Une recherche anterieure de la SCHL a documente des exemples
d'initiatives d'entraide dans toutes les regions du Canada et a mis les resultats a la disposition du
grand public pour stimuler et faciliter d'autres initiatives. En plus de continuer a appuyer la
gestion des cooperatives par leurs occupants, la SCHL a commence a encourager les occupants
de logements publics canadiens a former des comites d'autogestion et leur a accorde un
financement special et du materiel de formation pour faciliter les initiatives d'entraide visant a
ameliorer leur milieu de vie. On a documente des modeles a suivre dans une production video,
et on a cree un registre dissociations de locataires qui indique des personnes-ressources pour
1'etablissement de reseaux.

La SCHL parraine actuellement une initiative de demonstration de deux ans appelee Solutions
maison, en collaboration avec 1'Association canadienne d'habitation et de renovation urbaine,
l'Association canadienne des constructeurs d'habitations, la Federation canadienne des
municipalites et la Federation de 1'habitation cooperative du Canada |l s'agit d'un concours
populaire visant a encourager les solutions locales novatrices, abordables et a caractere
communautaire afin de repondre aux besoins de logement. Des propositions de groupes
communautaires de toutes les regions du pays ont ete examinees par un comite national forme
des representants des organisations participantes. Les groupes a l'origine de 28 de ces
propositions ont ete choisis pour recevoir 1 000 $ chacun afin de poursuivre 1'elaboration de leur
proposition. Les nouvelles propositions ont ensuite ete examinees et treize groupes ont ete
choisis a 1'automne de 1996 pour recevoir jusqu'a 20 000 $ afin d'ameliorer encore leur concept,
de mettre sur pied des projets de demonstration et de documenter leurs experiences. Trois des
projets choisis pendant la deuxieme selection sont decrits ci-dessous a titre d'exemple (voir aussi
la section 3b)(7)):

Upper Hammonds Plains Community Development Association et Melvin Land Tract
Protection Society (Lucasville / Upper Hammonds Plains, Nouvelle-Ecosse). La Upper
Hammonds Plains Community Development Association et la Melvin Land Tract
Protection Society sont deux organisations communautaires sans but lucratif, la premiere
ayant ete creee pour concevoir et mettre en oeuvre des projets et des initiatives
communautaires et la deuxieme, pour gerer 1 200 acres de ressources forestieres et
coordonner la realisation d'initiatives economiques durables sur un terrain collectif. Cette
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collectivite noire historique veut construire des maisons abordables pour accedants a la
propriete et une cooperative d'habitation pour les menages noirs a faible revenu en utilisant
ses ressources en terrain et en bois d'oeuvre, 1'autoconstruction et le travail de benevoles
ayant des competences en construction afin d'encourager les residents a demeurer dans la
collectivite. Solutions maison fmancera 1'elaboration d'un plan d'entreprise strategique qui
decrira les buts et les objectifs du projet, les ressources humaines et fmancieres qui seront
mises a contribution et le calendrier des travaux.

Communitas Group Ltd (Edmonton, Alberta) Communitas est une entreprise privee de
I'Alberta qui compte plus de 20 ans d'experience dans la conception d'ensembles de
logements collectifs sans but lucratif de qualite. Le groupe participe a I'etablissement
d'une cooperative d'accession a la propriete basee sur les principes de la fiducie fonciere et
de la participation a la mise de fonds. La mise de fonds et le principal requis proviendront
en partie des futurs residents ainsi que d'un fonds communautaire de credits renouvelables.
Le financement de l'initiative Solutions maison permettra de realiser les travaux
preparatoires a la mise sur pied de la fiducie fonciere.

Ville de Prince Albert (Prince Albert, Saskatchewan) La ville de Prince Albert mene un
projet visant a permettre a des menages a faible revenu d'acceder a la propriete a 1'aide
d'une formule de cooperative d'habitation a capitalisation utilisant 1'indemnite de loyer
prevue par l'aide sociale et la mise de fonds fournie par les eventuels proprietaires sous
forme de travail. Ce projet permettra a des beneficiaires d'aide sociale d'acheter leur
maison en affectant leur indemnite de loyer aux versements hypothecaires administres par
une cooperative d'habitation. Le financement offert par Solutions maison permettra a la
ville de mettre au point et en oeuvre un plan d'entreprise.

Dans le cadre de ses programmes d'aide au logement, la SCHL consacre de plus en plus d'efforts
aux initiatives d'autoconstruction de logements, notamment dans les centaines de petites
collectivites rurales et eloignees eparpillees dans le Nord. 1l s'agit de localites ou la base
economique est souvent faible ou non diversifiee, ou les revenus monetaires ne representent que
la moitie du revenu reel d'une famille typique et ou les occasions d'emploi sont limitees. Par
ailleurs, les infrastructures insuffisantes et les couts extremement eleves de la construction
d'habitations ont pour effet de limiter la production de logements et d'aggraver les penuries
d'habitations et les conditions de logement inferieures aux normes. Le Programme de
demonstration pour les ruraux et les Autochtones, qui a ete applique entre 1986 et 1991, reposait
sur les principes cles suivants : (1) 1'utilisation de main-d'oeuvre benevole locale pour construire
des habitations, (2) la supervision et la formation assurees sur place par un directeur des travaux,
(3) le versement d'un pret initial susceptible de remise pour les materiaux, la viabilisation et
1'acquisition du terrain, (4) la motivation des menages a resoudre leurs problemes de logement en
s'organisant et en faisant eux-memes des efforts, (5) la diminution de la dependance permanente
de l'aide gouvernementale au logement et (6) 1'elaboration de modeles et de systemes pouvant
etre realises par une main-d'oeuvre benevole grace a des methodes de construction simples.
Grace a ce programme, 500 logements neufs en tout ont ete construits dans environ 85
collectivites, a un prix a peu pres deux fois moins eleve que celui de la construction dans le
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cadre d'autres programmes gouvernementaux ou sur le marche prive. Le programme
d'autoconstruction a ete reintroduit en 1992 sous forme d'une composante du Programme de
logement pour les ruraux et les Autochtones. En plus, le Programme de logement en regions
eloignees de 19942let les initiatives de logement en regions eloignees annoncees en avril 1996
ont ete modeles sur cette demarche (voir aussi la section Vo)(ii)).

Comme on considere que 1'application d'une politique a plusieurs facettes est un moyen efficace
de promouvoir 1'habilitation des individus et des collectivites, la SCHL travaille avec d'autres
partenaires gouvernementaux en vue d'eviter l'apparition de facteurs de contre-incitation a
l'independence. Par exemple, la SCHL a accepte d'exclure un supplement du revenu du calcul
du montant de 1'aide auquel les occupants de logements sociaux seraient admissibles dans le
cadre des projets de demonstration relevant d'un autre ministere. Les participants a ces projets
ont requ un supplement correspondant a la moitie de la difference entre leur revenu d'emploi
actuel et un revenu cible preetabli. Ce supplement, qui a remplace toutes les prestations d'aide
sociale, a ete accompagne de formation, d'education et de conseils financiers et professionnels
qui visent a aider les participants a devenir financierement autonomes avec le temps.
Puisqu'environ le tiers des participants au projet habitait un logement social, la decision d'exclure
le supplement du calcul de la subvention locative a incite les occupants a gagner un revenu
d'emploi superieur puisqu'une moins grande partie de ces gains etait «absorbee» par des hausses
automatiques du loyer payable.

L'habilitation et 1'accroissement des capacites ont ete au coeur des programmes destines aux
collectivites autochtones oil les occasions de formation et de perfectionnement professionnels
sont souvent limitees. L'emploi d'agents autochtones d'administration du logement a ete facilite
par un programme qui paye les services selon un bareme de remuneration a facte. La formation
en inspection residentielle, en remise en etat, en redaction de devis et en orientation des
locataires est offerte en vertu d'un Programme de formation des cadres autochtones, lequel a aide
81 Autochtones entre 1990 et 1994. En 1993, un projet pilote, le Metis Housing Administration
Program, a ete lance en Saskatchewan.22 Il offrait une combinaison de formation institutionnelle
et en cours d'emploi pour preparer des etudiants d'origine metisse a I'emploi dans 1'industrie du
batiment residentiel. Environ 90 des etudiants ont reussi a trouver un emploi lie au logement.
Des ateliers et des programmes de formation ont aussi ete menes a bien a I'echelle nationale a
l'intention des administrateurs du Programme de logement pour les ruraux et les Autochtones, du
Programme de logement pour les Autochtones en milieu urbain et du Programme de logement
sans but lucratif dans les reserves. En 1996, la SCHL a signe des accords de partenariat avec des
groupes autochtones visant 1'elaboration et la mise en oeuvre de formation en batiment pour les
constructeurs des Premieres nations. L'Ontario First Nations Technical Services Corporation
(OFNTSC) a dirige des seances en Ontario et des initiatives semblables sont prevues dans le

2 Le Programme de logement en regions eloignees alliait la mise de fonds en travail a la foumiture de
competences en construction sur le chantier et a un financement susceptible de remise afin de produire des
maisons dans de petites collectivites eloignees du Nord. Plusieurs provinces et territoires ont ajoute des fonds a la
contribution federale. En tout, 165 logements ont ete produits.

2 1l s'agissait d'une coentreprise de la SCHL, du gouvemement de la Saskatchewan et de la Metis Nation of
Saskatchewan.
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reste du pays tout au long de 1997. La SCHL travaille aussi avec 1'OFNTSC pour faire la
demonstration de systemes de fondation et de ventilation appropries. L'information qui en
resultera sera integree dans la formation sur la construction. Enfin, on vient d'annoncer une
Initiative de stages en habitation pour les jeunes des Premieres nations et les jeunes Inuit, d'une
duree de deux ans, qui offrira une experience de travail et une formation en cours d'emploi dans
le domaine du logement aux jeunes vivant dans des reserves ou des collectivites inuit qui ne
frequentent pas 1'ecole et qui sont chomeurs. Des fonds seront mis a la disposition de groupes de
parrainage admissibles pour les aider a employer des jeunes Inuit et des Premieres nations. On
s'attend a ce que les conseils communautaires et de bande travaillent, dans le cadre de
partenariats, avec des entreprises et organisations locales liees au secteur de I'habitation.

(i) Amelioration de I'abordabilite du logement et du choix d'habitations

La promotion de I'abordabilite du logement et du choix d'habitations est un element central de la
mission de la SCHL. Cela se reflete dans un grand nombre d'activites differentes, qu'elles soient
liees au marche prive, a laide au logement ou a la recherche et a la diffusion d'information.
Pour examiner les differentes dimensions de I'abordabilite du logement, il faut se pencher sur de
nombreux sujets, y compris . les materiaux, la technologic et la production; les solutions de
rechange au niveau du fmancement, des modes d'occupation, de la commercialisation et des
partenariats; les reglements d'urbanisme et du batiment; les types d'habitations, y compris la
conception efficiente et 1'adaptabilite; la conception communautaire globale et la densification; et
la gestion et 1'exploitation quotidiennes des logements. Voici les points saillants des donnees et
activites nationales.

Secteur locatifprive

Comme nous l'avons indique a la section ‘ib(ii), les menages a faible revenu sont
majoritairement des locataires. Par consequent, le pare locatif du secteur prive joue un role
important dans la satisfaction de leurs besoins de logement. Le marche prive du logement locatif
constitue la plus grande source de logements abordables au Canada. Comme Ll'indique le
tableau 15, le loyer de plus de 60% de tous les logements locatifs au Canada, soit quelque
2,2 millions de logements, etait inferieur a 500 $ par mois en 1991. A cette epoque, le loyer en
especes moyen pour tous les logements locatifs non subventionnes etait de 513 $ par mois. Le
loyer median se situait a moins de 450 dollars par mois. Pour etablir un parallele avec les
donnees sur le revenu presentees dans les tableaux 8 et 9, disons qu'un loyer de 450 dollars par
mois aurait represente 10,3 % du revenu moyen de 1'ensemble des families et 35,3 % du revenu
des families ayant des besoins imperieux de logement en 1990. Pour la categoric de menages
familiaux la plus defavorisee, soit les families monoparentales, ce loyer aurait represente 21,2 %
du revenu moyen de I'ensemble des families monoparentales et 38,6 % du revenu des families
monoparentales ayant des besoins imperieux de logement en 1990.

Il 'y a eu egalement une augmentation des taux d'inoccupation dans de nombreux centres urbains
du Canada au debut des annees 1990, comme le montre le tableau 16. On croit que les taux
d'inoccupation eleves exercent des pressions a la baisse sur les niveaux des loyers tout en
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ameliorant 1'acces et le choix des personnes a la recherche d'un logement. Le taux
d'inoccupation moyen a I'echelle du pays pour les immeubles d'appartements est passe de 3,3 %
en octobre 1990 a un sommet de 4,8 % en 1992 et en 1993; il a depuis diminue legerement pour
s'etablir a 4,1 % en octobre 1997. Comme on considere un taux d'inoccupation de 3 % comme
un repere indiquant que le marche locatif est equilibre, il est aussi utile de faire remarquer que le
nombre de marches metropolitains ayant des taux d'inoccupation inferieurs a 3 % est tombe de
quinze en 1990 a sept en 1997.

TABLEAU 15
Repartition des logements occupes par des locataires, 1991

POURCENTAGE NOMBRE
REVENU

DE TOUSLES  ESTIMATIF CUMUL

LOVER ($) MOYENDES | OGEMENTS DE

MENAGES (S)  |LOCATIFS  LOGEMENTS POURCENTAGE  NOMBRE

Aucun loyer en especes 25 471 1,9 70 670 1,9 70 670
1-99 19 441 0,5 18 600 2,4 89 270
100-149 17 707 1,3 48 350 3,7 137 620
150-199 16 514 2,7 100 430 6,4 238 050
200-249 16 177 57 212 010 12,1 450 060
250-299 20 166 74 275 240 19,5 725 300
300-349 24 141 8,4 312 440 27,9 1 037 740
350-399 25 948 114 424 020 39,3 1 461 760
400-449 28 579 11,3 420 300 50,6 1 882 060
450-499 31 089 10,3 383 110 60,9 2 265 170
500-549 33 371 8,2 305 000 69,1 2 570 170
550-599 35 654 7,2 267 800 76,3 2 837 970
600-699 39 056 10,3 383 110 86,6 3 221 080
700 et plus 50 501 13,2 490 970 99,8 3712 050

Source : ERMEM

Consciente de I'importance que prend le secteur locatif prive dans la vie des menages a faible
revenu, la SCHL a fait de 1'acquisition de meilleures connaissances sur ce secteur une priorite de
sa recherche. Un de ses objectifs consiste a ameliorer les connaissances sur 1'etat du pare et les
caracteristiques et 1'evolution des besoins des locataires. On a entrepris des recherches pour
determiner comment les menages locataires ont ete touches par les changements qui se sont
operes dans la societe et 1'economie canadiennes pendant les quinze dernieres annees, en suivant
1'evolution des conditions de logement des locataires au fil du temps et en examinant les facteurs
economiques lies aux changements du niveau et de la nature du besoin de logement. Comme
deuxieme objectif, la SCHL veut ameliorer la comprehension du comportement des investisseurs
sur les marches locatifs. Des renseignements de bonne qualite sur les caracteristiques des
investisseurs dans le logement locatif et des gestionnaires immobiliers ainsi que sur les facteurs
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qui les motivent ou les decouragent sent essentiels pour la prise de decisions commerciales et
strategiques eclairees dont peuvent ultimement beneficier tant les residents que les proprietaires-
bailleurs.

TABLEAU 16
Tanx d'inoccupation des immeubles localifsprives, par region metropolitaine, 1990-1997"
REGION
METROPOLITAINE 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Calgary 2,0 3,8 5,6 59 5,0 3,6 15 0,5
Chicoutimi-Jonquiere 6,2 6,9 7,5 6,9 6,9 6,9 5,7 4,6
Edmonton 1,8 2,3 4,0 6,4 8,9 10,2 7,6 4,6
Halifax 3,6 5,0 5,9 6,5 7,3 7,8 8,6 8,2
Hamilton 1,2 1,4 2,1 25 2,1 1,9 2,1 3,1
Kitchener 1,3 4,4 4.4 4.4 2,8 2,2 1,8 1,9
London 2,8 3,8 3.4 3,8 3,9 4.1 5,8 4.9
Montreal 5,9 7.8 8,4 8,2 75 6,8 6,3 6,6
Oshawa 1,6 3,4 6,1 4,6 3,3 2,5 3,7 2,3
Ottawa-Hull: Ottawa 0,5 0,7 1,3 1,8 2,6 3,8 4,9 4,0
Ottawa-Hull: Hull 4,2 49 3,8 5,1 6,9 8,7 7,2 8,9
Quebec 6,1 57 6,7 6,2 7,1 6,2 6,4 6,5
Regina 5,0 5,6 3,6 3,5 3,1 2,0 1,8 1,5
St. Catharines-Niagara 1,9 2,7 3,4 4,9 5,4 4.8 5,1 4,8
Saint John 3,3 4.6 6,4 6,6 7,6 8,6 10,2 8,6
St. John's 1,6 7.3 5,7 9,1 6,9 11.1 16,0 17,4
Saskatoon 7,5 6,0 4.4 2,7 1,8 1,0 0,7 0,9
Sherbrooke 10,5 10,7 10,0 8,4 8,5 6,8 7,1 8,1
Sudbury 0,7 0,5 2,8 3.4 3,8 5,0 59 6,9
Thunder Bay 0,9 0,7 2,4 2,4 4.1 6,2 5,0 7,3
Toronto 0,9 1,7 2,0 19 1,2 0,8 1,2 0,8
Trois-Rivieres 8,1 9,0 7,4 7,0 7,8 7,8 8,5 8,8
Vancouver 0,9 2,2 1,6 11 0,8 ) 1,1 15
Victoria 0,3 0,8 15 1,8 1,9 3,5 43 3,5
Windsor 2,2 3,0 3,0 2,3 1,5 1,6 2,7 45
Winnipeg 6,4 6,6 6,1 5,8 5,6 5.3 59 5,8
TAUX MOYEN
DTNOCCUPATION 3,3 4,4 4,8 4,8 4,6 4,3 4,3 4,1

| Les taux sent ceux du moins d'oetobre pour chaque annee. Les immeubles locatifs comptent
six appartements ou plus.
Source: SCHL (Statistiques du logement au Canada)
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Programmes d'aide au logement

Pour les personnes dont les besoins de logement de base ne sont pas satisfaits par le marche
prive, quelque 58 000 logements sociaux neufs ont ete produits entre 1990 et 1995 dans le cadre
de divers programmes federaux et federaux-provinciaux-territoriaux conjoints. Cette activite a
porte le nombre total de logements aides par le gouvernement federal a 664 235 logements au
31 decembre 1995. Comme nous 1'avons mentionne dans la premiere section de ce rapport,
certaines provinces et(ou) municipalites ont produit des logements sociaux supplementaires. En
outre, on a beaucoup insiste sur la conservation du pare existant de logements abordables au
moyen de programmes de remise en etat. Entre 1990 et 1995, plus de 124 000 logements ont
beneficie d'une aide dans le cadre de programmes de remise en etat federaux et federaux-
provinciaux-territoriaux conjoints, alors qu'un certain nombre d'autres habitations ont refu une
aide en vertu de programmes provinciaux et territoriaux unilateraux. Le tableau 17 donne des
details sur les nouveaux menages aides en vertu de divers programmes de logement federaux et
conjoints.
TABLEAU 17
Nouveaux menages aides en vertu des programmes de logement aide, 1990-1995

PROGRAMME 1990 1991 1992 1 993 1994 1995 TOTAL

Logement sans but lucratif et

cooperatif, supplement au loyer! 15277 15351 11 732 7 756 1 348 1100 52564

Logement pour les ruraux et les
Autochtones (LRA) et Programme 1 815 1 766 951 674 165 0 5371
de logement en regions eloignees?

Programme d'aide a la remise en etat

des logements (PAREL) 25203 27325 24434 15175 11003 14 374 117514
Programme de reparations d'urgence

1485 1 501 1 106 892 900 953 6 837
(PRU)
TOTAL 43 780 45943 38223 24497 13416 16 427 182 286

I Comprend le Programme federal des cooperatives d'habitation (avec PHI), le Programme de
logement pour les Autochtones en milieu urbain et le Programme de logement dans les reserves.
Les chiffres pour 1994 ne portent que sur le Programme de logement sans but lucratif dans les reserves.
2 Comprend le projet de demonstration LRA en 1990. Les chiffres pour 1994 ne portent que sur le
Programme de logement en regions eloignees.
Source: SCHL

Comme le revenu du menage est une dimension critique de 1'abordabilite, il importe de noter le
role que joue le soutien du revenu pour rendre le logement plus abordable pour les Canadiens a
faible revenu. Les programmes de soutien du revenu de tous les niveaux de gouvernement,
comme 1'aide sociale, sont decrits tout au long du Troisieme rapport du Canada. Le Programme
de supplement au loyer, variante de 1'approche du soutien du revenu, fait appel a des accords
avec les proprietaires-bailleurs. Le locataire paye un loyer correspondant a 25 % de son revenu,
alors que le programme verse au proprietaire-bailleur la difference entre ce montant et le loyer
du marche etabli dans le contrat. La demiere version du programme (qui remonte a 1986) visait
de fason precise a repondre aux besoins de logement de fason efficiente et en tenant compte des
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conditions sur les marches locaux du logement. Une evaluation recente a indique que les
versions de 1973 et de 1986 du Programme de supplement au loyer servent tous deux les
Canadiens ayant les revenus les plus has. En fait, leurs revenus sont inferieurs a ceux des
occupants des logements publics et sans but lucratif.

Accession a lapropriete

TABLEAU 18

Menages locataires (%) pouvant se permettre Vachat d'un logement d'accedant, 1990-1997
REGION

METROPOL ITAINE 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Calgary 20,1 30,2 33,8 40,6 40,7 36,5 44,0 458
Edmonton 26,1 35,8 39,3 40,1 42,4 38,7 454 489
Halifax 26,2 37,0 446 39,4 440 40,9 487 51,1
Hamilton 9,8 196 28,9 31,9 276 24,2 31,6 34,0
Kitchener 7,0 20,3 33,5 35,2 31,9 284 358 38,3
London 144 26,5 36,7 39,2 30,8 29,2 35,8 40,1
Montreal 20,8 31,7 35,4 37,2 35,7 32,8 40,4 451
Oshawa 6,8 24,1 34,6 38,3 37,2 32,7 40,5 45,4
Ottawa-Hull: Ottawa 20,6 27,8 33,1 32,7 28,9 26,6 34,1 38,6
Ottawa-Hull: Hull 30,1 38,8 41,0 39,5 40,2 39,0 44,1 49,2
Quebec 29,2 423 439 43,0 405 39,2 458 494
Regina 370 441 45,5 43,7 44,8 41,5 46,5 48,0
St. Catharines 16,4 28,4 36,1 37,7 33,6 32,5 37,6 42 .4
Saint John 30,3 416 42,7 407 47,6 438 51,2 54,4
St. John's 41,9 444 534 51,4 441 42,7 47,7 51,0
Saskatoon 32,8 429 48,5 47,6 42,7 39,0 44,0 43,8
Toronto 7,2 17,7 27,0 29,5 27,2 23,2 30,2 33,6
Vancouver 9,0 17,9 20,7 20,8 22,4 19,7 26,7 29,1
Victoria 7,8 9,0 9,2 10,8 18,0 16,8 25,5 32,1
Windsor 339 47,0 49,7 486 35,9 30,3 346 37,6
Winnipeg 33,0 41,4 45,3 44.4 39,5 35,6 41,2 44,2
MOYENNE NATIONALE n/a n/a n/a 34,8 33,2 30,0 37,0 405

I Pour chaque annee, donnees de Janvier ajuin.
Source: SCHL (Marches de I'hahitation canadiens)

Tout debat sur 1'amelioration de Il'abordabilite et du choix de logement au Canada serait
incomplet si Ton taisait les importants projets mis sur pied par le gouvernement federal a 1'appui
de 1'accession a la propriete. Comme nous l'avons mentionne des les premieres pages de ce
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rapport, ces projets visent non seulement a favoriser un cadre financier stable et a en assurer le
suivi, mais encore a preciser les outils politiques destines a ameliorer I'acces a la propriete pour
un nombre croissant de Canadiens.

La SCHL a mis au point un indicateur d'abordabilite afin de controler 1'abordabilite des maisons
d'accedants pour les acheteurs eventuels d'une premiere maison. Le tableau 18 montre, pour
I'actuelle periode de rapport, le pourcentage des menages locataires qui avaient les moyens
d'acheter une maison d'accedant dans leur zone urbaine. L'abordabilite des logements
d'accedants a augmente considerablement depuis 1990; en fait, en 1997, de nouveaux records
avaient ete etablis dans de nombreux centres urbains et la moyenne nationale avait atteint son
niveau le plus eleve en 25 ans. Cette tendance est attribuable en grande partie aux taux d'interet
hypothecaires les plus bas en plus de trente ans. L'abordabilite exceptionnelle des logements,
combinee a une offre abondante d'habitations abordables, a entraine un nombre record d'achats
d'une premiere maison.

TABLEAU 19
Menages aides en vertn du Programme d'assurance-pret pour accedants a lapropriete,
1992-1997
LOGEMENT NEUF  LOGEMENT EXISTANT TOTAUX
ANNEE Nombre de Prix de vente Nombre de Prix de vente Nombre de Prix de vente
logements moyen logements moyen logements moyen
1992 7 759 108 530% 55 778 95 889 $ 63 537 97 456 $
1993 12 363 113 544% 65 623 94 083 $ 77 986 97 215 $
1 994 17 750 115 804 $ 83 270 96 723 $ 101 020 100 122 $
1 995 14 668 119 265 $ 83 169 95 234 $ 97 837 98 889 $
1 996 22 000 126 533 $ 116 480 101 015 $ 138 480 105 133 $
1997 20 565 131 153 ¢ 111 037 103 294 $ 131 602 107 712 $
TOTAL 95 105 121 259 $ 515 357 98446 $ 610 462 102 053 $

Source: SCHL

Deux initiatives federates ont ete lancees en 1992 pour aider les locataires voulant acceder a la
propriete. Une d'entre dies, le Programme d'assurance-pret pour accedants a la propriete
(PAPAP), ramene de 10 % a 5 % la mise de fonds minimale exigee des accedants a la propriete
pour des emprunts hypothecaires assures par le gouvernement federal. Cette initiative est
destinee aux personnes qui ont les moyens de verser les mensualites hypothecaires, mais qui ont
de la difficulte a economiser la mise de fonds necessaire. Des personnes autres que les accedants
peuvent aussi etre admissibles au PAPAP si dies se trouvent dans des circonstances difficiles
decoulant de (1) la vente de la residence principale par suite de la rupture officielle de leur
mariage, (2) la vente de la residence principale pour des raisons d'emploi, ce qui a cause la
reinstallation dans une nouvelle region, ou (3) la vente de la residence principale et la perte
d'avoir propre. Pour que le programme continue de favoriser I'abordabilite, on a plafonne les
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prix d'achat afin de refleter les couts moyens de logements modestes dans des endroits donnes.
Comme le montre le Tableau 19, le PAPAP a aide 610 462 menages depuis sa mise en oeuvre.

Un autre programme de pret qui rend la propriete d'une maison plus abordable et accessible est
le Programme d'assurance des prets pour logements transportables (PAPLT) qui permet aux
consommateurs d'acheter des maisons mobiles ou modulaires avec une mise de fonds de
seulement 10 %. Les maisons peuvent etre d'une largeur simple ou multiple et etre situees sur
un terrain detenu en propriete ou loue. Ce programme a commence en 1988 a titre d'experience
pour faciliter I'acces a des logements abordables differents, sans engagement de fonds publics et
pour permettre aux maisons usinees de concurrencer les maisons de type courant. Les
modifications apportees au PAPLT en 1995 en ont fait un produit d'assurance LNH standard et
ont rendu ses options de financement conformes a celles qui s'appliquent aux maisons de type
courant. En outre, les changements permettent aux acheteurs d'acquerir une maison usinee sur le
marche de la revente. Jusqu'au debut de 1995, environ 600 families par annee ont beneficie de
ce programme; toutefois, on estime que les ameliorations feront monter le nombre des acheteurs
a 2 500 par annee.

TABLEAU 20

Participation au Regime d'accession a lapropriete, 1992-1996

PERIODE NOMBRE DE MONTANTS
PARTICIPANTS RETIRES

Du 26 fevrier 1992 au ler mars 1993 158 000 1,536 milliard de dollars
Du 2 mars 1993 au ler mars 1994 102 000 1,008 milliard de dollars
Du 2 mars 1994 au 31 decembre 1994 56 000 453 millions de dollars
Du 1“Janvier 1995 au 31 decembre 1995 78 000 713 millions de dollars
Du 1“Janvier 1996 au 23 octobre 1996 71 000 663 millions de dollars
TOTAL 466 000 4,372 milliards dc dollars

Source: Statistique Canada (L'Observateur economique canadien)

L'autre initiative d'encouragement de la propriete introduite en 1992, soit le Regime d'accession
a la propriete, permet aux menages qui avaient accumule des economies dans un regime
enregistre d'epargne-retraite (REER) de retirer temporairement ces fonds, jusqu'a concurrence de
20 000 $ sans penalite fiscale, pour 1'achat d'une maison. Normalement, toutes les economies et
tous les interets crediteurs des REER sont exempts de I'impot sur le revenu a moins que les fonds
soient retires avant que le detenteur du regime atteigne 1'age de 65 ans. Le Regime d'accession a
la propriete dispense le detenteur du REER de la penalite fiscale habituelle lorsque 1'argent sert
pour l'achat d'une maison. Entre le debut du programme en 1992 et octobre 1996, environ
466 000 personnes ont eu recours a ce programme, degageant pres de 4,4 milliards de dollars de
leur capital pour faciliter leur accession a la propriete (voir le Tableau 20). Le Regime
d'accession a la propriete, dont 1'arrivee a terme avait originalement ete prevue pour le mois de
mars 1993, a ete ulterieurement prolonge jusqu'en mars 1994 puis transforme en programme
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permanent. En 1995, on a limite 1'admissibilite aux personnes qui n‘avaient pas ete proprietaires
d'une maison pendant les cing annees anterieures.23

Partenariats publics-prives

Parmi les autres efforts mis en oeuvre pour promouvoir 1'abordabilite et le choix d'habitations,
citons ceux deployes par le Centre canadien du partenariat public-prive dans I'habitation
(CCPPPH), qui opere a partir de la SCHL. A titre de catalyseur, de promoteur et de conseiller,
le Centre a pour mission de mettre de 1'avant et d'encourager les projets de partenariat dans le
domaine de I'habitation. Le Centre cree un lien essentiel entre les secteurs public, prive et sans
but lucratif et explore de nouvelles avenues qui permettront d'offrir des logements economiques
et accessibles, sans avoir recours aux subventions gouvernementales, grace a des mecanismes de
fmancement et des modes d'occupation novateurs. La disponibilite de 1'assurance de la SCHL
pour le fmancement est un element important pour faciliter ces projets. Un autre mecanisme
utilise est le Programme de fmancement pour la preparation de projets (PFPP). En vertu de ce
programme, un groupe sans but lucratif peut emprunter, sans interet, une somme maximale de
75 000 $ pour couvrir les divers frais qu'il doit supporter pour mener a bien sa proposition,
notamment les honoraires d'un professionnel. Les groupes sans but lucratif qui mettent au point
des projets d'habitations pour repondre aux besoins des aines, des menages a faible revenu et des
personnes handicapees peuvent se prevaloir du programme. Un comite consultatif exteme
compose d'intervenants cles aide a fa?onner les politiques et conseille le Centre sur ses buts en
determinant les priorites locales et regionales. Depuis que le Centre est entre en activite en
1992, il a facilite la realisation de 169 projets en tout, representant 9 215 logements (voir le
Tableau 21).

TABLEAU 21
Ensembles et logements dont la realisation a etefacilitee par le CCPPPH, 1992-1997

1992 1993 1994 1995 1996 1997 TOTAL
Nombre d‘ensembles 6 26 32 39 34 32 169
Nombre de logements 93 1380 1958 2 143 1856 178 9215

Source: CCPPPH

Voici quelques exemples de projets facilites par le CCPPPH dont ce dernier a fait etat
recemment

Langley, Colombie-Britannique L'ensemble d'habitation communautaire Windsong, qui
a ouvert ses porte en septembre 1996, n'est que le deuxieme ensemble de ce genre au
Canada, bien que beaucoup d'autres en soient a differentes etapes de leur realisation. La
SCHL a fourni une assurance hypothecaire pour le fmancement de I'ensemble de

2 Une autre mesure fiscale touchant les acheteurs de maison est un escompte de plus du tiers de la taxe federale
sur les produits et services a 1'achat de maisons nouvellement construites admissibles. En plus, bien que les frais
d'interet hypothecaire sur la residence principale ne soient pas deductibles aux fins de I'impot sur le revenu, les
gains en capital sur cette residence sont exemptes.
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34 logements. La communaute a ete conijue par ses futurs residents. Ces derniers habitent
des maisons en rangee de une a quatre chambres a coucher et disposent egalement d'une
salle a manger et d'une cuisine commune, ainsi que d'un salon, d'une aire de jeux pour les
enfants, d'un atelier de bricolage, d'un atelier, d'une buanderie, d'un bureau, d'une salle
reservee aux adolescents, d'un salon pour les invites et meme d'un depanneur. Ils
disposent egalement d'une «rue» sous dome de verre ou les pietons peuvent se rencontrer
et bavarder en toute saison. Outre la SCHL et la WindSong Co-Housing Construction
Co-op Association, les partenaires au projet sont le constructeur, Northmark Projects, la
municipalite, le Co-Housing Network de la Colombie-Britannique, la MR S. Trust
Company et 1'architecte Davidson Yuen Simpson.

Saint John, Nouveau-Brunswick La SCHL a autorise un pret assure pour la
construction, par des benevoles, d'un nouveau foyer de plain-pied de 20 logements destine
aux personnes agees. La valeur de la main-d'oeuvre benevole (estimee a 190 000 $) a
constitue un element important des capitaux propres (s'elevant a 386 000 $) investis dans
I'ensemble residentiel par Kennebec Senior Housing Inc., organisme sans but lucratif etabli
pour construire et exploiter le foyer (1'organisme de parrainage qui a donne naissance a ce
groupe etait la Seventh Day Adventist Maritime Conference). Pendant fete de 1995, des
membres de Maranatha Volunteers International, tous a la retraite, ont travaille pendant
quatre semaines sous la direction d'un entrepreneur en batiment de la region et bati la
charpente et 1'exterieur du batiment.

Edmonton, Alberta. En 1994, HomeWorks, un partenariat coordonne par Handicapped
Housing Society of Alberta, a construit une maison neuve sans obstacles pour une famille
de onze personnes comprenant deux enfants confines a des fauteuils roulants en raison d'un
handicap majeur. La maison compte six grandes chambres a coucher, de larges couloirs,
un monte-escalier, des salles de bains parfaitement adaptees, des rampes d'acces a
1'exterieur et d'autres installations d'acces facile qui permettent aux membres de la famille
de circuler plus facilement. La construction comme telle a ete effectuee par des
travailleurs blesses du centre de rehabilitation de la commission des accidents du travail
d'Edmonton. Ces derniers ont construit la maison en modules et font transportee en
sections par camion pour ensuite 1'assembler sur le terrain achete de la Ville d'Edmonton
pour la somme d'un dollar. La SCHL a trace les plans de la maison d'acces facile et
coordonne la construction de celle-ci. Des enseignants du programme de menuiserie de la
Northern Alberta Institute of Technology ont surveille une equipe d'ouvriers du Comite
central mennonite, charge de la preparation du terrain. Le Club Kiwanis du Sud
d'Edmonton a apporte 1'aide et le financement essentiels a la realisation du projet en faisant
un don de 30 000 $. En outre, plusieurs entreprises ont offert gratuitement des materiaux
et des services specialises. Enfin, la famille et ses amis ont aussi fait leur part en faisant
une mise de fonds en travail.

Recherche et diffusion de I'information

La SCHL participe a plusieurs activites de recherche, de demonstration et de communication
visant a ameliorer 1'abordabilite du logement et le choix d'habitations. Une de ces initiatives est
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le programme Abordabilite et choix toujours qui est le fruit d'un partenariat entre la SCHL, la
Federation canadienne des municipalites, 1'Association canadienne des constructeurs
d'habitations et 1'Association canadienne d'habitation et de renovation urbaine. Des subventions
sont accordees pour reperer, demontrer et promouvoir des modifications des reglements
d'urbanisme et de construction municipaux en vue d'ameliorer 1'abordabilite, le choix et la
qualite des logements. Les projets sont choisis par un comite national de specialistes de
I'habitation. Entre la mise en oeuvre de ce programme en 1989 et la fin de 1995, des subventions
ont ete accordees a 94 projets. En 1996, le gouvernement a annonce que le programme serait
prolonge de trois ans, periode pendant laquelle des subventions seraient accordees a environ 40
projets de plus. Voici deux exemples de projets recents :

Ville d’'Edmonton, Alberta. La Ville dEdmonton a re<?u en 1993 une subvention du
programme A-C-T pour un projet visant a demontrer que Ton peut renover de fa?on
economique les anciens logements du centre-ville pour les ramener a des normes
minimales de sante et de securite, grace a des directives pratiques, novatrices et flexibles.
Beaucoup d'anciens batiments au centre-ville, qui avaient ete convertis en petits logements
et occupes par des menages a revenu modeste, etaient deteriores au point ou la sante et la
securite etaient menacees. Les revenus des batiments n'etaient pas suffisants pour
permettre a leurs proprietaires de se conformer aux exigences strictes prevues pour les
logements neufs, mais leur fermeture aurait entraine un grave probleme de logement. La
Ville a done elabore des normes de securite residentielle visant a permettre la renovation
economique des batiments pour les ramener a des normes de sante et de securite
acceptables. Le batiment choisi pour le projet de demonstration etait une maison de
chambres de trois etages comptant vingt-et-une chambres, qui avail deja ete fermee pour
des motifs de sante et de securite. Les travaux de renovation requis pour satisfaire aux
normes de securite residentielle ont coute environ 2 400 $ par logement; en tenant compte
de toutes les ameliorations, y compris le crepi a l'exterieur, le cout s'eleve a environ
6 500 $ par logement.4

Ville de Victoria, Colombie-Britannique. La Ville de Victoria a resu une subvention du
programme A-C-T pour financer la premiere etape d'un projet de densification qui
comportait des recherches, un examen de la rationalisation des processus d'amenagement
et 1'elaboration de directives de conception et de modifications aux reglements de zonage.
Trois maisons ont ete ouvertes officiellement, pour faire la demonstration de concepts de
logements novateurs pour les petits terrains «restants», qui sont abordables a 1'achat et
faciles d'entretien. Ces concepts ont gagne la faveur non seulement des acheteurs
eventuels, mais aussi celle des residents locaux, qui considerent que les maisons ont mis en
valeur leur quartier. Construites sur des terrains d'environ 223 m2, chacune compte deux
chambres a l'etage, une salle de bain et un petit bureau sur le palier intermediaire ainsi
qu'une cuisine, salle a diner, salle de sejour et salle deau au rez-de-chaussee, le tout
amenage dans un batiment d'environ 8 m de longueur sur 6 m de largeur. Bien que les

2 A litre de comparaison, des projets semblables recents ayant beneficie d'une aide du PAREL dans le
centre-ville d'Edmonton ont coute en moyenne 13 000 $ par logement.
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prix des maisons a Victoria soient parmi les plus eleves au Canada, ces maisons sont
evaluees a 204 900 dollars.2?

Un grand nombre des activites de recherche et de diffusion de 1'information de la SCHL ont des
composantes importantes liees a I'abordabilite.  Un domaine prioritaire particulier est la
production et le maintien d'une offre de logements abordables appropries qui repondent aux
besoins nouveaux de la population canadienne. Des travaux sont en cours pour examiner
l'eventail des mesures financieres utilisees aux Etats-Unis pour faciliter la production de
logements abordables par des partenariats reliant plusieurs secteurs; cette etude tentera de
determiner pourquoi ces mesures ont connu du succes et examinera leur applicabilite possible au
Canada. Un autre projet consiste a faire une enquete pour reperer des methodes novatrices et les
meilleures pratiques utilisees, dans le secteur canadien du logement sans but lucratif et
municipal, pour creer des logements abordables. Le projet, qui se deroulera dans le cadre d'un
partenariat avec 1'Association canadienne de 1'habitation et de la renovation urbaine (ACHRU),
relevera les initiatives, les innovations et les idees liees au logement abordable, examinera la
capacite actuelle du secteur et determinera les outils, les mecanismes et 1'information qui
pourraient etre necessaires pour les mettre en oeuvre.

Bien que la SCHL ne soit pas un organisme de reglementation, elle entreprend des recherches
sur des questions touchant les codes et normes du batiment. Parmi les recents exemples de
recherche, citons les etudes de l'impact de 1l'installation obligatoire de systemes d'extincteurs
automatiques a l'eau, la mise au point de solutions de rechange a la conformite au code actuel
pour les immeubles existants en cours de renovation, un examen des obstacles a 1'installation de
maisons transportables et 1'elaboration de techniques moins couteuses de construction
d'habitations sur des sols contamines.26 La SCHL a aussi cree un organisme national, le
Sous-comite federal-provincial-territorial sur le logement et les codes du batiment, qui permet
aux organismes d'habitation de faire un apport plus important au processus d'elaboration des
codes. Les efforts de ce groupe ont surtout ete axes sur les changements proposes des codes qui
pourraient influer sur le cout du logement.

Un autre volet des activites de recherche et de diffusion de 1'information parrainees par la SCHL
vise a ameliorer I'abordabilite des collectifs d'habitation par 1'innovation technique. Un soutien
est offert aux professionnels de la conception d'immeubles par I'intermediaire des «guides des
meilleures pratiques», qui rassemblent les resultats de nombreuses annees de recherche en
batiment et les presentent sous forme de details et de conseils de construction complets. Ce
travail aidera a assurer la construction la plus solide possible des immeubles, tout en reduisant au
minimum les couts futurs de reparation et de remplacement pour les proprietaires et les
occupants. On a entrepris des examens des etudes de cas portant sur des innovations dans des
immeubles residentiels existants et les meilleures pratiques d'amelioration de [I'efficacite
thermique des immeubles d'appartements, dans le but de transmettre ces idees a d'autres

% Le prix moyen d'une maison neuve a Victoria etait de 305 869 $ en decembre 1994.

% Beaucoup de proprietes urbaines sont maintenant considerees comme etant contaminees, ce qui reduit
considerablement les terrains disponibles pour le logement. Voir la section ?>A)(in) pour plus d'information sur
cette question.
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professionnels canadiens du batiment. On fait la promotion des concepts d'etablissement du cout
global et de la gestion proactive des actifs au moyen d'une serie de publications afin de mieux
sensibiliser les proprietaires et les gestionnaires immobiliers. Enfin, le concours Defi IDEES,
une initiative conjointe de la SCHL et de CANMET,27 a axe les energies creatrices d'equipes
canadiennes de conception et de developpement sur de nombreux domaines de la technologic du
batiment.  Elies ont propose des projets econergetiques qui cherchaient a reduire la
consommation d'energie de 50 % grace a l'integration d'une meilleure ventilation, d'une
conception et de techniques ameliorees de construction de 1'enveloppe et d'installations de
chauffage plus efficientes. Les equipes integraient aussi dans leurs projets des caracteristiques
de la conception sans obstacles.

La SCHL a lance le concours de conception Bati-Flex en 1996 pour encourager la mise au point
de logements qui peuvent etre adaptes facilement afin de repondre aux besoins actuels et futurs
des occupants, et pour en faire valoir les avantages. Le concept Bati-Flex reconnait qu'un
nombre considerable de Canadiens ont besoin de maisons qu'ils peuvent adapter en fonction de
l'evolution de leurs besoins. L'inclusion de caracteristiques adaptables au moment de la
construction peut s'averer extremement efficiente en contribuant a I'abordabilite a long terme du
logement, et en plus, elle permettra aux occupants de demeurer dans leur maison meme si leurs
besoins changent pendant leur vie en fonction de leur etat et de leur mode de vie. Pendant la
premiere etape, neuf gagnants regionaux ont ete choisis en fonction de la mesure dans laquelle
ils avaient reussi a integrer dans leur modele les principes du concours Bati-Flex que sont
1'adaptabilite, I'abordabilite et la vendabilite. En plus, les comites de selection tenaient compte
des caracteristiqgues des maisons saines® integrees dans les modeles, comme I'efficience
energetique, la responsabilite environnementale et la sante des occupants. Les gagnants de la
premiere etape ont requ un prix de 5000 $ chacun pour les aider a payer le cout du
perfectionnement de leurs modeles gagnants. En 1997, un gagnant national a ete choisi et trois
mentions honorales ont ete decernees. Des visites virtuelles interactives sont mises au point afin
de promouvoir, aupres des consommateurs et de 1'industrie du logement, les avantages des
modeles les plus imaginatifs et avant-gardistes du Canada. La premiere maison Bati-Flex a ete
construite a Edmonton en partenariat avec Habitat for Humanity et a officiellement ouvert ses
portes en octobre 1997.

2l Le Centre canadien de la technologic des mineraux et de 1'energie, qui est une division de Ressources naturelles
Canada.

8 Le logement sain est un concept mis au point par la SCHL pour decrire les logements qui favorisent la sante
des occupants, augmentent 1'efFicience energetique, ameliorent 1'utilisation efficiente des ressources naturelles,
encouragent la responsabilite environnementale et sont abordables. A titre d'exemple, la maison saine de Toronto
est une maison intercalaire de trois chambres a coucher qui est completement autonome; elle produit sa propre
energie, retient 1'eau de pluie et la purifie pour la rendre potable et traite les dechets biologiquement. Le cout
annuel de la consommation d'eau est nul et les besoins de chauffage des locaux sont inferieurs au quart de ceux
d'une maison moyenne. Un bloc d'exposition sur le logement sain a ete monte dans differentes regions du Canada
pendant deux ans afin d'offrir des conseils pratiques aux Canadiens sur les fagons d'apporter des changements
abordables a leur maison pour les rendre plus saines. Les publications sur la maison saine distribuent de
I'information sur les choix possibles au moment de la construction ou de la renovation.
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(Hi) Maximalisation de Vutilisation des sols

Au Canada, les gouvernements provinciaux et territoriaux et les municipalites sent les
principaux responsables de la planification et du developpement communautaires, y compris des
questions liees a 1'utilisation des sols. Toutefois, le gouvernement federal joue effectivement un
role dans 1'occupation et la garde des terres dans la mesure ou (1) il possede ou regit diverses
proprietes dans les differentes regions du pays et (2) continue de mener a bien des activites de
recherche et de diffusion de I'information d'envergure nationale profitant a I'ensemble du pays.

En ce qui a trait a la propriete, le gouvernement federal a reactive en 1995 une societe d'Etat, la
Societe immobiliere du Canada (SIC), afin d'ameliorer la gestion et(ou) 1'alienation des terrains
excedentaires federaux au profit du peuple canadien. La Societe, qui fonctionne d'une fagon
commercialement viable et sans lien de dependance avec le gouvernement, a pour mandat de
s'assurer que le gouvernement tire une juste valeur de ces biens dans le but ultime de contribuer
a reduire la dette et le deficit nationaux."9 Par ailleurs, la Societe a aussi pour mandat de
respecter les politiques et priorites du gouvernement federal qui concernent 1'environnement, le
patrimoine et les Premieres nations. A 1'heure actuelle, la SIC possede ou gere plus de cent
proprietes dans I'ensemble du pays qui totalisent pres de 3 000 acres. Un exemple de projet en
cours est la prise en charge, par la Societe, de la planification, du reamenagement et de la gestion
de la base militaire desaffectee de 600 acres de Downsview, a North York, en Ontario. La SIC a
ouvert un bureau sur place dote d'une equipe consacree au projet et a invite le secteur prive a
presenter des propositions particulieres visant le reamenagement des terrains. Une des
caracteristiques que le gouvernement federal veut donner a cette propriete est celui d'un pare
urbain unique dont une partie importante sera detenue a perpetuite par une fiducie speciale. On
s'attend aussi a ce que la participation du secteur prive se fonde surtout sur la tenure a bail.

La SCHL participe elle-meme a des activites d'amenagement et de gestion fonciere pour des
proprietes qui lui appartiennent ou les terrains excedentaires que possedent d'autres ministeres
federaux. Dans certains cas, la SCHL a aussi travaille en partenariat avec les provinces pour
amenager les terrains acquis au cours d'annees anterieures, afin de creer de nouvelles
collectivites. L'approche de la Societe consiste a maximiser les profits tout en produisant des
collectivites integrees bien planifiees dont les logements conviennent a un large eventail de
niveaux de revenu et de types de menages et comprenant des services communautaires et
installations commerciales accessoires. L'amenagement des terrains du Bureau national a
Ottawa a englobe la vente d'un bloc de 64 maisons en rangee a une societe d'habitation sans but
lucratif municipale et la construction de 74 maisons par trois constructeurs qui ont achete des
terrains pour maisons individuelles. A la fin de 1995, les projets de gestion fonciere auxquels la
SCHL participait activement touchaient 2 100 hectares en tout.

La SCHL possede et gere aussi un portefeuille de proprietes acquises par suite de ses diverses
activites au fil des ans. A la fin de 1995, elle administrait 3 538 logements repartis dans 49
ensembles. La SCHL a entrepris des travaux de reamenagement de quelques-uns de ces29

2%  Apres ses sept premiers mois de fonctionnement, la SIC avait distribue 10,9 millions de dollars au
gouvernement federal.
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ensembles. Par exemple, pour trois de ces ensembles (deux dans la region de Vancouver et un a
Montreal), la SCHL amenage sur une partie du terrain des logements permettant aux locataires
actuels de «vieillir chez eux» et offre les terrains excedentaires a des promoteurs du secteur prive
en vue de la production d'une combinaison de logements en copropriete, locatifs et sociaux.

Dans le cadre de sa fonction de recherche et de diffusion de I'information, la SCHL s'interesse
depuis longtemps au developpement durable des collectivites, une des principales preoccupations
qui sous-tend les questions relatives a 1'occupation du sol.3) Des exemples d'activites
importantes dans ce domaine, comme 1'elaboration d'indicateurs du developpement urbain
durable, ont ete recemment decrits dans le Rapport national canadien a Habitat I1l. Pour ce qui
est des questions touchant de fagon precise 1'occupation du sol, on a deploye beaucoup d'efforts
pour constituer la base de connaissances et accroitre la sensibilisation necessaires pour
encourager la densification, les formes urbaines compactes et la mixite des utilisations du sol.
On reconnait qu'il faut influer sur les attitudes et les croyances et que I'acceptation repandue, par
le public et I'industrie, des formes urbaines ecologiques depend de la disponibilite de solutions
de rechange qui soient commodes, attrayantes et abordables. Certains fails donnent a penser que
ces changements commencent a s'operer dans la societe canadienne. Les constructeurs et les
acheteurs de maisons de tout le pays commencent a privilegier des amenagements plus
compacts, avec un melange plus fin d'utilisations du sol, une diversite de logements abordables
et un plan plus commode pour les pietons. Montgomery Village, a Orangeville (Ontario) et Bois
Franc, a Ville Saint-Laurent (Quebec) sont des exemples de collectivites innovatrices plus
respectueuses de 1'environnement, plus economiques et qui tiennent mieux compte de 1'evolution
des besoins de logement.

Afin d'encourager I'utilisation plus efficace et responsable du sol, la SCHL examine plusieurs
questions cles : les principes et pratiques d'urbanisme qui peuvent encourager 1'augmentation des
densites; les moyens de surmonter les obstacles sociaux et politiques, notamment 1'opposition
localisee a la construction intercalaire et au reamenagement, connue sous le nom de syndrome
PDMC (pas dans ma cour); et les changements des reglements, des codes et des normes de fagon
a faciliter les innovations. Le programme A-C-T revet une importance speciale dans ce dernier
cas puisque de nombreuses innovations mettent en question le cadre etabli de la reglementation.
La SCHL a recemment public plusieurs rapports de recherche examinant des modes
d'amenagement de rechange qui conservent les ressources naturelles et facilitent I'etablissement
de collectivites saines et ecologiques. Un de ces rapports a recours a des etudes de cas effectuees
dans des villes canadiennes et americaines pour determiner l'incidence de differentes normes
d'amenagement sur la forme et les traits caracteristiques des collectivites dans les zones urbaines
etablies et dans les nouvelles banlieues. En se fondant sur les constatations tirees de cette etude,
on elabore de nouveaux principes d'urbanisme et on les applique a la conception d'un modele de
collectivite «integree». Dans un autre rapport, on passe en revue de nouvelles idees en matiere
d'urbanisme visant a regler les problemes causes par 1'etalement des villes. A 1'aide d'un plan
d'evaluation detaille, on examine en profondeur les notions d'«urbanisme nouveau genre»,

3 D'autres ministeres et organismes federaux font des travaux de recherche et de communication pour contribuer
aux objectifs du developpement durable. Une description complete de ces travaux depasserait de loin la portee de

la presente section.
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d'«habitation communautaire» et d'«ecovillage». Le plan d'evaluation porte sur des elements
comme la preservation des ressources, la viabilite economique, la sante et la securite. 1l pent
servir a determiner la performance des collectivites existantes sur le plan social, economique et
environnemental et a amenager des collectivites nouvelles plus ecologiques. Dans un troisieme
rapport, on evalue l'efficience de I'amenagement de banlieues traditionnelles a faible densite
d'occupation du sol par rapport a I'amenagement de collectivites diversifiees et plus compactes,
selon les principes de 1'urbanisme «nouveau genre».

Enfin, la SCHL a aussi entrepris 1l'examen de l'important probleme que presentent les sols
contamines qu'on trouve typiquement sur des proprietes abandonnees anciennement utilisees par
I'industrie. Bien que les donnees sur le nombre de lieux contamines au Canada soient mauvaises,
il est evident que ces lieux representent de grandes etendues de terrains qu'il serait possible de
reamenager en vue de la production de logements urbains. Le processus de reamenagement de
ces terrains pour y construire des logements peut etre extremement complexe, deux des
principaux obstacles etant les couts prohibitifs de la depollution et les questions de
responsabilite. La SCHL a entrepris des recherches sur les protocoles d'evaluation des lieux
contamines au Canada et dans d'autres pays et a aussi travaille a la mise au point de technologies
de depollution et de restauration des lieux. La SCHL a recemment public une etude axee sur les
obstacles au reamenagement des lieux contamines pour la construction de logements. Dans cette
etude, on examine les facteurs qui decouragent actuellement le reamenagement de ce genre au
Canada et les initiatives dans divers territoires canadiens et americains qui pourraient constituer
des solutions a ces problemes, et on releve des domaines dans lesquels d'autres recherches sont
necessaires pour combler les lacunes de 1'information. Dans le cadre de sa participation au
programme des services financiers de la Table ronde nationale sur 1'environnement et
1'economie, la SCHL a finance une etude sur les mesures que le secteur des services financiers
pourrait prendre pour faciliter le reamenagement de ces lieux. La SCHL a aussi finance un des
ateliers du programme des services financiers, tenus dans les principaux centres du pays, ou de
multiples intervenants ont discute des questions soulevees dans ce document et dans d'autres
etudes commandees.

(iv) Depenses publiques liees au logement

La quantification complete de la contribution financiere des gouvernements au logement au
Canada represente tout un defi. Plusieurs raisons expliquent ce fait, dont beaucoup s'appliquent
aussi a d'autres pays. Toutefois, au Canada, le systeme de gouvernement federal ainsi que le fait
gu'une partie considerable de 1'aide pour le logement soit acheminee par des mecanismes de
soutien du revenu plutot qu'au moyen d'une aide a la pierre ajoutent a la complexite de la tache.
En outre, tout effort visant a evaluer 1'importance de la contribution financiere des
gouvernements canadiens au logement doit prendre en compte l'importance des contributions
non gouvernementales; par exemple, certains diront que la contribution gouvernementale au
logement pourrait etre reduite au Canada, car le niveau global de 1'abordabilite, de la qualite et
du choix de logements locatifs et de proprietaires-occupants dans le secteur prive canadien y est
eleve par rapport a celui de nombreux autres pays.
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TABLEAU 22
Defenses directes des gouvermments canadiens pour le logement, 1990-1995
1990-91 1991-92 1992-93 1993-94 1994-95

en ?;Is;;i'ons %2 enr&illions %2 en r(;]ejlglons %2 en r(;]ejllsilons %2 en rd?eilgons %
Federales
(SCHL) 1981 1,82 1903 159 1980 159 1945 1,51 1987 1,58
Provinciales et
territoriales 1 597 1,30 1630 1,22 1 880 1,32 1 966 1,39 18993 1,353
combinees
TOTAL 3578 154 3533 1,40 3860 145 3911 1,44 388 146

| Depenses pour ce niveau de gouvemement, en millions de dollars.
2 Pourcentage de toutes les depenses de ce niveau de gouvemement, y compris 1'interet sur la dette publique.
3 Exclut rile-du-Prince-Edouard (donnees non disponibles).
Sources: SCHL et Statistique Canada (Comptes nationaux des revenus et depenses)

En ce qui a trait aux depenses gouvernementales directes pour le logement, il faut se rappeler
que les gouvernements federal et les gouvernements provinciaux (ou territoriaux) font des
contributions fmancieres importantes ' Par exemple, une grande partie du portefeuille actuel de
logements aides au Canada (664 235 logements administres a la fin de 1995) est actuellement
financee conjointement par les deux niveaux de gouvemement dans le cadre de diverses
modalites de partage des frais prevoyant une contribution federale variant entre 100 % et 50 %.
Ainsi, le tableau 22 donne un apenju de toutes les depenses federales, provinciales et territoriales
directes pour le logement. Depuis 1990, les depenses collectives directes des gouvernements
federal, provinciaux et territoriaux pour le logement aide au Canada ont augmente, passant de
3,5 milliards de dollars a environ 4 milliards de dollars par annee. Cela est lie a fajout et(ou) a
la renovation de plus de 182 000 logements aides, par le gouvemement federal ou conjointement
par les deux niveaux, ainsi que d'un nombre indetermine de logements renoves et sans but
lucratif parraines unilateralement par les provinces et les territoires. En pourcentage du total des
depenses publiques, le chiffre de 1994-1995 represente environ 1,5% de 1'ensemble des
depenses actuelles, sans compter 1'interet sur la dette publique accumulee, et environ 1,2 % des
depenses si Ton inclut les paiements d'interet sur la dette.

En plus de ces mesures de logement directes, le Canada depense indirectement des sommes
considerables pour le logement dans le cadre du systeme national de securite du revenu. Par
exemple, la seule composante du logement represente la part la plus importante des depenses
pour les beneficiaires de 1'aide sociale, aussi appelee le «bien-etre social». Les couts de cette
aide sont partages par les gouvernements federal, provinciaux et territoriaux dans le cadre du
Regime d'assistance publique du Canada (RAPC)®let les sommes sont administrees par des

3l Certaines municipalites font aussi des contributions, dont la proportion par rapport a I'ensemble de leurs
depenses est toutefois peu elevee.

% Le RAPC a recemment ete remplace par le Transfert canadien en matiere de sante et de programmes sociaux.
Pour plus de details, voir le chapitre sur le gouvemement federal dans le principal volume du Troisieme rapport
du Canada.
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organismes de services sociaux. On a estime que le RAPC procure 5,2 milliards de dollars de
plus pour le logement seulement, ce qui porte les depenses publiques estimatives totales pour le
logement a 9,2 milliards de dollars en 1993-1994 et represente environ 3,5% des depenses
publiques totales sans compter l'interet sur la dette, et 2,8 % si l'on inclut 1'interet sur la dette.
En fait, les depenses totales du gouvernement pour le logement sont encore plus elevees en
raison des sommes qu'il consacre a d'autres composantes du systeme de securite du revenu,
notamment I'assurance-emploi, la Securite de la vieillesse et le Supplement de revenu garanti.
Toutefois, les montants que les beneficiaires consacrent au logement ne sont pas bien
documentes, de sorte qu'aucune estimation fiable, autre que le chiffre pour le RAPC, n'est
disponible.

Ces dernieres annees, on s'est penche sur la proportion du pare de logements canadiens que
representent les logements sociaux. Il semblerait que (1) Il'incidence du logement social au
Canada est faible selon les normes internationales et que (2) cette faible incidence est reliee en
quelgque sorte a I'incidence du besoin de logement au Canada et aux niveaux et aux types des
depenses engagees par les gouvernements canadiens pour repondre a ce besoin de logement. En
fait, il est tres difficile d'etablir des comparaisons internationales valables dans le domaine du
«logement social)) en raison des nombreuses differences critiques des contextes politiques,
culturels et economiques, des definitions du logement social, des methodes de denombrement
utilisees, etc. La distinction entre logement «public» et «prive» est particulierement difficile a
faire. Dans les pays scandinaves, par exemple, les ((cooperatives et logements en copropriete»
ont le statut de facto de logements du marche prive, y compris des occasions de realiser des
gains en capital, et pourtant, les observateurs internationaux les incluent souvent dans les chiffres
relatifs aux ((logements sociaux». line autre difficulte que presente la distinction a faire entre
((public)) et ((prive», e'est que contrairement au Canada (ou un grand nombre de ((logements
sociaux» sont des ((logements publics))), une proportion considerable des logements ((sociaux»
dans de nombreux pays sont de propriete privee et sont finances et explodes par le secteur prive.
L'ancienne Allemagne de 1'Ouest et les Etats-Unis ont foumi dans le passe des logements sociaux
par le biais d'accords speciaux et d'incitatifs financiers destines aux investisseurs prives, et aux
Pays-Bas, les trois quarts de tous les logements locatifs sont geres par des societes privees qui en
sont les proprietaires. Un autre probleme d'ordre analytique tient au fait que de nombreux pays
fournissent des prestations de logement «transferables» aux gens pour leur permettre de louer un
logement sur le marche prive. Par exemple, les Etats-Unis dependent enormement des bons et
certificats de logement. Par consequent, le pourcentage de la totalite du pare de logements que
representent les ((logements sociaux» dans ces pays n'est pas un tres bon indicateur de 1l'aide
publique accordee aux personnes ayant des besoins de logement.

Le tableau 23 presente une vue d'ensemble de la repartition des modes d'occupation des
logements dans quinze pays. Comme le montre ce tableau, la repartition des divers modes
d'occupation au Canada est compatible avec les niveaux qu'on trouve dans les pays dont les
systemes politiques, culturels et economiques ressemblent le plus a ceux du Canada. Cela n'a
rien d'etonnant, etant donne que dans les pays comme le Canada, la majorite des menages ont la
possibilite d'obtenir un logement abordable et de taille et de qualite convenables sur le marche
prive. L'acces a la propriete par pres des deux tiers de la population canadienne temoigne
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particulierement bien de la capacite du marche prive de satisfaire la plupart des besoins de
logement. Le taux de propriete canadien est comparable a ceux des Etats-Unis et du
Royaume-Uni (qui se situent tous deux entre 60 % et 65 %), un peu plus bas que ceux de
1'Australie et de la Nouvelle-Zelande (environ 70 %) et considerablement superieur a ceux de la
plupart des pays europeens (ou certains taux de propriete n'atteignent que 24 %). Le taux eleve
de propriete au Canada, de concert avec un secteur locatif prive fonctionnel oil abondent les
logements abordables (voir la rubrique ‘id(ii) ci-dessus), laisse supposer que la proportion du
pare de logements constitute de logements sociaux se situe a peu pres a celle pouvant etre etablie
par comparaison avec d'autres pays.

TABLEAU 23
Vue d'ensemble des modes d'occupation des logements dans divers pays,
en pourcentages du pare national totall

LOGEMENTS LOGEMENTS
BAYS OCCLUEPUE:SPAR LOCATIFS «LOGEMENTS
PROPRIETAIRES PRIVES SOCIAUXL

Australie3 70 19 7
Italic 66 30 6
Royaume-Uni 64 8 28
Etats-Unis 64 32 3
Canada 63 31 7
Belgique 59 31 7
Norvege 59 18 23
Suede 58 21 21
Danemark 55 18 21
France 54 20 17
Pays-Bas 44 12 44
Allemagne (de 1'Ouest) 42 42 16
Autriche 39 20 30
Finlande 36 12 34
Suisse 24 60 13

[ Donnees les plus recentes disponibles a la SCHL; varient entre 1981 et 1994.

2 La categorie d'occupation «logements sociaux» peut etre definie differement dans chaque pays.
Elle peut ou non inclure le logement «public». En general, ces chiffres englobent tous les logements
du troisieme secteur ainsi qu'une partie du pare de logements locatifs et de proprietaires-occupants
du secteur prive.

3 L'addition des pourcentages pourrait ne pas donner 100 % en raison de rarrondissement des chiffres
et(ou) de la presence d'une categorie «autre» ou «inconnue» dans certaines donnees nationales.

Puisqu'on continuera probablement d'etablir des comparaisons internationales des modes
d'occupation malgre les limites de ces mesures, il faut avouer que les nombres en soi ne sont pas
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revelateurs du degre avec lequel le regime de logement repond aux besoins de la population. A
cet egard, nous avons presente tout au long de ce rapport des preuves indiquant que les
Canadiens sont, dans I'ensemble, particulierement bien loges et que ceux qui ne le sont pas
beneficient des efforts des gouvernements pour acheminer les ressources publiques
soigneusement de fa?on a repondre a ces besoins. Cette approche de l'aide au logement est
differente de celle qu'on trouve traditionnellement en Europe ou, en general, le logement social
s'adresse aux menages a revenu modere ou moyen, tandis qu'au Canada, ce sont les secteurs du
logement locatif prive et des logements de proprietaires-occupants qui jouent le role attendu du
logement social en Europe. 1l convient aussi de faire remarquer que l'approche europeenne
semble evoluer. Les discussions sur les types et les quantites les plus appropries d'aide au
logement ont ete evidentes dans presque tous les pays industrialises depuis le debut ou le milieu
des annees 1980. Comme il s'agit d'une question urgente pour de nombreux pays, il serait
peut-etre plus utile de stimuler et de faciliter un dialogue international equilibre sur les defis et
les occasions communs a tous, afin que tous puissent beneficier de fafon plus repandue et plus
rapidement et efficacement des lemons tirees de 1'experience.

(v) Aide Internationale
Le Canada est un fournisseur plutot qu'un beneficiaire d'aide internationale.
(vi) Encouragement des petits centres

Les problemes des petits centres de population du Canada varient selon leur taille et leur
emplacement. Les agglomerations urbaines dans lesquelles la plupart des Canadiens habitent
aujourd'hui ont tendance a absorber les petits centres urbains a leur peripheric. C'est surtout dans
ces banlieues que s'est produite la croissance demographique nette du pays entre 1981 et 1991.
Le defi au niveau des politiques n'est pas forcement d'encourager la croissance des petits centres
urbains, mais plutot de gerer cette croissance afin qu'elle soit plus durable. En effet, I'expansion
peripherique et la baisse globale de la densite peuvent, lorsqu'elles sont accompagnees de
diminutions de la proportion de la population et des occasions d'emploi dans le centre-ville,
donner lieu a certaines preoccupations liees a la decadence materielle, la sante economique et la
concentration de la pauvrete ainsi que d'autres problemes sociaux dans certains quartiers du
centre-ville. Bien que les questions touchant 1'occupation du sol relevent principalement des
provinces, la SCHL a aide a encourager une forme urbaine durable, comme nous 1'avons indique
anterieurement a la section 3d)(7/7).

Les defis sont tres differents pour les petits centres eloignes et du Nord. Tel qu'indique a la
section 3d)(7), ces collectivites peuvent etre sujettes aux difficultes economiques du fait que leur
base economique est faible ou non diversifiee et que les couts de la satisfaction des besoins
fondamentaux peuvent etre exceptionnellement eleves. En plus des efforts pour promouvoir des
(Strategies habilitantes» pour ces collectivites, les politiques du logement ont fait une
contribution visible en veillant a ce que les menages dans ces zones (par exemple, grace a
I'assurance hypothecaire) aient acces au financement hypothecaire dans la meme mesure que les
residents d'autres centres.
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(vit) Questions de securite d'occupation touchant des evenements majeurs

Le seul evenement majeur tenu au Canada pendant la periode visee dans le present rapport a ete
les Jeux du Commonwealth qui ont eu lieu a Victoria. Conscients de la possibilite de I'expulsion
des personnes sur place, les organisateurs des Jeux ont consulte les responsables de la ville
d'Edmonton, qui avait parraine les Jeux du Commonwealth precedents au Canada (1978), et
ceux de Vancouver ou Ton avait craint les expulsions pendant Expo 86.” Par suite de ces
consultations, plusieurs mesures correctives ont ete prises pour eviter les problemes possibles
d'expulsion. Entre autres, on a signe des contrats avec divers organismes exploitant des refuges
ou des foyers d'hebergement pour reserver des places a 1'intention des personnes qui leur seraient
aiguillees, au besoin, ainsi qu'avec I'organisme regional d'habitation pour qu'il accorde la priorite
aux families delogees. Malgre la fermeture temporaire d'une installation existante de 50 places
(en raison d'un conflit de travail pendant les Jeux), aucun cas d'expulsion ou de delogement n'a
ete signale. Il se peut que la duree relativement courte des Jeux (deux semaines,
comparativement a six mois dans le cas d'Expo 86) ait contribue a ce succes. Comme une
grande partie des activites avaient lieu dans la cite universitaire, un legs des Jeux a ete la
construction de 275 logements autonomes, initialement utilises pour loger les athletes, qui
servent maintenant a loger les etudiants.

3e) CHANGEMENTS REGENTS DES POLITIQUES, DES LOIS ET DES PRATIQUES

Les changements recents apportes aux politiques, aux lois et aux pratiques influant sur le secteur
du logement au Canada ont ete documentes tout au long de ce rapport. On en trouvera un
resume dans la section «Cadre de reference/VVue d'ensemble».

4) CONTRAINTES, ENJEUX ET OCCASIONS

Pour le gouvernement federal, la principale contrainte a la prise de mesures visant a realiser
1'objectif qui consiste a loger tous les Canadiens dans des habitations abordables et de taille et de
qualite convenables est sa capacite fiscale limitee. A la fin des annees 1980 et au debut des
annees 1990, par exemple, il y a eu unebaisse de la croissance du budget du gouvernement pour
l'aide au logement,” en raison de la grave situation de la dette publique au Canada. Tel
gu'indique ailleurs dans le Troisieme rapport du Canada, le gouvernement a fixe des objectifs
fermes pour reduire la proportion du PIB que represente le deficit federal.

Toutefois, comme le montre ce document d'information, les contraintes financieres n'ont pas
empeche le gouvernement d'aider a repondre aux besoins de logement des Canadiens de
plusieurs fa™ons creatives. Entre autres, il a ameliore faeces a la propriete residentielle,
augmente fefficience de la gestion des logements sociaux existants, mis en oeuvre de nouvelles
initiatives destinees a repondre aux besoins precis et urgents, preserve le pare de logements

¥ On trouvera dans la section 3b)(/v) de I'information de base sin les aspects du cadre juridique canadien qui ont
trait aux expulsions, qui relevent de la competence provinciale.
3 Voir aussi la section «Cadre de reference/Vue d'ensemble» de ce rapport.
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abordables existants et I'a rendu plus adaptable et accessible, augmente les ressources disponibles
par l'encouragement des partenariats entre plusieurs secteurs et favorise l'accroissement des
connaissances et des competences dans tous les secteurs afm de permettre une participation
vaste, efficiente et efficace a la conception et a 1'utilisation de solutions dans le domaine du
logement.

5) Participation aux initiatives Internationales en matiere de

LOGEMENT ET D’ETABLISSEMENTS HUMAINS

L'etendue et la diversite des activites et contacts du Canada avec d'autres pays dans le domaine
de I'habitation sont trop grandes pour qu'on puisse en parler ici de fagon exhaustive. La
participation internationale du Canada aux activites relatives au logement et aux etablissements
humains a ete decrite recemment de fa™on assez detaillee dans le cinquieme chapitre du rapport
national du Canada a Habitat Il. On y avait mis en lumiere les activites de 1'Agence canadienne
de developpement international (ACDI) et du Centre de recherches pour le developpement
international (CRDI), de meme que les projets faisant intervenir des organisations du secteur
communautaire du Canada, comme Calmeadow, la Federation canadienne des municipalites,
1'Ordre des urbanistes du Quebec, Oxfam Canada et 1'Entraide universitaire mondiale du Canada.

En plus d'avoir contribue activement a la planification d'Habitat Il, le Canada a participe a la
Strategic mondiale du logement jusqu'en 1'an 2000 et, entre 1989 et 1993, a ete un important
participant au projet de 1'OCDE sur le logement et 1'integration sociale. Le Canada a aussi offert
ses competences a la Pologne et a d'autres Etats de 1'Europe orientale pour les aider a etablir des
systemes efficaces de fmancement de I'habitation et a operer la transition a une economie de
marche. Une conference connexe a ete organisee pour favoriser les discussions sur les
debouches pour le secteur de I'habitation en Europe orientale et centrale. L'aide pour ces
evenements a surtout pris la forme de competences techniques et en matiere de recherche. Le
Canada foumissait aussi une aide fmanciere chaque annee (entre 1990 et 1993) pour soutenir le
Bureau d'information pour I'Amerique du Nord et les Antilles du Centre des Nations Unies pour
les etablissements humains (Habitat); toutefois, depuis la reinstallation de ce bureau au Kenya en
1994, le fmancement a ete envoye directement a Habitat pour appuyer des travaux en cours sur
les indicateurs.
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