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RESUME

Notre societe devient de plus en plus diverse, et le logement doit satisfaire les besoins d'un 
grand nombre de menages et d'individus differents. L'immigration, la migration des 
populations autochtones vers les villes, un systeme de sante qui vide rapidement de leurs 
patients les etablissements de soins, et des problemes uniques que Ton n'avouait pas il y a une 
decennie, comme le besoin d'abris pour les femmes victimes de violence conjugale, sont des 
exemples de la diversite des besoins de logement qu'il nous faut combler. Un resultat direct de 
la diversite accrue de la societe canadienne est la difficulte de trouver un logement, et un 
logement abordable.

Le present memoire vise plusieurs objectifs, c'est-a-dire qu’il cherche a repondre aux questions 
suivantes:

Pourquoi est-il important d'examiner la question de la diversite dans la societe?

Y a-t-il des lacunes importantes au plan de I'acces chez differents groupes de la 
societe canadienne et comment les tendances sociales et economiques recentes 
ont-elles influe sur 1'abordabilite et I'acces?

Quelles possibilites s'offfent aux intervenants du secteur du logement au Canada 
pour determiner I'envergure de ce probleme? Comment les autres pays ont-ils 
precede pour cemer et combler les lacunes au plan de I'acces?

Quelles sont les prochaines etapes possibles de la recherche?

Ce memoire est le fruit d'une reflexion visant a definir un plan de recherche qui servira de base 
a des initiatives concretes. Meme si les lignes de conduite sont soumises a un exameri, le but 
premier vise ici est d'elaborer un certain nombre d'idees de recherche a utiliser comme point de 
depart de discussions et de debats.

La diversite est intimement reliee a I'acces et a 1'abordabilite. Le menage canadien est en 
evolution. II y a moins de menages traditionnels dont un seul membre occupe un emploi 
remunere, ces menages qui ont ete si bien servis par les banlieues de 1'apres-guerre. Les 
families dont deux membres travaillent a 1'exterieur, les entreprises a domicile, les families 
reconstituees, les nouveaux venus qui n'ont pas 1'habitude de vivre dans des tours d'habitation 
et le nombre croissant de personnes agees sont autant d'expressions de cette diversite qui 
impose ses pressions sur un pare residentiel fige. Cette plus grande diversite entraine 
generalement des problemes d'abordabilite et des obstacles a I'acces au logement convenable.

L'abordabilite est une question complexe. Bien des methodes de mesure communement 
utilisees n'offfent pas de base solide pour evaluer si, dans les faits, un menage ou un groupe de 
menages en particulier a de la difficulte a obtenir un logement convenable a un prix acceptable. 
Le recours a des termes comme «convenable» et «acceptable» met en evidence le defi qui se 
pose dans ce domaine.

Les problemes d'acces se manifestent de diverses fa9ons, deux des plus importantes etant, 
d'une part, la discrimination dans le logement locatif et dans 1'accession a la propriete et,
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d'autre part, les obstacles moins visibles crees par la reglementation. Peu de gens peuvent 
mettre en doute la realite de la discrimination, mais comme l'a demontre la recherche menee 
aux Etats-Unis, prouver qu'il y a discrimination dans les marches hypothecates represente tout 
un defi, sauf dans les cas les plus flagrants comme ceux ou deux personnes equivalentes 
interessees au meme appartement regoivent

un traitement different (ce que Ton appelle la verification par paires). Les Etats-Unis ont 
impose un cadre monumental de reglementation aux autorisations de pret hypothecate, sans 
pouvoir enrayer la controverse persistante quant a I'existence de la discrimination dans les 
marches offrant ces prets. Voila un avertissement grave pour les chercheurs interesses a ce 
champ d'etudes au Canada.

Le fardeau de la reglementation, surtout celui qu'engendrent les reglements municipaux, peut 
entrainer des hausses plus ou moins importantes de prix et de couts. Les preuves relevees aux 
Etats-Unis semblent indiquer que ces couts sont regressifs et creent des problemes d'acces pour 
les menages a faible revenu.

Les dimensions de la diversite sont complexes. On y retrouve les attributs evidents de Torigine 
ethnique, du sexe, de 1'etat civil, et ainsi de suite, mais certaines particularites comme 
I'orientation sexuelle, 1'etat de beneficiaire de 1'aide sociale, et bien d'autres, ne sont peut-etre 
pas aussi apparentes.

Au Canada, deux aspects importants de la diversite sont moins bien reconnus. La diversite 
geographique peut etre la source de toute une gamme de problemes port les Canadiens. Les 
revenus au sein d'une profession sont relativement constants dans toutes les regions et les 
villes, mais il n'en est pas de meme pour les couts du logement. En outre, les virevoltes 
inflationnistes des deux demieres decennies ont seme la confusion dans la repartition des 
richesses parmi les menages. La demiere recession a aussi produit une plus grande disparite 
entre les revenus.

Nous assistons a une transition, une periode ou Ton passe des politiques nationales de 
logement a des initiatives localisees congues pour repondre aux besoins d'une collectivite bien 
precise. Les administrations locales devront examiner les reglements sur I'occupation des sols 
afin d'y deceler les mecanismes qui menent a I'inflation des couts du logement.

Le defi que doit relever la recherche sur le logement consiste a documenter les variations de 
I'abordabilite pour le nombre grandissant de groupes ethniques, raciaux et autres au Canada. 
Les chercheurs devront aussi quantifier les problemes d'abordabilite d'une fagon plus 
homogene et plus credible. Des travaux d'envergure s'imposent afin d'appuyer le logement des 
Autochtones dans un contexte d'autonomie. Enfin, a mesure qu'arrivent les flots d'immigrants 
qui apportent avec eux leurs propres preferences en matiefe d'habitation, il se creera 
inevitablement une tension entre les residents installes de longue date et les nouveaux venus 
qui cherchent a transformer le visage de la collectivite.
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1.0 INTRODUCTION ET STRUCTURE

A mesure que notre societe devient plus diverse^ le logement doit satisfaire les besoins d'un 
grand nombre de menages et de personnes tres varies. L'immigration, la migration des 
populations autochtones vers les villes, un systeme de sante qui vide rapidement de leurs 
patients les etablissements de soins, et des problemes uniques que Ton n'avouait pas il y a une 
decennie, comme le besoin d'abris pour les femmes victimes de violence conjugale, sont des 
exemples de la variete des besoins de logement. Un resultat direct de la diversite accme de la 
societe canadienne est le probleme de 1'acces au logement et de son abordabilite.

L'acces a un «logement abordable convenable» est une phrase que Ton retrouve souvent dans 
les enonces recents touchant la politique du logement. Meme un simple survol de ce domaine 
semble indiquer que les specialistes sont convaincus qu'un segment de plus en plus grand de 
notre societe ne peut pas trouver acces a des logements que les menages des classes moyennes 
et superieures jugeraient a peine passables. Les revenus peu eleves sont I'obstacle le plus 
important a l'acces au logement acceptable; c'est pourquoi les concepts distincts 
«d'abordabilite» et «d'acces» se recoupent et s'entrecroisent invariablement. Un menage peut 
disposer du revenu et de la richesse necessaires pour se trouver un logement, mais se rendre 
compte que le pare residentiel existant ne lui convient pas, ou encore se heurter a d'autres 
obstacles non financiers.

Ce memoire a quatre grands objectifs, soit de repondre aux questions suivantes (1):

♦ Pourquoi est-il important d'examiner la question de la diversite dans la societe et 
la fagon dont la diversite influence la politique du logement? Comment la 
diversite mene-t-elle a des problemes d'acces et d'abordabilite en matiere de 
logement?

♦ Y a-t-il des lacunes importantes au plan de l'acces chez differents groupes de la 
societe canadienne et comment les tendances sociales et economiques recentes 
ont-elles influe sur I'abordabilite et l'acces?

♦ Quelles possibilites s'offfent-elles aux intervenants du secteur du logement 
canadien pour determiner la portee de ce probleme? Qu'ont fait les autres pays 
pour regler les problemes d'abordabilite et d'acces? Etant donne la division des 
pouvoirs dans la federation canadienne, comment les differents ordres de 
gouvemement et I'industrie devraient-ils reagir aux problemes d'abordabilite crees 
par une plus grande diversite?

♦ Quelles sont les prochaines etapes possibles de la recherche?

Ces questions definissent la croisee des chemins ou se trouve la politique canadienne du 
logement, alors que le public a clairement manifeste son desir d'une administration 
gouvemementale limitee et moins interventionniste. Maintenant, nous devons non seulement 
definir un probleme et en mesurer la portee, mais aussi elaborer des solutions dans un cadre 
plus etroit d'economie politique. Les solutions prevoyant un accroissement des depenses sont



probablement vouees a 1'echec dans I'avenir immediat, a moins que 1'on ne puisse les structurer 
comme un investissement produisant un certain rendement.

La diversite est intimement reliee a 1'acces et a 1'abordabilite. Le menage canadien est en 
evolution. H y a de moins en moins de menages traditionnels dont un seul membre occupe un 
emploi remunere, ces menages qui ont ete si bien servis par les banlieues de 1'apres-guerre. Les 
families dont deux membres travaillent a I'exterieur, les commerces a domicile, les families 
reconstituees, les nouveaux venus qui n'ont pas I'habitude de vivre dans des tours d'habitation 
et le nombre croissant de personnes agees sont autant d'expressions de cette diversite qui 
impose ses pressions sur un pare residentiel fige. Cette plus grande diversite entraine 
generalement des problemes d'abordabilite et des obstacles a i'acces au logement convenable.

Dans un pays aux antecedents aussi solides en matiere de politique du logement, il est 
surprenant qu'aussi peu de recherches aient cherche a verifier les hypotheses de base 
concemant I'influence de la diversite sur I'acces et 1'abordabilite. On presume, par exemple, 
que la discrimination n'existe pas dans le marche du logement. Cette maniere de voir contraste 
nettement avec ce qui se passe aux Etats-Unis, ou presque 30 annees de recherche sur les 
obstacles raciaux dans le secteur du logement sont a la base d'un reseau de plus en plus vaste 
de reglementation.

Finalement, je montre comment les intervenants du secteur du logement au Canada peuvent 
relever le defi d'une diversite plus grande et des problemes d'abordabilite et d'acces. Je 
soutiendrai que la recherche est essentielle puisque certains des faits de base ne sont toujours 
pas clairs. Chaque intervenant du secteur du logement, le gouvemement federal, les, 
organismes provinciaux de logement, les preteurs, les entrepreneurs du secteur prive et les 
groupes communautaires ont tous la responsabilite d'appuyer une politique souple en matiere 
de logement au Canada pour le XXP siecle.

Avant d'entrer dans le coeur du sujet, il est d'abord utile de decrire la gamme des problemes de 
logement auxquels nous faisons face. Ces exemples montrent comment le logement est 
toujours lie a des problemes sociaux, juridiques, economiques et de sante. A mesure que notre 
societe se diversifie, les questions de logement vont rester au centre de notre politique sociale.

Loger une societe diverse
Memoire presente a un symposium de la SCHL
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2.0 DIVERSITE ET ACCES - CERTAINS EXEMPLES

2.1 Comment la diversite est liee a 1'acces et a I'abordabilite

La diversite sociale et economique est etroitement reliee a I'abordabilite et a 1'acces :

♦ Le taux d'immigration au Canada a augmente, mais la composition de 
I'immigration a aussi change. En ce moment, par exemple, il arrive au Canada 
beaucoup plus d'immigrants de 1'Asie que de I'Europe. Ce changement a amene la 
creation de communautes ethniques et donne un caractere multiculturel de plus en 
plus important a des villes comme Montreal, Toronto et Vancouver, qui se 
distinguent ainsi nettement d'autres villes comme Edmonton ou Halifax.

♦ La tendance a sortir des etablissements institutionnels la prestation des services de 
sante, des services sociaux et des services de la justice penale a un effet profond 
sur 1'acces au logement. Les personnes handicapees, les beneficiaires recents de 
services de soins psychiatriques actifs ou les personnes qui sortent de detention 
sont des exemples de groupes speciaux qui ont besoin de logement dans la 
collectivite. Souvent, ces groupes se heurtent a des obstacles dresses centre eux 
par des residents qui resistent a I'installation de ces groupes de personnes dans leur 
collectivite.

♦ La generation issue de 1'explosion demographique de 1'apres-guerre avance dans 
son cycle de vie et ses membres veulent rajuster leur portefeuille de logement. 
Plusieurs personnes qui approchent ou ont atteint la cinquantaine acquierent des 
logements moins grands, preferant des appartements situes au centre-ville et 
offfant peu d'amenagements locaux. C'est en partie ce qui mene le processus 
d'embourgeoisement des quartiers, qui fait pression sur les quartiers plus vieux et 
moins riches et peut forcer certains residents a en partir.

♦ La recession pu depression de 1989 a 1992 a creuse les inegalites dans la 
repartition des revenus et les preteurs sont devenus reticents a investir dans 
I'immobilier (2). Dans plusieurs regions du Canada, 1'hypothese voulant que les 
valeurs immobilieres augmentent n'est plus soutenable. Les problemes 
d'abordabilite des menages a faible revenu vont de pair avec les revenus 
disponibles eleves d'une petite elite. Le marche du logement cherche a remplir les 
besoins des nantis et laisse les restes aux pauvres, selon ce que Ton appelle 
euphemiquement un «effet de retombees» a plus ou moins long terme. Plusieurs 
auteurs ont fait etat de cette tendance dans le marche du logement:

Pour plusieurs habitants des pays de 1'OCDE, il y a aujourd'hui, et ce depuis les 
annees 1970, un sentiment de declin... qui n'est pas incompatible avec le succes 
spectaculaire d'un petit nombre. (Dahrendorf, 1987:13)
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Les quarters du centre-vitte out ete ameliores; Varchitecture depointe et les 
residences exclusives du bord de Veau coexiste avec des foyers d’accueil bas de 
gamme pour les sans-abri et les personnes deplacees. (Murie et Forrest, 
1988:131)

♦ Le Canada a amenage quelques grandes regions metropolitaines aux terrains de 
grande valeur, ou se retrouvent densite et etalement urbains ainsi qu'une grande 
densite multiculturelle. Parallelement, la migration depuis les regions rurales vers 
les villes, surtout dans les Prairies et aussi dans certaines regions de I'Ontario, du 
Quebec et des provinces de I'Atlantique, ont fait baisser les valeurs immobilieres 
et detruit la richesse dans plusieurs autres agglomerations. La politique nationale 
du logement devra se faire de plus en plus complexe pour repondre aux besoins 
d'acces et d'abordabilite dans des regions d'une grande diversite geographique.

♦ La composition du menage a change, etant donne les taux eleves de divorce et 
d'autres facteurs faisant monter le nombre des menages monoparentaux et des 
menages a deux revenus, qui deviennent la norme et non plus I'exception (3). La 
composition du menage, devenue plus diverse, impose ses exigences a la forme de 
la maison. II y a d'autres tendances connexes comme le depart plus tardif des 
enfants, le retour d'enfants dans la trentaine, des parents et des beaux-parents 
vivant dans la meme maisOn, ainsi que des adultes non apparentes partageant une 
maison pendant une periode de temps relativement longue.

♦ Les abris proteges pour les femmes victimes de violence conjugale sont une forme 
tres particuliere de logements crees pour repondre a un besoin tres special et ils 
representent une integration complexe du logement, de la justice penale et de la 
politique sociale.

♦ La politique des soins de sante affecte aussi le logement. La politique de renvoyer 
rapidement a la maison les patients des soins intensifs, la fermeture des 
etablissements de soins psychiatriques et la reintegration hative a la societe de 
personnes ay ant des troubles psychiques et emotionnels creent le besoin de foyers 
collectifs, de logements ou il est possible de donner des soins a des invalides, et le 
besoin d'integrer a la collectivite les personnes qui vivaient autrefois dans des 
etablissements institutionnels.

♦ Finalement, aucune discussion du logement au Canada n'est complete si elle ne 
touche pas aux problemes des membres des collectivites des Premieres nations.
En plus de la croissance rapide de ce segment de la population, les collectivites 
qui le composent ont une base economique marginale qui, associee a des niveaux 
fixes de soutien financier, fait que plusieurs menages vivent dans des logements 
pauvres et surpeuples. Les possibilites d'emploi limitees dans la plupart des 
reserves encouragent un taux eleve de migration vers les villes. Les migrants
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autochtones vers les regions urbaines, notamment vers des villes des Prairies 
comme Winnipeg, Regina et Saskatoon, s'installent maintenant dans les quartiers 
du centre-ville et font concurrence avec les immigrants pour le logement et les 
services. Ce processus ressemble au deplacement qui s'est produit aux Etats-Unis 
lorsque les Noirs ont quitte le Sud pour les villes du Nord, provoquant un exode 
qui a laisse le centre des villes dans un etat lamentable, maintenant considere 
comme la source de plusieurs maux sociaux.

2.2 Pourquoi 1'abordabilite du logement est importante

Une maison devient un foyer dans le contexte d'une collectivite et de la famille qui 1'habite. Les 
questions d'abordabilite et d'acces sous-entendent beaucoup plus qu'une liste de 
caracteristiques telles qu'une salle de jeu et un garage pour deux voitures adjacent a la maison. 
L'abordabilite et faeces ont beaucoup plus trait a facquisition d'un certain niveau de vie 
emotionnelle et spirituelle. H faut surtout comprendre d'emblee fimportance enorme d'etre 
capable de disposer des moyens de vivre dans une bonne maison situee dans un bon quartier.

Puisque le logement represente tant d'espoirs et de promesses, tout en etant une 
marchandise qu 'll faui acheter, les gens partent en quete de logements abordables qui 
repondront d ces promesses. Mais le logement auquel Us ont acces a tendance d remplir 
imparfaitement ces promesses, non seulement parce qu 'Us n 'ont pas les moyens de se 
payer un meilleur logement, mais parce que des defauts inherents a d'autres domaines 
rendent ineluctable I'incapacite du logement a remplirparfaitement les besoins des 
gens. (Stone, 1993:31)

Tout au long de ce memoire, la politique sera presentee de deux polarises. D'une part, le point 
de vue neo-classique veut que le logement ne soit pas different de fautomobile, de 
falimentation rapide ou des films. Les gens prennent leurs decisions selon des contraintes de 
revenu, et le resultat de ces decisions doit etre respecte par 1'Etat comme etant la decision 
informee d'un consommateur autonome. L'autre point de vue extreme pretend que le logement 
est le plus meritoire des biens, qu'il est fondamental a notre integrite comme etres humains et 
creatures sociales, et profondement lie au marche du travail, a la repartition des revenus et a 
d'autres droits. D'apres ce point de vue, 1'Etat a 1'obligation premiere d'intervenir dans ce le 
marche offre aux pauvres.

La population de plus en plus diverse souleve d'importants defis pour les specialistes des 
sciences sociales, les decisionnaires et 1'industrie du logement. La question fondamentale 
demeure : pouvons-nous compter sur un processus de marche pour satisfaire aux besoins d'une 
population diverse? 11 faut se rappeler surtout que nous nous fions a ce processus pour la plus 
grande partie des besoins et des desirs. Avant de ppuvoir repondre a cette question, nous 
devrons examiner les idees sous-jacentes a faeces et a l'abordabilite du logement et les Her au 
fait de la diversite de la societe canadienne.
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3.0 DEFINIR L'ABORDABILITE ET L'ACCES DANS LE CONTEXTE D'UNE 
DIVERSITE ACCRUE

Une hypothese de base qui n'a pas ete remise en question, mais qui est probablement vraie, est 
que la diversite croissante signifie qu'un plus grand nombre de Canadiens doivent relever des 
defis pour obtenir un logement abordable. Les femmes recemment divorcees sont peut-etre 
I'exemple le plus evident de ce fait puisque plusieurs etudes ont montre qu'apres le divorce, 
leur nouveau menage monoparental risque de tomber dans la pauvrete. La plupart des 
immigrants, jusqu'a ce qu'ils arrivent a s'etablir, vivent dans des logements de faible qualite. Ce 
phenomene est normal et s'avere dans la plupart des etablissements humains.

II y a des exceptions. Les Autochtones qui s'installent dans les centre-villes ont de la difficulte 
a trouver des logements decents, mais on pourrait soutenir que le logement qu'ils ont laisse 
derriere eux dans la reserve n'est pas de meilleure qualite. Les immigrants «astronautes» et les 
gens d'affaires qui emigrent de 1'Asie n'ont pas de difficulte a se trouver de bons logements (4). 
Certains diront que cette entree de liquidites a proyoque dans le marche du logement de 
Vancouver I'inflation actuelle, qui cree des problemes pour certains (locataires), mais offre des 
avantages evidents a d'autres (proprietaires).

La diversite sbuleve aussi la question de I'acces au logement. On trouve de la discrimination 
raciale et ethnique dans chaque couche de la societe. Souvent, certaines des plus fortes rivalites 
se trouvent non pas entre les Canadiens qui habitent ce pays depuis des generations et les 
nouveaux venus, mais plutot entre differents groupes d'immigrants. Un autre exemple est la 
mauvaise volonte qui existe entre les populations autochtones et les proprietaires dans les 
collectivites des Prairies (5).

Une question fondamentale de recherche est de savoir comment la diversite est liee aux 
questions d'abordabilite et d'acces en matiere de logement, mais ayant de pouvoir aborder cette 
question, il est important de comprendre exactement ce que signifient I'abordabilite et I'acces 
dans les marches du logement.

3.1 Definir I'abordabilite

Le Canada est dans une position enviable en ce qui conceme les indicateurs de qualite de vie, 
dont le logement est une composante principale. Le Canadien typique habite un logement de 
bonne qualite, surtout si 1'on compare le Canada a d'autres pays. Les mesures intemationales de 
la qualite de vie utilisent le logement comme un element capital de leurs indices et, en se 
basant la-dessus, le Canada continue a occuper une position au sommet ou pres du sommet de 
ces echelles.

Malgre cela, certains pretendent que I'abordabilite du logement est en baisse au Canada.
Arnold et Skabourskis (1989) rapportent que «la plupart des gens tombant dans les fourchettes 
de faibles revenus ont des problemes d'abordabilite en matiere de logement... et la frequence 
de ceprobleme augmente d mesure que diminue le revenu.» Cette observation a ete faite avant 
la demiere recession; il est possible que I'abordabilite ait diminue encore plus pour les menages 
a faible revenu au corns des cinq demieres annees.

Ce point de vue est conteste par Miron (1992). Celui-ci soutient qu'en tenant compte des 
changements dans le niveau d'amenagement offert par le logement et dans la composition des
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menages, ainsi que de la baisse rapide de I'age des accedants, on constate que I'abordabilite n'a 
pas baisse du tout. D'autres pretendent que le probleme de I'abordabilite du logement est le 
resultat de revenus inadequats et que c'est a ce plan que ce probleme doit etre traite. De ce 
point de vue, des revenus faibles creent des problemes d'abordabilite de logement de la meme 
fagon qu'ils rendent inabordable 1'achat d'une voiture pu d'une chaine stereo.

Lorsqu'il s'agit de definir I'abordabilite du logement, les analystes peuvent se diviser en deux 
grands groupes. H y a d'abord les economistes neo-classiques, selon lesquels le logement 
devrait etre traite comme toute autre marchandise. De ce point de vue, les preferences des 
consommateurs sont limitees par leur budget, et ce cadre decisionnel produit une combinaison 
optimale du logement et de tous les autres biens. Ce point de vue a plusieurs elements positifs. 
L'abordabilite du logement n'est plus un probleme; ce sont les revenus inadequats qui le sont. 
Plutot que de creer des logements pour les pauvres, il vaudrait mieux mettre a leur disposition 
plus d'argent, ou encore mieux, leur faire acquerir les competences necessaires pour gagner des 
revenus plus eleves. La solution de tout probleme passe par la redistribution des revenus et non 
par des interventions directes dans un marche specifique.

Peu d'economistes sont de cet avis. Pour la plupart, le logement est un bien merite et 1'Etat est 
tenu d'intervenir dans le marche. H faut, tout au moins, que 1'Etat definisse les codes de 
construction et de sante ainsi que les reglements de zonage pour aider a organiser la collectivite 
residentielle. II serait possible d'organiser un marche en fonction de ses effets extemes, mais 
peu de collectivites ont reussi a mettre en place un organisme de remplacement relevant du 
marche pour reglementer I'utilisation des terrains. Nous parlerons du role joue par les differents 
reglements de zonage et codes de construction dans I'augmentation des couts du logement.

Dans un debat entourant 1'acces au logement, il est fondamental de definir I'abordabilite. De 
plus, une grande partie du debat sur la politique du logement de la demiere decennie porte sur 
la proposition selon laquelle le logement est devenu moins abordable et un nombre croissant 
de Canadiens connaissent des problemes d'acces au logement. Maclennan et Williams (1990) 
donnent une definition typique de I'abordabilite :

«L'abordabilite» a trait a Vobtention d'une certaine norme de logement (ou differentes 
normes) a unprix ou d un layer quin’imposepas, de Vavis d'un tiers (habituellement 
VEtat), un fardeau deraisonnable awe revenus des menages.

Les mesures de I'abordabilite comprennent le logement en tant que bien merite et les 
definitions concement souvent des menages qui ont les moyens d'avoir acces a un logement 
«convenable» sans consacrer un montant «demesure» de leurs revenus au loyer ou a une 
mensualite hypothecaire. Ces debats sont souvent charges de jugements moraux qui ne menent 
pas a des mesures pratiques et empiriques de I'abordabilite. Plusieurs definitions ont ete 
utilisees dans les documents de recherche (6).

Approches a choix limite

Les mesures de normes minimales ont trait au fait qu'un menage a, ou non, les moyens 
d'acquerir un logement et d'autres marchandises a une norme minimale socialement 
acceptable. C'est la position adoptee par plusieurs analystes de la politique sociale, mais 
les economistes y trouvent generalement des inconvenients. Il y a un probleme 
d'abordabilite si un menage n'a pas les moyens de louer ou d'acheter un logement qui est 
dote ^installations sanitaires interieures, du chauffage en hiver et de 1'eau courante, ne
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contient pas d'insectes ou d'animaux nuisibles, etc. Dans toutes les villes, un tel 
logement coute un certain prix minimum.

L'analyse economique conventionnelle, ou une norms bases sur Is service, considere 
que le consommateur choisit une combinaison de logement et d'autres marchandises en 
fonction d'une certaine limite. Comme le montre Hancock (1993), quiconque peut avoir 
une consommation de logement plus ou moins grande que ce qui est considere la norme 
minimale et atteindre un niveau plus eleve de satisfaction (service) qu'en consommant le 
minimum (les points A et C plutot que B a la figure 1). Au point A, le consommateur 
pourrait affirmer que la norme minimale n'est pas atteinte parce que le cout est trop eleve 
(c.-a-d. «Je n'ai pas les moyens de me payer un meilleur appartement et de pouvoir 
quand meme acheter des vetements et de la nourriture.») Au point C, la consommation 
de logement depasse le minimum, probablement parce que cette personne ne veut pas 
sacrifier le logement a d'autres biens. C'est ce que signifie I'expression «riche en 
logement - pauvre en argent», que Ton applique aux proprietaires-occupants incapables 
d'acheter des meubles pour leur nouvelle maison.

Figure 1

Selon une variation sur le theme des normes minimales, il existeraitun probleme 
d'abordabilite pour quiconque ne consomme pas au moins jusqu'au minimum. Cela 
represente un probleme puisque peu de gens estimeraient qu'une personne possedant des 
voitures luxueuses et un logement de mauvaise qualite a un probleme d'abordabilite de 
logement.

Diverses mesures de besoms imperieux, pour evaluer I'abordabilite, definissent ce 
qu'une norme minimale devrait etre. Les menages n'ayant pas les revenus necessaires 
pour acquerir ce minimum sont decrits comme ayant un probleme d'abordabilite. Ce 
mode de mesure contient certains problemes. Premierement, les consommateurs ayant 
des revenus relativement eleves peuvent opter pour des logements de faible qualite. 
Deuxiemement, la norme minimale est aussi un ensemble arbitraire de caracteristiques. 
Finalement, cet ensemble varie d'une region a 1'autre et entre les secteurs ruraux et 
urbains. La SCHL s'est servi des mesures de besoins imperieux pour definir les 
problemes d'abordabilite, mais ces difficultes au plan des concepts limitent leur 
utilisation.
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Mesures de ratio

Les mesures de ratio sont les plus utilises des indicateurs de I'abordabilite. La norme de 
30 % du revenu brat consacre au loyer ou aux mensualites hypothecaires est un exemple 
de cette approche (7). Cependant, 30 % de 10 000 $ ne permettent pas de se procurer 
grand chose comme logement. Une autre mesure combine les normes minimales a une 
methode de ratio. Les mesures de ratio ont 1'avantage d'etre simples, mais comme tous 
les autres indicateurs, elles ne tiennent pas compte des personnes qui decident 
deliberement de consommer plus de logement ou moins de logement en proportion de 
leur revenu. Ces mesures de I'abordabilite ont souleve plusieurs problemes, 
notamment (8):

Les changements dans la qualite du pare residentiel ne sont pas compris dans 
I'indice. C'est un probleme fondamental de la plupart des indices bases sur des 
series chronologiques. Si on 1'envisage du point de vue du prix par mega-octet de 
memoire, ou du point de vue de la rapidite de traitement telle que mesuree par le 
nombre d'instractions traitees par seconde, le prix des ordinateurs s'est effondre. 
Les maisons individuelles ont certainement evolue au fil des ans et les 
caracteristiques d'une maison de 1995 ne se comparent pas a celles d'une maison 
des annees 1950. Cependant, il n'est pas sur que les logements locatifs aient connu 
les memes progres en ce qui a trait aux amenagements, surtout a I'extremite 
inferieure du marche.

Les ratios simples du prix au revenu ne tiennent pas compte de I'effet du 
financement et des innovations sur les fagons possibles d'organiser les prets 
hypothecaires. Certains consommateurs accelerant les paiements afin de reduire le 
cout total des interets sur la periode d'amortissement de la creance hypothecaire; 
d'autres prolongent le reglement de la creance pour adapter les mensualites a leurs 
revenus. Les innovations financieres ont ouvert le marche a bien des 
consommateurs qui en etaientjusque la exclus.

\

Les loyers, les prix des maisons et les revenus varient de region en region. Tout le 
monde sait fort bien que pour 600 $ par mois, on trouve un bien meilleur 
appartement a Winnipeg qu'a Toronto. H est probable que les variations regionales 
sont moindres pour les revenus que pour le prix des logements (9). Cela entraine 
une deformation importante dans les etudes nationales sur I'abordabilite du 
logement. Meme en examinant une seule province, comme 1'ont fait Arnold et 
Skaburskis (1989, voir la section suivante), on n'elimine pas la distorsion 
raral-urbain. Dans un pays comme le Canada, cette variation regionale du prix et 

! des revenus cree une difficulte majeure au moment de faire face aux problemes 
d'abordabilite.

Les mesures de ratio ne tiennent pas compte des changements de mode de vie. Le 
retour au divertissement au foyer, favorise par les technologies nouvelles (p. ex. le 
magnetosebpe), signifie que les maisons sont maintenant dbtees d'une gamme 
d'amenagements «necessaires» qui etaient autrefois des luxes. La salle de bain 
attenante a la chambre a coucher en est un exemple typique, comme 1'est le bureau 
a domicile et la salle de jeu. Dans les annees 1950, toute la famille regardait la - 
television dans le salon. Les maisons doivent maintenant avoir au moins deux 
pieces separees ou regarder la television.
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La mesure du revenu utilisee dans les etudes de 1'abordabilite prete aussi le flanc a 
la critique. Pour 1'acces a la propriete, le revenu permanent est la mesure qui 
convient le mieux, mais ce revenu n'est pas directement observable dans des 
donnees transversales comme cedes du recensement. En outre, les preteurs ne 
s'interessent pas au revenu escompte, mais determinent 1'admissibilite au pret 
hypothecaire d'apres la capacite actuelle de rembourser. De plus, 1'admissibilite au 
pret hypothecaire se calcule en tenant compte du revenu des deux conjoints, mais 
non pas de celui des enfants plus ages vivant a la maison. Certains parents 
imposent une pension a leurs enfants, mais plusieurs ne le font pas. Souvent, les 
mesures du revenu utilisees par le recensement ne tiennent pas compte de revenus 
importants tels que les revenus imputes (exploitations agricoles), ou les aliments, 
les vetements, les produits pharmaceutiques et les bons de logement regus par 
prestataires de 1'aide sociale.

II est surtout tres important de constater que I'inegalite des revenus s'accroit. Les 
mesures basees sur les moyennes ou les medianes ne resument pas la repartition 
du revenu (10). L'abordabilite n'est pas bien mesuree par les ratios et les 
moyennes si les «riches deviennent plus riches et les pauvres plus pauvres».

Les etudes sur le logement evitent generalement d'integrer les influences nationales et locales 
sur le prix et l'abordabilite. Les taux d'interet ont une portee nationale, mais les conditions d'un 
pret peuvent varier selon 1'endroit. Le prix d'une maison reflete des tendances nationales (taux 
d'interet) et locales (inflation des prix provoquee par la migration). Reichert (1990) souligne 
que toute etude sur les prix et les marches du logement doit combiner les mesures locales et 
nationales. Ce point de vue est essentiel dans un pays aussi divers du point de vue 
geographique que le Canada.

Un dernier point de vue est propose par Linneman et Megbolugbe (1992:389), qui concluent 
leur examen meticuleux de l'abordabilite du logement par la declaration suivante :

L’abordabilite du logement est enpartie unprobleme reel et enpartie unprobleme cree 
de toutes pieces par les menages de la classe moy enne et les menages bien nantis qui 
ont des attentes de plus en plus grandes. Les exigences en matiere de mise de fonds 
entravent bien des menages plus jeunes d revenu faible ou moyen, qui se voient ainsi 
forces de remettre d plus tard leur accession d la propriete... Des recherches soignees 
s'imposent a/in d'evaluer jusqu'd quel point ilfaudra restructurer le marche 
hypothecaire et les mecanismes de financement local pour faire face a ce probleme. Par 
contre, une bonne part de la crise pergue au plan de l’abordabilite ne reflete tout 
simplement que des changements de gout en matiere d'amenagements du logement et 
des attentes peu realistes quant a la hausse de la valeur du logement.

Pour les families a faible revenu, l’abordabilite du logement reste surtout un probleme 
de revenu insuffisant. Les families a faible revenu devront comprendre que le 
changement structurel de I'economie signifie qu ’elles doivent modifier leurs gouts en 
matiere de logement et les adapter aux realites economiques auxquelles elles font face. 
Le probleme (l'abordabilite du logement pour les menages a faible revenu est aussi relie 
en partie aux prix eleves du logement, qui sont attribuables a une offre insufflsante en 
raison de politiques comme la reglementation des loyers. La privatisation du stock de
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logements reduira probablement les distorsions qui ont tantfait baisser Vojfre de 
logement pour les personnes d faible revenu.

Voila une declaration extraordinaire qui illustre bien un des deux poles du debat sur 
I'abordabilite. Apres avoir decrit les nombreux problemes de mesure de I'abordabilite du 
logement, les auteurs adoptent une position selon laquelle il s'agirait d'une question de gouts 
qui changent ou sont peu judicieux. Cette etude, publiee en 1990 et basee sur des donnees 
datant de 1989, precede la recente recession et les changements stracturaux qui ont fait perdre 
a plusieurs travailleurs a revenu moyen des postes jusque la bien etablis. Aux Etats-Unis, la 
plupart des analystes voit la question de I'abordabilite comme touchant principalement les 
populations des noyaux urbains et les membres de la classe moyenne recemment deplaces. Le 
noyau urbain, peuple surtout de Noirs, est le fruit de generations marquees par la 
discrimination et qui viennent tout juste de commencer a se transformer en une nouvelle classe 
moyenne noire.

Cette position extreme a aussi une certaine part de pertinence pour le Canada. H est difficile de 
pretendre que le logement est de qualite convenable dans les grands ensembles residentiels de 
logements collectifs publics comme celui qui se trouve au coin des rues Jane et Finch a 
Toronto, ou dans la plupart des collectivites des Premieres nations. La conclusion selon 
laquelle I'abordabilite est un probleme est facilement verifiable par 1'observation: il n'y a qu'a 
visiter une reserve ou un ensemble residentiel du centre-ville. Cependant, il reste toujours a 
quantifier 1'etendue de ce probleme et a cemer les regions particulieres ou I'abordabilite est un 
probleme. Toute politique repose sur la definition fonctionnelle et claire d'un probleme, sur uh 
processus empirique discipline et sur une base theorique permettant de transformer les resultats 
en programme d'intervention. La valeur de la recherche de Linneman et Megbolugbe tient a ce 
que le concept d'abordabilite et les exigences empiriques servant a le mesurer sont presentes en 
detail. Cependant, le travail empirique pour le Canada est toujours a faire a un niveau de detail 
qui permettra de confirmer ou d'infirmer 1'etendue des problemes d'abordabilite.

3.2 L'abordabilite du logement au Canada

La recherche sur I'abordabilite du logement au Canada reflete celle qui s'est faite dans d'autres 
pays. D'une part, le travail de Arnold et Skaburskis (1989) represente le point de vue de ceux 
qui affirment que I'abordabilite est un probleme de plus en plus grave. Cette recherche a utilise 
le «ratio du loyer au revenu», les «besoins imperieux» et la «lacune d'abordabilite» des 
Enquetes sur le revenu des menages et I'equipement menager (ERMEM) de 1972,1976 et 
1983 afin de determiner 1'evolution de I'abordabilite en Ontario.

Essentiellement, Arnold et Skaburskis constatent que les menages appartenant au quintile des 
revenus les plus faibles consacrent entre 45 et 50 % de leur revenu au logement. Le ratio des 
depenses de logement au revenu tombe a environ 25 % pour le deuxieme quintile de revenus et 
a 12 % pour le groupe aux revenus les plus eleves. Etant donne la norme couramment acceptee 
de 25 a 30 % du revenu comme maximum a consacrer au logement, ces chiffres semblent 
indiquer que les membres du quintile des revenus les plus faibles ont un grave probleme 
d'abordabilite. Dans 1'ERMEM de 1983, le quintile des revenus les plus faibles representait un 
revenu de moins de 12 500 $. Utilisant les trois autres methodes, Arnold et Skaburskis 
confirment que les membres du quintile le plus faible ont un probleme d'abordabilite. Us 
concluent aussi que le probleme s'est aggrave pendant la periode de dix ans allant de 1972 a 
1983.
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Dans leur analyse du recensement de 1986, Filion et Bunting (1990) constatent que le 
probleme actuel d'abordabilite du logement a ete provoque par le vieillissement de la 
generation issue de 1'explosion demographique de I'apres-guerre, le rythme accelere de la 
formation de menages, la migration vers les agglomerations de I'Ontario, de I'Alberta et de la 
Colombie-Britannique, la demande accrue suivant la recession de 1980 a 1981 et, facteur 
ultime mais non le moindre, les faibles revenus. Les auteurs, etudiant I'abordabilite a 1'aide de 
la methode des besoins imperieux, montrent que ce probleme touche une minorite de menages 
canadiens qui ont des difficultes et sont surtout concentres dans les grandes agglomerations. 
Cependant, le petit nombre de menages touches ne signifie pas que le probleme est sans 
importance.

L'etude de Filion et Bunting signale un probleme a deux volets. D'une part, en 1986, pres d'un 
tiers des locataires devaient consacrer 30 % ou plus de leur revenu au loyer. D'autre part, les 
proprietaires-occupants a revenu moyen ont du faire face a des marches inflationnistes. Depuis 
1986, la stabilite des prix et les taux hypothecaires plus bas decoulant de la demiere recession 
ont change materiellement le cote cout de la question de I'abordabilite.

Miron (1989) adopte une position contraire a celle de Filion et Bunting. II ecrit:

... les changements dans la formation des menages ont suivi les mesures incitatives, 
revolution des prix et Vaccroissement des revenus, ainsi que Velasticite substantielle de 
la demande de modes de vie separes. Meme la deterioration des indicateurs de 
I'abordabilite du logementpeut en realite etre un signe de reussite de la politique 
modeme du logement, quoique cette possibitite soideve des questions quant au 
caractere approprie des mesures, aux objectifs des programmes de logement et aux 
couts ultimes de Vetimination du probleme de I'abordabilite (11).

i

La diversite des conclusions au sujet de I'abordabilite du logement au Canada est 
insatisfaisante. Les disparites regionales extremes representent des differences radicales de 
prix, de revenu et d'abordabilite. Les travaux de Filion et Bunting offfent certainement une 
desagregation regionale et illustrent la variation de I'abordabilite, mais laissent a peine 
entrevoir la profondeur d'analyse necessaire pour comprendre completement la question de 
I'abordabilite dans un pays comme le Canada.

3.3 Definition de 1'acces

L'acces a trait aux obstacles au logement qui ne proviennent pas d'un revenu inadequat, d'un 
manque de methodes de financement propres a reduire les couts mensuels, ou de I'inflation des 
prix ou des loyers. L'acces se definit plutot selon deux processus en cause dans les marches du 
logement et qui, tous deux, peuvent avoir des repercussions sur 1'aspect economique de 
I'abordabilite. Le premier processus, la discrimination, touche a I'attribution des logements en 
fonction de facteurs non economiques. Le detixieme processus, les obstacles relies a la 
reglementation, se compose de facteurs qui font monter le cout du logement, provoquent des 
problemes d'abordabilite et, par la, creent un probleme d'acces.

3.3.1 La discrimination dans le logement
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La discrimination dans le logement a une longue histoire dans les documents de recherche. La 
verification par paires, dans laquelle deux locataires eventuels (p. ex. un noir et blanc qui sont 
egaux sous tous les autres aspects) se proposent pour louer le meme appartement et resolvent 
un traitement different, est une forme de recherche bien connue qui sert de preuve concluante 
de la discrimination. La discrimination en matiere de logement peut se produire dans le marche 
locatif et dans celui de la propriete.

La discrimination dans les marches locatifs

Dans le cas de logements locatifs, le processus menant a la decouverte des obstacles 
discriminatoires au logement est direct. On peut utiliser des enquetes afin de determiner les 
experiences vecues par differents groupes dans leur recherche de logement locatif. De fait, 
certains travaux ont ete fails pom detecter la discrimination dans le marche locatif du Canada. 
Us se sont cependant limites en general a un genre de discrimination (p. ex. contre les femmes) 
ou a une ville (p. ex. Montreal), et se fondent souvent sm des renseignements anecdotiques 
foumis par les repondants de 1'enquete. Henry (1989) present un rapport d'enquete selon lequel 
les locataires d'origine indienne font face a la discrimination raciale dans lem recherche de 
logement locatif; cette enquete estun exemple de recherche canadienne en cette matiere. Les 
tests de verification par paires, si repandus aux Etats-Unis et en Grande-Bretagne, semblent 
avoir ete tres peu utilises au Canada (voir Garon, 1988). Selon Beavis (1995):

Les chercheurs canadiens s'entendent generalement tous sur le fait qu'ily a de la 
discrimination en matiere de logement au Canada, mais le sentiment que les minorites 
ethniques souffrent de discrimination est base sur des donnees tres limitees, souvent non 
offlcielles et anecdotiques.

II est clair qu'il faut verifier la presence de la discrimination dans le logement locatif au 
Canada, afin d'evaluer les problemes auxquels font face les minorites ethniques et raciales, les 
locataires celibataires par rapport aux locataires maries, les hommes et les femmes, et d'autres 
groupes identifiables. Une condition cle de toute verification de la discrimination est que les 
sujets de la verification soient clairement pergus comme appartenant a une categoric 
specifique. La race et le sexe sont des attributs clairement visibles mais I'orientation sexuelle, 
par exemple, est moins certaine. Certaines dimensions des differences humaines ne sont pas 
facilement discemables et ne se pretent pas a des verifications de la discrimination.

La discrimination dans le logement locatif est generalement conditionnee par la nature du 
marche. Les proprietaires-bailleurs sont probablement moins disposes a faire preuve de 
discrimination s'ils ont plusieurs logements vacants. Dans un marche «acheteur», la 
discrimination est beaucoup moins probable que lorsque I'offfe est serree. Cette observation est 
evidente, mais souvent on n'en tient pas compte dans bien des exposes sur la discrimination.

La discrimination dans le marche de la propriete: le cas des prets hypothecaires

L'analyse de la discrimination dans le marche de la propriete est plus vaste et complexe que 
I'etude de la discrimination dans les marches locatifs. Son envergure vient du fait qu'une 
majorite de menages sont proprietaires-occupants et que la plupart des locataires aspirent a la
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propriete. Elle est plus complexe parce que la recherche et 1'achat d'un logement passent par un 
certain nombre d'etapes discretes ou la discrimination pent se faire sentir.

♦ Premierement, il y a le processus de recherche d'un logement a acheter 
(discrimination par I'industrie du courtage immobilier et les responsables locaux 
du logement);

♦ Deuxiemement, les negociations avec le vendeur peuvent etre lieu de 
discrimination par les proprietaires-vendeurs;

♦ Troisiemement, dans 1'obtention du financement, 1'emprunteur peut se heurter a la 
discrimination des preteurs hypothecaires.

II est utile d'examiner en detail la discrimination dans le marche des prets hypothecaires. Cette 
description montrera a quel point c'est un defi d'analyser la question des obstacles a 1'acces, 
tout particulierement lorsque la possibilite qu'ils se dressent augmente au rythme de 
I'accroissement de la diversite dans la societe. La composition ethnique du Canada et I'amvee 
de populations autochtones dans certaines villes canadiennes permettent de penser que la 
discrimination dans le secteur du logement et dans les marches hypothecaires pourrait 
augmenter.

3.3.2 La recherche americaine sur la discrimination dans le marche 
hypothecaire

La recherche americaine sur la question de la discriminatibn dans les marches de la propriete 
est tres etendue. II faut remarquer en particulier la recherche visant les marches hypothecaires, 
qui on ete I'objet d'etudes et de reglementation intensives depuis le mouvement des droits 
civiques des annees 1960. Les verifications de la discrimination dans I'industrie du courtage 
immobilier et par les proprietaires/vendeurs sont semblables a celle qui ont ete faites dans le 
marche locatif, et la verification par paires est ici une approche viable lors du processus de 
demande. Cependant, cette technique n'arrive pas a detecter la discrimination dans les 
decisions des preteurs eux-memes (12).

La plupart des chercheurs conviennent que la situation financiere du demandeur et les 
renseignements sur ses capacites passees, presentes et futures de rembourser devraient etre le 
seul fondement de la decision de rejeter ou d'accepter une demande de pret hypothecaire. 
L'equite horizontale exige que des demandeurs identiques (selon la situation financiere, les 
antecedents en matiere de credit, le choix de maison et le choix de quartier) se voient offrir des 
choix hypothecaires identiques. L'equite verticale exige que les demandeurs ayant des 
caracteristiques differentes se voient offrir des prets hypothecaires selon des conditions 
refletant proportionnellement ces differences. Ainsi, si la regie generale est qu'un emprunteur 
peut obtenir un financement correspondant au double de son revenu brat, les limites d'emprunt 
devraient refleter cette regie pour tous les demandeurs. Dans ce cas, l'equite verticale propose 
qu'un demandeur ayant le double du revenu d'un autre demandeur soit admissible a un pret 
hypothecaire de valeur double si toutes les autres conditions sont les memes.
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Selon les preuves accumulees aux Etats-Unis, les empnmteurs de diverses minorites ethniques 
et raciales se voient accorder moins de prets hypothecaires que les families blanches, et que ces 
differences existent depuis de nombreuses annees (Canner, Passmore et Smith, 1992). On ne 
sait pas tres bien, toutefois, si cette variation dans les prets est le fait de discrimination ou de 
facteurs economiques objectifs observes chez plusieurs minorites ethniques et raciales. Les 
pefsonnes a revenus faibles et mal nanties ne regoivent pas de prets hypothecaires aux taux les 
plus favorables. .

Les revenus faibles sont un resultat de la discrimination dans les possibilites de scolarisation et 
d'emploi, mais ce n'est pas la un defaut du marche hypothecaire. A cause de ces differences 
socio-economiques, les evaluations hypothecaires objectives peuvent mener a des avoirs 
hypothecaires qui restent notablement plus faibles pour certains groupes que pour d'autres. 
Parce que plusieurs minorites ethniques et raciales (ainsi que d'autres minorites telles que les 
femmes seules) ont tendance a avoir des revenus moins eleves et, en moyenne, moins de 
richesse, les emprunteurs provenant de ces groupes peuvent etre moins souvent admissibles 
aux prets hypothecaires ou se voir offfir des conditions moins favorables que I'ensemble des 
emprunteurs.

Cette discrimination subtile complique serieusement la recherche en matiere de discrimination 
dans le marche hypothecaire. De fait, apres 20 ans de recherche de plus en plus intensive, les 
chercheurs americains connaissent toujours mal la discrimination dans le marche hypothecaire. 
Un chercheur americain en vue est alle jusqu'a declarer ce qui suit:

Etant dome son importance sociale et I'attention que lui accordent lesmedias, il est 
incroyable que les chercheurs aient sipeu de connaissances decisives sur Vexistence et 
sur la gravite de la discrimination dans les marches hypothecaires. (Galster, 1992:652)

3.3.3 La recherche canadienne sur la discrimination dans le marche 
hypothecaire

Le Canada contraste avec les Etats-Unis sur cette question. Apres une recherche complete dans 
les sources d'information canadiennes et americaines, nous avons ete incapables de relever des 
preuves de recherches canadiennes sur cette question. Bien que certains auteurs mentionnent la 
discrimination dans le marche hypothecaire comme facteur de distorsion dans le marche du 
logement, ces etudes ne donnent aucune preuve empirique. Elies n'offfent aucune preuve 
anecdotique ni aucun temoignage a I'effet que la pratique a ete examinee par des groupes 
communautaires ou d'autres intervenants interesses aux marches du logement au Canada.

Les chercheurs canadiens ont etudie certaines formes de discrimination touchant les prets 
(p. ex. les prets aux petites entreprises et aux femmes entrepreneurs), mais ces etudes 
dependent fortement de theories et de methodes empruntees aux Etats-Unis et a d'autres pays. 
De plus, la recherche canadienne semble principalement porter sur la discrimination dans un 
contexte industriel et commercial. Evans et Quigley (1990), par exemple, ont etudie la 
discrimination des politiques bancaires centre des entreprises manufacturieres de differentes 
tailles, tandis que Riding et Swift (1990) et Marleau (1995) ont etudie la discrimination centre 
les femmes entrepreneurs.
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3.3.4 Evaluation de la recherche sur la discrimination dans le marche 
hypothecate

Si une diversite accrae mene a un plus grand nombre de minorites ethniques et visibles et 
d'emprunteurs non traditionnels tels que les femmes seules, les nouveaux types de menage (p. 
ex. les couples du meme sexe), la recherche sur la discrimination dans le marche hypothecaire 
est done tres importante. Les difficultes rencontrees aux Etats-Unis pour mener ce genre de 
recherche et produire des documents connues sont une mise en garde pour les efforts de 
recherche au Canada.

La recherche sur la discrimination dans le marche hypothecaire est nee de deux tendances 
sociales aux Etats-Unis a la fin des annees 1960 et au debut des annees 1970. Premierement, la 
discrimination dans le marche hypothecaire etait fortement liee a la question plus vaste de 
faeces au logement pour les minorites noires et hispaniques (Cloud et Galster, 1993) et aussi, 
en partie, au mouvement des droits civiques (Guy, Pol et Ryker, 1982). La polarisation sur la 
discrimination raciale est demeuree forte depuis lors, a tel point que la recherche axee sur 
d'autres attributs (1'age, la religion, etc.) demeure sous-developpee (Galster, 1992a).

Un deuxieme mouvement, distinct mais apparente, de la fin des annees 1960 estimait que la 
discrimination dans le marche hypothecaire etait un facteur du declin economique des quartiers 
du noyau urbain marques par la segregation raciale. (H en est question dans Guy, Pol et Ryker, 
1982.) Etant donne 1'effet possible des flux de credit necessaires au financement de la 
reconstruction et de la reparation des logements, le mouvement de reinvestissement 
communautaire a signale comme un probleme social grave la discrimination dans le marche 
hypothecaire. Le mouvement encourageait les collectivites locales a s'organiser centre les 
banques qui maintenaient leurs quartiers en deficit en acceptant les depots locaux, mais en 
refiisant les prets locaux. Les organisateurs communautaires ont dresse un tableau evocateur 
des epargnes soutirees de quartiers pauvres a forte population ethnique pour aller ensuite servir 
de prets ailleurs. H fallait des recherches pour etayer ces allegations, et e'est ainsi que des 
groupes communautaires divers ont etudie la mesure dans laquelle les etablissements preteurs 
faisaient de la discrimination contre des quartiers en particulier. (Shlay, 1989, offfe une version 
abregee d'un «manuel de recherche» ayant servi a ces etudes communautaires.)

Au debut des annees 1970, les pressions exercees sur le Congres par les chefs des mouvements 
de droits civiques et par les militants communautaires avaient deja provoque une serie 
^interventions legislatives (13) dans les marches du logement et les marches hypothecaires 
afin de contrer la discrimination et de faciliter 1'etude de cette pratique. La mesure legislative 
cle pour les chercheurs a ete la creation de la base de donnees prevue par la loi sur la 
divulgation des creances hypothecaires residentielles (HMDA, Home Mortgage Disclosure 
Act), qui decrit la repartition geographique des prets hypothecaires dans tout le pays. Comme 
la base est organisee par secteurs de recensement, les donnees sur le flux hypothecaire peuveht 
etre combinees a des variables socio-economiques (p. ex. le pourcentage de residents noirs 
dans un secteur de recensement donne).

En principe, le potircentage de residents ayant un pret hypothecaire varie entre les 
communautes pour plusieurs raisons, y compris :
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♦ des revenus et des richesses moindres peuvent produire un faible niveau de 
demandes de prets hypotheeaires;

♦ les preteurs restreignent I'offre de pret hypothecaire parce que les demandeurs 
n'ont pas les revenus ou les richesses suffisantes pour representer un risque 
bancaire acceptable;

♦ la discrimination (delimitation) (14).

La pauvrete, le manque de scolarisation et le chomage sont tous des facteurs de decision en 
matiere de prets hypotheeaires. Puisque plusieurs groupes ethniques habitent dans des regions 
bien definies, et que ces groupes ont souvent une situation socio-economique plus faible que la 
moyenne (en partie parce qu'il s'agit de nouveaux venus et en partie parce que la 
discrimination est endemique en matiere d'education et d'emploi), les demandeurs de ces 
regions tendent a etre moins souvent admissibles au financement hypothecaire que les 
demandeurs provehant de collectivites plus riches et moins distinctes. Dans ces circonstances, 
le rejet d'une demande ne peut etre attribue a la seule discrimination puisque la situation 
socio-economique brouille les donnees.

La discrimination dans le marche hypothecaire est revenue a I'attention nationale aux 
Etats-Unis apres une serie d'articles de joumaux signalant encore une fois des disparites dans 
les flux de credit achemines aux groupes minoritaires (Dedman, 1988; Blossom, Eyerritt et 
Gallagher, 1988). Ces articles coincidaient avec une refonte du HMDA et du Community 
Reinvestment Act (CRA), qui a ameliore substantiellement la collecte des donnees. Cette 
refonte a permis aux chercheurs, pour la premiere fois, de comparer les resultats de demandes 
individuelles de prets hypotheeaires lorsque le revenu des demandeurs est le meme.

C'est la un point methodologique d'une importance critique. Les etudes sur la delimitation 
deduisaient la presence de discrimination centre une personne en se fondant sur les moyennes 
dans un secteur de recensement. Les donnees revisees du HMDA et du CRA produisent de 
I'information sur chaque demandeur et permettent de ne pas confondre les caracteristiques du 
proprietaire-occupant avec le contexte socio-economique plus general.

Malgre de longs antecedents de recherche en discrimination dans le marche hypothecaire, il est 
plus juste de decrire ce qui s'est passe aux Etats-Unis en relevant ce que les chercheurs et les 
responsables des reglements ne saventpas qu'en enumerant ce qu'ils savent. Un chercheur 
important en discrimination dans le marche hypothecaire, George Galster (1992a), resume 
ainsi 1'experience americaine :

Les tentatives visant a detecter la discrimination dans les marches hypotheeaires etaient 
rempties d'inferences ambigues indirectes; les quelques methodes decisives ont revele 
des resultats peu convaincants et n 'ontpas ete remises en application avec de nouvelles 
donnees. La verification par paires n 'en est qu 'a ses debuts. Aucune enquete 
systematiquen'a ete fade sur la discrimination a effet adverse. Etant dome son 
importance sociale et I'attention que lui accordent les medias, il est incroyable que les 
chercheurs aieht reellement si peu de connaissances certaines au sujet de I'existence de 
la gravite de la discrimination dans les marches hypotheeaires. (p. 652)
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Iln'y a tout simplementpas assez d'information de base sur la nature et laportee de la 
discrimination dans le marche hypothecaire. Bien sur, selon un corpus important 
d'opinion publique, il n 'existerait aucun probleme grave de discrimination dans ce 
secteur. Vu Vimpqrtance evidente de ce marche,... me telle incertitude au sujet des faits 
est inexcusable. Evidemment, les preoccupations touchant les motifs et les consequences 
de la discrimination dans le marche hypothecaire et de ses consequences, et les remedes 
d cette situation, semblent unpeuprematureespuisque Von n'apas encore mesure 
exactement la dimension du probleme. (p. 673)

Cette evaluation est acceptee par d'autres specialistes (p. ex. Wienk, 1992) et semble refleter le 
point de vue de plusieurs chercheurs universitaires. Ce point de vue des universitaires vient du 
fait que plusieurs etudes ont produit des resultats contradictoires. H semble que les chercheurs 
aient ete enclins a produire des resultats bases sur leurs propres preferences et il a ete difficile 
d'elaborer un programme impartial de recherche sur ce sujet. Les etudes faisaient aussi defaut 
au plan des methodes et plusieurs «sommites» de I'economique se sont lancees dans la bataille 
(15).

Il y a une question de base en recherche sur la discrimination dans le marche hypothecaire: la 
difference entre le traitement fonde sur la discrimination et le traitement fonde sur les 
desavantages economiques du demandeur. Dans des circonstances ideales, deux demandeurs 
dont les antecedents en matiere de credit sont equivalents devraient obtenir chacun un pret 
hypothecaire. En pratique, cependant, aucun demandeur n'a exactement le meme profil de 
credit qu'un autre. Les antecedents professionnels, les niveaux de revenu, le montant de la mise 
de fonds, les antecedents en matiere de credit et d'autres facteurs regissant le credit se 
combinent tons pour produire la situation unique de chaque demandeur. La tache des preteurs 
et des autres mandataires est d'evaluer cette situation et de determiner si le demandeur est assez 
bien cote pour contrebalancer le risque de preter de 1'argent. Certains demandeurs (p. ex. ceux 
qui ont un mauvais dossier de credit) ne seront pas bien cotes et se verront habituellement 
refuser un pret hypothecaire. Pour plusieurs de ces demandeurs (probablement la grande 
majorite), ce refus n'a rien a voir avec le sexe, la race, I'origine ethnique ou I'appartenance a 
une classe protegee. Si 1'on refuse le credit a ces demandeurs, c'est plutot parce qu'ils sont 
desavantages au plan economique en comparaison d'autres demandeurs bien cotes.

Essentiellement, la distinction entre faire de la discrimination et accorder une avantage laisse 
supposer que meme si tout le monde devrait avoir un acces egal au credit, la distribution reelle 
du credit va refleter la repartition des situations financieres. Puisque les situations financieres 
sont in egal es, la repartition des prets hypothecaires le sera aussi. La question est de savoir si la 
discrimination dans le marche hypothecaire aggrave ce defaut de la repartition.

Il est clair que la cause de la distinction entre discrimination et desavantage est sujette a 
controverse. Etant dome qu'une bonne partie du processus est cachee, il n'est pas evident que 
la rentabilite soit la seule question orientant les decisions des preteurs (17). Les preteurs 
peuvent faire de la discrimination et s'en cacher en pretextant me verification du credit. Le 
probleme cle pour les chercheurs en matiere de discrimination est done de determiner si la 
distribution inegale du credit peut s'expliquer completement par les indicateurs de la situation 
financiere de la population des emprunteurs. En pratique, cela veut dire normaliser les divers 
niveaux de desavantage chez les emprunteurs et reperer les cas ou la discrimination semble 
etre le facteur determinant. Pour y arriver, la recherche devra elaborer des modeles d'analyse 
traitant les sources possibles de discrimination (p. ex. la race, 1'age et le sexe) de fagon a isoler 
leur effet sur la decision de preter ou non. En faisantun controle base sur la solvabilite (revenu,
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profession, etc.) et si la variation des attributs personnels comme la race, 1'origine ethnique, le 
sexe, etc. correspond a la variation de rautorisation des prets hypothecaires, on pourra 
supposer que ces attributs ont joue un role dans le processus et I'allegation de discrimination 
devient credible (Warner et Ingram, 1982).

La verification de la presence d'obstacles au logement peut etre aussi simple que la verification 
par paires utilisee pour evaluer le logement locatif. Le depistage de la discrimination dans les 
prets hypothecaires, ou certaines demandes de pret peuvent etre marginales et faibles, est 
beaucoup plus complexe. II exige de grandes quantiles de donnees et est tres couteux. H y a au 
moins deux raisons pour lesquelles cette question a ete soulevee plus souvent aux Etats-Unis 
qu'au Canada: .

♦ Le cadre de reglementation americaine force les preteurs a divulguer les donnees 
au niveau du demandeur individuel. Bien que la recherche provenaiit de ce cadre 
de reglementation offfe peu de conclusions decisives, la presence de la banque de 
donnees HMDA est un soutien important a la recherche en cette matiere.

♦ La taille des echantillons des communautes ethniques, telles que les Noirs et les 
hispaniques, est assez grande pour tirer des conclusions statistiques.

Ni une ni I'autre de ces conditions n'existe au Canada. Puisque Ton n'envisage pas pour le 
Canada un cadre de reglementation comme le Community Reinvestment Act ou le Home 
Mortage Disclosure Act, toute recherche sur la discrimination dans le marche hypothecaire 
devra se faire avec le soutien du monde des preteurs. Comme etape initiale, on pourrait mener 
des enquetes aupres des personnes qui ont recemment demande un pret hypothecaire et leur 
demander des renseignements d'ordre general sur leur perception du traitement qu'elles ont 
repu, mais il s'agirait la de preuves faibles pouvant servir seulement a determiner si les 
emprunteurs ont pergu un probleme. Qu'il soil ressenti ou non, un probleme peut tres bien 
exister.

De meme que I'offre de logement locatif a une influence sur 1'existence de la discrimination 
dans les marches locatifs, les conjonctures dans lesquelles le credit est accessible produiront 
moins de discrimination que celles pendant lesquelles les interets sont eleves. La conclusion de 
la recherche americaine est d'une tres grande importante: la discrimination dans les marches 
hypothecaires a tendance a flapper seulement les demandes marginales. Les demandeurs dont 
la solvabilite est evidente ne connaissent habituellement pas de discrimination.

3.4 Les obstacles a faeces fondes dans la reglementation

Les obstacles fondes sur la discrimination ont beaucoup retenu I'attention des joumalistes et 
des chercheurs universitaires. Une question qui a ete moins mise en lumiere est la fa$on dont 
differents reglements peuvent faire obstacle a 1'acces au logement, surtoutpour les acheteurs 
eventuels a revenu moyen. En 1990, le secretaire de HUD, Jack Kemp, a mis sur pied une 
commission consultative sur les obstacles au logement abordable fondes dans la ; 
reglementation. Cette commission a examine le zonage, les prelevements associes a I'impact 
sur I'environnement, les ffais de lotissement, les codes, la reglementation des loyers, les permis 
et les reglements environnementaux pour en comprendre les effets sur les couts du logement.
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Au moyen d'audiences publiques et d'un examen des documents existants, la commission en 
est arrivee a la conclusion surprenante que ces reglements, pris cumulativement, pourraient 
augmenter de jusqu'a 50 % les couts du logement. Dans un examen etendu des travaux de la 
commission, Downs (1995) a classifie les fa^ons dont les obstacles de reglementation font 
monter les couts du logement.

D'abord, il existe des restrictions directes sur I'offfe de logement, comme les limites de zonage 
visant les logements collectifs et I'affectation de terres aux espaces verts et a 1'agriculture. 
Viennent ensuite les augmentations directes de cout, provoquees, par exemple, par la necessite 
d'ajouter des composantes couteuses a I'infrastmcture du logement ou de payer les reserves 
pour proteger des especes menacees. Troisiemement, il y a les couts entraines par les delais 
administratifs ou de conformite, tels que le processus d'examen des amenagements.

L'objectif de 1'examen de la commission n'etait pas de se porter centre le zonage ou la 
protection des especes menacees, mais plutot d'accroitre la sensibilisation au sujet des 
repercussions de ces processus sur les couts du logement. Downs cite des cas ou des regions a 
pourcentages eleves de locataires n'ont pas loti assez de terrains pour les logements collectifs, 
faisant ainsi monter les couts des terrains (18).

Une constatation importante est celles que les couts de ces obstacles fondes dans la 
reglementation soht regressifs, e'est-a-dire que les reglements avantagent habituellement les 
residents a revenus eleves. En general, le zonage profite a tout le monde, mais dans des cas 
precis, le zonage pent nuire aux menages a faible revenu. L'exemple le plus commun est le 
zonage de terrains de superficie minimum. Dans d'anciennes regions urbaines, les codes de 
zonage stipulent ffequemment qu'il y aura un logement par acre, ce qui exclut les menages a 
revenus moins eleves, limitant ainsi leur choix en matiere de logement. Comme le fait 
remarquer Downs, «la redistribution du bien-etre qui resulterait de I'attenuation des effets de 
ces facteurs de reglementation sur I'abordabilite du logement serait progressive)) (19).

Downs remet en question le concept selori lequel les Nord-Americains ne pourraient jamais 
vivre dans de tres petits appartements, comme ceux qui caracterisent Hong Kong ou Tokyo. La 
densite minimum et les restrictions sur la superficie des logements dans la plupart des villes 
n'ameneraient jamais aux logements de 350 pieds carres que I'on retrouve habituellement dans 
les grandes villes de 1'Asie. Pourtant, comme Downs le fait remarquer, plusieurs personnes 
occupent une superficie semblable lorsqu'ils partagent a deux ou a trois un logement afin de 
reduire les couts (20). Selon lui, e'est la culture qui determine la taille des logements. De plus, 
les normes du zonage et des codes, adoptees afin de preserver la qualite de 1'environnement, 
font que les pauvres doivent habiter dans les pires quartiers a densite tres elevee, parce que les 
reglements imposesaux nouveaux quartiers font effectivement augmenter le cout, et excluent 
ainsi les defavorises.

Downs ajoute que «les normes actuelles de qualite et de densite de logement... sont etablies de 
fagon non realiste par rapport aux veritables capacites economiques de millions de menages 
americains.» A partir de cette declaration, il tire la consequence logique que «une fagon 
essentielle de reduire les couts de la construction de logements est de reduire les normes de 
qualite auxquelles ce logement doit legalement se conformer.»

Parmi les exemples possibles d'allegement des codes, on pourrait permettre les hotels a 
chambres individuelles seulement, ou chaque resident occupe une chambre individuelle dotee



Loger une societe diverse
Memoire presente a un symposium de la SCHL
sur Tabordabilite du logement - Tie 2 novembre 19951 21

d'un evier et d'un sanitaire; des grappes de six logements partageant une salle de bain et une 
cuisine; on pourrait mettre plusieurs logements dans un seul immeuble la ou, presentement, ils 
ont tendance a se retrouver alignes dans des raes delabrees. Ces logements ne sont certes pas le 
style de vie que choisiraient bien des gens, mais ils sont cependant bien superieurs a une boite 
de carton sous un pont. En reduisant la superficie reglementaire des logements, la densite 
augmente et on peut reduire considerablement le cout de chaque logement. C'est 
essentiellement le processus utilise dans les asiles de nuit regroupant des logements dans les 
quartiers plus vieux. Downs remarque que plusieurs hotels a chambres individuelles seulement 
ont ete demolis par les programmes de renovation urbaine afin de laisser la place a de 
nouveaux ensembles residentiels moins denses et plus couteux, inabordables pour les residents 
deplaces. Un autre exemple est I'utilisation des logements volants qui sont souvent des 
violations aux codes locaux de mode d'occupation.

La question fondamentale est qu'en reduisant les normes, les couts vont chuter. Puisque le 
processus se manifeste deja de fagon non officielle lorsque des menages partagent le meme 
logement ou lorsqu'il se cree des logements illegaux, la politique du logement devrait s'attaquer 
au probleme directement et changer les codes. Cet argument est relie a la question 
fondamentale exposee plus haute, c'est-a-dire qu'une augmentation de I'offre fait baisser le prix 
ou le loyer, reduit le pouvoir commercial des proprietaires-bailleurs, des proprietaires et des 
preteurs et enrichit les options de logement offertes aux consommateurs a revenu faible.

Les reglements de zonage et les codes de construction sont crees dans le but de preserver la 
qualite d'un quartier, ce qui se veut simplement dire preserver la valeur de I'investissement des 
proprietaires. Un deuxieme but est de faire obstacle a I'entree de residents a revenu plus faible. 
Finalement, les reglements qui soutiennent le cout du logement soutiennent aussi I'assiette 
fiscale.

La commission Kemp a produit un rapport detaille sur les repercussions des reglements sur les 
couts, mais sans donner aucune mesure empirique. Les exemples sont evocateurs et offrent 
certes une image credible selon laquelle que faeces au logement peut etre compromis par les 
reglements de zonage et les codes de construction.
La recherche canadienne sur ces questions a eu tendance a se concentrer sur le role possible de 
I'administration municipale dans le domaine du logement a cout modique. Hulchanski et al. 
(1990) examinent un certain nombre d'initiatives canadiennes et utilisent la classification de 
Carter et McAfee (1990), qui voit le role de la municipalite dans le logement des pauvres 
comme un role de reaction selon lequel la municipalite appuie simplement les initiatives 
financees par les ordres superieurs de gouvemement; un role de stimulation, en changeant les 
codes, en accelerant remission des permis et en faisant activement des pressions actives en 
faveur de I'ensemble residentiel; et un role de promoteur immobilier complet selon lequel la 
ville congoit, constrait et gere un ensemble residentiel pour menages a faible revenu.

A la fin des annees 1970 et au debut des annees 1980,1'inflation du prix des terrains et des 
logements a attire 1'attention sur 1'analyse des composantes du cout du logement. L'inflation 
provoquee par les reglements, surtout le processus d'amenagement, a souvent ete citee comme 
un element important du cout. Ces etudes se sont faites moins nombfeuses a mesure que 
diminuaient les prix du logement. H ne semble pas y avoir eu d'examen complet, semblable a 
celui de la commission Kemp, de 1'effet des reglements sur le cout du logement.

3.5 Resume de la discrimination et des obstacles Faeces
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La recherche sur la discrimination est claire. Aux Etats-Unis, de longs antecedents de 
verification de la discrimination dans les marches locatifs ont produit des resultats prouvant 
1'existence de cette pratique. Au Canada, les resultats sont beaucoup moins concluants puisqu'il 
ne s'est pas fait de verifications par paires. La plupart des chercheurs croient que la 
discrimination est generalisee dans le marche locatif et qu'elle represente un obstacle 
important a 1'acces. Par contre, les resultats des recherches sur les marches hypothecaifes sont 
beaucoup moins clairs. II est peu probable que des verifications pourraient etre faites au 
Canada sans engager d'importantes depenses et sans la collaboration des etablissements 
preteurs.

En ce qui conceme le fardeau de la reglementation, les resultats sont suggestifs. En allegeant 
les reglements de zonage et les exigences des codes de construction pour augmenter la densite, 
le cout unitaire du logement baisserait considerablement. La proposition de Downs selon 
laquelle les avantages de la dereglementation de rutilisation des terrains seraient progressifs est 
tres interessante. II ne semble pas y avoir de travaux comparables disponibles pour le Canada.

4.0 RESUME DES REACTIONS CANADIENNESET AMERICAINES A LA 
DIVERSITE EN MATIERE DE LOGEMENT

Cette section du present memoire examine la recherche americaine et canadienne portant sur la 
diversite du logement, son acces et son abordabilite. H s'agit d'un examen partiel et selectif, 
con^u dans 1'unique but de presenter des idees illustrant les principales questions pertinentes et 
de preparer la presentation a la section 5 d'un programme de recherche en matiere de diversite 
du logement. . ■ -

4.1 Etats-Unis

On peut delimiter cinq periodes dans la politique americaine en matiere de logement (21). La 
periode initiale (1890 a 1930) portait sur les conditions sanitaires et physiques du logement 
suite a 1'immigration massive provenant d'Europe vers les grandes villes americaines. Apres la 
depression, la politique en matiere de logement s'est orientee vers la stimulation de la 
production, tout particulierement de grands logements collectifs publics. La troisieme etape a 
commence dans les annees 1960 par des subventions ciblees a I'intention des menages a faible 
revenu et le developpement par le secteur prive de logements a prix modique. L'appui du 
gouvemement a la production de logements a cesse en 1970, et des programmes bases sur le 
revenu sont devenus I'instrument de la politique du gouvemement federal. Finalement, il y a eu 
une reduction significative au cours des annees 1980 de la participation du gouvemement 
federal au logement. Par exemple, le budget de Housing and Urban Development (logement et 
developpement urbain) a atteint un plafond de 32 milliards de dollars en 1979 mais a 
recemment diminue a moins de 7 milliards de dollars.

Les trois demieres decennies meritent des commentaires additionnels. Le programme Great 
Society des annees 1960 represente une participation significative du gouvemement federal 
dans le logement. Pour plusieurs chercheurs du secteur du logement, cette periode est le point 
saillant de 1'attention accordee a la recherche et aux politiques concemant 1'abordabilite. Les 
intervenants actifs dans le domaine considerent la recente reduction comme regrettable et 
dangereuse. De fagon significative, les nombreuses enquetes en matiere de discrimination dans
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le marche hypothecaire representent une bataille basee sur la recherche entre ceux qui 
proposent une politique de logement a pouvoirs reglementaires elargis et ceux qui defendent 
une approche fondee sur le marche pour le financement du logement.

La question fondamentale actuelle dans les recherches americaines en matiere de logement est 
de savoir si la reduction de la presence du gouvemement federal dans les programmes sociaux 
et de logement peut etre compensee par une attention accme des differents etats (22), ce qui 
ressemble au processus qui intervient au Canada depuis la demiere decennie. Les questions de 
recherche et de politique sont simples. Les etats individuels seront-ils en mesure de gerer la 
politique du logement plus efficacement que le gouvemement federal? Les families 
desavantagees seront-elles plus ou moins favorisees par le transfert de la politique en matiere 
de logement du gouvemement federal aux etats?

4.2 Canada

Les gouvemements du Canada se sont engages a appuyer la production et la distribution du 
logement au cours des 50 demieres annees. Cet interet pour le logement, surtout pour le 
soutien de ceux qui ne seraient pas en mesure d'avoir acces au logement dans le marche prive, 
a caracterise la politique publique canadienne depuis un certain temps.

On peut decrire trois periodes de la politique canadienne en matiere de logement (23). Avant 
1950, la politique canadienne en matiere de logement passait par I'aide du gouvemement 
federal au marche hypothecaire et par des dispositions fiscales sur les pertes associees aux 
proprietes locatives. La Loi nationale sur 1'habitation prevoyait des subventions au taux 
hypothecaire selon lesquelles le gouvemement participait a des programmes conjoints de prets. 
Cela a ete remplace en 1954 par un programme d'assurance hypothecaire qui se poursuit 
aujourd'hui. Au cours des annees 1950 et 1960, le gouvemement a amenage de grands 
logements collectifs publics afin de repondre aux besoins des Canadiens a faible revenu. 
L'objectif est maintenant de favoriser I'integration de menages de divers revenus dans des 
amenagements a plus petite echelle explodes par des organismes bases dans la communaute.

Le debut de la deuxieme epoque remonte a la fin des annees 1960. Le gouvemement federal 
fait du logement une priorite a cause des besoins evidents. Au cours de cette periode, certains 
gouvemements provinciaux ont simplement participe a I'amenagement des logements par des 
projets conjoints de subventions dans le cadre d'initiatives federales, surtout dans le domaine 
du logement social. Certaines provinces ont modifie les codes locaux en matiere de logement 
et d'autres ont tente de controler le cout du logement directement en cherchant a reduire le cout 
des terrains.

Des restrictions financieres et un federalisme fiscal revise marquent la troisieme epoque. 
L'objectif actuel est de porter toute I'attention sur les menages a faible revenu et sur d'autres 
groupes. II est ironique que les restrictions fiscales provoquent une politique en matiere de 
logement qui soit plus sensible a la diversite. Ces restrictions pourraient aussi mener a une 
disparite accme.

La politique du logement au Canada est maintenant coordonnee et exprimee par le 
fonctionnement du gouvemement federal dans des coentreprises avec les provinces. Selon 
Fallis (1990):
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La politique en matiere de logement s'accomplit actuellement par Ventremise d'accords
globaux complexes et d'accords Sexploitation annuels.

Un exemple de cette approche est I'lnitiative d'hebergement pour les victimes de violence 
familiale au titre de laquelle la SCHL a collabore avec d'autres ministeres du gouvemement 
federal et avec les provinces. Dans le cadre de cette initiative, la SCHL a entrepris d'appuyer la 
construction physique d'abris pour femmes battues alors que d'autres partenaires tels que Sante 
Canada elaboraient des programmes. La construction de logements pour les collectivites 
autochtones est un autre exemple ou la SCHL foumit le financement hypothecaire aux conseils 
de bande qui agissent comme des organismes sans but lucratif. Aussi utiles que soient ces 
initiatives, peu de personnes pretendront que les graves problemes qu'elles visent sont sur le 
point de trouver une solution finale.

4.3 Resuing de la politique en matiere de logement: la recherche

Le transfert accru de la responsabilite en matiere de logement aux ordres provinciaux et 
municipaux de gouvemement ou a des groupes sans but lucratif a eu tendance a reduire les 
efforts consacres a la recherche. La recherche effectuee par I'industrie se concentre etroitement 
sur les besoins de I'entreprise de maximiser ses profits. Cela represente une grave lacune dans 
notre comprehension generale ainsi que dans notre capacite d'elaborer une politique en matiere 
de logement. Etant dome la reemergence de I'abordabilite comme theme central dans 
I'ensemble du monde developpe, ainsi que la diversite accrue de la population du Canada, il 
existe un besoin urgent de recherche afin de comprendre le fonctionnement du marche du 
logement et de savoir s'il traite tous les Canadiens egalement. La prochaine section de ce 
memoire examine, en guise de conclusion, un certain nombre d'orientations pour la recherche.

5.0 UN PROGRAMME DE RECHERCHE EVENTUEL

H est maintenant possible de revenir aux principales questions sous-jacentes a ce memoire :

♦ Pourquoi est-il important d'examiner la question de la diversite de la societe et
comment affecte-t-elle la politique en matiere de logement?

♦ Comment les intervenants canadiens en matiere de logement peuvent-ils travailler
conjointement afin de mesurer juSqu'a quel point certains consommateurs cles 
regoivent moins de services?

♦ Comment d'autres pays ont-ils detecte des lacmes dans I'acces au logement et
comment y ont-ils reagi?

♦ Quelles sont les prochaines etapes eventuelles de la recherche?

Ce memoire a presente 1'idee que la diversite a un role central en ce qui conceme I'acces au 
logement et son abordabilite. Une maison fepresente un investissement significatif dans la vie 
de la plupart des gens et elle est fondamentale au bien-etre des families. La dispersion accrue 
des prix du logement a travers le Canada, surtout I'inflation rapide dans les metropoles et la 
stagnation pu meme le declin dans les petites villes rurales, transfere la richesse.
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Les prix eleves du logement limitent le libre mouvement de la main-d'oeuvre.et des capitaux et 
menent a I'augmentation de la regionalisation politique. Le fait que plusieurs Canadiens 
n'envisageraient jamais de chercher du travail et de s'installer a Toronto ou Vancouver est une 
grave entrave au fonctionnement des marches du travail. Au coeur de I'examen actuel de la 
politique sociale se trouve 1'idee que si une personne sans emploi a Terre-Neuve se voit offrir 
un emploi a Vancouver, elle doit 1'accepter. Cependant, est-ce raisonnable si les couts du 
logement a Vancouver I'empechent de maintenir son niveau de vie?

De meme, un retraite de Regina ne peut envisager s'installer a Victoria puisque 1'avoir propre 
net de sa maison est en decalage. La variation de I'abordabilite du logement a travers le Canada 
est un sujet tres important qui est tres mal compris.
Certains indices montrent que la recession recente a accru la disparite des revenus. La capacite 
d'acheter une maison est fondamentale a la stabilite des families. De certaines fa9ons, cette 
manifestation de la diversite est la plus pemicieuse.

Les points de vue plus conventionnels au sujet de la diversite traitent de culture, de race et 
d'ethnicite. Peu d'efforts ont ete consacres a Texterieur des Etats-Unis a la recherche sur 1'effet 
de la diversite raciale et ethnique sur I'abordabilite et faeces au logement. Aux Etats-Unis, 
I'effort a ete en grande partie concentre sur la discrimination, I'attention passant de plus en plus 
a la reglementation plus complete des etablissements financiers. Le debat aux Etats-Unis 
semble ne pas trouver de solution et semble acrimonieux.

Ce chapitre presente un programme eventuel de recherche visant a loger une societe diverse et 
decrit le role des intervenants canadiens en matiere de logement, qui comprennent 
generalement les trois ordres de gouvemement, les preteurs, I'industrie de la construction 
residentielle et les groupes sans but lucratif.

5.1 Questions de base orientant un programme de recherche

En ce qui conceme faeces, I'abordabilite et la diversite, les chercheurs canadiens en matiere de 
logement ont elabore un programme de verification base sur les «besoins imperieux». Tout 
d'abord, on verifie si un menage a des problemes de logement «adequats», «convenables» ou 
«abordables» (24). Un menage faisant face a une de ces situations (logement inadequat, 
surpeuple ou couteux, etc.) est considere comme ayant un probleme de logement. 
Deuxiemement, si le menage jouit d'un revenu depassant la norme pour sa collectivite et pour 
un logement considere convenable par rapport a la taille de la famille, un besoin imperieux 
n'existe pas. Ce menage consomme volontairement moins de logement que la norme. Si le 
menage jouit d'un revenu inferieur a la norme et/ou consomme moins de logement que normal 
etant donne sa taille, il existe alofs un besoin imperieux.

La mesure du besoin imperieux represente une base empirique de I'abordabilite. Comme telle, 
elle devient un outil de base servant a effectuer des recherches sur I'acces au logement pour 
differents groupes et dans differentes regions. En d'autres termes, un indicateur faible de 
I'abordabilite donne une mesure empirique de I'acces au logement par differents groupes. La 
plupart des autres pays ont utilise des pourcentages moins perfectionnes du revenu comme 
mesures de I'abordabilite et, pour cette raison, les politiques en matiere de diversite et de 
logement ont ete moins bien developpees. En ce sens important, la recherche et la politique
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canadiennes en matiere de logement ont le potentiel de depasser ce qui se fait dans d'autres 
pays.

Cependant, les indices de besoins imperieux en eux-memes sont des outils inadequats de 
mesure de la situation de differents groupes en ce qui conceme le logement. H faut par exemple 
examiner les preferences en matiere d'espace personnel ou de niveau de confort dans certains 
types d'immeubles. Les Vietnamiens, par exemple, n'ont pas I'habitude de vivre dans des tours 
d'habitations. Dans des villes telles que Saigon, les immeubles depassent rarement trois etages. 
Cependant, leur culture accepte aussi un mode de vie ou les membres de la famille vivent a 
plus grande proximite les uns des autres que ce qui se retrouve generalement en Amerique du 
Nord. Les preferences culturelles creent souvent de graves malentendus en matiere de 
logement, surtout dans les marches locatifs (25). Selon des rapports, les constructeurs de 
Colombie-Britannique appliquent une gamme de principes tires de fen shei comme methode 
pour attirer des acheteurs provenant de 1'Asie.

Observation : La diversite accrue, ethnique ainsi que geographique et economique, 
represente une source deproblemes d'abordabilite etd'accespourplusieurs Canadiens. 
Cependant, avant que plusieurs de ces problemes puissent etre etudies, ilfaut elaborer 
de meilleures mesures de Vabordabilite. Face awe restrictions fiscales, la responsabilite 
passera aux groupes communautaires et a Vindustrie du logement, qui devront assumer 
une plus grande responsabilite dans le cadre d'un programme de recherche.

Observation: H est essentiel que la recherche determine si le probleme de logement 
d’un groupe speciflque est attribuable a un niveau de revenu ou de richesse insufflsant, 
et peut done etre regie par une politique de logement conventionnelle (c.-d-d. 
subventions, garanties de pret hypothecate, etc.), ou si le probleme provient de 
questions ethniques/raciales/ culturelles dont la solution releve de la planiflcation 
sociale, de systemes de soutien favorisant la comprehension culturelle ou d'un autre 
processus d'educaiion. II faut tout d'abord obtenir une mesureperfectionnee de 
Vabordabilite afln d'etablir si Vacces est un probleme pour differents groupes. Ensuite, 
on peut effectuer un examen des aspects de la diversite qui influencent le logement.

5.2 Programme de recherche en matiere de logement a cette epoque de diversite 
croissante

Voici la description d'un programme de recherche eventuel pour loger une societe diverse.

Etudes sur la portee : La comprehension que certains groupes specifiques ont 
des problemes d'acces au logement est souvent basee sur des anecdotes. H faut 
tout d'abord effectuer de la recherche qualitative systematique par I'entremise de 
groupes de discussion, d'etudes de cas et d'interviews pour determiner exactement 
la nature des problemes de logement d'un groupe speciflque (26). Est-ce que les 
couples du meme sexe ont des problemes d'acces a une maison? Quel genre de 
probleme ont ces couples? Comment ces problemes se comparent-ils a ceux 
auxquels font face toutes les minorites? Ces problemes refletent-ils des questions 
de revenu et de richesse qui touchent 1'ensemble de la population ou relevent-ils 
de f appartenance a une minorite? Les reponses a ces questions sont souvent le 
resultat de conversations informelles plutot que d'une recherche disciplinee.
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Jusqu'a ce qu'il y ait un certain nombre d'etudes de ce genre decrivant la nature 
des problemes en matiere de logement, on dispose de peu de donnees pour 
proposer un programme de recherche systematique.

Analyse transversale de I'abordabilite : Cette recherche est certes fondamentale 
a toute demonstration que differents groupes sont traites differemment. Tel que 
decrit ci-dessus, la recherche effectuee par Filion et Bunting (1990) est utile, mais 
elle est basee sur les donnees du recensement de 1986.

L'information tiree du recensement n'est pas la meilleure source de donnees pour 
cette recherche. Des echantillons d'enquete prepares correctement peuvent etre 
tres utiles afin de restreindre la recherche a des groupes specifiques tels que les 
personnes agees, les jeunes, etc. Des mesures de la richesse doivent etre 
incorporees ,aux mesures de I'abordabilite. La richesse n'est cependant pas 
correctement decrite dans les questionnaires du recensement et est trop 
frequemment ignoree comme facteur de I'abordabilite (27). Une enquete conque 
pour mesurer I'abordabilite s'interessera a plusieurs caracteristiques des menages 
et foumira une base permettant de comprendre les variations de I'abordabilite.

L'objectif primordial de cette recherche doit etre de comparer la variation de 
I'abordabilite qui existe entre de grandes regions metropolitaines, telles que 
Vancouver, et de plus petites villes, ainsi qu'entre differents groupes. La recherche 
sur I'abordabilite doit etre nationale, chaque province et administration municipale 
ayant un role a jouer.

Discrimination : A comparer aux Etats-Unis, il y a eu peu de travail effectue afin 
de mesurer 1'etendue de la discrimination dans les marches canadiens du 
logement. Des verifications appariees des logements locatifs sorit faciles a 
concevoir et a executer, mais il faut etre attentif au controle de la verification. Ces 
verifications sont en principe simples, mais toute tentative montre que les deux 
demandeurs de logements doivent etre en tous points egaux, sauf sous 1'aspect de 
la discrimination qui est verifie, afin d'assurer que les conclusions soient valides. 
Cela signifie que la verification doit etre limitee a des caracteristiques des 
locataires qui sont apparentes a tdus.

La verification de la discrimination dans le domaine du courtage immobilier est 
aussi simple du point de vue conceptuel, mais la recherche en matiere de 
discrimination dans le marche hypothecaire est beaucoup plus difficile (28). La 
recherche effectuee aux Etats-Unis a montre qu'il existe de la discrimination dans 
les demandes marginales de pret (29). La creation d'un echantillon suffisant 
permettant, par exemple, d'evaluer si un groupe particulier a ete victime de 
discrimination necessitera un grand nombre de cas. De plus, la verification 
appariee peut seulement examiner les premieres etapes d'une demande de pret 
hypothecaire. Lorsqu'une. demande de pret est effectuee, plusieurs verifications 
independantes de la solvabilite du demandeur sont effectuees. Il serait impossible 
de creer un nombre suffisant de dossiers «fictifs» pour soutenir 1'illusion que les 
demandeurs sont reels et ne se presentent pas aux fins d'une verification de 
discrimination.
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D'autres approches a la verification de la discrimination comprennent des 
experiences ou les preteurs se voient demander de juger de la «qualite» de 
demandes ecrites de pret. Des paires de demandes, identiques sous tous les aspects 
sauf en ce qui conceme des attributs cles (race, ethnicite, sexe, etc.), sont 
distribuees pouf evaluation. En rendant les demandes experimentales marginales, 
on augmente la probabilite que la demande recevra une faible cote d'acceptation, 
et on verifie de cette maniere si la demande faible d'un homme blanc est acceptee, 
a comparer a la demande egalement faible d'une femme noire, par exemple.

Idealement, les dossiers des preteurs peuvent foumir assez d'information pour 
permettre 1'analyse multivariee comme methode de detection de la discrimination 
dans le marche hypothecaire. La verification de la discrimination dans le marche 
du logement releverait alors effectivement de I'industrie. En supposant que la 
maximisation des profits soit un objectif important, les preteurs devraient etre 
interesses a leurs propres systemes afin de s'assurer qu'ils n'entrainent pas de 
discrimination. Aux Etats-Unis, un solide systeme de reglements oblige la collecte 
de ces donnees. Au Canada, il faut se fier a I'industrie pour obtenir de 1'aide dans 
cette recherche (30).

Finalement, la recherche en matiere de discrimination doit etre ouverte et egale. 
L'hypothese habituelle selon laquelle la discrimination est pratiquee seulement par 
le groupe dominant contre les minorites doit etre verifiee. A mesure que les 
groupes minoritaires developpent leurs propres etablissements financiers et 
immobiliers, est-ce que le traitement preferentiel qu'ils accorderont aux membres 
de leur groupe sera pergu comme de la discrimination ou comme un 
comportement justifiable, etant donne les griefs historiques? v

Entraves reglementaires : Une des plus importantes idees provenant de la 
recente recherche en matiere de logement est que les reglements regissant les 
terrains et la construction peuvent accroitre le prix du logement. La commission 
Kemp aux Etats-Unis a decouvertune gaiiime fantastique de reglements qui 
pourraient gonfler les prix et reduire 1'accessibilite. Ces reglements portent sur 
1'ensemble de la gamme des valeurs immobilieres, mais on croit que leur effet est 
regressif, c'est-a-dire qu'ils ont un effet different sur I'ensemble de la gamme de 
revenus. En d'autres termes, ces reglements peuvent influencer I'acces au 
logement pour differents groupes.

Cette recherche n'a pas. ete tres developpee au Canada; sa conception et son 
execution devraient relever des gouvemements provinciaux et des administrations 
locales. II n'est pas necessaire que ce travail soit effectue au plan national et 
plusieurs municipalites pourraient souhaiter examiner leurs reglements en matiere 
d'utilisation des terrains afin d'identifier ceux qui sont pertinents et ceux qui 
causent des entraves. Si de grandes regions metropolitaines telles que Toronto, 
Montreal et Vancouver examinaient leurs reglements du point de vue de leur effet 
sur 1'abordabilite du logement et sur son acces, de grands nombres de loeataires et 
de proprietaires pourraient en beneficier.
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Inventaif e du stock de logements autochtones: Selon plusieurs intervenants, le 
plus grave probleme de logement au Canada est le logement dans les reserves. 
Bien qu'on s'entende sur le fait que la situation est grave, les solutions a long 
terme sont entravees par des interets bureaucratiques concurrentiels. Les donnees 
de base sont peu nombreuses. Le recensement du Canada ainsi que les Enquetes 
aupres des peuples autochtones n'ontpas foumi des donnees quantitatives fiables 
sur les conditions sociales et economiques des peuples des Premieres nations. 
Aucune recherche comparable aux Enquetes sur les depenses des families ou a 
I'ERMEN n'est disponible pour les collectivites amerindiennes, mais I'autonomie 
gouvemementale et la planification sociale exigeront ces renseignements (31). La 
capacite d'obtenir des renseignements sur ces citoyens est fondamentale a un 
gouvemement souverain.

II n'est pas necessaire que cette recherche soit effectuee au plan national. Les 
conseils tribaux individuels peuvent commander des etudes en autant que 1'aide 
financiere soit foumie par les ordres superieurs du gouvemement et que le soutien 
methodologique soit foumi par Statistique Canada et la SCHL. Idealement, le 
travail de recensement doit cependant etre effectue au plan provincial et lorsqu'il y 
a beaucoup de migration interprovinciale, par exemple entre le nord de I'Ontario 
et le Manitoba, deux provinces devront collaborer.

Les sans-abri: La SCHL examine actuellement des methodes de recherche sur 
les sans-abri. Cette question est importante puisqu'elle est un indicateur tres visible 
des problemes d'abordabilite du logement. De plus, I'existence de sans-abri est tres 
evidente dans les villes telles que Vancouver, qui attirent les sans-emploi. Les 
politiciens de la C.-B. se plaignent avec une certaine justification que les 
personnes beneficiant d'aide sociale dans les autres provinces sont tout 
simplement exportees par les restrictions fiscales en vigueur dans ces provinces.

Diversite culturelle : La diversite culturelle dans nos plus grandes villes est un 
fait incontoumable. La ville de Richmond, en C.-B., a ete transformee au cours 
des 20 demieres annees en important centre pour les immigrants provenant de 
Hong Kong au lieu d'etre une collectivite d'immigrants provenant d'Europe. A 
Vancouver, les entrepreneurs demolissent les petits bungalows en stuc et les 
remplacent par d'enormes maisons, que 1'on decrit localement comme des 
«maisons monstres». D'apres les residents locaux, ces maisons sont criardes. La 
tension entre les residents etablis et les nouveaux residents augmente lorsqu'on 
abat de yieux arbres a cause de croyances religieuses et culturelles. Des quartiers 
complets de Regina, Saskatoon et Winnipeg sont devenus autochtones, et les 
discussions sur les «reserves urbaines» enervent plusieurs residents. De grandes 
regions de Toronto sont devenues des quartiers identifies uniquement aux 
immigrants d'origine non europeenne.

Ce sont la les manifestations de la diversite culturelle urbaine croissante du 
Canada. En ce qui conceme les questions d'abordabilite, cette diversite pose peu 
de questions specifiques de recherche, outre les problemes fondamentaux de 
mesure mentionnes ci-dessus. Cependant, dans un autre sens, lorsque nous
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reflechissons au sujet de la diversite dans la societe canadienne, la diversite 
ethnique et raciale croissante est profonde. En ce qui conceme le nombre de 
personnes, elle represente un changement qui n'est pas moins significatif que celui 
qui est intervenu au cours des decennies precedentes. L'arrivee massive 
d'immigrants au cours des deux premieres decennies de ce siecle a introduit une 
multitude de nouvelles cultures et de langues au Canada.

L'arrivee actuelle d'immigrants est tout a fait differente dans un autre sens. Les 
precedentes generations d'immigrants pouvaient s'etablir dans les Prairies et creer 
une base economique viable. Actuellement, avec le depart des populations des 
regions rurales vers les regions urbaines, et etant donne la reduction de I'emploi 
dans les petites villes et villages, la pression augmente dans trois ou quatre des 
plus grandes regions urbaines.

De plus, les precedentes vagues d'immigration avaient tendance a provenir 
d'Europe et a renforcer la composition raciale et culturelle fondamentale de la 
population etablie. L'immigration actuelle provenant de 1'Asie a produit une 
augmentation de la population aux antecedents culturels et religieux differents.

Dans un sens etroit, la diversite n'est pas une question de logement. Mais le 
logement se situe au sein d'un quartier et d'une collectivite. La diversite accme 
represente d'importants defis en matiere de relations ethniques et raciales au sein 
des communautes. Puisque le logement est un element cle des quartiers et un 
grand probleme pour tous les nouveaux Canadiens, les questions touchant 
I'amenagement des quartiers et la planification des collectivites doivent faire partie 
de tout programme s'interessant aux problemes lies a la diversite accrae.

Un programme de recherche dans ce domaine est complexe et tres delicat. Toute 
information montrant que les immigrants sont incapables de s'entendre entre eux 
ou avec les residents canadiens etablis depuis longtemps est politiquement 
explosive. La responsabilite d'effectuer cette recherche releve principalement des 
agences d'etablissement des immigrants, des gouvemements provinciaux et des 
administrations locales et des groupes ethno-culturels. La recherche qualitative 
fondamentale sur les problemes auxquels font face les immigrants est necessaire 
mais represente un travail fort complexe. Plusieurs personnes et plusieurs groupes 
ethno-culturels sont incertains au sujet des motifs de telles recherches. Idealement, 
la recherche doit etre la «propriete» de la collectivite et geree par un consortium 
qui a etabli un rapport de travail etroit avec elle (32).
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Notes explicatives

1. La bibliographie presente un certain nombre de citations disponibles.

2. Voir dans Morrissette, Myles et Picot (1994) un examen de la repartition des revenus au 
Canada.

3. Esquisse du Canada de demain : Rapport de 1'etude demographique, Sante et Bien-etre 
social Canada, 1989, presente un examen des tendances recentes des menages et des 
families du Canada.

4. Le terme «astronaute» designe des immigrants commerciaux qui installent leur famille 
au pays tout en continuant a gerer d'importantes entreprises en Asie, ce qui les oblige a 
voyager constamment a I'exterieur du Canada.

5. Recemment, un plan d'amenagement des terrains en vue de donner aux membres des 
Premieres nations un plus grand controle sur les ressources de vastes regions de la 
Saskatchewan a ete rejete par les proprietaires, les agriculteurs et les proprietaires de 
bungalows, ce qui a cree un tres grave conflit dans la collectivite.

6. Voir dans Hancock (1993) un examen interessant d'autres definitions.

7. Les mesures du rapport entre le prix et le revenu, et les comparaisons entre le prix ou 
loyer median et le revenu median sont des variations frequentes des mesures de ratio.

8. On trouve un examen critique des mesures de I'abordabilite du logement dans Linneman 
et Megbolugbe (1992).

9. Un fonctionnaire appartenant a une classification donhee gagne le meme revenu a 
Vancouver qu'a Moncton, mais les prix des maisons et des loyers sont extremement 
differents. Cette diversite geographique dans le domaine du logement est souvent 
negligee dans lorsque l'on parle d'acces.

10. La relation entre la moyenne et la mediane peut etre utile comme indicateur sdmmaire de 
rasymetrie de la repartition, et elle peut done servir de mesure brute de I'inegalite. La 
mediane en elle-meme ne dit rien au sujet de I'inegalite du revenu.

11. Miron (1989) p. 55.

12. Une fois la demande de logement presentee, une gamme d'informations provenant de 
tiers est sert a prendre les decisions. Dans une verification par paires, les deux 
demandeurs doivent etre identiques en tous points, sauf les caracteristiques visibles 
utilisees pour verifier la discrimination. Apres que la demande de pret hypothecaire est 
remplie, les renseignements indiques sur les deux demandes doivent etre identiques en 
tous points. H est evidemment impossible de creer des antecedents financiers et d'emploi 
fictifs pour appuyer une verification par paires en profondeur.
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13. Le Fair Housing Act (FHA) (loi sur 1'equite en matiere de logement) de 1968 interdisait 
la discrimination dans la vente ou la location de logements. En 1974, le Equal Credit 
Opportunity Act (ECOA) (loi sur I'egalite en matiere de credit) etablissait une serie 
d'attributs proteges (y compris la race, le sexe et 1'age) qui ne pouvaient pas etre 
consideres dans revaluation du credit d'un demandeur. Le Home Mortgage Disclosure 
Act 1974 (HMDA) (loi de 1975 sur la divulgation des creances hypothecaires 
residentielles) (amendee en 1988 et 1991) exige que les preteurs hypothecaires revelent 
la provenance geographique de leurs demandes de pret et des demandes refusees. Le 
Community Reinvestment Act 1977 (CRA) (loi de 1977 sur le reinvestissement 
communautaire) encourage les etablissements financiers a satisfaire les besoins de credit 
dans leurs communautes delimitees. L'applicatiori de cette loi releve du departement du 
logement et du developpement urbain des Etats-Unis (HUD) (FHA et ECOA) et des 
responsables federaux de la reglementation financiere (ECOA, HMDA et CRA). Dane 
(1993) donne tine description detaillee des evenements qui ont mene a I'adoption de ces 
lois.

14. La delimitation veut dire qu'un preteur designe certaines regions comme etant a risque 
eleve, et soit limite le nombre de prets qui y sont offerts, soit propose des conditions 
moins favorables aux demandeurs qui veulent acheter des maisons dans ces regions.
Une grande partie du regime actuel de reglementation des Etats-Unis en matiere de 
discrimination dans le marche hypothecaire a ete mise en place sous I'effet de travaux de 
recherche de la premiere heure demontrant que les avoirs hypothecaires etaient 
beaucoiip plus bas dans les communautes noires.

15. Pour un examen et une critique detailles de ces etudes, voir Becker (1995), Benston 
(1981), Shlay (1989), Canner et Gabriel (1992), ainsi que la discussion de Carr et 
Megbolugbe (1993) au sujet des critiques de Munnell, et. al. (1992).

16. Pourvu, bien sur, que la mise de fonds, le prix d'achat et les caracteristiques de la maison 
achetee soient semblables. Cela suppose aussi que le prix d'achat de la maison reflete sa 
veritable valeur commerciale.

17. Cette question a souleve beaucoup de controverse aux Etats-Unis. Les chercheurs 
americains, par exemple, se voient souvent forces d'expliquer aux groupes 
communautaires et de revendication des droits civiques que les grandes disparites 
observees dans les taux de pret peuvent s'expliquer en partie par les differences de 
situation socio-economique entre les groupes de population. (Voir cet expose dans 
Canner, Passmore et Smith (1994).) Les groupes communautaires rejettent cet argument 
comme une excuse pour les pratiques discriminatoires de pret.

18. Les autres exemples cites comprennent les prelevements de 30 000 $ et plus par 
logement pour compenser I'impact environnemental en Califomie; 15 000 $ de plus pour 
constraire une maison dans une banlieue plutot que dans la ville de Chicago et 1 960 $ a 
payer pour chaque logement a Riverside, en Califomie, afin de creer des domaines 
proteges pour ie rat kangourou Stevens. Comme le fait remarquer Downs, plus de
200 millions $ vont eventuellement s'accumuler dans ce fonds, beaucoup plus qu'il ne 
sera depense pour loger les sans-abri du sud de la Califomie pendant la meme periode.

19 Downs (1995), p. 1106.
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20. Downs signale une estimation du Los Angeles Times selon laquelle 40 000 garages 
servaient illegalement de logement a un menage ou plus.

21 Pour un bon examen des questions d'abordabilite dans la politique americaine en matiere 
de logement, voir la Ford Foundation (1989).

22 Voir Business Week, le 7 aout 1995, pour une discussion du processus de devolution 
aux Etats-Unis.

23 Voir Mason (1981) pour un examen de la politique de logement jusqu'en 1981. Dreieret 
Hulchanski (1990) foumissent une perspective plus recente.

24 La notion de logement adequat porte sur le fait qu'un menage vit dans des conditions 
saines, avec les reparations necessaires et faeces aux services publics essentiels 
(chauffage, eclairage, eau, etc.). La notion de logement convenable se refere au degre de 
surpeuplement. L'abordabilite determine si le menage depense plus de 30 % de son 
revenu pour le logement.

25 PRA (1992) examine ces questions en relation aux problemes de logement auxquels font 
face les nouveaux arrives.

26 Certains considerent que la recherche qualitative n'est qu'une serie d'anecdotes. Ce point 
de vue est une fausse representation de la structure et de la discipline de la recherche 
qualitative. Specifiquement, il faut un programme de recherche afin de definir la portee 
et la nature des problemes de logement auxquels font face differents groupes.

27 Jusqu'a maintenant, la richesse a ete incluse dans des etudes des problemes de logement 
auxquels font face les personnes agees qui n'ont pas les moyens d'entretenir une maison 
mais qui sont riches simplement parce qu'elles sont proprietaires de leur propre maison.

28 Les verifications appariees, semblables a celles utilisees dans le domaine du logement 
locatif, peuvent etre utilisees afin d'evaluer le traitement accorde aux groupes 
minoritaires par les courtiers immobiliers.

29 Une demande marginale est une demande qui repond a la plupart des criteres permettant 
d'accprder un pret mais qui est inadequate dans certains aspects. La recherche effectuee 
aux Etats-Unis a montre que la discrimination a tendance a ne pas toucher les demandes 
qui sont clairement acceptables ou celles qui sont clairement inacceptables.

30 La demande de pret hypothecaire s'effectue dans le contexte du marche financier. Les 
autres etapes de la decision d'acheter une maison sont egalement importantes. Les agents 
immobiliers, les constructeurs residentiels et les evaluateurs peuvent aussi etre inclus 
dans un programme de recherche pour assurer requite et faeces egal.

31 Le recensement du Canada et I'Enquete aupres des peuples autochtones ont tous les deux 
un grave probleme de sous- denombrement des populations autochtones. De plus, il 
n'existe aucune donnee liable sur la structure demographique de la population. En ce qui 
conceme les populations autochtones en milieu urbain, les donnees sont encore moins 
utiles.
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32 Une gamme d'etudes locales ont ete parrainees par des organismes locaux. Plusieurs sent 
citees par Beavis (1995). Voir aussi PRA (.1992) pour un exemple du travail requis. 
Cependant, cette recherche n'est qu'un modele. Elle n'est pas allee tres profondement 
dans I'examen des problemes au sein de la collectivite, surtout parce qu'il n'y avait pas 
assez de temps pour etablir une relation etroite entre les chercheurs provenant de la 
collectivite afin d'obtenir des resultats negatifs. Chez plusieurs immigrants, il existe un 
sentiment incontoumable que toute plainte est un signe d'ingratitude. Cela n'est qu'une 
des Complications de la recherche dans ce domaine.
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