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Avant-Propos 

En 1987, M. Peter Oberlander, alors directeur du Centre for Human 
Settlements de la University of British Columbia, m'a invite a donner une 
serie de conferences a l'universite sur l'evolution de la politique canadienne 
du logement. Je m'empressai d'accepter. A. l'epoque, il n'existait aucune 
chronique relatant la participation du gouvemement federal au secteur du 
logement. La Societe canadienne d'hypotheques et de logement (SCHL) 
venait tout juste de c6lebrer, en 1986, son 40" anniversaire d'existence. J'ai 
donc cru qu'une serie de conferences dans une des grandes universites 
canadiennes serait une bonne fa~on de donner suite a cet anniversaire. 

La School of Architecture et la School of Community and Regional 
Planning ainsi que Ie Centre for Human Settlements ont r~u quatre 
conferences a l'universite de British Columbia entre novembre 1987 et 
fevrier 1990. Les trois premieres conferences ont porte sur l'histoire de la 
politique canadienne du logement, relatee de fa~on chronologique, soit de 
1917 a 1946, de 1944 a 1967 et de 1967 a 1984. Dans la derniere 
conference, intitulee «Les grands debats sur la politique du logement: 
''1u'avons-nous appris?», j'ai presente les enseignements cles des experiences 
pas sees et la fa~on dont ils peuvent etre appliques a l'avenir. 

L'histoire de la participation federale aux questions de logement 
illustre la longue cooperation entre Ie gouvemement federal et les provinces 
ainsi que les methodes complementaires employees pour repondre aux 
besoins de logement. Le gouvernement federal a adapte ses interventions aux 
differentes conjonctures politiques et economiques et a reagi aux crises, aux 
disparites regionales et aux demandes des provinces. 



ii Avant-Propos 

Pour completer ces conferences, Ie Centre for Human Settlements 
a publie, en 1992, une monographie en trois parties intitulee «Un toit pour 
tous: l'evolution de la politique canadienne du logement». Cette 
monographie procure des details additionnels sur les evenements et les 
personnalittSs d6crits dans mes trois premieres conferences tout en suivant 
la meme chronologie. 

Bien des gens ont contribue a la recherche, a la redaction et a la 
publication de cette serie. J'aimerais donc remercier M. Peter Oberlander 
pour avoir mis sur pied ces conferences et M. Arthur Pallick pour s'etre 
charge d'une grande partie de la recherche. Mes remerciements s'adressent 
egalement a M. David Hulchanski, directeur ex6cutif du Centre for Human 
Settlements pour la presentation de rna derniere conference, et a 
M. Alan Artibise, directeur de la School of Community and Regional 
Planning, pour ses pr6cieux conseils et l'organisation de la derniere partie 
des series. Je suis aussi reconnaissant de la participation des employes de la 
SCHL suivants : Doug Stewart, Chris Terry et Debra Darke. Entin, je ne 
saurais passer sous silence la contribution de Bob Phillips, d'Ottawa. 

George Anderson 
President de la 
Societe canadienne d'hypotheques et de logement 
de 1986 a 1990 



Conference #1 

La po/it/que canadienne du /ogement, 1917-1946 

Rares sont Ies personnes a I' exterieur de Ia Societe canadienne 
d'hypotheques et de Iogement qui sont conscientes de l'impact profond qu'a 
cet organisme sur Ie Canada. La Societe gere un parc, d'environ un demi­
million de Iogements subventionnes, accumule Iaborieusement au cours des 
40 dernieres annees. Malgre ses imperfections, Ies Canadiens seraient bien 
mal servis sans ce pare de Iogements que nous protegeons jalousement. 

En tant que societe, nous avons un actif de quelque 10 milliards de 
dollars. Nous accordons, pour Ie compte du gouvemement, des subventions 
pour Ie Iogement de 1,6 milliard de dollars par an. Par I'intermediaire de 
notre programme d'assurance, nous avons 39 milliards de dollars 
d'assurance en vigueur. 

Un Iogement sur quatre dans ce pays a ete construit grace a une 
forme quelconque de financement de Ia SCRL. Lorsque vous marchez dans 
Ies rues de cette ville, dites-vous qu'une maison sur quatre que vous voyez 
a ete approuv6e par Ia SCRL. Notre Societe a touch6Ia vie des Canadiens 
d'une fayon plus personnelle que certaines autres grandes institutions 
nationales comme Ia Societe Radio-Canada ou Air Canada. Ces societes 
d'Etat ont permis de relier toutes Ies regions de notre vaste pays, mais Ia 
SCRL touche au coeur meme de Ia vie des gens. Elle a produit des 
Iogements et elle a fayonne Ie paysage urbain du Canada. C'est Ia une 
grande realisation. C'est pourquoi je suis fier d'etre Ie president de cette 
grande institution. 

1 



2 Conference #1 

Je tiens a remercier les ecoles d'architecture et d'urbanisme et 
d'amenagement de territiore et Ie Centre pour les etablissements humains 
d'avoir parraine cette serie de conferences. Elle arrive a un moment 
important pour nous. 

Si nous voulons parler de Ia politique du logement au Canada, c'est 
que peu de documents ayant ete ecrits sur Ie sujet, it faut en transmettre 
I'historique par la parole. Les quelques personnes qui connaissent I'origine 
de la politique du logement dans ce pays se font de plus en plus rares. Nous 
avons peu de temps pour compiler cet historique, mais nous devons Ie faire 
parce qu'il sera utile aux Canadiens de I'avenir de savoir que Ie 
gouvemement federal a et aura toujours un role a jouer dans Ie domaine du 
logement. 

Lorsque Ie Canada est devenu une confederation, il n'y avait pas de 
Societe canadienne d'hypotheques et de logement. II n'y avait pas non plus 
de politique nationale du Iogement. De fait, l'idee d'un organisme charge 
du logement ou d'une politique nationale du logement n'est pas nee avant 
de nombreuses annees apres la Confederation. II vaudrait peut-etre la peine 
de s' attarder quelques minutes sur les raisons de cette apparente negligence 
de la part des peres de la Confederation. 

II n'y avait pas de politique nationale du logement en 1867 pour 
deux raisons. Premierement, les Canadiens partagaient a peu pres les 
memes conditions de logement. Les personnes se rappelant une jeunesse 
marquee par la pauvrete disent souvent qU'elles nese rendaient pas compte 
qU'elles etaient pauvres parce que tous Ies gens qui Ies entouraient etaient 
pauvres aussi. Nos logements au moment de Ia Confederation ressemblait 
a cela; nous etions un peuple rural ~isperse sur un tres vaste territoire. 
Nous partagions Ie meme--excusez I' expression--Iogement minable: cabanes 
en mottes de terre gazonnees, maisons en rondins, huttes. Puisque tout Ie 
monde vivait a peu pres dans les memes conditions, peu de personnes se 
consideraient desavantagees. 

II va sans dire que les gouvemements de I'epoque etaient loin d'etre 
aussi interventionnistes qu'aujourd'hui. Jusqu'a ce qu'ils d6couvrent I'impot 
sur Ie revenu, ils n'avaient pas d'argent. lis n'etaient pas enclins a fureter 
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dans des domaines ou ils pourraient avoir a depenser de l'argent pour 
corriger des problemes. 

Sur Ie plan culturel, nous ne croyions pas que nous devions aider 
les moins fortunes. Au moment de la Confederation, si des personnes 
connaissaient des difficultes financieres, on avait Ie sentiment moral commun 
que leur situation n'avait rien a voir avec Ie systeme socio-economique, ni 
avec Ie systeme de classes. Ces personnes etaient considerees comme des 
degenerees si elles etaient sans travail, ou en chOmage, ou incapables de 
subvenir aux besoins de leur famille. 

11 faut aussi se rappeler que la Confederation, bien que nous en 
chantions les louanges aujourd'hui etait fondamentalement un marche oonclu 
entre plusieurs provinces; elle etait un pacte economique qui n'avait rien a 
voir avec la politique sociale telle que nous la connaissons de nos jours. 

Donc, en termes simples, nous n'avions pas de politique nationale 
du logement parce que personne ne pensait qu'on en avait besoin. 11 est vrai 
qu'en vertu de l'Acte de l'Amerique du Nord britannique, Ie gouvernement 
federal disposait d'une tres petite marge de manoeuvre, mais comme vous 
Ie verrez au cours de ces conferences, la loi constitutionnelle et les 
circonstances politiques ne font pas toujours bon menage. 

11 a fallu du temps avant que cette vue etroite du role du 
gouvernement federal change suffisamment pour qu'on d6cele Ie premier 
indice reel d'une politique du logement, bien qu'il y ait eu une commission 
locale du logement a Toronto avant la Premiere Guerre mondiale. 

Le gouvernement federal s'est engage dans Ie domaine du logement 
d'une fac,:on unique. Un evenement cataclysmique a precipite son 
intervention. A 8 h 45 Ie matin du 6 decembre 1917, Halifax a connu 
l'explosion la plus devastatrice de l'histoire du Canada Iorsqu'un navire 
charge de munitions a saute dans Ie bassin Bedford. 11 nous est difficile 
d'imaginer la reaction que cet evenement a suscite dans tout Ie Canada : 
l'horreur avec laquelle les gens contemplaient la mort de plus de 16 ()()() 
personnes ou la demolition d'une ville bien connue. Les Canadiens ont 
apporte leur soutien dans un esprit de compassion, Ie meme esprit qu'ils ont 
manifeste recemment a Edmonton lors des tornades. Ils ont commence a 
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donner de l'aide et its ont demande au gouvemement federal ce qu'il etait 
pret a faire. Ce que Ie gouvemement a fait a ee moment-la, c'est d'etablir 
un organisme connu sous Ie nom de Commission de secours d'Halifax. 

La raison d'etre de l'intervention du gouvemement a ee moment-Ia 
n'etait pas tant l'evenement lui-meme que Ie lien qu'il fit avec la guerre. 
C'est ainsi que Ie gouvemement a justifie son intervention dans Ie domaine 
du logement, en vertu de la Loi sur les mesures de guerre. Le principal 
effort de secours a ere un fonds de pension de 30 millions de dollars pour 
aider les victimes et les survivants du desastre. Et pour accroitre Ie capital 
de ce fonds, l'argent a ete investi dans Ie logement. C'est ainsi que Ie 
gouvemement federal s'est engage dans Ie domaine du logement. 

Les fiduciaires du fonds ont admirablement bien reussi a produire 
des logements a un coQt tres peu eleve. lIs ont contraint les syndicats et les 
entrepreneurs a leur donner les materiaux au prix coQtant, et les logements 
etaient exemptes de toutes les formes d'imposition, qu'il s'agisse d'imp6ts 
federaux, provinciaux ou municipaux. Ces efforts ont permis de produire 
les logements connus sous Ie nom de Hydrostone Project, qui a ete acheve 
vers 1920. Aujourd'hui, il est protege par la designation de monument du 
patrimoine. 

Les victimes de l'explosion occupaient les immeubles, mais elles ne 
beneficiaient d'aucune aide sur Ie plan du loyer. Toutes ces personnes 
payaient Ie loyer du marcheS. Ainsi, la marge de profit de tous ces 
logements peu coQteux a servi non pas a reduire les loyers, mais a accroitre 
Ie capital du fonds de pension. Par consequent, en 1923, environ la moitie 
des logements de eet ensemble etaient inoccupes, parce que les gens 
n'avaient pas les moyens d'y habiter. La commission a maintenu eette 
politiqwue jusqu'aux environs de 1948, OU elle en a eu assez et a decide de 
vendre les logements. Les residents n'ontjamais reellement beneficie de bas 
loyers. Ce debut de l'intervention du gouvemement federal dans Ie domaine 
du logement ne fut pas prometteur. 

Mais I'explosion d'Halifax nous a laisse un autre legs en la personne 
de Thomas Adams. Adams etait un urbaniste britannique qui avait ete a 
l'avant-garde de ce que certains d'entre vous connaitrez comme Ie 
mouvement de la cite-jardin en Grande-Bretagne. De fait, il a gere la 
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premiere collectivite britannique construite par la Garden City Pioneer 
Company. Sir Clifford Sifton a fait venir Adams au Canada juste avant la 
Premiere Guerre mondiale pour servir de conseiller aupres de la toute 
nouvelle Commission de la conservation. Sifton etait alle en Europe ou it 
avait vu les resultats de la revolution industrielle et ce qui arrivait aux villes 
lorsque la croissance urbaine n'etait pas planifiee. II a decide que les 
Canadiens devaient agir avant que les evenements les depassent. 

L'explosion de Halifax a donne a Adams un lieu ou faire la 
demonstration de ses idees. L'ensemble immobilier Hydrostone, qui est 
immense avec ses 326 immeubles en 10 blocs paralleles sur 24 acres, 
represente la planification classique de cite-jardin. En plus de b6neficier 
d'un emplacement, Adams avait facitement acces aux politiciens. II est 
devenu un partisan eloquent de la participation federale dans les domaines 
du logement et de I 'urbanisme. 

Tout au long de l'histoire de la politique du logement au Canada, 
cet acces personnel et la marque de la personnalite sur la politique ont eu un 
tres grand effet. Nous ne reconnaissons pas sou vent Ie role que les 
individus jouent dans l'elaboration de politiques. Certains pensent peut-etre 
que les politiques sont creees dans un milieu rationnel. Ce n'est pas 
toujours Ie cas. BIles sont souvent creees en situation de crise; elles Ie sont 
parfois sur la banquette arriere d'un taxi; et elles peuvent etre creees pour 
les mauvaises raisons. 

Le 9 juillet 1918, Adams a pris la parole lors d'une reunion mixte 
de la Civic Improvement League of Canada. II a fait ressortir que Ie 
logement etait la question d'actualite la plus urgente. En raison de la 
guerre, Ie march6 prive ne reagissait a peu pres pas, peu de capitaux prives 
etaient disponibles pour Ie logement et Ie cout des materiaux de construction 
et de la main-d'oeuvre etait monte en fleche. Par consequent, Adams 
pretendait qu'it fallait avoir recours a I'aide du gouvemement. II disait que 
Ie gouvemement federal disposait du pouvoir en vertu de la Loi sur Ies 
mesures de guerre, que l'hebergement des travailleurs etait une mesure de 
guerre et que, par consequent, c' etait Ia une question qui relevait 
principalement du gouvemement federal. 
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C'etait la une fa<;lon de penser tres creative, mais pour des raisons 
pratiques, Ie gouvemement federal est demeure en grande partie insensible 
a ces arguments. II etait au beau milieu d'une guerre; il n'avait pas 
beaucoup d'argent; et il etait d'avis que Ie logement relevait des provinces 
en vertu de l'article 92 de l' Acte de l' Amerique du Nord britannique. 
Neanmoins, nous commen<;lons a voir, pendant cette periode, un changement 
des attitudes ai' egard du logement au fur et a mesure que Ie Canada 
s'urbanisait. On n'ecartait plus I'idee de I'intervention gouvemementale 
dans Ie domaine du Iogement. Les hommes politiques discutaient sur Ie 
niveau de gouvemement auquel revenait Ia responsabilite constitutionnelle 
dans ce domaine. En particulier, Sir William Hears, premier ministre de 
l' Ontario a l' epoque, commen<;lait a se faire entendre sur Ia necessite pour 
Ie gouvemement federal d'intervenir dans Ie domaine du Iogement. Le 
Iogement et Ie surpeuplement ont fait I'objet de discussions Iors d'une serie 
de reunions federales-provinciales vers la fin de la guerre. Les 
gouvemements commen<;laient a se rendre compte que Ies soldats revenaient 
au pays et que quelqu'un devait faire quelque chose pour Ies Ioger. 

Une conference federale-provinciale a eu lieu moins de deux 
semaines apres I' Armistice. Les provinces ont exerce de fortes pressions sur 
Ie gouvemement federal pour qu'il reagisse face a Ia situation du Iogement. 
Nous voyons ici un paradoxe interessant. Nous avons, d'une part, Ie 
gouvemement federal qui dit aux provinces que c'est a elles de faire quelque 
chose a propos du logement. D'autre part, nous avons les provinces et les 
municipalites qui se toument vers Ie gouvemement federal en disant qu' it 
doit intervenir parce qu'it s'agit d'une crise nationale. 

Un debat semblable existe aujourd'hui a l'egard de l'infrastructure 
municipale. Le gouvemement federal dit qu'it est deja intervenu dans ce 
domaine, mais qu'it n'a plus d'argent. II ne convient donc pas, etant donne 
Ie deficit, que Ie gouvemement federal s'engage dans des programmes 
couteux pour I'infrastructure municipale, qui d'ailleurs n'est pas une de ses 
responsabilites constitutionnelles. Bien sur, Ies municipalites et les 
provinces exhortent Ie gouvemement federal a reprendre ses activites dans 
Ie domaine parce qu'it a Ia capacite de faire de grosses depenses. Ainsi, ce 
debat n'est pas nouveau dans Ie contexte canadien. 
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Le gouvemement federal a ete persuade d'agir a la fin de la 
Premiere Guerre mondiale et a consacre environ 25 millions de dollars aux 
prets pour Ie logement. C'etait la une somme considerable a l'epoque. 
Toutefois, meme s'il s'etait laisse convaincre d'intervenir, Ie gouvemement 
ne voulait pas risquer de susciter un debat constitutionnel en Chambre en 
introduisant une nouvelle 10L II a donc eu recours a un d6cret du conseil, 
juge plus sur ·le plan politique, meme si Ie Parlement aurait neanmoins a 
voter plus tard des fonds pour l'application de ce d6cret. En presentant la 
proposition de financement au Parlement, Ie president du Conseil prive a 
encore une fois passe brievement en revue les circonstances sp6ciales 
qu'avait creees la guerre, y compris l'importance de foumir des emplois. 

Tout a coup, on commence a entendre Ie terme "emploi" dails Ie 
debat sur Ie IQgement, sous pretexte que la construction de logements 
ajouterait a la richesse nationale et a la force de la nation pour les nombreux 
hommes qui pourraient se retrouver sans emploi par suite de la fin de la 
guerre. Le gouvemement commen~ait a passer de la guerre au chomage et 
a l'emploi comme questions qu'il jugeait importantes. Lorsque cette 
demande de fonds a ete deposee en Chambre, l'opposition au projet n'a ete 
que pour la forme. Comme les provinces et les municipalites ne cessaient 
d'exercer des pressions et que l'objet des depenses etait les anciens 
combattants, rien ne risquait de la faire rejeter. 

Les archives montrent que Ie premier programme national de 
logement a dure de 1919 a 1923. Mais en realite, il a commence a perdre 
la faveur du Parlement en 1921 lorsqu'un changement de gouvemement 
porta Mackenzie King au pouvoir. Deja, a ce moment-la, Ie programme 
avait vu de meilleurs jours. La froideur du gouvememnt federal pourrait 
sembler surprenante, surtout a la Iumiere de I'image de reformateur social 
que Mackenzie King cultivait si soigneusement. 

Cela s'explique en partie par Ie zele persistant du gouvemement 
federal a relier Ie programme de logement a la crise suscitee par la guerre. 
Le gouvemement avait peut-etre agi trop rapidement a la fin de 1918, par 
suite des pressions exercees a la conference federale-provinciale. II avait 
facilement donne au programme delogement une raison d'etre politique 
acceptable, sans prendre Ie temps de retl6chir a la mesure dans laquelle il 
pouvait ou devait servir de point toumant de la philosophie federale. En 
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etant aussi etroitement lieaux necessites de la guerre, Ie programme a perdu 
sa justification apres I' Armistice. 

De plus, Ie climat politique avait change; en temps de guerre, la 
population etait disposee a bien accueillir I'intervention du gouvemement 
dans toutes sortes de domaines. II etait presque inevitable que cette attitude 
change du tout au tout en temps de paix. Apres la Deuxieme Guerre 
mondiale, pour des raisons dont je parlerai tout a l'heure, Ie changement a 
e16 relativement modere; les activites du gouvememnt ne sont plus jamais 
rentr6es dans les limites d'avant la guerre. Mais apres la Premiere Guerre 
mondiale, Ie public a exerce de tres fortes press ions pour que I'entreprise 
privee retrouve sa place privilegiee. La participation du gouvemement dans 
Ie domaine du logement a ere une des victimes de cette fa~on de voir. 
Thomas Adams en a e16 une autre. II en a eu assez, a pris Ie bateau et est 
retoume en Grande-Bretagne. 

Le programme de 1919 a neanmoins connu un certain succes: 
6200 logements ont e16 construits dans 179 municipalittSs. Mais on I'a 
accuse d'~tre mal administre et de manquer d'economie. A partir de ce 
moment, on semble avoir pris la resolution de compter sur Ie marche prive 
pour construire des logements. Mais, comme on pouvait s'y attendre, Ie 
marche prive n'a pas construit des maisons pour la m~me classe de 
personnes que ne I'avait fait Ie programme de 1919; il visait la nouvelle 
classe moyenne confiante et riche, du moins jusqu'en 1929 lorsque ce 
march6 a perdu confiance et richesse. 

En 1926, 36 000 logements ont ere construits dans ce pays. 
Toutefois, la demande depassait encore l'offre. Et si ces 36000 logements 
ont fait quelque chose pour ameliorer la situation dans les quartiers pauvres 
urbains de plus en plus etendus de ce pays, ce fut tres peu, tres indirect et 
tres involontaire. Ainsi, lorsque Ie Canada est entre dans I'aire de la 
depression, il avait un grave probleme de logement masque par la vigueur 
apparente de la construction neuve. 

Comme on pouvait s'y attendre, Ie probleme de logement a bientat 
visiblement empire. En 1933, les mises en chantier de logements neufs 
avaient chute, tombant a moins du tiers du niveau de 1929. Les pr~teurs 
hypotb6caires etaient extremement nerveux. lis voyaient les valeurs des 
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proprietes chuter; la depression semblait vouloir se poursuivre indefiniment; 
et, pour comble de malheur, les taxes municipales continuaient de grimper 
parce que les municipalites avaient a payer la plus grande partie des frais 
d'assistance sociale du pays. 

Pendant la depression, les municipalites sont devenues eloquentes 
et se sont politisees; elles n'etaient plus de simples creatures des provinces. 
Une nouvelle organisation nationale vigoureuse s'est formee en 1937 en 
raison de deux situations d'urgence qui ont uni les municipalites de ce pays 
: I'assistance sociale et Ie logement. Le coOt de I'aide sociale ecrasait les 
contribuables municipaux. Et les municipalit6s ont exerce de fortes 
pressions pour obtenir de I'aide au logement en se fondant sur des etudes 
Menees au debut des annees 1930 a Halifax, Montreal, Toronto, Ottawa et 
Winnipeg. 

Deux de ces etudes ont eu une influence toute particuliere, soit Ie 
rapport de 1934 pour la Commission Bruce a Toronto et Ie rapport de 1935 
sur Ie logement et l'amenagement des quartiers insalubres a Montr6al. 
Malgre certaines voix au Parlement qui denigraient I' intervention federale 
dans Ie domaine du logement, Ie premier ministre Bennett s'est incline 
devant les pressions croissantes du public pendant ceUe periode et a nomme 
un comite special sur Ie logement, dirige par un homme d'affaires du 
Nouveau-Brunswick, Arthur Ganong. Le comite a ete charge d'examiner 
la possibilite d'etablir une politique nationale sur la construction de maisons 
neuves, la refection et la reparation. On commen~it tout a coup a 
s'inquieter, non seulement de la construction neuve, mais aussi du pare de 
logement existants. 

Encore une fois, Ie gouvemement se laissait glisser vers 
l'elaboration d'une politique du logement a des fins autres que Ie logement. 
En 1918, Ie logement etait une mesure de guerre; en 1935, Ie logement 
creait des emplois. Et c'est une augmentation du nombre d'emplois que les 
Canadiens voulaient. Quoi qu'it advienne, si Ie gouvemement decidait de 
faire quelque chose dans Ie domaine du logement, it pouvait soutenir que les 
circonstances inhabituelles du jour en matiere d'emploi n'etaient pas un 
precedent justifiant un engagement a long terme dans Ie do maine du 
logement. 
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Le gouvernement est done entre dans Ie domaine, mais en se 
menagea.nt une porte de sortie: si Ie taux de chOmage baissait, que la guerre 
se terminait ou qu'un autre evenement se produisait, il pouvait reculer. En 
moins de deux mois, Ie Comite Ganong a conclu que Ie besoin de mesures 
federates etait urgent; il a recommande l'etablissement d'un organisme 
national de logement pour assurer des emplois. Comme la Commission 
Bruce avant lui, Ie Comite Ganong rejetait implicitement la notion que Ie 
logement ne servait que dans les situations d'urgence temporaires et 
s¢Ciales. 

Ce Comite a done, pour la premiere fois, commence a regarder au­
dela des problemes a court terme. II preconisait des arrangements 
permanents faisant penser a une institution financiere pour regler les 
problemes sociaux graves et de plus en plus intenses chez les pauvres que 
les forces du marche n'avaient pas aides. Le gouvernement federal 
donnerait une aide financiere et administrative continue, etablirait des 
normes, soutiendrait la construction de logements neufs, amenagerait les 
quartiers pauvres, canaliserait I'aide vers ceux qui en avaient Ie plus besoin. 
Ces idees etaient sans precedent et rompaient avec les attitudes federales 
traditionnelles a l'egard du logement. Elles semblaient pousser 
vigoureusement Ie gouvernement vers l'elaboration de politiques qui 
meneraient finalement a l'etablissement de la Societe centrale d'hypotheques 
et de logement de I'apres-guerre. 

Le gouvernement a agi, mais pas tout a fait dans Ie sens ni avec la 
vitesse qu'envisageait Ie Comite Ganong. Sans attendre Ie rapport, Ie 
gouvernemnt a ordonne a W.C. Clark, sous-ministre des Finances, 
d'entreprendre la redaction de ce qui deviendrait la Loi federate sur Ie 
logement, 1935. Que ce soit par direction politique ou conviction 
personneIle, Clark est retourne a l'idee qu'une politique du logement doit 
essentiellement ~tre axee sur Ie probleme urgent immediat de l'utilisation du 
logement pour stimuler la reprise des affaires et pour "absorber Ie 
chOmage" . Devant un comite parlementaire, Clark a enonce les principes 
sur lesquels la loi sur Ie logement allait se fonder. Toujours desireux 
d'economiser les deniers publics, il a fait valoir que Ie logement devait 
servir uniquement comme moyen a court terme de stimuler l' emploi. II a 
souligne que Ie gouvernement ne devait pas s'engager a faire des depenses 
a long terme puisque cela aurait un effet nefaste sur Ie marche du iogement. 



La politique du logementau canada conferences 11 

La Loi federale sur Ie logement a 6te presentee en 1935, a la veille 
d'6lections nationaies OU Ie logement et Ie cMmage seraient les principaies 
questions nationales. Une de ses principaies dispositions pr6voyait une 
etude sur Ie logement qu' entreprendrait Ie Conseil economique du Canada. 
Le projet de loi autorisait aussi Ie ministre des Finances a accorder, 
conjointement avec un etablissement de pret ou une commission locale de 
logement, des prets pour la construction de maisons neuves, mais non pas 
pour la reparation de maisons existantes. 

On a donc abandonne temporairement I' idee de faire quelque chose 
a propos du parc de logements existants. La Loi n'a pas mis sur pied un 
organisme national de logement, meme si I'on avait discute de cette 
possiblite pendant les d6bats. De fait, Ie gouvernement a soudainement 
minimiser I'importance de sa propre initiative, a un point tel que Sir George 
Perley, en presentant la Loi, a dit qu'il ne s'agissait pas d'une loi sur Ie 
logement, inalgre son titre. II s'agissait d'une loi proposant d'etudier Ie 
probleme du logement, d'une loi prevoyant certaines mesures pour 
s' attaquer au probleme immediat du cMmage. Quoi qu' en dirait Perley, la 
Loi federale sur Ie logement a ete un jalon dans Ie cheminement vers une 
politique nationale du logement; a tout Ie moins, Ie projet de loi a de toute 
evidence fait oeuvre de pionnier en presentant les concepts des prets 
hypotb6caires a paiement mixte et des periodes d'amortissement plus 
longues. 

Bien que I'opposition ait ref rene son enthousiasme a l'egard du 
projet de loi, ce a quoi on pouvait s'attendre, elle n'a pas ete 
particulierement critique. Son principal avertissement a ete qu'il 
n'atteindrait pas les objectifs du ministre concernant I'emploi, la 
construction de maisons et la propriete de maisons par les pauvres. 
L'opposition avait raison. 

Le premier ministre King, qui venait tout juste d' etre reelu, a decide 
qu'il n'allait pas tenter de modifier cette loi sur Ie logement et qu'il lui 
donnerait peut-etre la chance de faire ses preuves. Mais I'essai a fait 
ressortir certaines lacunes de la Loi federale sur Ie logement de 1935. Les 
etablissements de pret etaient insatisfaits parce que la Loi plafonnait a 5 % 
Ie montant qu'ils pouvaient pratiquer sur les prets. Etant donne qu'il n'y 
avait pas de succursaies d'etablissements de pret a I'exterieur des villes du 
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pays, la Loi ne desservait pas notre immense population rurale. EIle 
exigeait un versement initial de 20 %, de sorte qu'eUe excluait une grande 
partie des groupes de personnes a faible revenu. En 1938, seulement 
environ 5 000 maisons avaient ete construites aux termes de la Loi federale 
sur Ie logement. 

Le gouvernement a commence a remanier la Loi lorsqu'it a vu 
qu'elle ne donnait pas de bons resultats. En 1937, it a adopte la Loi sur la 
refection des maisons (Prets garantis). Cette loi a cesse de s'appliquer I'an 
passe. Entin, Ie gouvernement offrait des prets pour les renovations. Mais 
encore une fois, Ie programme n'a connu qu'un succes limite. 

La premiere Loi nationale sur Ie logement est entree en vigueur en 
1938. Entin, Ie gouvernement federal a commence a reconnaitre qu'une 
aide federale etait necessaire pour foumir des logements de qualite 
convenable et non pas seulement pour stimuler l'economie. C'est a compter 
de I' adoption de cette loi que commencent les annees formatrices de la 
politique federale du logement. 

La partie un de la loi reiterait l'ancienne, mais elle portait a 20 
millions de dollars Ie montant disponible pour les prets. II s'agissait la 
d'une somme considerable. La Loi a attenue, mais n'a pas regIe, Ie 
probleme de l'acces aux avantages pour les familIes habitant des regions 
eloign6es. En outre, la Loi a cree Ie premier service modeste de gestion. 

Cette disposition de pret de la Loi nationale sur Ie logement a connu 
beaucoup plus de succes que la version de 1935 de la Loi federate sur Ie 
logement. En 44 mois, it y a eu 15000 demandes de pret. Le montant des 
prets individuels a commence de diminuer, ce qui indiquait que des salaries 
a revenu moins eleve se prevalaient des dispositions de la Loi. Le 
gouvernement federal a contribue environ 30 millions de dollars, en exigeant 
que les municipalites ramenent leurs taxes foncieres a un pour cent pendant 
la dur6e du pret. Cette disposition n'a pas fonctionne. Les provinces n'ont 
pas adopte de lois pour permettre aux municipalites d'abaisser leurs taxes. 
Ailleurs, des problemes d' ordre administratif sont survenus. La construction 
de certains ensembles s' est arretee brusquement lorsque la guerre a debute. 
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La partie trois de la Loi, inreressante sur Ie plan bistorique, etait 
une mesure de compensation financiere. Si les municipalites fournissaient 
des terrains a hatir pour 50 $, Ie gouvemement federal allait payer les taxes 
sur les logements qu'on y construirait, a condition que Ie prix total de la 
Maison soit inferieur a 4 000 $. Ainsi, a une certaine epoque dans ce pays, 
on pouvait acbeter un terrain a hatir pour 50 $, et construire une Maison 
pour 4 000 $. 

Bien que Ie debut de la guerre en septembre 1939 ait suspendu la 
construction aux termes de la Loi nationale sur Ie logement, cette derniere 
a neanmoins ete un point toumant de la politique nationale du logement. 
Elle a prouve que Ie gouvemement federal pouvait stimuler la construction 
de logements. Elle engageait ce dernier a jouer un role dans Ie domairie du 
logement et a appliquer une politique du logement pour un temps indefini, 
apres la fin de la guerre. 

Un autre texte legislatif important a vu Ie jour juste avant Ie debut 
de la guerre. II s'agissait de la disposition prevoyant la creation d'une 
banque centrale de credit hypothecaire qui devait etre exploitee par la 
Banque du Cananda sous la direction d'un conseil d'administration. 
N'importe quel etablissement pouvait devenir membre de la banque en 
acceptant de maintenir les taux d'inreret de ses prets hypothecaires a 5 % 
pour les exploitations agricoles, et a 5,5 % pour les maisons. Bien que ces 
dispositions n'aient jamais ete appliquees, elle ont eu une importance 
bistorique. BIles indiquaient a quel point King et ses liberaux avaient evolue 
en 15 ans, passant d'une politique non interventionniste comptant sur Ie 
marcbe prive, a une politique d'intervention federale croissante. Elles ont 
aussi explique bien clairement la nature de I 'intervention, ce qui est 
important du point de vue de ce que la SCIll.. fait aujourd'bui. Le 
gouvemement federal s'est limite au genre d'encouragement qui eviterait les 
contlits avec I'industrie privee de l'amenagement et de la construction. 

L'industrie de la construction semblait satisfaite de cette fa<;on de 
voir, mais les etablissements de pret n'aimaient pas l'idee d'une banque 
centrale de credit hypothecaire et ils s'y sont opposes energiquement. La 
baIique etait un ancetre direct de la SCIll... Elle avait ete inventee par W.C. 
Clark, sous-ministre, et un denomme David Mansur, qu'on a persuade a 
quitter la compagnie Sun Life pour devenir surintendant general de la 
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nouvelle banque. En trois mois, it a du fermer la banque qu'il avait aide a 
mettre sur pied. Mais David Mansur est venu a Ottawa, 0\1 it habite encore 
aujourd'hui. II est devenu Ie premier president de la Societe canadienne 
d'hypotbeques et de logement. 

Jusqu'en 1944, aucun nouveau texte legislatif sur Ie logement n'a 
vu Ie jour. Les conditions de logement se sont quelque peu ameliorees dans 
certaines regions, avec Ie depart a I'etranger de soldats, et l'argent, qui etait 
impossible a trouver pendant la depression, ne manquait pas pour loger les 
travailIeurs des usines de munitions. Le gouvememnt a cree en 1941 
l'organisme Wartime Housing Limited pour les seules fins qu'indique son 
titre, soit de fournir du logement en temps de guerre. C.D. Howe, autre 
grand Canadien lie a la SCHL, a dit que cette loi visait a prendre des 
mesures appropriees en matiere de logement au moment et aux endroits 0\1 
une penurie de logements retardait la production de munitions et de 
fournitures de guerre pour l'achevement de projets de defense. 

Et nous revenons a notre point de depart. Tout a coup, tout Ie 
monde appuie Ie logement en utilisant la guerre pour justifier sa position. 
En meme temps a debute dans ce pays un changement fondamental du climat 
politique et social. II decoulait de l'amertume qu'avait laissee l'exp6rience 
des annees de la grande depression. Les images de pauvrere etaient gravees 
dans la memoire de beaucoup de Canadiens, et non pas seulement de ceux 
qui avaient parcouru Ie pays a la recherche de travail, vecu dans des egouts 
desaffectes ou regarde leurs familIes mourir de faim. Les Canadiens etaient 
amers en pensant qu'une terre aussi riche n'avait pas les moyens de nourrir 
ou de loger son peuple. 

Et ainsi, naturellemnt, un radicalisme sans precedent est ne chez les 
Canadiens. Bien sur, il s'agissait de la forme polie de radicalisme canadien. 
Toutefois, c'etait Ie genre de radicalisme qui a amene un petit groupe de 
Canadiens instruits a s'interesser vivement aux appels de plus en plus 
distincts a la reforme sociale en Grande-Bretagne, survenant notamment 
apres Ie rapport Beveridge extremement influent de 1942. Quelques-uns des 
jeunes gens brillants qui affluaient a Ottawa ont convaincu Ie premier 
ministre King de prendre au serieux Ie rapport Beveridge qui, qu'it Ie 
veuilIe ou non, etait une indication de l'avenir. 
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De la Grande-Bretagne venait aussi la voix forte d'un denomme 
John Maynard Keynes, qui expliquait comment emp&:her la depression par 
I'intervention economique gouvemementale. Meme au debut de la guerre -
car personne ne savait qu'on n'en etait qu'au debut, ni quelIe en serait la 

duree - des Canadiens elevaient la voix sur Ie Canada d'apres-guerre en 
general et sur Ie logement d'apres-guerre en particulier. Les hommes 
politiques municipaux, qui apres tout etaient les plus proches des quartiers 
pauvres et des penuries de logement, exer93ient sans relache des pressions 
pour que Ie gouvemement agisse. Une situation de crise se preparait et Ie 
gouvemement devait agir. Dans un retour inconscient a I'epoque de 
I'explosion de Halifax, ils reliaient maintenant leurs demandes de logement 
aux interets des soldats. Typique des revendications de I'epoque est celIe 
du maire John McQueen de Winnipeg, qui disait : "Ce dont notre pays a 
grand besoin aujourd'hui, c'est de construire des logements a louer aux 
personnes a faible revenu. Nous devons faire construire des maisons pour 
qu'un soldat qui revient vivre dans notre colIectivite ait une maison saine qui 
I'attend." En meme temps, I'urbanisme gagnait en popularite comme moyen 
de rendre I'investissement dans Ie logement plus efficace et d'ameliorer la 
qualite de la vie municipale. En 1940, Ie directeur executif de la Federation 
canadienne des maires et des municipalites a redige un discours important 
sur ce sujet. 

En 1944, Ie Comite consultatif de restauration, preside par Ie 
president Cyril James de l'Universite McGill, a publie son rapport final qui 
comprenait une analyse du logement et de I'urbanisme. Deux auteurs de 
cette sous-section etaient W.A. Curtis, de l'Universite Queen's, et Leonard 
Marsh, specialiste des sciences humaines a l'Universite McGill. II s'agissait 
d'un comite impressionnant de penseurs dans Ie domaine des sciences 
humaines. Pour la premiere fois, on donnait un contexte social a la 
politique du logement. Le rapport Curtis arrivait a la conclusion que Ie 
Canada aurait besoin d'un programme de logement de grande envergure 
apres la guerre. Cela n'est pas une conclusion surprenante en soi, mais Ie 
rapport fixait Ie besoin a 606 000 logements urbains neufs et a 125 000 
maisons de ferme. II affirmait en outre que quelque 355 000 logements 
existants de ce pays avaient besoin d'ameliorations considerables. Meme si 
personne en 1944 n'aurait pu prevoir I'importance de la croissance 
demographique d'apres-guerre qU'allait provoquer I'immigration, ces 
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chiffres sobres etaient saisissants par rapport It toute experience passee des 
mises en chantier de logements dans I'histoire du Canada. 

L'argent n'etait pas la seule chose dont on avait besoin. Le Comite 
Curtis recommandait en outre Ie rajustemnet social pour aider les groupes 
It revenus faible et moyen It emprunter. Dans Ie cadre de diverses 
dispositions de pret, il faudrait reduire de 20 % It 10 % la mise de fonds 
exigee par les institutions financieres. Le rapport Curtis afflrmait que pour 
rendre les emprunts hypothecaires accessibles aux personnes It faible revenu, 
il fallait etablir I'assurance-pret hypothecaire publique et offrir des 
logements publics, de l'aide aux cooperatives et des prets pour la renovation 
It taux d'interet moins eleves. II proposait aussi d'avoir recours It la Loi 
relative aux enquetes sur les coalitions et I'elimination de la taxe de vente 
pour reduire Ie coftt excessivement eleve des materiaux de construction afin 
qu'il so it possible de construire des logements moins coftteux. Le rapport 
recommandait la creation d'un organisme federal d'urbanisme, I'offre de 
prets It faible interet et It long terme aux municipalites pour Ie regroupement 
de terrains, des subventions federales pour la planification urbaine des 
municipalites et I'imposition d'une exigence, It savoir que la planification 
des quartiers so it une condition de I'octroi de prets hypothecaires 
subventionnes par Ie gouvemement federal. 

Une des recommandations les plus importantes du rapport James 
etait de considerer ensemble tous les elements etudies, comme Ie logement, 
et non pas isolement. "La securite sociale ne se sufflt pas en soi. Elle doit 
faire partie d'un vaste programme visant It ameliorer les ressources 
humaines d'une nation, ou les elements comme Ie logement, la politique 
nutritionnelle et I'education tiennent des places importantes. "Si Ie 
gouvemement federal a ete touche par I'enthousiasme des reformateurs 
sociaux dont il avait retenu les services pour preparer ce rapport, il n'etait 
pas encore convaincu. La Loi nationale sur Ie logement de 1944 qui a 
d6coule de ce rapport etait loin d'inregrer toutes les recommandations du 
Comire Curtis; elle retoumait It Ia Iogique du passe en se fondant sur Ia 
necessite de fournir des emplois apres la guerre pour justifier les mesures 
gouvemementales. La Loi n'etait pas con~ue pour assurer un logement aux 
Canadiens comme un droit en soi, mais bien pour favoriser la construction 
de maisons neuves, l'amelioration des logements et des conditions de vie et 
I'accroissement de l'emploi pendant Ia periode d'apres-guerre. 
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En cette derniere annee de guerre, les attentes et I' optimisme 
augmenterent rapidement. On entendait parler de reforme sociale au Canada 
meme en lieux fort respectables. Les soldats revenaient d'Europe; un grand 
nombre d'entre eux ont suivi leur premier cours d'instruction civique par 
l'intermediaire du Bureau des questions d'actualiteS de l'armee et sont 
devenus des partisans de changement social. Des dizaines de milliers 
d'autres s'inScrivaient aux universites en emportant avec eux d'amers 
souvenirs de la depression et de la guerre, decides a ce qu' aucun de ces 
deux fi6aux n'assombrisse de nouveau la vie de leur famille. Tout a coup, 
les parlementaires avaient affaire a un climat politique tres different de celui 
qu'ils avaient connu en 1919. 

Les Canadiens partageant les idees de reforme sociale qui· avait 
d'abord pris racine en Europe pouvaient trouver des raisons d'agir propres 
a la situation canadienne. Bien que Ie Canada ne semblait pas avoir un 
systeme de classes aussi rigide contre lequel its pouvaient se revolter, il 
avait certainement un territoire tres vaste. Et seule l'intervention 
gouvemementale pouvait assurer que tous les Canadiens, queUe que soit la 
region qu'ils habitent, aient les memes droits, privileges et conditons de vie. 
Voila l'essence meme de la Societe aujourd'hui: l'effort en vue d'atteindre 
cet objectif de la politique publique. 

C'est peut-etre avec nervosite et ideaIisme entremel6s que les 
dirigeants politiques ont reconnu Ie besoin de changement social 
fondamental. Cette evolution avait deja commence avec des mesures comme 
l'assurance-chOmage, mais il fallait maintenir Ie meme elan. Dans Ie 
mouvement de bascule continu du pouvoir entre les niveaux federal et 
provincial, la guerre a temporairement fait d'Ottawa Ie gagnant. Le 
gouvemement federal avait enfin eu une force morale suffisante pour faire 
preuve d'initiative en planification sociale, ce qui aurait eteS impensable 30 
ans plus tdt. Par suite de l'effort de guerre, Ie public avait appris a se 
toumer vers Ottawa pour regler un plus grand nombre de ses problemes. 
Le Canada devenait aussi plus fort sur Ie plan economique. Le 
gouvemement percevait des imp<>ts et avait de I' argent a depenser. Les 
optimistes ont vu dans la force industrielle la source de nouveaux revenus 
pour promouvoir des normes de vie plus elevees et de meilleurs programmes 
de securiteS sociale. Les pessimistes voyaient dans la vigueur industrielle un 
moyen de lutter contre la depression d'apres-guerre prevue. 
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Enfin, avec Ie retour de la paix au Canada, un nouvel esprit hardi 
de changement a envahi Ottawa. Quelles qu'en soient les raisons, Ottawa 
a reussi pendant la periode d'apres-guerre a s'encadrer de fonctionnaires 
dotes de competences remarquables, d'idealisme et d'une aptitude a prendre 
des mesures efficaces. Ils etaient des personnes qui non seulement 
preconisaient de nouvelles idees, mais etaient pretes et aptes ales mettre en 
oeuvre. C'est ainsi que, soudainement, Ie temps etait venu pour la politique 
nationale du logement et pour la SCHL. 

Merci beaucoup. 
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Politique canadienne du logement, 1944-1967 

A I' epoque de la crise, Ie logement etait devenu une grande 
preoccupation sociale de la nation, precedee seulement par I'assistance 
publique. 

Puis la guerre eclata et Ie mouvement vers les villes s'accelera. Au 
cours des trois premieres annees, l'emploi cree par la guerre dans les 
milieux urbains avait augmente de 60 p. 100. Presque tous les maires du 
pays suppliaient les gouvernements federal et provinciaux de trouver une 
solution a la crise du logement, qui allait en s'intensifiant. 

Comme I'histoire Ie demontre, rien ne valait une guerre mondiale 
pour faire agir Ie gouvernement canadien en matiere d'habitation. Ainsi, il 
crea la Societe d'Etat Wartime Housing Limited en 1941, pour construire 
des habitations temporaires destinees aux travailleurs temporaires. Toujours 
soucieux de ne pas etre accuse d'envisager une politique nationale du 
logement, Ie ministre des munitions et approvisionnements, C.D. Howe, 
soutenait qu'il ne s'agissait pas d'un programme general de logement mais 
que les mesures se limitaient au logement juge necessaire pour Ie succes du 
programme de munitions. 

Wartime Housing Limited fit du bon travail. Cette societe 
construisit 26 000 logements locatifs en six ans. Cependant, ce nombre 
correspondait aux besoins de moins du tiers des citadins a la recherche d'un 
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logement; Ie programme de construction n'arriva pas encore a suivre la 
demande. 

Comme nous I' avons vu precedemment, une difference tres 
frappante entre les deux grandes guerres reside dans Ie degre de 
planification d'apres-guerre amorcee tres tot avant la fin des hostilites. On 
avait d'emblee resolu de ne jamais replacer les anciens combattants en 
particulier, et les Canadiens en general, dans la misere qu'ils avaient connue 
pendant la crise. Fait inhabituel, Ie gouvemement se montrait prodigue, tant 
moralement que financierement, desireux de creer Ie Meilleur des mondes. 

Mais il Y avait la constitution. 

En 1942, C.D. Howe, qui avait la reputation de ne laisser personne 
lui faire obstacle, hesita un moment devant la constitution avant de declarer 
que Ie logement de la population permanente etait du ressort de la ville ou 
de la municipalite: Wartime Housing Limited ne pouvait qU'aider les 
autorites locales mais ne pouvait pas assumer I'entiere responsabilite. 

Le gouvemement, qui ne savait comment atteindre son objectif de 
loger convenablement les Canadiens sans assumer Ie role du secteur prive, 
obtint de nombreux conseils jUdicieux. Encourage par Ie plan du 
Britannique Beveridge a se lancer dans une reforme sociale fondamentale, 
Ie gouvememnet mit sur pied un comite consultatif sur la reconstruction. 
Sousson egide, un groupe remarquablement competent dirige par Ie 
professeur C.A. Curtis recommanda la conduite a suivre pour creer un 
programme efficace de logement pour les annees d'apres-guerre. En raison 
de sa portee considerable, tant pour Ie logement des economiquement faibles 
que pour la planification et I'amenagement urbains Ie rapport Curtis allait 
influencer la politique gouvemementale du logement pendant des decennies. 
Mais pas immooiatement. 

Malgre Ie peu d'effet qu'ils semblerent produire au debut, c'est avec 
leschangements apport6s en 1944 a la Loi nationale sur I'habitation que 
s'amorc;a I'ere modeme de la politqiue nationale du logement. Cependant, 
Ie gouvemement se sentait encore oblige de masquer les mesures federates 
sous Ie voile des besoins decoulant de la guerre. 
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La partie V de la nouvelle loi refletait plus directement la pensee de 
Curtis. L'accent y etait mis sur la planification et la recherche et prevoyait 
Ie financement de la formation d'une toute nouvelle generation de 
professionnels, au moyen de programmes qui seraient d'abord offerts a 
l'Universite McGill, puis dans huit autre universites. Elle habilitait 
egalement Ie gouvernement federal a stimuler et a appuyer la formation, 
I'instruction et la recherche, notamment par la publication et la distribution 
de rapports. Certains pourraient soutenir qu'a longue echeance, c'est cette 
partie de la loi, bien qU'ajoutee apres coup, qui a Ie plus influence 
I'ensemble des mesures legislatives. 

Certes, la Loi Nationale sur I'habitation de 1944 ne tenait compte 
que d'une fraction des recommandations du rapport Curtis, mais Ie Canada 
ne s'etait encore jamais rapproche a ce point d'une vraie politique nationale 
du logement. L'etape la plus decisive du cheminement vers l'atteinte de cet 
objectif fut la creation d'un instrument permanent d'application de la 
politique. Cela se produisit Ie 18 decembre 1945, avec I'adoption de la Loi 
sur la Societe centrale d'hypotheques et de logement. Ce n'est pas 
simplement Ie succes de Wartime Housing Limited qui a rendu cette loi 
possible: II fallait que C.D. Howe soit convaincu de son succes. Ce 
bruyant defenseur de la libre entreprise que les initiatives federales en 
matiere de logement n'enthousiasmaient guere, etait devenu un partisan des 
societes d'etat. II preconisait fermement la creation d'une societe d'etat qui 
serait a la fois un instrument de la politi que publique du logement et un 
organisme charge d'administrer les fonds federaux consacres au logement. 
Comme Ie CN, la societe Radio-Canada et les lignes aeriennes Trans­
Canada, cette societe d'etat allait non seulement etre independante des 
ministeres gouvernementaux, mais elle allait fonctionner en grande partie 
comme une societe privee. En fait, la SCHL a retourne plus de 700 
millions de dollars dans Ie fonds du revenu consolide, ce qui comprend les 
100 millions de dollars des deux derniers exercices financiers. 

Le premier president, David Mansur, avait connu une belle carriere 
a la Sun Life, avant d'etre appeIe a Ottawa en 1938 pour diriger la Banque 
Centrale de credit foncier. Le general Hugh Young, Sergent Quartier­
Maitre qui venait de prendre sa retraite, fut nomme vice-president. C'etait 
une equipe forte et c'etait bien ainsi parce que la SCHL n'avait pas 
beaucoup de temps a consacrer a la planification. Le premier de l'an 1946, 
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Ie president se mit au travail. Il se trouva immediatement confronte a la 
difficulte de trouver a loger les familles de 16 000 anciens combattants dont 
bon nombre frequentaient I'universite. Ils furent loges au moyen de billets 
de logement dans des barraques de l'armee puis installes sur Ie campus de 
neuf universites. La SCHL requisitionna des immeubles publics et des 
hOtels, notamment Ie vieil hOtel Vancouver et Ie hangard de I'Immigration 
a Winnipeg. 

Peu de temps apres sa constitution, la SCHL tit l'acquisition des 
actifs et du personnel de Wartime Housing Limited, notamment 30 000 
maisons du temps de guerre, auxquelles la SCHL ajouta 20 000 maisons, 
egalement pour les anciens combattants. 

Entin, on se mettait a progresser rapidement vers I'enraiement de 
la penurie de logements au Canada. M. Howe put apprendre a la Chambre 
des communes que pres de 50 000 logements avaient ete construits en vertu 
de la· LNH, en 1945, et que les objectifs des deux annees suivantes etilient 
fixes a 60 000 et a 80 000 logements. 

Vers la fin de 1946, l'etablissement d'une division de la recherche 
a la SCHL donna une forte impulsion aux activites de recherche sur Ie 
logement et d'urbanisme relevant de la partie V de la Loi nationale sur 
1 'habitation. Cette division avait pour mandat de consulter les autorites 
provinciales de planitication pour trouver des moyens de mettre en 
application les plans d'urbanisme et lancer un programme de recherche sur 
I'urbanisme. 

En avril 1946, Ie gouvemement transfera a Ia SCHL presque toutes 
ses activites li6es aux programmes de logement, de refuges d'urgence et de 
transformation des maisons. La Loi nationale sur I'habitation fut moditiee 
de sorte qu'il soit possible d'accorder aux societes exploitantes de ressource, 
des prets leur permettant de construire pour leurs employes, des habitations 
de proprietaire-occupant ou locatives a prix modere ou 6conomique. La 
meme anneSe, M. Howe Ian~it un avertissement a I'industrie du Iogement: 
Si .elle ne construisait pas Ies logements dont Ie Canada avait besoins, Ie 
gouvemement du Canada adopterait une position directe, dans Ie domaine 
du logement. Venant de lui et compte tenu de son id6010gie politique, de 



La politique du iogemenl au canada conferences 23 

sa thoorie constitutionnelle et de ses croyances personnelles anterieures, 
cette declaration etait revolutionnaire. 

Cependant, les feux de la revolution ne brftlaient pas tous avec la 
meme ardeur, au sein du cabinet liberal. Le Premier ministre St-Laurent 
declara en octobre 1947 qu'aucun gouvemement dont il faisait partie 
n'adopterait jamais de loi visant a subventionner Ie logement. M. Curtis dQ 
sans doute plier I' echine. 

Le sentiment du Premier ministre etait quelque peu surprenant, car 
vers la fin des annees 1940, Ie logement public n'etait pas une idee 
revolutionnaire. Le gouvemement britannique, dont Ie Premier ministre 
King avait 1516 influence par la pensee sociale de Beveridge, construisait 
depuis longtemps des logements publics. Les Rtats-Unis subventionnaient 
deja Ie logement public. En 1947, Toronto devan~ait la vague en realisant 
Regent Park North, un important ensemble de logement public, en se 
prevalant des dispositions de la LNH sur la renovation urbaine pour acquerir 
et liberer Ie terrain. 

Les hommes politiques d'Ottawa continuerent de compter sur les 
conditions de plus en plus favorables des prets hypothecaires ainsi que sur 
d'autres stimulants financiers indirects qui allaient repandre tres 
graduellement leurs bienfaits sur tous. A la fin des annees 1940, il devenait 
evident que ces espoirs etaient vains. Malgre les programmes de 
construction vigoureux, un nombre croissant de canadiens ne pouvaient 
trouver de logement abordable. 

En 1949, I'honorable Robert Winters, alors Ministre responsable de 
la SCHL, admit que Ie logement serait en temps de paix, un probleme 
permanent. Le gouvemement federal se retranchait prudemment derriere 
une solution qui s'opposait evidemment a la declaration du Premier ministre 
au sujet des subventions. 

Si Ie gouvemement avait des remords de conscience, il etait au 
moins epargne par l'opposition. Le critique progressiste-conservateur 
Donald Fleming appuyait la suppression des taudis et avouait avoir 1516 tres 
etonne du nombre impressionnant de familIes avec des enfants qui ne 
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pouvaient trouver de logement abordable. II recommanda meme avec 
insistance les controles des loyers. 

La modification apportee ala LNH en 1949 merite d'etre soulignee 
comme exemple de la creativite dont doit faire preuve Ie gouvemement 
federal pour obtenir des resultats dans un pays constitutionnellement 
complexe. La loi ne disait rien des subventions, mais prevoyait que les 
gouvemements federal et provinciaux se partageraient Ie deficit des activites 
conjointes dans une proportion de 75 et 25 p. cent. 

Certains critiques pretendaient que Ie gouvemement, en plus 
d'observer des subtilites constitutionnelles, evitait de mettre Ie Premier 
ministre dans l'embarras. Le programme de logement public prenait 
naissance de la fac;on la moins douloureuse possible. 

Meme si Ie nombre de maisons construites immediatement apres la 
guerre depassait toutes les previsions, la penurie demeurait un probleme 
serieux et constant. Elle etait, entre autres, due au fait que la recession 
d'apres-guerre, qui avait suscite tant de craintes, ne s'etait jamais produite. 
Les emplois continuaient d'abonder pendant que l'industrie et Ie commerce 
etaient en pleine expansion. La faiblesse des taux d'inreret avait un effet 
direct sur la demande de logements. 

Un interet soudain pour Ie mariage chez les plus jeunes et Ie baby 
boom qui en decoula coinciderent avec un flot d'immigrants etonnamment 
eleve. En 1945, il yeut 15 ()()() nouveaux arrivants. En 1952, leur nombre 
s'est eleve a 211 ()()() avant de se stabiliser. En 1950, au moment ou la 
guerre de Coree offrait un tout nouveau stimulant a l'economie, Ie taux de 
mises en chantier se mettait a chuter. Alors que les problemes de penurie 
de materiaux des annees suivant immediatement la fin de la guerre s'etaient 
resolus d'eux-memes, ceux du financement s'aggravaient. L'achat d'une 
Maison requerait une mise de fonds correspondant a 20 ou meme 25 pour 
cent de sa valeur; dans les petites collectivites et les regions rurales, la mise 
de fonds pouvait atteindre jusqu'a 50 pour cent. II y avait a la fois penurie 
de fonds pour les prets hypoth6caires et de terrains viabilises. Et comme un 
malheur n'arrlve jamais seul, les taxes municipales augmentaient en fleche. 
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Des critiques a la Chambre des communes accusaient la Societe de 
ne repondre qu'aux besoins du tiers des salaries du pays occupant l'6chelle 
la plus elevee. On estimait qu'il manquait 700 000 logements. 

Lorsqu'on introduisit la nouvelle Loi nationale sur I'habitation en 
1954, la vigueur conferee a la nouvelle politique laissa bien peu de place a 
la chamaillerie. Parmi les solutions proposees afin de trouver de nouvelles 
sources de fonds pour les prets hypoth6caires, on note, comme principal 
changement, I'entree en scene des Banques a Charte comme preteurs sur Ie 
marche du logement. Contrairement au gouvernement qui avait offert des 
prets directs depuis 1935, la Societe allait assurer les prets hypothecaires a 
long terme consentis par des etablissements de prets prives. On abaissa a 
10 pour cent la mise de fonds necessaire. Cette mesure constitua I' amorce 
d'un long processus grace auquel la Societe facilita I'acces a la propriete 
tout en reduisant la demande de logements locatifs subventionnes grace a 
I'assouplissement des conditions regissant les prets hypothecaires. 

L'arrivee massive de fonds sur Ie marcheS hypoth6caire assura Ie 
succes de la nouvelle loi. En un an, Ie nombre de nouveaux prets augmenta 
de plus d'un tiers. Entre 1954 et 1956, les banques financ~rent plus de la 
moitie des logements construits en vertu de la LNH. 

La loi de 1954 a eu pour consequence de permettre a la plupart des 
Canadiens capables d'effectuer une mensualite de se trouver un pret. Elle 
n'aidait malheureusement pas tous les Canadiens. Les banques etaient 
heureuses de servir les citadins, ce qu'elles pouvaient faire sans grande 
difficulte et a peu de frais. Mais Mansur d'6crire a I'epoque: 

"Nous avons eu beaucoup de difficulte au debut a amener 
les etablissements de prets a consentir des prets dans les 
regions eloignees. II etait tout simplement trop dispendieux 
d'envoyer des employes dans I'arriere-pays pour un pret ou 
deux .. .les preteurs s'opposaient en principe a 
I'intervention du gouvernement dans Ie secteur des prets 
tout en refusant de changer leur fa90n de faire des 
affaires. " 
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Sautons quelques etapes pour dire que Ie gouvernement Diefenbaker 
ordonna a la Societe en 1957 de consentir a nouveau des prets directs afin 
que tous les Canadiens, ou qu'ils soient, aient acres au financement 
hypothecaire. 

Meme si la nouvelle loi refletait Ie sens accru des responsabilites du 
gouvernement a l'egard des gagne-petit, les progres accomplis au niveau des 
logements a faible co(lt demeuraient modestes. 

La loi de 1954 ayant ete votee, David Mansur decreta qu'il avait 
atteint ses principaux objectifs. II prit done sa retraite a la fin de 1954 en 
declarant, bien modestement: "J'ai decide qu'il y avait autre chose que je 
pouvais faire". Pendant les dix annees suivantes, Ie poste de president a ete 
occupe par Stewart Bates, une personne differente poss6dant des priorites 
differentes. Recemment ministre des P8cheries, ses debuts a Glasgow 
avaient developpe en lui un sens tres fort des preoccupations sociales ainsi 
qu'un interet personnel intense quant a la repartition et a la qualite du 
logement. 

La Societe dont il venait d'heriter comptait un bureau principal ou 
travaillaient plus de 300 employes. Cinq bureaux regionaux ainsi qu'un 
reseau de bureaux locaux s'etendant d'un ocean a l'autre. Jusqu'en juillet 
1952, les employes du bureau principal occuperent les locaux austeres de 
l'immeuble temporaire numero 4 situe juste a l'ouest de la Cour Supreme. 
Puis, ·le conseil d' administration decida qu' il etait temps que la Societe 
s'affirme en construisant ses quartiers generaux loin des ombrages projettSs 
par Ie principal complexe gouvernemental du centre-ville d'Ottawa. Le 
choix de I'emplacement situe a meme une vaste foret claire et de 
I' architecture de style georgien en brique rouge est attribue au vice­
president, Hugh Young, qui disait avoir ete largement influence par les 
cittSs-jardins d' Angleterre. C'est I'Mtel de ville de Welwyn qui a servi de 
prototype a la Societe. 

Une fois Ie nouvel immeuble occupe, Stewart Bates ne tarda pas a 
faire sa marque. Dans un important discours prononce quelques mois apres 
sa nomination au poste de president, it proclama sa foi dans la cite, principal 
creuset des changements sociaux et economiques, et dans Ie logement 
comme principal outil de f~nnement de cette derniere. II s'est oppose 
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discretement aux notions de I'epoque circonscrivant Ie logement a de simples 
bouts de papier vierges par la matbematique des mises en chantier, des 
mises de fonds et des terrains niveles. 

"Faut-il uniformiser completement notre mode de vie a I'interieur 
de nos cites nord-americaines?" demanda-t-il. "Des vies toutes identiques 
a I'interieur de lotissements standardises? C'est la notion de I'ideal que 
semblent partager les gouvemements, les constructeurs et les 
planificateurs ... si l'environnement a une influence quelconque sur Ie 
caractere, celui que nous semblons preconiser possede de serieuses 
restrictions. II semble voue a la diminution de I'individu." 

Au sein de la Societe, la creativite et la planification priren! une 
nouvelle orientation avec la formation de ce qu'il appela Ie groupe 
consultatif, un petit comite compose de gens imaginatifs encourages a 
elaborer de nouvelles idees sur les fac;:ons dont la Societe pourrait ameliorer 
les logements et les villes du pays, et, par Ie fait meme, la qualite de vie des 
Canadiens. Les membres de ce comite eurent un effet profond sur la SCHL 
et Ie logement au Canada. 

Vingt ans plus tard, Ie cycle devait se repeter de nouveau avec 
I'etablissement de I'insubordonnee division du plan, qui, a un certain 
moment donne,· s'est meme separee completement de la Societe pour aller 
s'installer au-dessus d'un magasin d'alcool. Mais era, c'est une autre histoire 
reservee pour la prochaine fois. 

Meme si ce groupe dynamique a fait I'objet de critiques, it 
represente une partie interessante de la vie de la Societe. Afin de mettre 
une certaine effervescence intellectuelle en perspective, nous n'avons qu'a 
nous rappeler les objectifs fixes et limites etablis pour Ie secteur public par 
Ie premier ministre et M. Howe, de meme que par son successeur, a titre 
de ministre responsable de la Societe, Robert Winters, un homme de la 
meme trempe. lIs pensaient probablement, et avec raison d'ailleurs, avoir 
parcouru beaucoup de chemin en tolerant l'interventionnisme permanent du 
federal dans Ie domaine du logement, meme en temps de paix. Mais ils 
etaient loin d'accepter l'idee voulant que la politique nationale sur 
I'habitation constitue un outil capital de changement social. 
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Au Bureau national, bien des gens ne partageaient pas Ie meme avis. 
Au Canada, la revolution inteIlectueIle sur la qualite de vie des coIlectivites 
n'a pas tant ete Ie fait des universites, des associations professionneIles ou 
meme de partis politiques. EIle trouve plutOt sa source aupres d'une societe 
d'etat qui a su inciter les autres intervenants a reflechir et a agir. 

En 1956, les modifications apportees a la LNH donnerent un nouvel 
essor au renouveIlement urbain, particulierement dans les centre-viIIe, par 
I'application de regles plus flexibles sur I'utilisation des terrains et par Ie 
financement d'etudes afin de determiner dans queIles parties des 
municipalites des mesures s'imposaient. 

L'annee 1957 marque la fin d'une longue ere de gouvemement 
liberal. EIle coincide avec la deterioration de I'economie. Les banques 
n'arrivaient plus a fournir les fonds hypothecaires necessaires, les taux 
d'interet depassant la limite de six pour cent prescrite par la loi. 

Howard Green, devenu Ministre responsable du logement sous Ie 
gouvernement Diefenbaker, changea radicalement un des principes 
directeurs etablis, soit Ie retrait graduel de la Societe du secteur des prets 
directs. Dans la decennie qui suivit I'annee 1957, la Societe finan9a 
directement l'achat de plus de maisons que les banques eIles-memes. 

On ne peut etablir avec justesse si ce retoumement se serait 
effectivement produit et a quel moment il aurait eu lieu n'eut ete du 
changement de gouvemement. II aurait peut-etre fallu plus de temps, mais, 
en general, on peut conclure que la politique du logement a rarement fait 
l'objet de divergences aigiies entre les partis politiques au Canada. 
L'opposition, qui n'ajamais manque de critiquer les defaiIIances du systeme 
a, de f~on generale, appuye tous les correctifs legislatifs proposes par Ie 
gouvemement devant la Chambre. 

Les deux modifications apport6es a la LNH en 1960 sont typiques 
du sentiment general d'acceptation entourant les extensions a la politique du 
logement. D'abord, Ie pouvoir d'accorder des prets pour la construction de 
reseaux d'egout debloqua 208 miIIions de doIlars au cours des six annees 
subsequentes. L'autre modalite autorisa les prets a la construction de 
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logements universitaires--un programme prevoyant les pressions 
qu'exercerait Ie baby boom a la fin des annees 60. 

Parmi les changements reconnaissables apportes par Ie nouveau 
gouvemement de la fin des annees 50, mentionnons la qualite du logement. 
M. Green et M. Walker apres lui, envisageaient de plus petites maisons sur 
de plus petits terrains. Quant a Davie Fulton, qui fut Ie successeur de M. 
Walker en 1962, iI a mieux reussi a eveiller l'interet de ses ministres a 
I' egard de la renovation urbaine. 

A cette epoque, les philosophies sociales de Stewart Bates etaient 
tres contestees et certains jugeaient d'un oeil severe ce qu'i1s percevaient 
comme une tendance a diriger plutot qu'a suivre dans Ie tango politique a 
Ottawa. Meme parmi ses critiques, bien peu pourraient mettre en doute ses 
capacites et son honnetete intellectuelles. Avec Ie temps, on en viendrait 
probablement pour la plupart a admettre que son pretendu radicalisme social 
etait effectivement arrive au bon moment de l'histoire de la Societe. C'est 
Ie sentiment d'une mission a remplir qui attirait des personnages remplis de 
talents. En outre, Stewart Bates a contribue a faire de la Societe une 
institution marquee au coin de la creativite alors que cette demiere aurait pu 
tout simplement glisser en toute securite vers une longue vie de banquier 
respectable. 

Nous nous sommes penches tout particulierement sur l'6chiquier 
legislatif au cours de notre recherche pour retracer I'evolution d'une 
politique nationale du logement. Ce sont les lois qui concretisent Ie mieux 
cette politique et jusqu'a la venue de la SCRL, ce programme legislatif n'en 
etait presque l'unique reflet. Mais la Societe eIle-meme recevait 
I'autorisation et la responsabilite d'apporter sa propre contribution a la 
politique du logement. Pour ce faire, elle eut recours a la partie V de la Loi 
Nationale sur l'habitation. 

D'ailleurs, ce qui en fait un des fondements essentiels pour poser 
les bases de notre politique nationale du logement est que la partie V est 
devenue une source d'inspiration pour l'elaboration d'idees nouvelles; elle 
prevoyait d'ailleurs la formation des etudiants en ce sens. 
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La Societe a pamune ses premiers etudiants de l':Ecole 
d' Architecture de l'Universite McGill en 1946-47, puis de la Colombie­
Britannique en· 1951-52, et ensuite des Universites du Manitoba et de 
Toronto. Un reseau de huit ecoles professionnelles coordonnait une autre 
demi-douzaine de programmes universitaires, assurant une formation en 
amenagement du territoire et des possibilites de recherche aux quatre coins 
du pays. Parmi les etudiants qui ont r~u une aide de la Societe tot dans 
I'histoire, signalons Bram Wiseman que vous connaissez tous et Tommy 
Shoyama, futur sous-ministre de la Finance et Ray Moriyama qui, comme 
les deux autres, a laisse sa marque dans notre pays. 

La partie Vest devenue loi a I' epoque ou des jeunes gens brillants 
issus des universites et du gouvemement revaient d'un monde de I'apres­
guerre au moment 0\1 les hommes politiques mettaient les gens en garde 
contre I'intervention permanente du gouvemement federal dans Ie secteur du 
logement et, en particulier, du logement social. 

Compte tenu de ces circonstances et de la preoccupation generate 
a l'endroit des limites constitutionnelles des programmes federaux, la partie 
V s'est revel6e en effet une mesure legislative tout a fait radicale. 

II est difficile de savoir au juste si les deputes ou meme les ministres 
saisissaient toute I' ampleur des consequences eventuelles de la partie V. 
D'ailleurs, personne ne s'y etait oppose a la Chambre des communes ou 
dans les administrations provinciales si bien que depuis 44 ans, la partie V 
fait partie des statuts du Canada et est devenue une institution. Les travaux 
realises au siege social de la SCHL ont eu d'autres retomb6es importantes: 
Plus precisement, je fais allusion au Conseilcanadien de I'habitation et a 
I' Association canadienne de I'urbanisme. La haute direction de la SCHL, 
surtout lorsque Stewart Bates en assumait la presidence, avait exprime de 
toutes les manieres possibles son engagement fondamental envers la qualite 
du logement et envers I 'urbanisme. Et comme Ie dictaient les realites 
politiques, economiques et sociales dans ce secteur, il fallait accorder une 
priorite toute speciale aux mises en chantier d'habitation, en comblant les 
besoins quantitatifs, mais sans jamais laisser en marge la recherche de la 
qualite. 
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Permettez-moi un instant de sauter quelques etapes. La semence de 
la qualite du logement qui remonte aux annees 50 avait deja produit une 
riche recolte. A ce moment-la, on avait espere que quelque part, a 
I'avenir, les principaux besoins en logement seraient satisfaits, en partie tout 
au moins, par les efforts conjoints de I'industrie, des administrations locales 
et provinciales, laissant ainsi aux auteurs d'une politique nationale du 
logement toute la liberre de placer la qualit6 du logement en tete des 
priorites. 

Meme si nous ne sommes pas encore rendus a cette etape de 
I'histoire et en depit des quelques zigzags de parcours, nous nous 
rapprochons de cet avenir de nos predictions, du moins dans nos regions 
urbaines. 

En 1963, I'election du gouvemement Pearson avait souleve une 
vague de mesures Iegislatives sociales. La premiere, en 1964, constituait 
une serie de modificatioins fondamentales ala Loi nationale sur I'habitation. 
La renovation urbaine avait ~u une impulsion gigantesque. D'ailleurs, 
pour la premiere fois, l' expression ' logement public' paraissait dans la Loi. 
On autorisait des prets jusqu' a concurrence de 90 pour cent de la valeur 
d'emprunt aux organismes de bienfaisance sans but lucratif ou a des socieres 
d'etat desireuses d'acheter ou de construire des logements locatifs a prix 
moderes. C'est grace a la constitution des offices de logement provinciaux 
que les provinces se sont interessees dans une large mesure au logement 
public. 

Le professeur Albert Rose, un des critiques les mieux informes en 
matiere de politique du logement au Canada, s'est prononce sur les 
amendements de 1964: '11 s'agit d'un point toumant dans I'histoire du 
logement au Canada. C'est a partir de cet instant qu'on a pu trancher la 
question de savoir s'il fallait balayer les taudis ou les quartiers delabres, ou 
offrir des logements convenables et de taille suffisante aux personnes a 
faible revenu. C'est a partir de 1964 qU'on a saisi les gouvemements 
provinciaux de tous les aspects sociaux du processus de relogement et de 
reamenagement du territoire ainsi que des nombreuses autres questions 
connexes. 
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Au milieu des annees soixante, la construction de logements publics 
destines aux pauvres, aux personnes agees et aux etudiants avait atteint un 
rythme sans precedent. Mais au meme moment, la mise en chantier des 
maisons conventionnelles s'etait stabilisee et la tendance se depl~t vers Ie 
logement locatif. Deja, depuis 1959, les banques jouaient un role moins 
important sur Ie plan des prets hypothecaires, mais elles ont r~u leur coup 
de mort avec les taux d'interet de six pour cent. Cependant, pour remedier 
a cette situation, I'amendement de 1966 venait liberer, a toutes fins 
pratiques, les taux d'interet consentis en vertu de la LNH. 

La p6riode prevue pour la deuxieme lecture de cette mesure 
legislative tirait sur sa fin. En 1967, Ie Canada celebra son centenaire, Ie 
coeur en tete mais I'esprit replie sur lui-meme dans ce qui semblait etre une 
sempitemelle introspection. 

De cette plus belle foire mondiale du siecle, it se degageait une 
immense fierte et un optimisme debordant. Tout en brandissant son nouveau 
drapeau, la nation cherchait a connaitre son histoire comme jamais 
auparavant. Le marcbe foisonnait de livres, de revues, d'emissions 
televisees et radiodiffusees, et de films sur notre histoire. Tout Ie peuple 
canadien portait son regard vers I'avenir. 

Le pays avait evolue rapidement. L'annee du centenaire, les trois­
quarts de la popUlation habitaient dans des villes et y travaillaient. Les deux 
tiers de ce nombre etaient concentres dans les grandes villes et les regions 
metropolitaines. Apres la deuxieme grande guerre, les maisons individuelles 
comptaient pour 85 pour cent des nouveaux logements. En 1961, ce taux 
s'etait etabli a 70 pour cent et en 1964, les immeubles d'appartements et les 
autres genres de collectifs d'habitation comptaient pour pres la moitie de 
tous les logements neufs. 

Bien entendu, de tels changements donnaient du fil a retordre a ceux 
qui avaient la garde d'une politique nationale de I'habitation. 

II etait pourtant suffisamment difficite de lutter continuellement 
contre Ie deficit absolu que produisait Ie logement abordable. Mais it fallait 
en meme temps compter avec Ie visage changeant a toute allure de nos villes 
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canadiennes et aussi tenir compte des attentes sans cesse changeantes des 
Canadiens qui demandaient des logements ou qui les occupaient. 

En 20 ans, des simples debats ou I'on se demandait si Ie 
gouvemement devait intervenir dans la question du logement, Ie Canada 
etait passe au rang de chef de file, non seulement dans Ie domaine de la 
construction residentielle, mais pour tout ce qui touchait a la nature m8me 
des collectivites. 

Au debut de cette periode, I'idee d'une politique globale du 
logement etait encore vague. Mais a la fin de cette epoque, elle etait 
devenue un element capital de la politique socio-economique du 
gouvemement federal et elle occupait une place dont I'importance depassait 
toutes les previsions. Le Canada etait a I'aube d'une experience explosive 
dans Ie do maine des affaires urbaines. C'etait la Ie debut d'une nouvelle 
epoque marquee par un large eventail de changements dans I'environnement 
residentiel, changements qui devaient entrainer de rapides reactions. Et des 
bouleversements a la SCHL. 
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La politique canadienne du logement, 1967-1984 

Voici Ie troisieme de quatre expose sur I'histoire de Ia politique 
canadienne du Iogement, et Ie dernier qui s'arr~te a I'histoire comme telle. 
Nous partirons de Ia fin des ann6es 60, pour parcourir Ies ann6es 70 et Ie 
debut des ann6es 80. 

Nous avons Ia une periode d'activite extraordinaire dans Ie domaine 
du logement. Si je la qualifie d'extraordinaire, ce n'est pas seulement en 
raison du nombre de mises en chantier, mais aussi du degre d'intervention 
gouvemementale dans la production de logements et dans Ie fac;onnement 
des collectivites qui en ont b6neficie. A l'exception peut-~tre des tous 
debuts de Ia SCHL, ce fut de loin l'epoque la plus passionnante de la 
politique du logement. 

Pour nous situer dans une juste perspective, rappeions Ie chemin 
immense parcouru en 25 ans par Ia politique federate du logement. La 
plupart de ceux qui ont debattu ou conc;u les nouvelles orientations se 
souviennent que toute intervention federale dans ce domaine etait jadis 
profondement suspecte. Au cours des deux guerres mondiales, Ie 
gouvemement s'en 6tait prudemment m~16 en alleguant les besoins militaires 
ou Ie bien-~tre des anciens combattants. Dans l'entre-deux guerres, il s'est 
fort habilement tenu a 1'6cart. 

La creation de la SCHL, en 1946, marqua I'entr6e d6finitive du 
gouvemement federal sur Ia scene du logement, en reponse a de fortes 
pressions politiques et a des besoins devenus evidents. 

35 



36 Conference # 3 

En 1968, les Canadiens interesses au logement pouvaient jeter un 
regard de satisfaction sur les 20 annees precedentes. La crise du logement 
des annees 30 et 40, sur laquelle les maires des municipalites avaient 
bruyamment et presque rituellement attire I 'attention , chaque annee, avait 
pris fin. La plupart des Canadiens etaient bien loges, et cela en partie parce 
que Ie gouvemement federal avait decide de consacrer des sommes 
inhabituelles a la promotion du logement de bonne qualite; la SCHL s' etait 
revelee un instrument efficace de politique gouvemementale. Les progres 
accomplis decoulaient aussi de l'engagement de plus en plus prononc;e des 
provinces, qui voulaient maintenant unir leurs efforts a ceux du 
gouvemement federal et creer leurs propres organismes du logement riches 
en competence professionnelle. Et, bien sOr, it faut rendre hommage a 
I'industrie de la construction, devenue un dynamique agent de croissance. 

Quand nous disons que "Ia plupart des Canadiens etaient bien 
loges", nous devons reconnaitre qU'une minorite importante ne I'etait pas. 
Pour ceux-Ia, la solution communement retenue residait dans Ie logement 
public, dont la qualite et I'opportunite souleverent de serieux doutes a la fin 
des annees 60 . 

. Neanmoins, on sentait que, meme si Ie logement public ne reglait 
pas definitivement les problemes de pauvrete, une certaine forme 
d'intervention du gouvemement pouvait parvenir a surmonter les inequites 
sociales et economiques. De toute evidence, it etait pret a tenter 
I' experience. 

Le debut de cette troisieme phase de la politique du logement 
coincidait avec la fin d'une longue periode de prosperite et de croissance 
economique relativement soutenues. Apres I'enthousiasme et les 
debordements de fierte du centenaire de la confederation, la societe 
canadienne allait vivre des annees de turbulences. 

Turbulences politiques, d'abord, puisque Ie pays passa d'un 
gouvemement majoritaire a un gouvemement minoritaire. Ce fut en meme 
temps une periode de cheminement constitutionnel, ou Ie logement se trouva 
inevitablement coince dans I'epreuve de forces entre Ie gouvemement federal 
et les provinces. La puissance subite du mouvement separatiste quebecois 
influa aussi sur les priorites federales. 
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Turbulences economiques, egalement, se manifestant par Ie 
chomage, une inflation effrenee, Ie blocage des salaires, une crise 
energetique persistante et des taux d'interet qui semblaient grimper 
demesurement. De 1973 a 1984, il Y eut trois recessions economiques 
serieuses. 

Turbulences sociales, entin. Tous les paliers de gouvemement 
commencerent a recolter les consequences de 20 annees d'urbanisation 
rapide. La population avait double depuis la deuxieme guerre mondiale et 
les trois quarts des Canadiens habitaient la ville. La pauvrete, qui tend a se 
dissimuler dans les regions rurales, 6clata soudain au grand jour. 

Le moment etait venu, pour Ie gouvemement federal, de s'impliquer 
plus que jamais dans la politique du logement. En meme temps, la 
population se montrait de plus en plus disposee a trouver des solutions 
locales aux problemes de logement, plutot que de s'en remettre tout 
bonnement a de vastes programmes nationaux. Bref, ce qu'on est convenu 
d'appeler Ie troisieme secteur, c'est-a-dire les cooperatives et les organismes 
sans but lucratif, commen~ait a emerger et, avec l'appui concret de la 
SCHL, allait devenir Ie principal instrument de realisation du logement 
social et du logement pour les menages a faible revenu. 

Cette periode presente un interet particulier pour un autre motif. 
Dans cette longue et lente oscillation du pendule de la presence federale 
directe dans les collectivites, ainsi que dans Ie logement, il se trouva qu'au 
cours des annees 70, Ie pendule se situait vers la gauche. Cette tendance se 
manifesta par la creation du ministere d'Etat aux Affaires urbaines, les 
experiences de prises de d6cision a triple niveau, et les nombreux et rapides 
rajustements des programmes de logement pour des motifs qui depassaient 
souvent de loin les simples imperatifs de l'habitation. 

En 1967, Ie Conseil 6conomique du Canada donna Ie ton a cette ere 
nouvelle. Sa quatrieme etude annuelle analysait les consequences d'un taux 
de croissance urbaine depassant celui de tout autre pays industrialise. 

Un an plus tard, Ie Conseil canadien du bien-etre social convoquait 
la premiere conference nationale sur l'habitation au Canada. Les 21 
recommandations qui en d6coulerent mettaient I' accent sur la qualite de vie 
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dans la collectivite, la consultation de la collectivite et un choix plus 
abondant d'endroits, de modeles et de modes d'occupation. Elles 
temoignaient de I'influence du puissant mouvement de developpement 
communautaire des annees 60. Pour que Ie sens de ces recommandations 
ne laisse aucun doute, les delegues affirmerent que Ie logement etait 
socialement aussi primordial que I'education. 

Le gouvemement lui-meme s'en mela d'une fac;on plus active par 
la mise sur pied de la Commission federale d'etude sur Ie logement et 
I'amenagement urbain. Fait inhabituel pour un groupe de ce genre, la 
Commission etait presidee par I'honorable Paul Hellyer, ministre des 
Transports, de qui relevait egalement la SCHL. Sa propre experience de 
constructeur de maisons et son interet passionne pour les problemes urbains 
l'avaient amene a accepter cette tache. Les delais qu'it se fixa etaient 
encore plus inhabituels : quatre mois pour I' etude comme telle, et deux pour 
la preparation du rapport. Ses critiques l'accuserent d'avoir redige Ie 
rapport avant meme que la commission so it convoquee. De toute fac;on, it 
respecta ses echeances. 

La Commission Hellyer reprocha vivement au gouvemement et a 
I'industrie I'insuffisance de logements a prix abordable pour repondre aux 
besoins du nouveau genre de menages urbains ou a ceux des pauvres. La 
SCHL fut egalement blamee de ne pas s'etre adapt6e assez rapidement a 
l'evolution des imperatifs de l'habitation et de l'amenagement urbain. Les 
urbanistes, architectes et autres professionnels r~urent une note mediocre 
pour leur inaptitude a creer des modeles interessants, varies et agreables de 
maisons et de collectivites. 

C'est cependant envers les grands ensembles de logements publics 
que la Commission se montra la plus cinglante, les qualifiant de "Ghettos 
de pauvres". Elle preconisait des compagnies de logements a dividendes 
limites, des logements sans but lucratif et des cooperatives, et souhaitait 
vivement I'interruption de tous les grands projets de logement public et Ie 
renouvellement urbain. 

Sa recommandation la plus controversee portait sur la creation d'un 
ministere federal du logement et des affaires urbaines, qui assumerait de 
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vastes fonctions de recherche et d'information, a I'appui d'une presence 
federale accentuee. 

Le rapport Hellyer fut mal accueilli par un cabinet qui ne voyait pas 
la neeessite d'interventions audacieuses dans Ie domaine du logement. 
Frustre de cette inaction, Ie ministre demissionna en avril 1969, tit 
pUbliquement etat de ses desaccords avec Ie premier ministre et passa a 
I'opposition. Si la provocation d'une crise ministerielle est un indice 
d'importance politique, Ie logement etait parvenu a ce niveau. 

Le fait sauta aux yeux a peine quelques semaines plus tard, lorsque 
Ie premier ministre Trudeau, reagissant aux remous politiques crees par 
I'affaire Hellyer, pronon9a un engagement de principe inattendu et 
inhabituellement ferme a l' egard du logement. Point signiticatif, cette 
promesse fut faite a la Federation canadienne des maires et municipalites, 
qui etait depuis 30 ans I'un des plus ardents protagonistes de I'amelioration 
du logement. Puis il nomma Robert Andras, Ministre responsable de la 
SCHL. Pour la premiere fois, un membre du cabinet pouvait se consacrer 
entierement au logementet aux affaires urbaines. 

M. Andras mena une inlassable campagne publique en faveur du 
logement, de I'urbanisation et du role federal dans les collectivites, semant 
peu a peu I'idee d'un ministere federal des affaires urbaines. Le principe 
en fut repris dans Ie discours du trone du 8 octobre 1970. Une proclamation 
par deeret, appuyee a I'unanimite par la Chambre des communes, crea 
legalement Ie ministere d'Etat aux Affaires urbaines, Ie ler juillet 1971. 

Peter Oberlander fut nomme secretaire du ministre, c'est-a-dire 
sous-ministre. Le poste de Secretaire adjoint charge de la politique et de la 
recherche fut contie a Harvey Lithwick, de l'Universite Carleton, qui venait 
de terminer une etude sur I'urbanisation pour Ie compte du ministre. M. 
Lithwick avait critique la politique federale du logement, I'accusant entre 
autres de ne pas avoir saisi la nature interdependante des problemes suscites 
par I'urbanisation rapide. Moins d'un an plus tard, convaincu que Ie 
gouvemment federal ne changeait pas d'attitude, Lithwick demissionna. 

Meme si I'evolution de la politique n'etait pas immediatement 
evidente, la recherche sur Ie logement et I'urbanisation devenait une 
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industrie de croissance. La SCHL commanda une serie imposante d'etudes 
qui devaient influencer l' elaboration de la politique en general et la loi de 
1973 sur I'habitation en particulier. Michael Dennis, de Toronto, etudia Ie 
logement public, Glen Milne, de I'Universite Carleton, se pencha sur Ie 
renouvellement urbain, et George Seadon, qui allait plus tard entrer au 
service du Conseil national de recherches, examina I' infrastructure 
municipale. 

Personne ne s'etonna de voir surgir des problemes dans Ie travail 
apparemment parallele de la SCHL et du ministere. Celui-ci etait convaincu 
d'avoir r~u Ie mandat clair et exclusif d'elaborer la politique, tandis que les 
ministeres responsables et la SCHL poursuivraient la mise en oeuvre des 
programmes. Le ministere coordonnerait aussi les programmes de logement 
et d'initiatives urbaines de tous les ministeres et 
organismes federaux. 

Un mandat aussi large ne pouvait etre accepte avec enthousiasme 
par les personnes qui avaient deja une vaste experience du logement. Au 
moment meme de la creation du ministere d'Etat aux Affaires urbaines, Ie 
ministre dota la SCHL d'une Division de l'elaboration des lignes de 
conduite, dirigee par un fonctionnaire experimente et pittoresque, Walter 
Rudnicki. La division produisit une serie d'analyses et de rapports, certains 
prepares par Ie personnel, d'autres, comme je l'ai deja mentionne, par des 
experts-conseils prives. Ce travail contribua beaucoup a moins axer les 
programmes sur Ie nombre de mises en chantier et davantage sur les 
responsabilites sociales de la societe a l'egard des pauvres. Rudnicki, lui­
meme profondement engage vis-a-vis de la population autochtone, fut en 
bonne partie responsable du programme de logement pour les ruraux et les 
autochtones, institue peu apres son depart de la Societe, en 1973, depart 
provoque par un profond des accord public avec Ie president de la SCHL, 
William Teron, au sujet du traitement des documents de politique secrets. 
II fut ulterieurement prouve que Rudnicki avait raison. 

Cette periode d'effervescence, donc, fut marquee par des tensions 
manifestes dans les rangs superieurs de la SCHL meme, ainsi que du 
ministere. Ce fut neanmoins une epoque de grande productivite en matiere 
de politique du logement. Et, en matiere d'experimentation, rien ne semble 
avoir ete constitutionnellement plus novateur que la breve incursion du 
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ministre dans les eaux agitees de la consultation intergouvemementale de 
triple palier. 

La premiere reunion regroupant les trois paliers eut lieu a Toronto, 
en novembre 1972 et la deuxieme a Edmonton, l'annee suivante. Les 
paroles elogieuses et chargees d'espoir fusaient presque de toutes parts, 
apres la premiere conference. Les apprehensions, quoique plus voilees, 
devaient se reveler encore plus fortes. 

Les dirigeants municipaux virent specialement d'un bon oeil eet 
interet sans precedent du gouvemement federal pour les affaires 
municipales. lIs en tiraient l'espoir de nouvelles sources de fonds pour Ie 
logement et Ie developpement des collectivites. Peut-etre, de fa<;on plus 
implicite, comptaient-ils voir relacher ce que certains maires appelaient les 
chaines de l'esclavage qui les liaient etroitement au pouvoir provincial. Le 
gouvemement federal ne nourrlssait pas pareille intention, mais il etait 
difficile de persuader certaines provinces que l'interet du gouvemement etait 
denue de toute menace constitutionnelle. 

Pendant que la consultation de triple palier poursuivait son chemin, 
des progres etaient realises sur des points moins contestes. Le ministere 
d'Etat aux Affaires urbaines, qui representait Ie Canada a la conference des 
Nations Unies sur l'environnement humain, reussit a obtenir que l'ONU 
appuie la tenue d'une conference canadienne sur les etablissements humains, 
cette conference Habitat qui devait faire epoque, a Vancouver, en 1976. 

Ce fut la Ie dernier triomphe du ministere d'Etat aux Affaires 
urbaines. Les pressions exercees par les provinces mettaient son avenir en 
doute, sans parler des attaques moins ouvertes de la bureaucratie federale, 
qui se voyait plus a l'aise sans ministere assurant la coordination. Ces 
pressions, combinees aux modestes gains politiques que pouvait rapporter 
l'annonce de coupures de depenses par Ie gouvemement, entrainerent 
l'abolition du ministere en 1978. Beaucoup en etaient profondement d6«us, 
d'autres soulages. Les provinces s'en rejouirent, car elles y voyaient Ie 
signal d'un retrait federal non seulement du secteur des affaires urbaines, 
mais d'une enclave constitutionnelle beante et mena<;ante. 
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Assez rapidement, Ie gouvernement federal sembla perdre tout 
enthousiasme pour I'urbanisation. Non pas qu'il ait decide de n'attacher 
qu'une faible importance aux programmes de logement. Bien au contraire, 
la politique allait subir de mUltiples transformations. Vers Ie milieu de la 
decennie, cependant, Ie contexte etait different. De nouveaux etements 
entraient progressivement en Iigne de compte, tels que Ie niveau de 
chomage, les taux d'interet et la crise de I'energie. La construction 
residentielle etait de plus en plus consideree comme un important outil de 
croissance nationale et peut-etre moins comme un engagement humain a 
I'echelle nationale. En d'autres mots, I'elaboration de la politique du 
logement s'effectuait dans un contexte plutot economique que social. 

Faisons ici un bref retour en arriere. Au debut de 1973, deux 
facteurs convergerent pour produire certaines des modifications les plus 
importantes qui aient ete apportees a la Loi nationale sur I'habitation en 20 
ans. A la SCHL, on mettait maintenant surtout I'accent sur Ie logement 
social. Vers la meme epoque, Ie gouvernement Trudeau venait d'etre reelu, 
mais minoritairement. Le NPD eut ainsi I'occasion d'influencer la 
legislation sociale, ce qu'i1 fit quand les modifications a laloi furent 
proposees. Trente-six amendements furent apportes au projet de loi presente 
ala Chambre des communes. En juin, Ie Canada possedait dix nouveaux 
programmes de logement, la plupart consacres au logement social et a la 
planification municipale. Bon nombre d'entre eux etaient fondes sur les 
besoins sociaux, certains visaient a stimuler I'economie, et d'autres 
remplissaient les deux fonctions. II fallut plus de trois ans pour mettre au 
point les trois programmes qui ont exerce la plus grande influence: Ie 
Programme d'aide a la remise en etat des logements, ou PAREL, Ie 
Programme d'amelioration des quartiers, ou PAQ, et Ie Programme d'aide 
pour I'accession a la propriete, ou PAAP. Ces programmes apportaient de 
nouvelles solutions a la penurie de logements: revitaliser les vieilles 
constructions au lieu de les demolir; batir la collectivite en I'y faisant 
participer; stimuler les gens a briser Ie cycle de la pauvrete en les aidant a 
acquerir leur propre maison plutot que de s'en remettre a perpetuite au 
logement social. 

En 1973, de nouvelles modifications prevoyaient aussi des fonds 
pour encourager la formation de nouvelles collectivites, comme solution a 
I'etalement urbain continuel et aux densites excessives des centres-villes. 
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L'offre federale n'eut jamais de suite et I'on n'insista guere, non plus, a 
Ottawa. 

Les Programmes de logement social et de remise en etat des 
logements de 1973 ont largement surv6cu jusqu'a present. Cependant, les 
prets et subventions pour l'infrastructure et Ie regroupement de terrains, Ie 
programme d'amelioration des quartiers et Ie programme d'aide pour 
I'accession a la propriete ont pris fin en deux temps, a partir de 1978, pour 
cesser d'exister lors de l'abolition ulterieure du programme general de 
contributions pour les equipements communautaires. 

La crise de l'energie, qui dura de 1974 a 1976, engendra la pire 
depression jusqu'alors survenue depuis la Seconde Guerre mondiale. Les 
mises en chantier, sp6cialement de logements locatifs, tomberent rapidement 
du nombre record de 273 000 logements atteint en 1976. Dans les 
agglomerations urbaines, les taux d'inoccupation ne se situaient plus 
qu'entre un et deux pour cent. Puis, en 1975 et 1976, ce fut Ie gel des 
salaires, Ie blocage des prix et la reglementation des loyers. 

Le gouvernement reagit de fayon discutable a la regression du 
logement. Le ministre des Finances, John Turner, institua des stimulants 
fiscaux, plutot que des subventions a l'habitation, pour encourager les mises 
en chantier. Les stimulants fiscaux ont leurs avantages. lis donnent plus de 
latitude au gouvernement et lui permettent d'agir, sans se faire remarquer 
et sans que Ie contribuable paraisse devoir en payer la note. Certains 
intervenants du secteur prive y voient, a leur avantage, une non-ingerence 
dans I'entreprise priv6e. D'un autre cote, ces stimulants sont consideres 
comme moins faciles a controler et moins rentables que les subventions 
directes, et comme un instrument de politique sociale relativement difficile 
a manier. 

Le principal programme de stimulation fiscale a l'habitation institue 
par Ie gouvernement fut celui des immeubles residentiels a logements 
multiples, qui encourageait I'investissement dans les logements locatifs pour 
menages a revenu moyen. D'autres programmes encourageaient les 
personnes qui songeaient a acheter une maison a 6conomiser pour leur mise 
de fonds, aidaient les familles a faible revenu a rembourser leurs emprunts 
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hypothecaires, et soutenaient les constructeurs de maisons destinees aux 
familles a revenu modert!. 

En 1974, Ie gouvernement commen9a a annoncer ses nouveaux 
programmes de logement a I'occasion de la presentation du budget. Les 13 
budgets presentes de 1974 a 1984, a une exception pres, annon9aient tous de 
nouveaux programmes de logement ou une augmentation des fonds destines 
aux ensembles residentiels existants. L'une des consequences en fut que la 
responsabilite du lancement de certains programmes gouvernementaux de 
logement passa de la SCHL au ministere des Finances. Meme si la SCHL 
etait chargee d'administrer la plupart des programmes de subventions, elle 
ne participait pas toujours necessairement a leur planification. II arrivait 
parfois que les hautes spheres politiques allient a la derniere minute 
decisions politiques et decisions economiques. En 1979, les depenses 
fiscales pour Ie logement etaient environ trois fois plus elevees que Ie 
montant de toutes les subventions directes versees en vertu des programmes 
appliques par la SCHL. Le moment n'etait guerepropice a une planification 
eclairee. 

En 1977, Ie Premier ministre demanda une revision de la politique 
sociale federale du logement. II en resulta de solides arguments en faveur 
des allocations-Iogements, qui perdirent ulterieurement leur attrait, et d'une 
certaine reduction du role du gouvernement federal dans I'application directe 
des programmes. Les supplements de loyer augmenterent et les programmes 
de logement pour les menages a faibles revenu furent modifies pour 
promouvoir I'integration des diverses categories de revenu ainsi que 
I'elaboration et la gestion des projets par des groupes sans but lucratif et des 
cooperatives. Les capitaux du secteur prive allaient remplacer les prets 
gouvernementaux, pour ces projets. 

Les etudes se poursuivirent, pendant que Ie gouvernement etait 
tiraille entre les priorites de logement, les realites du budget et les 
changements d'attitude de la population. Un groupe de travail federal­
provincial sur I'offre et Ie prix des terrains residentiels viabilises, dirige par 
un avocat de Toronto, David Greenspan, mis sur pied en reponse a la 
montee en fleche du prix des terrains et des maisons au milieu des annees 
70, conclut que les dedales bureaucratiques, les prelevements sur les 
terrains, Ie prix eleve des services municipaux et les politiques fiscales 
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jouaient tous un certain role mais qu'aucun n'etait I'unique responsable du 
probleme. Pris individuellement, la simple demande du marob6 etait la 
principale coupable. 

Un groupe de travail federal sur la SCHL, cree par Ie nouveau 
gouvemement conservateur en 1979, examina les incidences de la 
privatisation des activites de la Societe. On mit serieusement en doute Ie 
principe de I'assurance hypotb6caire publique, mais les critiques finirent par 
se taire. Le groupe de travail Nielsen devait se poser les m~mes questions, 
cinq ans plus tard, pour aboutir aux m~mes conclusions. La Conference 
nationale organis6e en 1981 par I' Association canadienne de I'immeuble pour 
tous les secteurs de l'habitation s'est particulierement fait remarquer par la 
diversite de ses conclusions, a commencer par la conviction, pour de 
nombreux delegues, qu'il n'existait tout simplement pas de probleme de 
logement. Le Conseil canadien de developpement social, qui n'etait pas du 
m~me avis, organisa un an plus tard son propre symposium sur Ie marche 
du logement social et les subventions-Iogements. 

Au debut des ann6es 80, les craintes inspir6es par la mont6e rapide 
des taux d'int6r~t releguerent au second plan les programmes normaux de 
logement social. Le gouvemement etait I'objet de pressions insistantes de 
la part des proprietaires-occupants appeles a renouveler leurs p~ts 

hypoth6caires, des locataires des villes ou Ie taux d'inoccupation emit 
pratiquement nul, des menages a faible revenu incapables de trouver un 
logement abordable et de l'industrie de la construction residentielle qui 
voyait diminuer la demande et grimper les couts. 

De 1971 a 1981, Ie prix du logement augmenta a un rythme presque 
deux fois plus rapide que I'indice des prix ala consommation. Le logement 
devint un enjeu important des elections federales de 1979. Les progressistes­
conservateurs promirent de rendre les paiements d'int6~t sur les p~ts 
hypotb6caires et les impOts fonciers deductibles du revenu imposable, mais 
aucun changement ne survint sous Ie regne ephemere du gouvemement 
Clark. 

Quand les Lib6raux reprirent Ie pouvoir, Ie Canada etait a la veille 
du serieux marasme 6conomique des ann6es 1981 et 1982. Encore une fois, 
Ie gouvemement recourut a une combinaison de depenses fiscales et de 
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subventions directes. Il lan9a quatre nouveaux programmes d'aide pour 
l'accession a la propriete et un autre de construction de logements locatifs, 
et ressuscita Ie programme des immeubles residentiels a logements multiples. 
Le ministre des Finances MacEachen estima que ce programme couterait 15 
millions de dollars pour reduire les penuries de logements locatifs et 
stimuler la construction. Il etait tres loin de la realite: en 1982, Ie 
programme avait effectivement coute 237 millions de dollars. 

D'autres mesures, dont aucune ne dura tres longtemps, aiderent les 
personnes qui songeaient a acheter une maison, les constructeurs de 
logements locatifs et les detenteurs de prets hypoth6caires eleves. 

Il existait alors tout un assortiment de programmes qui changeaient 
souvent et portaient peut-etre a confusion, pour repondre aux besoins des 
ann6es 1970 et du debut des ann6es 1980. On ne risque pas de se tromper 
en disant que Ie logement figurait certainement au programme national. Son 
degre de succes est sUbjectif, car tant les 6checs que les succes pouvaient 
s'expliquer par des facteurs tout a fait etrangers au logement et, a certains 
egards, independants de la volonte de n'importe quel gouvemement. 

Il ne fait aucun doute que Ie remue-menage annuel des programmes 
de logement a de lourdes consequences pour les interets a la fois publics et 
prives de tous ordres. La planification a long terme, tant pour Ie bien 
public qu'a l'avantage du secteur prive, ou pour l'un et l'autre, s'est revel6e 
presque impossible. Comme l'intervention gouvemementale a ete aussi 
changeante, en th60rie et en pratique, que la Loi de l'impot sur Ie revenu, 
la participation du public ai' elaboration de la politique est devenue de plus 
en plus difficile. Mais en fin de compte, les occupants des logements ne se 
souciaient guere de savoir comment ou pourquoi leur maison avait ete 
construite, pas plus qu'ils semblaient contraries par l'absence de 
planification a long terme. Ils ont tout simplement emmenage dans de 
meilleures maisons et commence une vie plus satisfaisante. 

Quand Ie gouvemement conservateur prit Ie pouvoir, muni d'une 
forte majorite et d'une mission de changement, Ie moment etait propice a 
une autre reevaluation complete de la politique du logement. Ce r6examen, 
particulierement en ce qui touche Ie logement social, prit une ampleur 
jusqu'ici inconnue. Des discussions approfondies eurent lieu avec 
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l'industrie, les autres gouvernements, les representants du troisieme secteur, 
les consommateurs de logements et tous ceux qui avaient quelque interet 
particulier a manifester ou des vues a exprimer. Les theories, les politiques 
et les programmes allaient subir de profonds rajustements. 

Je laisse a quelqu'un d'autre la tache de raconter la suite des 
evenements. 
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Les grands debats sur la politique du logement: 
q'avons-nous apris? 

1. Une longue route 

Nous avons parcouru une longue route depuis un siecle et quart. 
De nombreuses personnalites ont joue un role important tout au long de 
l'histoire. Certains etaient des hommes politiques comme Clifford Sifton, 
C.D. Howe, Lester B. Pearson et Ron Basford. D'autres etaient des 
bureaucrates et des universitaires comme Thomas Adams, C.A. Curtis, 
Stewart Bates et Bill Teron. 

La situation du logement au Canada n'a que peu evolue au cours des 
50 premieres annees de la Confederation, non pas necessairement parce que 
nous etions bien loges mais parce que nos attentes etaient modestes. 
Pratiquement personne ne s'attendait a ce que Ie gouvemement fasse quelque 
chose relativement aux maisons dans lesquelles nous vivions. Deux guerres 
mondiales, separees par la grande depression, etablirent definitivement l'idee 
que Ie Gouvemement du Canada avait la responsabilite de s'assurer que la 
nation etait decemment logee. 

, Avant de commencer ce quatrieme et dernier expose sur la politique 
du logement, j' aimerais remercier pUbliquement certaines personnes qui 
m'ont aide dans la preparation de cette serie. Si vous avez des eloges a 
faire pour la partie historique, c'est a eux qu'it faut les adresser. Si vous 
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avez des critiques a formuler sur les conclusions, c'est a moi que vous devez 
les faire. 

J'aimerais tout d'abord remercier David Hulchanski, Directeur 
executif du Centre pour I' etude des etablissements humains et Alan Artibise, 
directeur ici de I'ecole de planitication communautaire et regionale de 
l'Universite de Colombie-Britannique pour avoir organise cette serie de 
conferences. Je dois egalement mentionner Peter Oberlander qui, au cours 
de sa carriere, a atteint tous les sommets dans les domaines de 
l'enseignement, de la recherche et de I'administration gouvemementale. 
Meme si on se souvient surtout de lui comme dirigeant du centre pour 
I'etude des etablissements humains de l'Universite de Colombie-Britannique, 
je pense a lui comme a un vieil ami et au principal instigateur de cette serie 
de conferences, ainsi qu'a l'aide enorme qu'il nous a apporte lors de leur 
preparation. 

Nous devons accorder une mention particuliere a Arthur Fallick, 
recherchiste associe du centre pour I'etude des etablissements humains, dont 
les patients efforts de recherche et de redaction ont permis de batir un 
dossier de la plus grande valeur. 

Atin de vous montrer qu'intellectuellement, Ottawa n'est pas 
completement dependante de Vancouver, j'ajouterais quatre autres noms: 
Doug Stewart, directeur executif, Recherche et developpement a la SCHL. 
Vous serez sans doute etonnes si j'ajoute aussi a cette liste Chris Terry, 
directeur actuel du Musee national de l'aviation. Au cours de la preparation 
de cette serie de conferences, il a travaille avec M. Stewart et, avec lui, a 
dQ faire face a des delais souvent deraisonnables. Entin, je remercie Bob 
Phillips et Debra Drake, d'Ottawa, pour I'aide qu'ils nous ont apportee. 

L'histoire des 43 annees suivantes, celle de la Societe canadienne 
d'hypotheques et de logement, ont ete marquees au coin de l'innovation, des 
experiences, du retrait et de I 'engagement du gouvemement et de 
nombreuses approches differentes face au probleme du logement. Tout n'a 
pas reussi. Tous les problemes n'ont pas ete resolus mais a la tin de cette 
peri ode , aussi bien les statistiques que nous possedons que ce que nous 
pouvons constater prouvent que nous avons fait des progres enormes quant 
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a la qualite des logements mais aussi quant a celIe des communaut6s dans 
lesquelles its se trouvent. 

En examinant cette phase recente de notre histoire, nous pouvons 
degager trois conclusions generales. 

(1) Le gouvernement est passe d'une phase de non-engagement dans Ie 
logement a une phase d'engagement complet puis a la prise de 
conscience qu'une politique saine du logement doit etre basee sur 
la collaboration entre tous les niveaux de gouvernement et les 
secteurs public et prive. 

(2) Il est maintenant universellement reconnu que Ie logement et, d'une 
fac;on plus generale, la communaute urbaine elargie, ont une 
importance considerable sur Ie niveau de vie de tous les Canadiens. 

(3) Entin, la force de la personnalite et Ie jeu des circonstances peuvent 
avoir autant d'influence sur l'elaboration d'une politique qU'une 
planitication et une analyse soignees. 

Certains problemes relatifs au logement ont ete nettement mis de 
cote a mesure que se degageait une certiane unanimite ou un certain 
consensus. D'autres meritent que nous ne relachions pas notre attention car 
its refont periodiquement surface. 

Aujourd'hui, j'aimerais aborder six problemes: 

• L'engagement du gouvernement federal 
dans Ie domaine du logement 

• La constitution 

• Les allocations-Iogement 

• La vente des logements publics 
• Le controle des loyers 

• Et la deductibilite des interets 
hypothecaires 

J'aimerais conclure cette serie de conferences en tirant des lec;ons 
pour l'avenir. 



52 Conference # 4 

2. Les grands debats 

A. L 'engagement du gouvernement 
federal dans Ie domaine du logement 

L'une des questions qui revient avec une frequence etonnante est 
celIe de l'importance du logement dans les priorites federales. Dans certains 
milieux, on s'inquiete aujourd'hui du fait que Ie gouvernement federal soit 
en train de se desengager du do maine du logement. Cette crainte a ete 
exacerbee par la presence a Ottawa du Comite d'examen des depenses, dont 
Ie mandat est d'aider Ie ministre des Finances dans sa lutte contre Ie deficit. 
II semble, cependant, que les gens aient confondu la modification du role du 
gouvernement dans l'execution du programme avec Ie leadership qu'it 
exerce et son engagement financier. 

Si Ie gouvernement federal se retire vraiment du champ du 
logement, it met certainement beaucoup de temps a Ie faire. Vne des 
raisons de ce malentendu tient peut-etre au fait qu'on evalue mal 
l'importance reelle de l'aide federale parce qU'elle est moins facitment 
identifiable et moins visible que les depenses publiques consacrees aux 
programmes de logement administres par la SCHL. Cependant, ainsi que 
Ie faisait remarquer Robert Adamson, ancien vice-president de la Societe : 

"Les depenses publiques en subventions-Iogement par Ie 
biais des programmes de logement social de la SCHL sont 
infimes par rappport a la compos ante logement des 
formidables programmes canadiens de soutien et de securite 
du revenu ... " 

Le gouvernement federal depense des millions de dollars chaque 
annee, par Ie biais du programme d'assistance publique du Canada, pour 
aider les familles qui r~oivent les prestations du bien-etre social a payer 
leurs frais de logement ainsi que pour aider les occupants des centres 
d'hebergement et autres types de logements speciaux. Vne partie de chaque 
dollar verse en prestations de securite de la vieillesse ou de supplement de 
revenu garanti est consacre au logement. Le meme principe s'applique a 
tous les programmes federaux destines a aider les Canadiens a faire face au 
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cout de la vie comme les allocations familiales et l'assurance-chOmage. Une 
partie de ces prestations est inevitablement consacree au logement. 

II existe un autre type d'aide federale au logement qui est presque 
invisible car elle decoule de notre regime fiscal. Par exemple, la plupart des 
familles canadiennes font un profit substantiel lorsqu' elles vendent leur 
Maison. Dans de nombreux pays, ce profit, appele gain en capital, serait 
impose par Ie gouvemement, qui en tirerait d'importants revenus. Au 
Canada, ce gain n'est pas impose. II s'agit la, quels qu'en soient l'intention 
ou l'objectif, d'une enorme contribution du gouvemement federal au 
logement. Les logements existants sont au nombre des exemptions prevues 
dans Ie projet de nouvelle taxe sur les produits et services qui prevoit, par 
ailleurs, accorder d'importantes deductions dans Ie cas des nouvelles 
maisons. On estime que ces mesures couteront 500 millions au 
gouvemement federal en 1990-1991. Les loyers r6sidentiels sont egalement 
exemptes de la nouvelle TPS. 

Ensuite, nous avons, bien entendu, les depenses federales en matiere 
de logement, beaucoup plus directes et facilement identifiables, administrees 
par Ie SCHL. Les depenses de la SCHL dans Ie cadre des programmes de 
logement social, qui augmentent chaque annee, totalisent aujourd'hui 1,7 
milliard de dollars. Le gouvemement federal, avec ses partenaires 
provinciaux, loge chaque annee pres de 47 000 menages dans des habitations 
neuves ou restaurees. En 1988, la SCHL a assure pres de 10 milliards de 
dollars d'emprunts pour 150000 logements environ. Cela veut dire que Ie 
montant des assurances en vigueur s'eleve a environ 45 milliards de dollars 
ou encore qu'une Maison canadienne sur quatre a beneficie du financement 
de la SCHL. Ce type d'aide directe au logement est facile a constater et a 
mesurer. 

Aux subventions directes, il faudrait ajouter les depenses du 
gouvemement federal en matiere de recherche sur Ie logement, y compris 
les analyses de marcM et la diffusion de l'information technique. L'annee 
derniere, la SCHL a consacre 12 millions de dollars pour reunir et diffuser 
de l'information sur Ie logement et les collectivites. Cette recherche a porte 
sur toute une gamme de problemes allant de la protection des bAtiments 
contre les effets du sel a la prevision de la demande future de logements. 
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L'investissement national continu dans Ie logement, direct et indirect, visible 
et invisible, est enorme et augmente regulierement. 

B. La constitution 

Bien que certains puissent pretendre que Ie logement est une 
responsabilite provinciale en . vertu des dispositions de la constitution 
concernant Ie droit de propriete, Ie logement est bien plus qU'une simple 
question de propriete. Lorsque nous parlons de notre maison, nous parlons 
de cet endroit qui abrite et protege nos familIes, un endroit qui est tres 
largement une expression de nous-memes. Le logement est une necessite 
qui, heureusement, reste abordable pour la plupart des menages canadiens. 
II constitue egalement un important investissement, Ie principal actif de la 
plupart des proprietaires. 

Sur un autre plan, Ie logement est un secteur important de 
l'economie qui influence la politique economique et financiere et en subit les 
effets. II comprend de nombreux aspects, dont la redistribution des revenus, 
la reglementation de la performance macro-economique nationale et des 
marches financiers, qui sont clairement de competence federale. D'autres, 
comme la planification et les regles d'utilisation du sol, relevent des 
municipalites et des provinces. Cette complexite rend confuse toute 
interpretation stricte de la constitution et, lorsque la loi est rien moins que 
claire, nous devons regarder ce qui se passe dans les faits. D'une fayon 
generale, seules les personnes mal informees contestent encore aujourd'hui 
la presence du gouvernement federal dans Ie domaine du logement. 

C. Les allocations-Iogement 

Depuis dix ans, on discute des meilIeurs moyens de venir en aide 
a ceux qui ne peuvent trouver a se loger eux-memes sur Ie marche prive. 

Je suis sOr que les expressions "allocations d'hebergement" ou 
"allocation-logement" vous sembleront familieres. 

Nous pouvons aider les familles a faible revenu en construisant des 
logements subventionnes ou en subventionnant les loyers dans des batiments 
d'initiative privee. Cette derniere approche s'est concretisee dans les 
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allocations-iogement. Certes, il existe egalement l'approche plus generale 
du transfert de revenu, Ie revenu annuel garanti. Nous devons cependant 
nous demander combien il faudrait depenser en transferts generaux de 
revenus de maniere a ce que toutes les sommes soient affectees au logement. 
Je pense que Ie cout d'un tel programme serait prohibitif. 

Ceux qui preconisent l'approche d'une meilleure canalisation de 
l'allocation-iogement se fondent sur les arguments suivants: 

• Elle s'attaque au probleme reel: les pauvres n'ont pas assez 
d'argent; 

• II est plus efficace et plus rentable d'emettre des cheques 
d'allocation-iogement que de construire des logements pour les 
menages a faible revenu; 

• Les clients peuvent choisir leur logement et son emplacement en 
fonction de leurs besoins et rajuster leur tir quant leurs besoins 
evoluent; 

• Les allocations-iogement ne perturbent pas Ie fonctionnement 
normal du march6 residentiel; 

• BIles favorisent la diversite sociale dans la collectivite; et 

• BIles donnent une plus grande latitude au gouvemement pour eviter 
une accumulation de logements la ou on n'en a plus besoin. 

D'un autre cote, les opposants aux allocations-Iogement soutiennent 
que: 

• Les allocations-iogement ne permettent pas de palier les penuries de 
logements, du moins a court terme; 

• Elles ne contribuent en rien a regler les problemes de logements 
inadequats ou surpeuples; et elles ne permettent meme pas 
forc6ment de rendre les logements abordables. Certains 
programmes d'allocations-Iogement offrent des subventions 
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minimales afin d' aider un plus grand nombre de menages. Le 
probleme souleve par ce type de subventions est qu'elles ne sont pas 
suffisantes pour ramener Ie coOt du logement a un niveau 
abordable; 

• Les allocations-Iogement ne sont utiles que dans les endroits ou il 
est possible de louer un Iogement, ce qui n'est pas Ie cas dans la 
plupart des regions rurales ou lorsque Ie march6 locatif est serre; 

• Elles ont tendance a provoquer une hausse des loyers parce que 
I'offre est relativement fixe a court terme; 
et 

• Elles sont assujetties aux modifications soudaines de la philo sophie 
politique. 

Au Canada, cinq provinces offrent des programmes limites 
d'allocation-Iogement. La Nouvelle-:Ecosse, Ie Nouveau-Brunswick, Ie 
Quebec et la Colombie-Britannique ont toutes des programmes d'allocation­
logement pour les aines. Le Manitoba offre un programme d'allocation­
logement pour les aines et un autre, pour les familIes. 

Les Etats-Unis ont essaye et etudie en profondeur des programmes 
de ce genre. L'un d'entre eux, Ie programme experimental d'allocation­
logement, offre I'information la mieux documenree sur Ies allocations­
Iogement. 

lIs se sont apelVus que si les allocations-Iogement n'entrainaient pas 
une inflation grave des prix des loyers locaux, elles ne contribuaient pas non 
plus a une amelioration des conditions de logement. Aux Etats-Unis, les 
menages qui vivaient dans des locaux ne repondant pas aux normes 
d'habitation avaient tendance a se retirer de ces programmes plut6t que de 
demenager dans un logement qui leur aurait permis de toucher les 
allocations. Plus les administrateurs tentaient d'imposer des normes, plus 
les menages se retiraient du programme. A plus long terme, il n'est pas 
certain que les allocations-Iogement, dont Ie montant augmente a mesure que 
I' augmentation des coOts de location depasse celIe des revenus, soient plus 
rentables que Ia construction de Iogements pour Ies menages a faible revenu. 
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L'evaluation des besoins en logement au Canada indique que pres 
d'un demi-million de menages vivent dans des logements surpeuples ou 
inadequats et n'ont pas les moyens d'ameliorer leur situation. Les 
allocations-Iogement ne contribueraient pas beaucoup a I'amelioration de 
leurs conditions de vie. 

Actuellement, Ie marcbe locatif canadien, specialement dans les 
grandes villes, continue a etre tres serre et les listes d'attente pour obtenir 
un logement subventionne sont longues, en particulier pour les families. Le 
taux de vacance n'a pas depasse 1 p. 100 a Toronto depuis les ann6es 1970. 
A Vancouver, il a atteint un peu plus de 2 p. 100 en 1984-1985, mais est 
de nouveau retomb6 a moins de 1 p. 100. Dans la plupart des regions 
rurales canadiennes, il n'existe tout simplement pas de marche du logement 
locatif. Les allocations-logement ne serviraient pratiquement a rien dans ces 
conditions. 

D. Vente du parc de logements publics 

En plus de debattre de la facton dont nous pouvons aider les 
Canadiens a se loger, nous avons explore des methodes qui permettraient 
d'administrer Ie parc de logements publics d'une facton plus rentable. La 
decision, largement publicis6e, du gouvemement Thatcher en Grande­
Bretagne de vendre ses logements publics, a alimente les discussions sur ce 
sujet au Canada. 

Les partisans de la vente du parc de logements publics croient que: 

• Le gouvemement economiserait de l'argent a long terme en 
transferant Ie titre de propriete a l'occupant et en radiant la perte en 
capital; 

• Les occupants y gagneraient la securite d'occupation et la fiert6 de 
la propriete, ce qui les inciterait a mieux entretenir leur logement, 
sans aucun frais pour Ie gouvemement; et 

• La propriete rendrait les occupants moins dependants de l'etat et 
leur servirait de rempart contre I'inflation. 
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Cependant, 

• D'apres mon experience, il est faux de croire que Ie gouvemement 
peut se d6gager de sa responsabilit6 d'aider les Canadiens a faible 
revenu tout simplement en leur vendant leurs logements 
subventionn6s. La plupart des locataires n'auraient pas les moyens 
d'acheter ou d'entretenir leur propre Maison. Le gouvemement 
devrait donc accorder une aide supplementaire a ces nouveaux 
proprietaires pour leur permettre de rester dans leur nouvelle 
Maison. Et, s'il faut dire les choses telles qu'elles sont, toute 
d6ficience qui apparat"trait ensuite dans Ie logement serait mise sur 
Ie dos du gouvemement, qui devrait aider Ie proprietaire a faire les 
reparations . 

• Les meilleures habitations seraient toutes vendues et c'est Ie 
gouvemement qui serait aux prises avec tous les logements difficiles 
a entretenir . Avec les prix elev6s que nous connaissons 
aujourd'hui, Ie remplacement de ces vieux logements couterait cher. 

• Le programme de logement public offre aux Canadiens a faible 
revenu une base 6conomique a partir de laquelle ils peuvent se 
bitir une certaine autosuffisance. Quand la situation d'un menage 
s'ameliore et qu'it en vient a ne plus avoir besoin de I'aide du 
gouvemement, il demenage, liberant ainsi Ie logement pour un autre 
menage dans Ie besoin. Grice a cette mobilite verticale des 
locataires, un seullogement public permet de venir en aide a plus 
d'un menage. II faut reconnaitre que si les locataires ne quittent 
pas leur logement, Ie systeme se trouve paralyse. Cependant, si 
nous vendions les logements publics, nous supprimerions cette 
possibilite qui est offerte a de nombreux menages a faible revenu a 
un moment 00 il n'y a pas suffisamment de logements 
subventionnes pour satisfaire a la demande. En d'autres termes, 
alors que les menages a revenu moyen pourraient profiter de ce 
genre de transaction, les gens pauvres verraient s'allonger les listes 
d'attente pour obtenir un logement a bon marche. 

La situation britannique n' est pas similaire a la notre. II y a une 
decennie, plus du tiers de tous les logements en Grande-Bretagne etaient de 
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propriete publique. lis avaient ete construits pour repondre aux besoins de 
toutes les categories de revenu et non pas des familIes a faible revenu 
comme au Canada. Des 15 p. 100 de locataires britanniques qui ont achete 
Ie logement public qu'ils occupaient, la plupart n'aurait tout simplement pas 
droit au logement public au Canada. 

Physiquement, les logements sont d'un type different dans les deux 
pays. Plus des deux tiers des logements publics britanniques sont des 
habitations, jumelees ou en rangee, relativement faciles a vendre. Cette 
proportion est presque deux fois plus forte qu'au Canada. 

Au Canada, Ie logement public ne compte que pour 4 p. 100 de 
l'ensemble des logements. De plus, 60 p. 100 des familIes qui les occupent 
sont des prestataires du bien-etre social et peu de provinces accepteraient de 
contribuer, par Ie biais de leurs programmes d'aide, au paiement du 
principal de I'emprunt hypoth6caire. Plus de la moitie des logements 
publics sont occupes par des aines. Meme avec des reductions de prix 
substantielles, peu d'occupants seraient capables de rembourser un pret 
hypoth6caire. II serait deja assez difficile de definir des modalites 
convenables pour les personnes agees, mais il faudrait en plus faire face a 
1;lDe reticence, courante a un certain age, a assumer de nouvelles 
responsabilites financieres dont elles ne seraient pas necessairement les 
beneficiaires. 

Nous n'avons pas I'intention de vendre une partie importante du 
parc canadien de logements publics. Notre programme de logement public 
a eteS cree a I'intention d'une categorie relativement petite de familIes qui 
I'utilisent et dont Ie revenu se situe vers Ie bas de l'6chelle. Nous 
considerons plutot Ie vaste parc de logements publics comme un actif certes 
vieillissant, mais aussi comme une ressource qui nous permet de repondre 
a des besoins sociaux qui changent inevitablement. 

E. DBductibilite des interlts hypothecaires 

Laissons maintenant Ie domaine du logement social pour nous 
interesser au marche du logement. De nombreux Canadiens peuvent se 
permettre de louer un logement convenable mais n' ont pas les moyens de 
I'acheter. L'une des idees avancees pour ameliorer l'abordabiliteS de la 
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propriete, un des articles des plate-formes electorales de Joe Clark en 1978 
et de John Turner en 1989, est la deductibilite des interets hypoth6caires de 
l'impot sur Ie revenu. 

L'attrait de cette deductibilite est qu'eIle permettrait de rendre la 
propriete plus abordable en reduisant les charges de remboursement 
hypoth6caire. Dans un contexte de faible croissance 6conomique, eIle 
permettrait egalement de stimuler l'6conomie en augmentant la demande de 
maisons. La deductibilite des interets hypoth6caires presente cependant de 
graves inconvenients. 

• La deductibilite des interets hypoth6caires profite aux riches. EIle 
les aide de deux fac;ons. Tout d'abord, plus vous etes riche, plus 
Ie montant de l'emprunt hypoth6caire que vous pouvez envisager 
peut etre eleve et donc plus votre deduction fiscale sera forte. 
Deuxiemement, la deduction devient de plus en plus interessante a 
mesure que votre revenu augmente, compte tenu de la progressivite 
du regime fiscal. Et cela ne donnerait rien aux locataires a moins 
de leur offrir un credit-Ioyer paraIlele. 

• La deductibilite des interets hypoth6caires aurait un effet 
inflationniste. L'accroissement de la demande de logements 
entrainerait une augmentation des prix au detriment du benefice que 
les acheteurs pourraient en retirer. De plus, d'une fac;on tout a fait 
disproportionnee, les proprietaires actuels seraient donc beaucoup 
plus avantages que les nouveaux acheteurs. 

• La deductibilite des interets hypoth6caires abaisserait Ie coilt des 
emprunts destines au logement par rapport au coilt des emprunts 
destines a d'autres fins, drainant ainsi vers Ie logement les capitaux 
d'autres secteurs. Les taux d'interet pour les autres secteurs 
connaitraient une hausse compensatoire et Ie prix des autres bien 
tutelaires augmenterait. Nous devons donc nous demander quel 
prix nous sommes prets a payer dans un autre secteur de I' 6conomie 
pour augmenter Ie taux d'acces ala propriete. 

• Enfin, Ie taux d'interet constitue, pour la Banque du Canada, un 
outil important dont eIle se sert pour stimuler I' 6conomie ou la 
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ralentir. La deductibilite des interets hypothecaires mettrait tout un 
secteur de l'economie a l'abri de la politique monetaire de la 
Banque. II pourrait en resulter un affaiblissement de son controle 
sur l'inflation ou la n6cessite pour elle de prendre des mesures plus 
severes pour aboutir au meme degre de controle. 

Cette idee de la deductibilite des interets hypothecaires pourrait 
refaire surface lorsqu'un parti politique cherchera un moyen d'aider 
rapidement de nombreux Canadiens pour qui l'acces a la propriete est 
Iegerement hors de portee. ]'espere qu'ils chercheront autre chose parce 
que cette fa90n de faire pourrait s'averer plus nuisible qU'utile. 

F. Le controle des loyers 

Les debats sur la question du controle des loyers ont ete encore plus 
animes que tous ceux dont j'ai deja parle. Peut-etre est-ce parce que cela 
touche tous ceux qui paient un loyer et que cela peut avoir des repercussions 
sur l'ensemble du secteur de l'habitation et l'economie elle-meme. De toute 
evidence, les defenseurs des locataires et du logement sont en faveur d'un 
controle des loyers alors que les proprietaires et les entrepreneurs s'y 
opposent. Le controle des loyers avait ete instaure comme mesure 
d'urgence en temps de guerre puis abandonne partout, sauf au Quebec et a 
Terre-Neuve. Vers 1975, toutes les provinces l'avaient reintroduit, non pas 
tellemnet dans Ie cadre de leur politique du logement, mais comme moyen 
de lutte contre une inflation elevee. Aujourd'hui, ces controles sont 
maintenus dans toutes les provinces sauf I' Alberta, la Colombie-Britannique 
et Ie Nouveau-Brunswick. 

Les arguments en faveur du controle des loyers sont simples. 

• Le controle des loyers permet de preserver un parc de logements 
locatifs abordables; 

• II offre aux gens une protection contre les evictions injustifi6es ou 
d'ordre economique; et 

• II constitue un vehicule de mediation en cas de contlit entre 
locataires et proprietaires. 
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Les arguments contre sont aussi clairs. 

• Le controle des loyers provoque une distorsion du marcbe libre et 
inhibe la confiance des investisseurs qui ne peuvent plus prevoir 
aussi bien les tendances du marcbe; 

• II ralentit la construction de nouveaux logements et cree, de ce fait, 
une pression a la hausse sur les loyers; 

• II place Ie fardeau de la redistribution des revenus, que l'on 
considere generalement comme la responsabilite du gouvemement, 
sur les epaules des proprietaires; et 

• II dissuade les proprietaires de bien entretenir les logements, 
contribuant ainsi a une acceleration de la deterioration du parc 
existant. 

Bien que les arguments pour et contre Ie controle des loyers soient 
clairs, les reponses sont loin d'etre definitives. II est presque impossible 
d'estimer l'effet du loyer sur l'economie parce qU'elle est soumise a un 
grand nombre de variables en meme temps. Au Quebec, Ie controle des 
loyers n'a pas empecbe une hausse spectaculaire des mises en chantier de 
logements locatifs quand la demande pour ce type de logement est devenue 
evidente. De 1985 a 1987, par exemple, les mises en chantier sont pas sees 
d'environ 4 000 a pres de 13 500. En Colombie-Britannique, Ie retrait du 
controle des loyers en 1983 n'a provoque aucune hausse marquee des loyers 
ou des mises en chantier de logements locatifs. Dans les deux cas, la hausse 
a ete lente. 

A Toronto, les entrepreneurs ont fait preuve de prudence en ce qui 
conceme Ie logement locatif, peut-etre a cause d'une certaine incertitude 
quant a l'avenir du controle des loyers dans la province, peut-etre a cause 
d'autres facteurs tout a fait differents comme la penurie de terrains. 

Si Ie controle des loyers est, bien sur, du ressort provincial, il 
interesse beaucoup tous ceux qui se preoccupent de la politique du logement 
public au Canada. Les fonctionnaires federaux comprennent fort bien 
l'incertitude des fonctionnaires provinciaux quant a l'importance et a 
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l'opportunite de l'intervention du gouvemement sur Ie marcbe du logement 
locatif. Qu'il s'agisse d'hier, d'aujourd'hui ou de demain, certaines 
decisions politiques de logement ne peuvent pas toujours etre carrement 
bonnes ou mauvaises dans toutes les situations. 

3. L6~ons pour l'av6nir 

Nous en sommes venus a la conclusion qu'il y a rarement une seule 
et bonne reponse au probleme du logement ou une r6p0nse qui sera 
definitivement valable. II n'y a rien en cela de surprenant, car un pays ne 
peut avoir une politique etrangere ou agricole immuable. Les circonstances 
changent. Les problemes changent. Les solutions changent. 

Nous avons vu que meme lorsque les problemes sont similaires, il 
peut etre necessaire d'adapter notre approche pour tenir compte de la 
difference de contexte. Nous devons faire attention de ne pas preconiser 
une panacee dans un domaine Ott la solution a la plupart des problemes de 
logement repose sur des moyens precis et bien diriges. Les consequences 
imprevues d'un programme de logement peuvent etre bien plus importantes 
que la solution immediate qu'il semble offrir dans un marcbe Ott la demande 
est forte, comme celui de Toronto ou de Vancouver. II est parfois difficile 
pour Ie gouvemement de savoir quand il est sage d'intervenir ou quand il 
vaut mieux laisser Ie marcbe s'ajuster de lui-meme. Rappelons-nous que ne 
rien faire du tout ne signifie pas forcement que I' on ait adopte une position 
neutre. Les fonctionnaires avises ainsi que les leaders politiques doivent par 
consequent reevaluer constamment leurs progres et leurs options. 

Une autre l~on que nous avons apprise, ou si nous ne l'avons pas 
deja fait, nous devons nous hater, c'est la necessite d'adopter une approche 
plus integree dans la planification et la gestion de nos villes. II y a 
cinquante ans, quand nous pensions logement, nous ne pensions 
generalement qu' au batiment qui abritait les gens. II y a trente-cinq ans, la 
SCHL a joue un· role majeur en encourageant les provinces et les 
municipalites du Canada a s'inspirer du travail plus approfondi de 
planification communautaire des payseurop6ens. De plus en plus, nous 
sommes, obliges de reconnaitre que les villes sont des systemes complexes. 
Le logement, Ie transport, la planification de l'utilisation des terres, l'emploi 
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et la protection de l'environnement sont clairement interrelies. Nous devons 
prendre conscience de ces liens, si nous voulons construire et gerer des 
collectivites a l'image de notre pays quant aux perspectives economiques, 
a nos valeurs et a la qualite de vie. 

Dans l'histoire des civilisations, la definition des frontieres de la 
"maison" a bien souvent varie. A. certaines epoques, ce n'etait que la 
demeure ou l'on habitait. A. d'autres, c'etait toute la ville: nous en etions 
tres fiers, et nous consacrions proportionnellemnt plus de ressources a la 
communaute qu'a notre propriete privee. 

Au cours des dernieres generations, nous avons ete de nouveau, 
semble-t-il, beaucoup trop preoccupes par Ie luxe grandissant de nos 
maisons pour nous interesser suffisamment a la communaute environnante. 
II est vrai que nous ne jetons plus nos eaux uses par la fenetre, mais nous 
fermons les yeux, a nos risques et perils pour l'avenir, sur la segregation 
culturelle et economique qui existe dans nos collectivites. Nous ne nous 
opposons pas au logement social pourvu qu'il soit construit dans un autre 
quartier que Ie notre, ou encore a I' auto route qui passe derriere chez 
quelqu'un d'autre. Au lieu de faire des pressions pour que nos 
communautes soient socialement, environnementalement et economiquement 
saines, nous avons eu tendance a nous retirer dans Ie confort de notre petit 
cocon. 

Bien sOr, les villes d'autrefois avaient leurs problemes : les taudis, 
l'eau malsaine, les egouts omnipresents et les maladies. Nous avons fait 
beaucoup de chemin depuis pour regler ces problemes materiels. Mais it ne 
suffit pas d'installer un bon systeme de filtration des eaux ou d'egouts 
fiables pour qu'une ville devienne vivable. 

Malheureusement, il semble que les considerations economiques 
aient pris Ie pas surles considerations sociales ou esth6tiques, en particulier 
au cours de la derniere decennie, et que, dans nos villes, Ie bilan financier 
soit devenu plus important que la qualite de vie des residents. Le concept 
de la ville, consideree comme une entite sociale ~ economique, n'a pas ete 
tres en vogue, ces dernieres annees. 
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II est fort peu probable que I' obeissance aveugle a des motivations 
etroites nous permette de construire Ie genre d'environnement que nous 
voulons laisser en heritage a nos enfants. La mauvaise planification ou la 
mauvaise gestion d'une communaute diminuent la qualite de vie de tous ceux 
qui y vivent ou y travaillent. C'est l'injustice de toute une generation 
envers ses enfants, et peut-etre ses petits-enfants. 

J'ai bon espoir que les annees 1990 nous ameneront des 
changements. J'espere que nous sommes en train de comprendre que nous 
devons avoir une perspective a plus long terme. Une generation qui 
s'interesse avec tant d'ardeur a la cause de I'environnement semble destinee 
a etablir Ie lien entre I'environnement urbain et la qualite de nos vies. Cette 
prise de conscience ne se produira que si les gens font savoir que leurs 
preoccupations environnementales sont li6es a leur volonte d'excellence de 
la vie en milieu urbain. Nous devons trouver des fayons d'evaluer et de 
com parer les realites que l' on exprime dans cette vague notion de qualite de 
la vie. 

J'espere que Ie passe nous aura appris qu'U ne peut y avoir de 
logements et de collectivites de qualite sans la collaboration des gens. Rien 
n'est possible sans la cooperation des gouvemements, sans la collaboration 
des secteurs publics et prive et, peut-etre plus que tout, sans l'apport 
significatif de tous ceux a qui s'adressent ces efforts, Ie peuple canadien. 
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