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10 3EMENT

Avant -propes

Dans cette étude M. Grauer, directeur du département des
sciences sociales 4 1'Université de Toronto, examine la question
du logement & bon marché. Elle mérite considération tant comme ser-
vice social ol les gouvernements canadiens peuvent avoir & interve-
nir sur une grande échelle que par l'influence qu'elle exerce sur
la dépense imputable & la collectiviié du chef de la maladie, du
chomage et de la criminalité. Ia forme de cette étude et les opi-
nions qui y sont éxprimées sont le fait exclusif de l'auteur et non
de la Commission.

M. Grauer donne un exposé général du logement subvention-
né en Angleterre, Allemagne, Suéde, Hollande et aux Etats-Unis ain-
Ssi que l'historique des initiatives canadiennes en la matiére. Ta
nécessité de l'assistance gouvernementale découle de ce qu'il n's
pas encore été possible d'assurer méme le confort le plus modeste
au petits salariés sur une base commerciale, ou duns fagon qui per-
mette de rentrer dans ses frais. IL'assistance gouvernementale peut
prendre différentes formes, notamment des préts, des taux d'intérét
infimes, des subsides sous forme globale, des subsides annuels, et
la rémise des taxes. On peut alléguer qu'en retour 1l'Etat sera com-
pensé de sa contribution tant directement, par la réduction des
frais d'assistance publique, qu'indirectement par‘le relévement du
pouvoir de production. IL'auteur considére la répartition des fone-
tions et émet un doute sur l'aptitude des gouvernements municipaux
4 solutionner seuls le probléme. Il insiste sur la nécessité d'un
programme et de la coopératiqp(de tous les gouvernements. M. Grauer
fiernine son exposé par des appendices fournissant des détails sta-
tisfiques sur les conditions dans quelques quartikrs de taudis au
Canade. . |

Le premier texte de cette étude fut rédigé én‘aoﬁt 1938

Soumis au gouvernement fédéral et aux gouvernementis des proyinces
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~qui firent leurs commentaires et observations, le texte fut revisé
en conséquence et rédigé dans la forme actuelle au printemps de

1989 .

M. Grauer a rédigé en anglais cette étude dont voieci 1la

traduction frangaise.
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LOGEMENT

La question du logement a son importance dans les rela-
tions entre le gouvernement fédéral et les provinces, 4'abord par-
ce que les gouvernements du Canada dépensent déjd des sommes consi-
dérables directement pour améliorer le logement ou indirectement
par suite de la répercussion sociale des mauvaises conditions de
logement; de plus, l'expérience des autres pays et l'examen de la
situation au Canada indiquent que les dépenses a venir sur le loge-

ment devront, d'aprés les prévisions, augmenter en importance.
1Y

Chapitre I. Le logement en Angleterre

Introduction

L'augmentation énorme de la population et son rassemble-
ment dans les villes qui & suivi la révolution industrielle ont im-
posé 1l'étude du probléme du logement aux pouvoirs publics plus 10t
en Angleterre que dans les autres pays. Les premiéres lois du mi-
lieu du dernier siécle n'ont naturellement pas tenu compte de tou-
te la complexité du probléme ni apergu le besoin d'un plan général
du lcgement pour le gros de la population, comme le font les auto-
rités de nos jours. En réalité deux des plus anciennes lois du lo-
gement proposées par Lord Shaftesbury visaient les scandales du lo-
gement en commun et non le taudis considéré comme tel; et le souci
de 1'intérét public chez plusieurs des premiers philanthropes semble
s'étre inspiré, en partie du moins, de la crainte de la propagation
du choléra et d'autres maladies contagieuses des quartiers pauvres
infectés aux parties plus salubres de la ville.

Succédérent aux lois Shaftesbury les lois Torrens de 1866
et 1868 permettant aux autorités locales de condamner ou féparer,
aux frais du propriétaire, tout logement insalubre ou inconvenable.
Les lois Cross de 1875 & 1882 octroyérent aux grandes villes des

pouvoirs de contrdle non seulement sur chaque maison d'habitation
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mais encore sur des agglomérations entiéres ol les logements ne pou-
vaient &tre améliorés autrement que par démolition et reconstruction
sur le méme emplacement ou dans les banlieues.

Ces lois semblent n'avoir pas atteint tout & fait leur but.
Une commission royale sur le logement instituée en 1884 recommandait
"dés pouvoirs beaucoup plus grands et des obligations beaucoup plus
sévéres pour les autorités locales en matidre de logement pour les
classes ouvriéréég.

La loi du logement des classes ouvriéres de 1890 marque la
réalisation de ce voeu. Cette loi réunissait l'ensemble des lois
agtérieures et constitua en réalité par la suite le point d'appui de
toutes les lois postérieures du logement. Ia premiére partie de la
loi visait la démolition et la reconstruction des logements insalu-
bres; la deuxiéme partie visait chaque maison d'habitation insalubre
ou nuisible; enfin la troisiéme partie autorisait les pouvoirs lo-
caux 4 acquérir des terrains pour construire et aménager des maisons
pour la classe ouvriére.

L'unique innovation séricuse des récentes lois britanniques
se fit Jour dans la loi de 1909 qui obligeait chaque conseil de com-
té & instituer un comité d'hygiéne et de logement. Ia premidre loi
d'urbanisme vit le jour en 1909; les subventions publiques et les
préts furent inaugurés aprés la Grande Guerre; de 18 datent les obli-
gations statutaires au sujet du logement et de la démolition des
taudis. "Bref", déeclare Catherine Bauer, "la question du logement
avait passé du simple abri pour le pauvre au probléme de l'aménage -

(2)
ment convenable et pratique pour les besoins généraux.™

Le logement d'aprés-guerre

La cessation presque absolue de construction de logements

pendant la guerre explique qu'en Angleterre il manquait un million

(1) Cité par S.P, Hayward et C.K. Wright, loi du logement, De 2
(2) Bauer, Modern Housing, 1934, p. 261.
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de maisons d'habitation aprés la guerre et qu'il fallut ensuite en
construire cent mille par année. ILes prix étaient excessifs et les
entreprises particuliéres ne purent econstruire des maisons & des
prix abordables pour 1l'ouvrier.

La premiére initiative en vue de faire face & un tel état
de choses ful l'adoption de la loi de 1914, qui obligeait les auto-
rités locales & assurer des logements convenables & la classe ouvri-
ére; la seconde, & savoir: celle de fournir des maisons de rapport
par le recours & des subventions du gouvernement central et parfois
du gouvernement local, vint aprés la guerre. ILes lois venues par la
suite variaient surtout par la nature, la somme, la source et 1l'ob-
jet des subventions.

L'Angleterre avait depuis 1890 adopté un procédé de préts
directs aux autorités locales consentis par le gouvernement central
en vue de la démolition des taudis et la construction de logements
ouvriers; puis,aprés 1899, les autorités locales furent autorisées &
préter aux personnes désireuses de posséder leur propre maison. Ies
avantages Je cette forme d'assistance viennent de ce qu'elle peut se
consentir 4 un cofit assez bas et qu'il permet le contrdle de son ap-
plication. Aprés la guerre des avances aux autorités locales, aux
sociétés de logement ou aux parti~uliers furent garanties; mais la
Grande-Bretagne n'y eut pas recours sur une grande échelle. C(Cette
pratique se propage sur le continent européen, probablement parce
que la garantie n'oblige & aucun déboursé et qu'ainsi il peut en ré-
Sulter une émulation dans le construction alors gue la g?ne financi-
ére ne pern.ttrait pas d'accorder des subventions. Ia garantie peut
aussi servir de moyen de contrdle.

Les subventions sous toutes leurs formes constituérent ce-
pendant le mode d'aide financiére d'aprés-guerre le plus répandu
pour faciliter la construction de logements. Ta loi Addison de 1919
prévoyait 1l'octroi de préts et de subventions globales de divers
montants. Aux gouvernements locaux disposés & verser des subventions

fixes pour la construction de logements, 1'Btat offrait d'assumer
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toute perte annuelle additionnelle, le ministre de la Santé se ré-
servant le droit de vérifier les plans, le colit et le loyer. Quant
aux sociétés drutilité publique, a savoir: les organismes de cons-
truction de maisons, se contentant de bénéfices restreints, l'Etat
assuma 30 p. 100 (et plus tard 50 p. 100 et enfin 40 p. 100) des
charges d'intérét et de remboursement dans le cas de projets approu-
vés., Le loyer de ces maisons devait étre approuvé par le ministre
de la Santé. Aux constructeurs particuliers 1'Etat promit de verser
une somme globale non remboursable, d'abord de E130 & 1160 et plus
tard augmentée. L'Etat posa certaines conditions., ILes frais de cons-
truction s*élevérent sous ce régime &4 un chiffre désordonné, et en
1921 on abrogea les subventions. Sous le régime de la loi Addison

les gouvernements locaux construisirent 170,000 maisons, et les en~
treprises particuliéres, 44,000,4 quol il faut en eijouter un petit nom-
bre construites par des sociétés de logement.

La loi Chamberlain de 1923 offrit une aide ¢*uan autre gen-
re auxXx autorités locales, des versements annuels fixes exclusivement.
Ainsi une contribution annuelle de E6 pendant 20 ans pour chaque
maison neuve fut offerte par l'Etat & l'autorité locale, cet argent
devant aller aux constructeurs particuliers, aux sociétés drutilité
publique ou aux locataires ou acquéreurs de maisons neuves, La loi
stipulait que 1l'aide aux constructeurs particuliers pouvait prendre
la forme de versements annuels ou d'une somme globale. T.es autori;
tés locales étaient aussi autorisées & ajoudter & cette subvention
par voie d'un imp8t local. On a fixé une limite aux dimensions de
la maison ayant droit & lt'aide de 1'Etat., Ce genre de subventions,
comportant des conditions plus libérales, fut aussi incorporé dans
la loi de 1924.

La loi de 1923 fit 1l'essai du régime d'exemption de taxes
Ce genre d'assistance plus souvent utilisé sur le continent qu'en
Angleterre ne nécessite aucun déboursé immédiat par 1l'Etat mais les
avantages qu'elle comporte pour les propriétaires sont rarement

transmis aux locataires.
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Sous le régime de la loi de 1923 les autorités locales
construisirent 750,000 maisons; les entreprises particuliéres,
351,000, et les sociétés d'utilité puilique, 12,000.

La loi de 1930 proportionna les octrois au nombre de per-
sonnes abritées dans de nouvelles maisons 4 raison de ®2.5s par per-
sonne pendant 40 ans, et les autorités locales dfirent fournir une
somme déterminée pour chaque maison. Aprés 1935 les versements
s'effectuérent sur chague maison, la somme variant selon 1la valeur
de l'emplacement, mais les autorités locales devaient verser une
somme égale 4 la moitié du chiffre brut de la subvention du gouver-
nement national. ILes autorités locales pouvaient répartir l'ensem-
ble de leurs versements sur 60 ans.

Le mode de versements annuels fixes semble avoir été ac-
cepté comme la forme la plus satisfaisante d'assistance gouverne -
mentale en Angleterre. ILe Danemark, la France et la Tchécoslova=-
quie l'ont aussi adopté. Ces versements annuels évitent au gou-
vernement central des versements immédiats considédrables nécessai-
res sous le régime de la subvention globale. Ils s'adaptent tout
particuliérement aux maisons destinées 4 la location (soit aux ha-
bitations des petits salariés), vu que les versements annuels ren-
dent possible la continuation du contrdle sur les loyers et la dis-
position de la maison. ILa détermination des responsabilités cons-
titue un avantage pour 1'Etat. Elle encourage aussi les autorités
locales & construire économiquement afin de s'assurer une marge aus-
s8i large que possihle car le chiffre de la subvention ne varie pas,
comme sous les anciens plans, avec le colit de la construotion‘ou
aveeg 193 pertes subies par les agences de construction. Ie plan
comporte des désavantages. Il nécessite de la part des autorités
locales une surveillance constante assez prolongée. Il immobilise
l'argent des constructeurs plus que ne le fait la subvention gioba-
le; de plus, la possibilité d'une réduction des subventions créé un

risque pour eux.
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Aménagement des agglomérations régionales et urbaines

Une mesure importante, la loi de l'aménagement des agglo-
mérations urbaines et rurales, fut adoptée en 1932. Catherine Bauer
résume ainsi ses clauses principales: "L'autorité des comités régio-
naux ou mixtes d‘'urbanisme est accrue; ('aménité', 'intérét naturel!,
'beauté' et 'valeur historigue’ ou 'architecturale! sont reconnus
comme constituant des considérations appropriées ou statutaires dans
l'aménagement (permis ou interdit) des rues ou des bétiments; il de-
vient théoriquement possible de défendre la plupart des formes de
'construction en ruban' et la poussée vers les agglomérations iso-
lées; il est possible de diviser en zones et de réaménager les ag-
glomérations existantes; elle facilite grandement la tfiche des au-
torités locales désireuses de mettre sur pied une ville satellite en
dehors des limites de la ville proprement dite gréce aux subventions
de 1'Etat; elle facilite l'obtention de fonds par les autorités lo-
cales; elle oblige ces derniéres & préparer et faire approuver des
plans d'urbaniség{

Le rapport du ministére du Travail pour 1936-1937 établit
que 22 millions et demi d'acres de terre soit les trois cinquiémes
de 1'Angleterre et du pays de Galles, sont présentement soumis &
l'urbanisme. On a cependant signalé en certains quart:.crs que les
projets embryonnaires locaux d'urbanisme ne réalisent rarement et
que moins de la centiéme partie de la superficie désignée est effec-
tivement sujette 4 des plans définitivement approuvés. Pour remé-
dier 4 cette situation l'institution d'urbanisme propose la création
d'une commission consultative d'urbanisme responsable 4 un ministre
du cabinet, et qu'elle soit établie pour surveiller et coordonner

tous les plans locaux d'urbanisme.

Surpeuplement

Avant l'adoption de la loi du logement de 1935 on ne s'é-
tait jomaie Corh ingébté du surpeuplemens, ILa loi de 1935 s'en prit au

surpeuplement, & la construction de nouvelles habitations et & lra-

(3) Ibid, p, 263,
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ménagement des anciennes. Elle impose un minimum de confort, défi-
nit le surpeuplement d'aprés le sexe ¢t 1l'Age des occupants et drta-
prés le nombre de piéces et leur superficie. Ies autorités locales
furemt chargées d'appliquer les régles établies et de pourvoir é_lﬁ

carence des logements.,lasubvention du gouvernement central "ne sers

accordée que dans les endroits et dans la mesure ol elle est Jjugée

nécessaire”. Ainsi, 14 ol llon devra construire des maisons & plain
pieds sur des terrains cofiteux la subvention vaudra pour 40 ans, la
somme variantpour chaque maison /nlon I emplacement, Cette subvention
n'est accordée que si les autorités locales fournissent une Somme
égale 4 la moitié de la subvention du gouvernement central. Ces
contributions peuvent s'étendre sur plus de 60 ans. On subventionne
aussi le logement agricole. L'Etat contribue »2 & 8 par maison
pendant 40 ans, et les autorités locales fournissent Bl chaque année

pour le méme laps de temps.

Gestion des logements

La loi de 1936 reconnaissant que le soin des maisons cons-
titue une question distincte et différente de leur construction, au-
torisa les autorités locales 4 mettre sur pied une commission de ges=-
tion 4 laguelle on peut confier tout ce qui touche la gestion, la
surveillance et la réparation, avec l'assentiment du ministére.de la
Santé. Cette commission s'oscuperait de 1la location, des réparations
et de l'entretien des maisons. A 1la fin de 1935, 28 municipalités

avaient pris & leur emploi des gérants compétents de logements.
Sommaire

La loi de 1933 abolit les subventions & la construction,
sauf pour les projets de destruction des taudis. En 1935 il devint
possible 3e subventionner des projets destinés & reméddier au surpeﬁ—
plemént. Sous le régime de la loi de 1936 - codification de la lé-
gislation maintenant les dispositions de la 1loi de 1935 sur le sur-

beuplement - la démolition des taudis et la solution du surpeuplement
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restent les deux seules fins pour lesquelles des subventions peu-
vent étre accordées.

Les lois présentes s'occupent donc du logement des misé-
reux déjé considérablement amélioré. Avant la guerre il était lais-
sé aux entreprises particulidres de subvenir aux besoins de la clas-
se de beaucoup la plus nombreuse qui constitue la masse de la popu-
lation ouvriére. Les logements qu'elle occupailt étaient vraiment
misérables, et dans les années d'aprés-guerre le fait fut reconnu
par des 1lois qui accordérent des subventions au logement en général,
et ce avec d'excellents résultats., Aprés 1933 et la baisse du cofit
de la construction, on s'en remit de nouveau aux soins des entrepri-
ses particuliéres; malheureusement ces derniéres s'étaient tou;nées
vers la construction de logements pour la classe plus fortunée.
C'est l'exacte vérité, en dépit des efforts des sociétés de cons-
truction qui se sont multipliées grandement depuis la guerre, Ces
sociétés ne sont pas de vraies sociétés de "construction" mais plu-
t0t des sociétés coopératives cherchant des bénéfices & encaisser
et qui financent la construction e l'x;hat de maisons pour leurs
membres. Elles semblent avoir nui & la multiplication de vraies
sociétés coopératives de construction qui ont fait un si beau tra-
vail sur le continent. ZElles s'occupent surtout de construire des
maisons pour propriétaires occupants plutét’que pour locatlidng
il reste toutefois que les maisons de la majorité des petits
salariés doivent de toute nécessité 8tre dos maisons en location.,
Ltidée que les entreprises particulidres non subventionnées
ne peuvent construire assez de maisons d'ouvriers s'appuie
sur le maintien en vigueur des lois restrictives de location,

En vertu de ces lois le loyer des maisons est fixé au-dessous du
Prix qui s'imposerait sous la libre concurrence, ce qui est reconnai-
tre que "l'entreprise particulidre ne peut, commercialement parlant,

(4)
construire des maisons & la porté de la majorité des ouvriers®,

(4) Kaethe Liepman, English Housing since the Var, The Arwrican
Economic Review, Septembre 1937. B
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TABLEAU 1

Nombre de maisons construites en Angleterre
et au pays de Galles de 1919 a 1936 (a)

Année Avec subventions Sans subvention
de 1'Etat de 1'Etat (b)
1919 )
19820 715 ) 30,000 (c)
1921 28,090 )
1922 101,152 )
1923 68,224 52,74°%
1924 18,671 73,032
1925 67,669 66,735
1926 ‘ 106,987 65,689
1927 153,779 60,313
1928 178,626 64,624
1929 105,584 71,083
1930 111,455 110,376
1931 56,518 132,909
1932 71,325 132,886
1933 58,071 167,880
1934 57,749 261,168
1935 37,064 283,453
1936 41,154 275,473
TOTAL 1,262,831 1,848,369

(a) Calcul basé sur le rapport du ministére de la Santé.

(b) Les maisons d'une valeur imposable dépassant BE78
(ou B305 dans l'arrondissement métropolitain) sont
exclues; y sont comprises un petit nombre de maisons
construites par les autorités locales sans subven-
tion de 1'Etat.

(¢} Chiffres approximatifs.
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Chapitre II. Le logement en Furope

Introduction

Tous les pays de l'Europe occidentale possédent leurs lois
sur le logement, depuis le dernier sidcle chez la plupart; et chacun
d'eux est plus avancé sous ce rapport que n'importe quelle partie de
ce continent. Comparant les initiatives prises en matiére de loge-
ment en Europe et en Amérique, Catherine Bauer déclare:"Il ntexiste
probablement pas un seul pays en Europe occidentale ol les lois aient
jamais autorisé depuis 1919, pour n'importe quelle classe de sala-
riés, la construction d'un logement, comme ceux qui autorise la New

York New Law, ou une maison & trois étages semblable a4 celles de

Boston et de Chicago, ou l'un de ces plain-pieds de villes industri-
elles ou enfin de ces maisons profdndes avec couloirs latéraux de
deux a douze piedé?z Dans cette étude certains pays font l'objet
dtun examen particulier pris & part et étudiés, soit parce que leurs

initiatives sont d'un genre typique, soit parce qu'elles sont uniques.

Allemagne

L'Allemagne a adopté une politique visiblement différente
de celle de 1l'Angleterre. L'un de ses aspects consiste en ce que les
états et les cités y jouent un réle prépondérant. Avant la guerre
il n'y existait aucune loi nationale du logement et cependanf des
initiatives de caractére permanent avaient déja été entreprises.

Il existe plusieurs raisons de l'importance relativement
considérable du rdle des municipalité en Allemagne, Et d'abord les
états et les municipalités jouissaient dfune autorité statutaire suf-
fisante pour entreprendre une politique du logement de leur propre
chef. De plus, en Allemagne, la fierté traditionnelle en matidre ci-
vique et de bon gouvernement qui date des villes libres du Moyen-Age
a eu pour effet que les initiatives de 1l'Etat dans le domaine du lo;

gement y semblent moins nouvelles qu'en Angleterre, par exemple.

(5) Bauer, Modern Housing, 1934, p. 149,
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T.e procédé adopté par les municipalités allemandes pour
acquérir les terrains a eu les répercussions les plus lointaines.
Pendant nombre dfannées les villes alleﬁandes, dont quelques-unes
agirent ainsi dés le Moyen-Age, ont acquis des terrains tant dans
les limites de leur propre territoire que dans les banlieues. Aprés
1890, aprés constatation que la possession de terrains par les villes
empécherait les manoeuvres colteuses de la spéculation, ces sortes
d'acquisitions municipales se multipliérent trés vite. Les munici-.
palités s'avisérent de trouver les moyens de réglementer leur crois-
sance et leur importance, et vers 1900, outre les réglements sur les
terrains & utiliser et sur la hauteur des maisons, la plupart des
villes avaient imposé des plans de construction auxquels tous les
constructeurs devaient se plier. Un autre résultat de cette politi=-
que des terrains de construction fut que, de nos jours, quantité de
petites villes et villages d'Allemagne posseédent tant de terrain que
leurs habitants n'ont pas de taxes &4 acquitter. De 1919 et jusqu'a
1926, deux 4 quatre cinquidmes de tous les terrains utilisés & de
nouvelles constructions appartenaient aux municipalités. Vers 1920
les municipalités furent autorisées & exproprier les terrains vacants
pour fins de construction de maisons moyennant compensation "raiéon-
nable”, Cette tradition d‘urbanisme et d'achats de terrains, ajou-
tée au fait que l'époque de l'invasion industrielle a surgi sur le
tard en Allemagne,veut dire que les villes se sont développées bien
moins chaotiquement en ce pays que dans d'autres pays industriels de
1*Europe occidentale.

Le procédé allemand de fournir des fonds pour la construc;
tion de logements & bon marché est, aussi, peu usité. Une bonne part
des logements construits par les sociétés coopératives avant la guer-
re n'eussent pu se construire sans les fonds prétés a4 petit intérét
par les sociétés d'assurances sociales encouragées & consentir des
préts pour faciliter la construction de logements. A la fin de 1913,

environ $114,000,000 de fonds d'assurance furent placés de cette

manisére.
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Aprés la guerre il fallut envisager la continuation de
1l'aide & la construction si on voulait que celle-ci se maintint, vu

la situation financidre anormale d'alors. Ia House Rent Tax fut la

solution adoptée en 1925. (Cette taxe disparaitra en 1940). Elle
était imposée sur toutes les cunstructions d'avant-guerre et profi-
tait de la disparition des frais hypothécaires pendant l'inflation.
Son taux oscillait entre 10 et 50 p. 100 des loyers d'avant-guerre
et variait avec la dépréciation des ognstructions, Les villes admi-

nistraient directcment le produit de la House Rent Tax.

Entre 1927 et 1931, période de plus grande activité, envi-
ron 70 p. 100 des nouveaux logements bénéficiérent de l'aide directe
de 1'Etat. I1 est probable que 30.r- 1l0de Sa plupart des autres
constructeurs en retirérent des avantages indirects.

Aprés 1931 l'essor de la construction des logements en Al-
lemagne prit une tournure différente. En partie & cause du colit éle-
vé des logements urbains et du chdmage trés répandu et en partie &
cause d'un sentiment croissant gque 1l7Allemagne Jdevait pouvoir se
suffire davantage & elle-méme quant & l'alimentation, un mouvement
en faveur de la construection de logements ruraux a pris des propor-
tions croissantes. Depuis 1931 on a prété des fonds publics pcur de
nouveaux logements que lorsque chaque logement comporte un jardin
d'assez grandes dimensions et que les constructeurs sont des sans=-
travail.

L'Allemagne a appliqué l'expérience qu'elle a acquise en
urbanisme & 1'é3ification de certains de ces groupes de logements
mais cet avantage est contrecarré par des caractéristiques défectueu~
ses de ce plan. On ne choisit pas les emplacements parce que le sol
convient &4 la construction, non plus que pour sa valeur possible au
point de vue industriel. On choisit plutdt les terrains & cause de
leurs bas prix et il en résulte d'habitude qu'ils scont éloignés des
routes, chemins de fer et sources d'énergie. ILa vie sociale, les
possibilités de culture et les maisons d'éducation sont réduites au

mintmum pour les colons. Ils ne peuvent demander de l'emploi dans
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les villes et, mBme s'ils l'obtenaient, %e? difficultés de transport

seraient trés grandes, sinon insurmontables.
Hollande

De tous les pays ayant eu & faire face & une pénurie de
maisons, la Hollande est celui qui est venu le plus prus de répondre
4 cette nécessité, tant en ce qui concerne le nombre de maisons cons-
truites eu égard & la pecpulation, qu'ad la modicité des loyers en pro-
portion des salaires. Et elle a démoli relativement plus de quar-
tiers de taudis que les autres pays. Tout cela s'est effectué éco-
nomiquement pour 1'Etat. Ce succés semble s'expliquer en partie par
la configuration du pays qui impose la nécessité de la coopération.

Ia loi qui est encore la loi fondamentale du logement en
Hollande fut adoptée en 1901. Elle pourvoyait largement aux condi-
tions d'arpentage, & 1l'établissement de normes, l'expropriation de
terrains inutilisés ou de taudis (comportant seulement le taiement
de la valeur utilitaire), obligeant les villes de 10,000 &mes et
moins, & croissance rapide, & dresser des plans détaillés d'expen-
sion et 4 financer des édifices de services publics.

On peut accorder des préts A'Btat aux sutorités locales
ou aux sociétés de services publics. Celles-1a sont responsables du
paieméZ%. Les préts peuvent couvrir jusqu'ad la totalité du cvfit de
construction et s'échelonner sur 50 ans (plus tard 50 ans pour la
eonstruction, et 75 ans pour le terrain). L'intérét est au taux

courant des obligations d'Etat.

(6) On a dit que cette particularité rétrograde de la construction
des logements existe parce que le but de la présente initiative n'est
pas la construction de bons logements, mais lt'assistance-chOmage.

On a aussi dit qu'un but de cette politigue est la transformation

de travailleurs urbains peut-&tre dangereux en paysans sans défense
et pauvres.

(7) Bn 1918,au moyen d'une mesure d'urgence 1l'Etat fut autorisé &
ordonner aux autorités locales de construire des maisons (& des con-
ditions libérales) ou de les faire construire par des sociétés de
seryices publics.
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Les socidtids de services publics sont astreintes & un con-
trdle sévére en Hollande. On ne les sutorise qu'd préter des fonds
pour des logements & loyers modiques et clles doivent limiter leurs
dividendes & 4 p. 100. On a établi une commission centrale du loge-
ment qui doit approuver tous les projets de construction. Ies mem-
bres de ces socidétés ne peuvent que louer les maisons. L'achat im-
médiat est interdit vu la crainte de spéculations possibles.

I1 existe zussi des préts pour la construction directe de
me isons par les municipalités. On peut fournir des subventions ten-
jant & 1'abaissement des frais a'intérdt sur les préts, la moitié 3du
colit étant défrayé par 1'Etat et l'autre par la commission loecale.
Afin de soustraire la construction des logements & la politique, des
organismes semi-officiels exécutent de nombreuses entreprises de cons-
truction indépendamment des gouvernements urbains.

Dés 1924 on avait fait face & la plus grande pénurie de lo-
gements et comme le colit de la construction sveit fléchi et que 1'i-
nitiative privée reprenait,on crut pouvoir rescinder en partié la
législation d'urgence. Une proportion remarquablement grande des
meisons construites étaient & la portée de ceux qui en avaient besoin.
Par conséquent 1'Etat a pu retirer dans une grande mesure son appui
financier, seuf pour la démolition des taudis et 1'édification des lo-
gements les moins cofiteux,que l'initiative privée en pouvait construi-
re en mombre suffisant. Ies autorités loceles ne réduisirent pas leur
participetion dans la méme mesure. En 1930 elles construisaient en-
core des maigons svee leurs propres fonds, continuaient leurs subven-
tions eux sociétés de services publics et garantissaient des préts aux
particuliers. Toutefois, cette aide était sur une moindre échelle que
lors de la grande pénurie de maisons.

Le vaste programme de construction de maisons semble avoir
eu pour effet d'établir des normes modernes Je constructiion et des
méthodes économiques méme pour l'initiative privée. "Il n'y a pas de
peys ol la nouvelle méthode de construction de logements collectifs,

isolés, en grande série, réglementaires et & financement & longue
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échéance, a si complétement remplacé 1l'ancienne méthode spéculative
(8)
mesquine ."

Suéde

La particularité la plus remarquable de la construction de
logements dans les pays scandinaves, et perticuliérement la Suéde,
réside dans le suceés obtenu par les coopératives. TILeurs entreprises
dans ce domaine ont été grandement facilitées par le fait que bien
des villes, en Suéde, comme en Allemagne, ont acheté des terrains
dans leurs banlieues, les soustrayant ainsi & la spéeulation et les
renﬁant'aisponibles & des projets dirigés de construction de loge-
ments. Stockholm a poursuivi cette pratique depuis 1880 et dés 1912
elle possédait des terrains prés de ses limites qui représentaient
une superficie double de celle de la ville. Actuellement cing autres
villes suédoises détiennent de 47 & 80 p. 100 de leurs étendues ad-
ministratives.

Comme dans la plupart des pays européens, il y avait une
pénurie de logements en Suéde aprés la guerre et on commehqa a uti-
liser largement les terrains possédés par les municipalités pour y
ériger des maisons. ILa Commission des petits logements de la ville
de Stockholm est 1l'unm des organismes qui ont obtenu les plus beaux
résultats parmi les entreprises européennes gonstruisant des logements
individuels. Cette commission constitue l'organisme le plus actif du
service immobilier de la ville. Ses travaux sont sovstraits & la
politique et ne se ressentent pas des changements d'administration.
Le plan de Stockholm pour la construction de petits logements & fait
surgir des jardinets. Les propriétaires ne sont pas tenus d'acheter
leurs lots pour leurs maisons mais ils paient un loyer annuel & la
ville. Cette disposition suyr vime la nécessité pour le gagne-petit
de mettre toutes ses économies sur ces Jlots et permet aussi le con-
trdle municipal quant au choix des familles et au plan des maisons.

On exige des références trés complétes des familles désireuses de

(8) Bauer, op. cit. p. 285.
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profiter du plan ci-haut. D'habitude, les familles choisies figu-
raient dans le groupe de celles dont les revenus osecillent entre
$800 et $1,300. Elles forment un groupe plus ou moins homogéne;
leurs revenus sont faibles et leurs positions sont relativement sta-
bles. On accorde la préférence sux travailleurs & 1'intérieur, &
ceux qui habitent des quartiers fortement peuplés et aux familles
avec enfants.

Dés qu'une famille a résolu de faire construire une mai-
son on exige d'%lle un versement comptant d'environ ;80. TIa commis-
sion des logements posséde divers plans attrayants de maisons et el-
le a établi économiquement un nombre considérable de désiderata fon-
damentaux pour les maisons, bien que ceux-ci n'entrainent 1mpas une
uniformité monot-ne. De l'achat des matériaux que la ville acquiert
en gros il résulte aussi des économies. (ela se traduit en définiti-
ve par une économie de 10 & 30 p. 100 pour le propriétaire. Les fu-
turs propriétaires construisent leurs propres maisons sous la svrveil=-
lance experte de la commission. Ieur travail est évalué & environ
$270 par maison. ILa ville faournit le crédit pour le reliquat du colt
de construction, la somme variani selon le genre de maison. Cette
somme peut &tre remboursée en versements annuels échelonnés sur 30
ans. Comme garantie la ville prend une premiére hypothéque sur la
maison. Le crédit fourni par la ville représente ordinairement en-
viron 90 p. 100 du prix de la maison. Ia ville ne fournit aucune
subvention et n'impose rien au contribuable. C(Cependant, l'existence
de terrains 4 bas prix a contribué fortement & lancer ce plan de cons-
fruction. Les maisons ne sont aucunement de construction inférieure
ou faible, mais sont bAties pour résister a4 l'hiver rigoureux nordi-
qgue. Elles doivent étre conformes aux sévéres réglements de cons-
truction de Stockholm.

La preuve du succés de ce plan réside dans le fait que pen-
dant la crise seulement dcux maisons se vendirent par le shérif et
elles trouvérent des acheteurs immédiats. Pour 1934, le service im-
mobilier de Stockholm a signalé un surplus de 817,000 kroner (approxi-

mativement 204,200} sur ses opérations. Le prétendu plan dit "Maisem
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(9)

magique" a fourni "des maisons confortables suburbaines & plus de

50,000 persdnnes, et & meilleur eompte qu'aucun projet de construc-
(10)

tion de logements en Europe".

La maison & appartements coopérative est une autre parti-
cularité distinctive de la construction moderne de logements en Sué-
de. La premidre coopérative de logerents fut formée & Stockholm en
1916 et plus tard une société nationale appelée la Société d'épar-
gne et de construction des locataires, ou la H.S.B. fut organisée.
Celle-ci a eu un essor remarguable, surtout & Stockholm, mais les
conciergeries érigées par des coopératives se sont répandues par
toute la Sudde. Leur construction se maintint au cours de la crise
gselon les plans financiers et de construction préparés plusieurs
années d'avance. De m&me que les coopératives dans d'autres domai-
nes, la H.S,B. a soutenu la concurrence en marché libre. ILes gens
sont attirés par les conciergeries érigées par les coopératives
parce qu'elles sont supérieures aux autres & presque tous les é&ards,
les loyers y étant en outre plus bas. A Stockholm les loyers annuels
sont généralement de 10 4 30 p. 100, et dans la plupart des autres
villes suédoises, de 25 & 30 p. 100 plus bas que ceux des maisons de
particuliers.

I1 existe quatre différents projets pour la construction
de maisons & appartements par les coopératives. Le premier s'appel-
le la Maison A. D'aprés ce projet un membre de la H.S.B. doit ac-
quitter 10 p. 100 du prix de son appartement. Cette somme varie de
$190 & 3270 pour une piéce, salle de bain et cuisine, et de $1,070
{9) Ce projct de "Maison magique® ae ovockholm ne fut adopté qu'a-
prés liéchecc de plusicurs autres projets de construction de maisons.
D'abord la ville entreprit de faire construire par des entrepreneurs
particuliers des maisons suburbaines sur des terrains lui appartenent,

moyennant un versement au comptant de 25 p. 100, le solde sous for-
me de prét garanti par la ville. Il devint bientdét évident que les
salariés ayant le plus besoin de logements ne pouvaient s'acquitter
du paiement comptant et il fallut trouver un autre projet. On étudis
la possibilité de construire des maisonnettes rudimentaires n'ayant
que quelques ~ommodités modernes. Mais 1'examen des faubourgs cons-
truits sans cohésion entourant les autres capitales de 1l'Europe cau-
sa l'abandon du plan. On se rallia en définitive & la construetion

de petits logements et on ne parait pas l'avoir regretté.

(10) chi’ds, Suéde, The Middle Way, 1936.
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& $1,180 pour 5 piéces, salle de bain et cuisine. Ics loyers annu-
¢ls varient de 3125 & 3210 pour les plus petits appartements et de
$700 & $865 pour les plus grands. Lecs membres fournissent 10 p. 100
du capital, les banques privées et les compagnies atassurance 10 &
15 p. 100 ¢t 1'Etat, 75 4 80 p. 100. Pour la Maison B il y a un 3é-
pdt de 5 p. 100 gui va de $80 & $135 pour le plus petit appartement
et de 3350 & $400 pour le plus grand. Les loyers vont d'un minimum
de $120 & un maximum de 3485 pour l'appartement de cing piéces. Les
‘membres fournissent 5 p. 100 du capital, la ville et le gouvernement
central, de 80 & 85 p. 100. ILa Maisom C est congue poﬁr les gens &
faibles revenus. Les locataires de ces maisons ne versent aucun
dépdt; c'est 1'Etat et la ville qui acquittent virtuellement tout

le capital.

Tes 34pdts des locataires sont traités comme le capital
provenant de n'iamporte quelle autre source. Ceux-ci retirent 6 p.
100 4'intérét annuellement et au bout de 20 ans tous les 3épdts sont
remboursés intégralement et les loyers annuels sont réduits automa-
tiquement de 20 p. 100. ILe solde du loyer sert presque ent idrement
8 défrayer le cofit réel d'entretien et de réparation de la maison.

Tes sociétés de construction de logements érigent la Mai-
son D, en m8me temps que diverses autorités urbaines ou municipales.
Cette maison s'adresse aux familles nombreuses des gens a faibles
revenus. L'Etat en subventionne la construction et fournit égale-
ment des subventions pour les loyers variant de 30 & 50 p. 100. Ce
programme comprend la construction de logements pour 20,000 familles.
Jusqu'ici on en a construit 2,850, et la H.S.B., plus de 1,800.

Les progrés de la construction de logements par des coopé~-
ratives en Sudde sont particuliérement remarquables si on se rappel-
le que le mouvement des coopératives y est relativement nouveauw et
n'a manifesté un essor vigoureux que ces vingt derniéres années. En
1936 on y comptait des maisons érigées par des coopératives renfer-
mant presque 25,000 plains-pieds, ce qui est doublement significatif

si 1'on se souvient qu'en Suéde la population rurale prédomine. A
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Stockholm seulement il y a 78 maisons H.S.B. ol demeurent 65,000

personncs.
Résumé

Toute étude de l'essor de la construction des logements
en Europe fait ressortir plusiers points qui offrent un intérét
particulier pour le pays inexpérimenté en projets de construetion
de logements publices bon marché. IL'un est la sagesse dont ont fait
preuve des municipalités ayant acheté des terrains appropriés 4 des
pro jets futurs de construction de logements et qui les ont sous-
traits & la spéculation. Elles ont obtenu cela en conservant le s
logements sous la propriété des coopératives, en vendant des ter-
rains subordonnément & certaines restrictions de revente ou en les
louant & Tongue échéance, rendant ainsi possibles des projets de
construction de logements particuliers ou publics sans les obérer
par le fardeau des prix élevés des terrains. Il est vrai que la
plupart des municipalités européennes pufent plus facilement profi-
ter de projets de ce genre parce gqu'elles pouvaient les réglementer
et que bon nombre d'entre elles avaient eu la haute main sur leurs
terrains pendant des années. Mais l'exemple de Berlin démontre
clairement que cette longue expérience n'est pas indispensable poxr
retirer les avantages d'un contrdle sage sur les terres. Jusqu'en
1914 la spéculation sur les terrains 4 proximité de Berlin était
plus effrénée que dans toute autre grande ville du continent. " Un
examen fait immédiatement avant la guerre a démontré qu'a Berlin le
prix moyen d'un terrain mis en valeur et propice & la construction
de petits logements variait de $1.80 & ;3.25 le pied carré - se qui
y rendait la construction de maisons de rapport & multiples étages
presque inévitable. Mais on a construit depuis 1926 sur des empla-
cements ayant cofité de 25 4 30 cents le pied carré des logements
ayant bénéficié de subventions de 1'Etat et de la ville, entourés
d'espaces libres et spacieux. Tout cela est devenu possible sans

confiscation. ITa ville avait acquis graduellement des terrains
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€t lorsqu'on y érigeait des logements de coopératives ou autres
logements semi-privés 4 dividendes limités, on les vendait rarement
sur-le-champ mais on les louait bon marché pendant longtemps. Te
m@me résultat obtenu par les autorités locales anglaises est peut -
étre plus remarquable. Ces municipalités ont moins prati-ué l'tachat
et la main-mise sur les terrains que la plupart des villes des
Etats-Unis. Cependant, bon nombre d'entre elles ont acheté des &-
tendues de terrains assez vastes pour y loger des villes secondai-
res.

Cette fagon de procéder quant aux terrains indique que
les gens entendus en construction moderne de logements se rendent
généralement compte que toute tentative de résoudre définitivement
le probléme doit entrer dans un projet plus vaste d'urbanisme com-
po}tant des réglements sages de zonage et 1l'établissement de quel-
gue organisme central pour guider leur expansion ainsi qu'établir
et appliquer des normes de construction, d'espacement, etc.

Peut-étre l'unique facteur 4‘'importance commun & l'expé-
rience de tous les pays européens est-il la reconnaissance de la
nécessité des subventions publiques pour des projets de consStruc-
tion de logements, si oh veut que les personnes ayant les plus fai-
bles revenus de la collectivité obtiennent des logements satisfai-
sants. "....0n constate invariablement", déclare Catherine Bauer,
"que ces personnes ne peuvent acquitter un loyer "économique' pour
un tel logement méme lorsque des fonds d'Etat sont fournis aux prix
de revient..... C'est vrai de pays assez stables ol les taux dv'in-
térét sont bas comme la Suisse, les Etats-Unis et la Suddec. ('est
vrai de 1l'Allemagne ol le colit des terrains non mis en valeur pour
la construction de logements a été réduit & une quantité presque

négligeable.
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Chapitre III. Politique du logement aux Etats-Unis

A part la United States Housing Corporation, organisé en

1917, le gouvernement fédéral des Etats-Unis ne prit aucune part di-
recte & la construction des habitations, avant la dépression. Il y
manifesta toutefois son intérét par la tenue de la conférence du
président sur la canstruction et la possession des logements en 1931.
Puis en 1932 le gouverncment fédéral s'attaqua pour la premiére fois

au probléme en établissant le Federal Home Loan Banking System (Ban-

que fédérale du logement).

Sans doute, il y avait déjd eu un certain nombre de tenta-
tives antérieures, de la part d'organismes privés et publics, pour
trouver gquelque solution au probléme du logement, tels les dévelop=
pements de Radburn, N.J., de Chatman Village, & Pittsburg, ainsi que

les maisons de rapport des Amalgamated Clothing Workers, qui résul-

térent 3e l'action coopérative du syndicat. Plusieurs de ces essais,
sans profiter aux gagne-petit, furent toutefois de précieux exemples
de ce qu'on pouvait réaliser en fait d'urbanisme et de construction
de logements sans bénéfices. Quelques essais antérieurs tentés aux
Etats-Unis fournissent des exemples d'une autre sorte. A New-York,
ville qui pendant longitemps subventionna 1l'industrie de la construc-
tion des logements de spéculation, chague maison construite depuis
le commencement de 1921 jusqu'en rvril 1924 fut exempte d'impdis en
totalité ou en partic jusqu'en 1931. La plupart de ces maisons é-
taient peu solides et mal construites, pourtant elles n'étaient pas
84 la portée des gens dont le revenu se trouvait inférieur & celui du
troisiéme groupe. ILe docteur Edith Elmer Wood a calculé que ces
habitations avaient cofité au contribuable prés de $200,000,000.
Voild pour la subvention directe seulement, sans compter l'ensemble
des frais de forclusion, de banqueroute, de non-paiement d'impdts,
etc. "Va sans dire que dans aucune ville d'Burope on n'a fourni de
subvention approchant les $200,000,000 pour des projets de logements

(11)
4 bon marché ou de suppression des taudis."

(11) Bauer, op. cit., p. 238.
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A cause du nombre des agences qui fonctionnent actuelle-
ment aux Etats-Unis dans le domainc de la construction des logements,
il est assez difficile de donner une idée clairc de l'organisation
cxistante. Presque toutes ces agences sont administrées d'unc mani-
&¢re indépcndante. Plusieurs sont considérécs comme des organismes
de fortune ¢t leur travail n'a rien dc stable. Il cst manifestement
difficile, dans ces conditions, d'établir une politique du logemcnt
qui soit cohérente, ¢t le nombre dcs organismes de consultation ou
de coordination montrec la complication des problémes administratifs.
Te comité centrsl du logement fut établi en aolt 1935 pour aviser
aux moyens de coordomner les plans et les fagons de procéder.

Les agences du logsment aux Etats-Unis se rangent en trois
grandes catégories: premiérement, celles qui s'oecﬁpent de nouvelles
constructions; en second liecu, celles qui s'intéressent & refinancer
les dettes hypothécaires; troisiémement, celles qui font des préts
so0it pour le refinancement, soit pour la construction.

Avant la loi du logement de 1937, quatre organismes prin-
cipaux figuraient dans la premiére catégorie: la division du loge-
ment, du service des Travaux publics, établie en 1933 en vertu du

National Recovery Act, et maintenue par 1l'Emergency Relief Act dec-

1935, le service du rétablissement, 1935; le service des Travaux
publics, 1935, et le service de la vallée du Tennessee, 1933. Cette
derniére agence fournit des logements temporaires aux ouvriers gqui
travaillent & l'entreprise de la vallée du Tennessece; le service des
Travaux publics donne dgu travail de secours en démolissant les bé-
timents aux endroits ol l'on prévoit de nouvelles constructions.

La division du logement du service des Travaux publics ef
le service du rétablissement ont exécuté des travaux plus considéra-
bles que les deux autres agences. Les principaux buts de la division
du logement étaient de donner de 1 emploi, de démontrer la possibili-
té de supprimer les taudis et de procurer des logements & bon marché.
Tout d'abord, la division a cherché & induire des corporations pay-
ant de petits dividendes & entreprendre des projets de construction,

avee 1l'aide de préts 4 ces effet. Ces préts devaient couvrir 85 p.
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100 de l'estimation du prix, sfamortir en 30 ans et porter un inté-
ret de 4 p. 100. Cette méthode de pourvoir aux logements & bon mar-
ché n'a pas donné satisfaction. Sept postulants seulement ont rem-
pli les conditions nécessaires pour obtenir des emprunts. En fé-
vrier 1934, la division du logement a changé de ligne dc conduite et
a pris & téche dc lancer, de financer et d'entreprendrc des projets
de construction, sous sa proprc responsabilité. "L'adoption de cet-
te attitude voulait dire qu'aux yeux de la division du logement le
seul moyen d'atteindre les gasme-petit était de recourir 4 la cons-
truction publique subventionné;?l Vers la fin de 1936, l'adminis-
trateur annonga un autre changement de ligne de conduite. Tes fonds
se distribuent maintenant 4 des agences de logement légalement cons-
tituées sur un pied de prét et d'allocation. I'expérience de la di-
vision du logement du service des Travaux publics sera précieuse aux
autorités locales qui sntreprendront de construire et d'administrer
des 1ogemeé%gz En toute probalité, l'administration sera leur pre-
mier probléme, car le service des Travaux publics louera ou vendra
des groupes complets d'habitations aux autorités locales dés qu'elles
pourront en prendre la responsabilité. Des décisions judiciaires
adverses concernant l'acquisition des terrains entravérent l'effort
de la division en vue de supprimer les taudis. En 1936, la gquestion
parvint jusqu'au seuil de la Cour supréme. I&, elle fut abandonnée
parce que, la division du logement ayant d801dé de décentraliser
l'autorité aussi longtemps qu'elle serait en vigueur, le droit du
gouvernement fédéral d'exr—r~rier des terrains pour fins de cons-
truction de logements devenait une question purement académique. En

1936, vingt états avaicnt adopté des lois de logement créant certains

rouages qui permettaient lc.décentralisation.

(12) David T. Rowlands, Urban Housing Activities of the Federal
Government . Annals of tH¢ American Academy of Political and Social
Seience, mars 1937.

(13) Il est intéressant de noter que dans le personnel d'administrae
tion extérieure du service des Travaux publics, neuf employés sur
onze sont des dipldmés de 1'école spéciale maintenue par 1l'Associa-
tion nationale des fonctionnaires du logement .
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La loi George-Healey, adoptée en juin 1936, pose un cer-
tain nombre de régles & propos du choix des locataires. Tes famil-
les admises & se loger dans les maisons du service des travaux pn-
blics doivent venir de maisons certifides comme &tant inférieures au
niveau normal, et il ne doit pas Yy avoir en disponibilité dans 1la
localité d'habitation convenable pour ces familles eu égard 4 leurs
moyens. Enfin, le revenu de la famille ne doit pas &tre suxérieur &
cine fois le loyer demandé pour le logement désiré.

Le premier groupe de maisons créé par l'initiative fédéra-
le fut terminé et occupé en 1937. ('était la série Techwood, &
Atlanta, Georgie. Le directeur gu logement du service des travaux
publics donnc certain renseignement sur cette entreprise dans le

Housing Officials' Year Book dc 1937. Ie ler février 1937, les mai~-

sons de Techwood étaient orenpées dans la proportion de 96 p. 100. Ia
moyenne des revenus hebdomadaires &tait de $21.29, et 88 p. 100 de
l'cnsemble des familles gagnaient moins de $29 .00 par semaine. Ie
loyer mensuel moyen par pidce, dans des appartements comportant une
cuisine et une salle de bain complétement montées, est de $5.68. Il
Yy a un prélévement additionnel de $1.81 pour le chauffage, l'éclai-
rage, l'eau chaudc, le fourneau de cuisine et 1la glaciére. ILe loyer
total moyen d'un appartement de quatre piéces, dans les maisons de
Techwood est de $27.77 par é%ig.-

Le service du rétablissement n'est bPas au premier chef une
agence de logement. Son principal but est de "démontrer que la ter-
re, les maisons et les gens peuvent se répartir de maniére & renfor-
cer les idondements de notre édifice économique et socié%gz Par excm-
ple, dans les campagnes, la maison est considérée comme formant par-

tie du plan général a'une ferme, tandis que dans les villages on cons-

truit les maisons dans le dessein de relier chacune au reste de l'ag-

(14) Le directeur du logement a fait rapport qu'en 1937, & part les
maisons de Techwood, la construction &tait virtuellement terminde
dans cing autres groupes et que les travaux & aient commengés sur 35
nouvelles séries.

(15) wW.w. Alexander, Housing Activities of the Resettlement Adminis-
tration, Housing 0fficials' Year BOok, 1987, D. &0,
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glomération. Dans les endroits ruraux-agricoles ou ruraux-indus-
tricls, on construit les maisons en tenant compte des problémes par-
ticuliers de la région.

La partie du travail qui concerne le rétablissement sub-
urbain se rapportc plus direétement aux problémes du logement, ot
c'est cette partiec de l'administration qui construit les trois
cités-jardins. Ce sont 1ld des agglomérations rurales-industrielles
construites aux confins de cités surpeuplées, sur des emplacements
choisis avec soin pour leur beauté, leur facilité d'aceés aux cen-
tres de travail et leur position par rapport & la Jdirection dans
laguelle 1l'industrie se développe. Ces vilkes,.oui éventucllement
logeront de 3,000 4 5,000 familles, se construisent & titre de dé-
monstration et constituent des exemples de ce que peut accomplir
1'étude de l'aménagement collectif. Il semble peu probable, toute-~
fois, que ces maisons soient a4 la portée du groupe aux revenus mo-
diques.

La deuxiéme catégorie d'agences de logement s'occupe sur-
tout de finaumcer les dettes hypothécaires existantes et non pas de

construire de nouvelles maisons. Ia Home Owners' Loan Corporation

refinance les dettes hypothécaires sur les maisons d'hatitation,
lorsque les créanciers sont dans la détresse.

Te troisiéme groupe d'agences de logement fait des préts
pour refinancer et aussi pour construire. Il comprend la Recons-

truction Finance Corporation, la Federal Housing Administration et

le Federal Home Loan Banking System. Ce groupe d'agences semble se

préoccuper surtout de renforcer l'armature hypothécaire du pays et,
sauf pour l'assurance des premiéres hypoﬁhéques, par la Federal

Housing Administration, sur les maisons & bas prix, "aucune agence

de ce groupe ne s'ocecupe d? 1? construction des maisons & bon mar-
16
ché pour les petits salariés". ILe travail d'assurance de la Federal

(16) David T. Rowlands, Urban Housing Activities of the Federal
Government, Annals of the American Academy of rolitical and social
Science, mars 1937.
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Housing Administration n'a pas progressé aussi rapidement que ses

autres activités et semble n'avoir atteint qu'un trés petit nombre

de ceux qui appartiennent au groupe des petits salariés. Draprés le
recensement de 1930, 4549 p. 100 des habitations des Etats-Unis de-
mandaient un loyer de moins de $30 par mois. Sur cette base, en sup-
posant que les taux actuels soient 4 peu prés comparab’zs & ceux de
1930, les loyers méme 8es logements comportant un petit nombre de
piéces pourraient rarement dépasser ;6 ou 58 par pidce pour &tre &

la portée de 45:9 p. 100 de la populati n. Mais 1.8 p. 100 seule-
ment des entreprises de logement & bon marché assurées par la F.H.A.
avait des logis 4 ce chiffre, et um sixidme seulement avait des logis
de moins de $l2 par piéce.

La Federal Housing Administration fut établie sous ltempi-

re de la loi nationale du logement (National Housing Act) de 19%4.

Ses principaux buts étaient de "stimuler la construction des maisonms,
d'encourager le placement des fonds privés dans la construction, de
donner de l'ouvrage et de fournir des commandes de matériaux aux in-
dustries lourdes. Pour assurer aux préfeurs un placement sfiir, elle
prévoyait une assurance fédérale sur les préts de banque pour répara-
tions de maisons et sur les hypothéques des nouvelles cons*ructions;
afin d'encourager les gens 4 emprunter pour econstruire, on fait une
campagne pour réduire le prix des matériaux de construction et pour
encourager les familles & placer de l'argent dans la construction

des maisoéézz On a apporté plusieurs modifications secondaires & 1la
loi, en plus d'une modification importante qui fut adoptée en février
1938. L'am-ndement le plus récent rend plus larges les dispositions
de la loi concernant les hypothdques et l'assurance, et garantit le
paiement de 80 & 90 p. 100 de la somme prétée par les banques et les
autres sociétés financidres., Le but est d'augmenter le nombre des
habitations. Ie paiement initial requis et le taux d'intérét ont été

réduits tous les deux, mais le paiement comptant pour l'achat d'une

maison de $5,000 est encore de 3500 (il était auparavant de $1,000).

(17) Gazette du Travail, septembre 1934.
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Les préts peuvent maintenant se faire pour les nouvelles maisons de
ferme et les maisons de village ou celles des faubourgs des grandes
villes ol les exigences de la premiére loi ne s'appliquaient pas. Ia
loi modifiée pourvoit aussi & l'assurance des préts consentis & cer-
taines agences du gouvernement ou & certaines agences privées s'oc-
cupant de la supwression des taudis.

Comme moyen de fournir des maisons & bon marché, le United

States Housing Act de 1937, communément appelée la loi Wagner-Steagall,

a plus d'importance. Elle prévoit la dépense de $500,000,000 en
trois ans pour la construction de logements cofitant au plus $4,000
chacun, soit $1,000 par piéce, dans les collectivités de moins de
500,000 habitants. Ces limifes peuvent &tre étendues un peu dans
les cités plus populeuses. Le cofit du terrain n'est pas compris.

La Commission du logement des Etats-Unis est créde aux fins
?igypliquer la loi. Elle est autorisée & préter aux agences publi-
ques de logement pour aider & l'exécution, l'acquisition et la ges-
tion de projets de construction de logements & bon marché ou de sup-
pression de taudis. Ces préts ne peuvent pas dépasser 90 p. 100 du
colt d'exécution ou d'acquisition des projé%:z ils portent intérét
4 un taux non inférieur au taux fédéral en cours au moment du prét,
plus une demie pour cent, et doivent se rembourser daﬁs un délai de
60 ans au plus.

En sus des préts, cette commission peut ociwoyer aux agen-

ces publiques de logement des contributions remboursa’les en verse-

ments uniformes fixes dans un laps de temps désigné. Avant 1l'octroi

(18) L'"agence publique du logement" se définit, au texte de la 10d,
"tout état, comté, municipalité ou autre corps gouvernemental ou pu-
blic (mais non la commission du 'eement) autorisé & s'occuper de
l'exécution ou application de la 1loi concernant le logement & bon mar-
ché ou la destruction des taudis".

(19) T~ loi appelle "exécution""toute ou toutes entreprises nécessai-
res & la conception d'un plan & l'achat (v compris les frais fixes)
de terrains, 4 la démolition, construction ou aménagement ayant trait
a8 un projet de construction de maisons 4 bon marché ou de suppres-
sion de taudis, mais pas au deld de l'achdévement purement matériel
des maisons™, Te "eofit d'achat" se définit "le montant nécessaire a
une agence publique de logement pour exécuter un projet de construc-
tion de maisons & bon marché ou de suppression de taudis".
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de contributions, 1'état, la ville, le comté ou tout autre morcel-
lement politique de territoire ol le projet doit s'exéecuter doit
sfengager & verser 20 p. 100 des contributions annuelles en espéces
ou en remise de taxes. Iliest aussi entendu que les contributions
peuvent étre refusdes & tout projet & moins qu'il ne comporte 1l'é~-
limination, dans le méme district, de maisons menag¢ant ruine ou in-
salubres en nomtre & veu prés égal i celui des nouvelles maisons
construites. T4 ol il y a pénurie grave de maisons & bon marché,
il est permis de retarder cette partie de l'entreprise. Ies contri-
butions doivent se limiter aux montants nécessaires pour assurer la
location & bon marché des maisons constrmitcs.

Comme alternative, au lieu des contributions annuelles,
la loi prévoit l'octroi d'allocations de capital aux agences publi-
ques de logement. Comme pour les contributions annuelles, l'objet
de ces wllocations est d'assurer la location € bon marché des mai-
sons. Les conditions sont les mémes quent & la contribution de 20
p. 100 par 1'état ou autres divisions territoriales politiques et &
la suppression des taudis. L'octroi en capitad ne doit pas dépas~-
ser 25 p. 100 des frais de construction ou d'achat.

La commission est tenue de vendre ses projets £édéraux ou
d'en céder la gestion en louant la propriété. Un projet fédéral de
logement ne peut se vendre ou se louer qu'a une agence publique de
logement.

La loi contient plusieurs'autres clauses concernant la
main-d'oeuvre§ elle contient aussi une clause aux fins de maintenir
un espace libre ou un terrain de jeu pour la sécurité ou le santé
des enfants.

I1 est encore trop t0t pour connaitre lL'effet de cette
nouvelle loi. Meais 'a Commission du logement des Etats-Unis a an-
noncé, le 12 janvier 1938, qu'un montant global de $146,645,000 a
été mis de ¢0té pour servir & 40 villes aux fins de projets de des-
truction de taudis et de construection de maisons ézgyernmdiéue p our

les deux prochaines annés, La ville de New-York & obtenu $18,000,000
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et Buffalo, $4,900,000.

Le travail des anciennes agences de logement ost cepen-
dant assez avancé pour mettre en évidence un fait particulier, &
savoir, qu'aucun de ces projets n'a réussi entidrement & mettre des
maisons confortables 4 la portée de la section la plus pauvre de la
population. TLe tableau 1 donne un sommeire de la répartition du re-
venu familial aux BEtats-Unis en 1929, 1923, 1935. 59.2 pour
cent des familles américaines disposaient d'un revenu famllial moin-
dre que $1,500 en 1935, et méme en 1929 un peu plus a: tiers ne re-
cevait pas $1,500. Il est généralement admis «wve pas plus du quart
ir1 du cinquiéme du revenu d'une famille ne d0it servir & ltacquit
du loyer. En partant de ce principe, il est possible de constater
qu'il existe un réel besoin de maisons au loyer de $8 & $25 par mois,
besoin que les anciennes agences de construction de maisons n'ont

pas satisfait.



TABLEAU 3

Répartition du revenu familial aux Etats-Unis

d'Amérique en 1929, 1933 et 1935. (a)

Groupcment par
revenu

1929
Jusqu'a $499 3.0
»500 a $999 0.6
$1,000 & 341,499 21.9
$1,500 a $1,999 18.9
$2,000 & $2,499 12.7
$2,500 a 32,999 9%3
$%,000 et plus 24 .4
Total 100.0
Revenu familial national
(en millierds de dollars) $83 .6

(a) Du Monthly Labour Review,

1933

24 .6
25 .4
19.2
13.7
6.4
4.3

6.4

100.0

39.2

de mars 1938.

Pourcentage
du. total

1935

R e

20 .6
15.9
22.7
17 .4
9.2
6.2
8.0
100.0

53.1
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(20)
Chapitre IV. Le logement au Canada

Causes éloignées du probléme

La question du logement au Canada a surgi avec l'augmen-
tation rapide de la population, la course vers les villes et le e~
cul des frontiéres de la vie agricole et miniére. Il s'est fait des
déplagements importants de population et il fallut sans retard loger
les agglomérations croissantes. ILa situation, & 1l'époque, donna
lieu 4 la spéculation par les agents d'immeubles et les entrepre-
neurs en construction; ni les municipalités ni les gouvernements ne
se soucilaient aucunement d'urbanisme et il en est résulté que l'on a
construit les maisons de logement avec 1'idée que l'avenir se char-
gerait de les remplacer par d'autres mieux construites. On en voit
aujourd'hui les résultats dans la pléthore des services devenus né-
cessaires gdans certaines villes et contrées rurales, l'aménagement
au petit bonheur ﬁé la plupart des villes canadiennes, les maisons
peu solides qui ont vieilli bien avant la Jdurée normale de maisons
econstruites aveé soin, et enfin les piéces étroites et sans confort
que l'on rencontre dans les sections rurales de 1'Quest canadien et
des villes miniéréz})

La cause dominante d'une telle situation vient de ce que
quantité de gens qu'il fallut loger avaient de maigres ressources
financiéres. Ce fut vrai surtout des immigrants européens qui en-
vahirent les centres agricoles de l'ouest ou les villes au début au
20e siécle. TLeur grand nombre et leur extréme pauvreté les ont for-

cés & occuper dans les villes des maisons & loyer modique mais mal

nam e o roe e B

(20) Sur le logement dans Guébec, lire 1'étude du professeur Minvil-
le, Régime social dans la province de Québec, chapitres XI et XII.

(21) Voir 1'appendice 2, tableaux 7 et 8, pour statistiques sur le
logement rural.
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(22)
construites et surpeuplées.

Dans une large mesure l'absence d'amélioration dans la
construction de maisons au fur et 4 mesure que la population aug-
mentait, et le mauvais état des logements dans les villes et les
campagnes, sont le résultaf d'un état d'esprit qui accompagne tou-
jours le recul des frontidres ou 1l'industrialisation. Ies ressour-
ces financiéres dans 1l'Ouest canadien, par exemple, trouvérent leur
eaploi dans des entreprises rémunératrices plutdt que dans la recher-
che des commodités de la vie. ILes villes et les cités luttérent &
qui mieux mieux pour attirer chez elles les industries et acecordé-
rent peu d'attention au choix des ciplacements. ILes exemptions de
taxes dont bénéficiérent les manufacturiers gréce 4 un zéle excessif
des municipalités eurent pour effet de surcharger les contribuables
en général et de rendre plus difficile l'organisation des services
indispensables au bien-8tre d'une population croissante. L'impor-
tance dominante donnée & la question d'argent et l'acceptation dans
un e¢sprit optimiste de 1'idée d'expansion se reflétent criment dans
cette affaire du logement au Canada.

De plus, le déplacement de la population a nui & la cons-
truction de maisons permanentes pour les besoins futurs. Ia parci-
monie des fonds consacrés au logement laissait entendre que l'on
n'attendait de pleins bénéfices qu'aprés un temps assez long. ILe
caractére temporaire des maisons dans leé centres miniers et sur les
terres de l'ouest provient en partie de 1'hésitation & placer son
argent dans la consiruction de maisons dont la durée d'utilité res-
tait incertaine. De méme, dans les villes, l'existence a'une popu-
lation flottante encourageait le constructeur & bAtir un style de
maisons lui permettant de rentrer assez promptement dans ses fonds

plutdt que d'autres pouvant intéresser des occupants permanents.

(22) cf. Bryce M. Stewart, The Housing of our Immigrant Workers,
Papers and procecedings of the First Annual Meeting o0r the Canadian
Politlical Science aAssociation, Vol., I, 1913, pp. 98-11L.
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Lt'expansion des villes assurait un champ admirable & la
spéculation sur les terrains et sur la construction. Cette spécu-
lation a causé quantité des pires mésaventures dans la construction
des maisons de villes., Lt'inflation du prix des terrains et de leur
évaluation municipale basée sur des prix d'acquiéition déraisonna-
bles amendrent la construction de logements inadéquats dans les
banlieues. En méme temps,le relévement du prix des loyers dans les
villes provoqua la réunion de deux ou trois familles dans une uni-
que maison pour fins de réduction des frais de logement. Il sten-
suivit une augmentation par téte du colit des services pour les ré-
gions résidentielles dispersées ga et 14 et la naissance des taudis,
aux endroits les plus congestionnés des villes.

La spéculation jointe & la pression exercée par les indus-
tries en quéte d'emplacements favorables dans les centres urbains
empécha la mise en vigueur de tous réglements_effectifs dturbanisme.
Les tentatives, sur papier, d'établissement de quarticrs et les pro-
jets ambitieux d'urbanisme des premiéres agences d'immcublcs durent
baisser pavillon devant la coursc envahissantec des cherchéurs de
revenus maxima des placements d'argent dans l'immeuble et chez ceux
qui encouragecaicnt de plus cn plus la construction considérée comme
moyen Ad'élargir la basc de taxation.

Somme toute, les embarras du logement au Canada pour le
petit salarle, embarras communs & tous les pays, se sont compliqués
des conditions propres aux jeuncs pays, & savoir: croissance rapide,
inflation de l'cstimation des propriétés immobilidres, spéculation,
afflux d'immigrants miséreux et absencc d'urbanisme. L'augmenta;
tion phénoménale dc la population urbaine au Canada, ces trente der;
nidres années devait fatalement faife sentir ses pénibles effets sur
le logement, Dans ce laps de temps, Saskatoon, Régina, Verdun, Cal-
gary et Edmonton, dc petites villes sans importance qu'elles étaient,
sont devenues des cités considérables, ccpendant que Vancouver voyait
sa population se multiplier par huit et demic, Winnipog et Tindsor

par cing, Toronto et Hamilton par trois, Montréal par deux et'demie,
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Québec, Ottewe ot London par deux, Halifax par un et demie et Saint-
Jean par un el demie. Dans l'ensemble ces seize villes ont augmen-
té leur population de 1,953,685 &mcs. Nais pour couronner le tout
sont venues les quatre années de guerre qui forecérent la nation &
diriger toutecs ses ressources vers de nouveaux problémes, puis une
autre période d'cxpansion marquée par une immigration considérablc
dans les villes et enfin huit anndes d'une crisc aigud qui fit ces-
ser presque complétement toute tentative de construction. Il en est
inévitablement résulté un probléme du logement trés épineux et hors

de toute proportion.

Historigue du mouvement du lugement au Cenzda

La question du logement tombe sans doute sous la juridic-
tion provinciale en vertu de l'une ou l'zutre 2es attributions spé-
cifiques suivantes contenues 4 l'article 92 de 1'Acte de 1'A.B.N.:

"2. La texation dirccte dans les limites de la province, dans
le but de prélever un revenu pour des objets provinciaux.
8. Les institutions municipales dans la province.
10. Les travaux et entreprises d'une nature locale....
11. L'incorporation de compagnies pour des objets provinciaux.
13. La propriété et les droits civils dans la provinece.
16. Généralement toutes les matidres d'une nature purement
locale ou privée dans la province."
Cela fut généralement recconnu dans les premidres mesures concernant
le logement qui furent prises par les gouvernements provineiaux ou
municipaux.

Méme avant la guerre la pénurie de maisons était si évi-
dente qu'on tenta d'y remédier. En 1912, il s'est tenu une confé-
rence d'urbanisme & Winnipeg pour faire disparelitre sans plens pré-
congus les désagréments de l'expansion des villes msis les résultats
en furent & peu prés nuls. L'année suivante, 1'Alberta, la Nouvelle-
Ecosse et le Nouveau-Brunswick copiérent en partie la loi anglaise
du logement et de l'urbanisme de 1909. A Halifex, le conseil de vil~-
le imagina un plan 3'urbanisme basé sur les dispositions de la loi
de la Nouvelle-Ecosse, mais il ne 1l'a jamais ratifié, ni mis en vi-

(23)
gueur. Les mesures législatives du Nouveau-Brunswick, d'aprés

(23) Housing in Halifax, rapport, 1932, p, 35.
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M. H.L. Seymour, d'Ottawa, expert en urbanisme et en questions de
logement, se sont écartées du but primitif "en imposant des régle-
ments oiseux qui ne s'adaptaient guére aux conditions en Canada

et ne tenaient pas compte des problémes d'urbanis&g%)En général,
avant la guerre, les villes canadiennes qul grandissaient rapide-
ment n'avaient fait que peu de progrés dans 1'établissement de
plans d'ensemble.

Il ne semble pas, non plus, qu'on ait tenté d'efforts di-
rects pour résoudre le probléme du logement., Un projet en ce sens
fut lancé & Toronto, en 1913, mais il n'était'pas de grande enver-
gure et il ne répondait pas, non plus, aux besoins des petits sala-
riés. En cette méme année, une loi adoptée a la législature de 1'On-
tario permettait aux municipalités de garantir 85 p. 100 des obli-
gations émises par les compagnies constructrices de logements pour-

vVu que le solde de 15 p., 100 ne provint pas d'emprunts. Les divi-

dendes étaient limités & 6 p. 100. La Toronto Housing Company,

constituée en corporation en wertu de la loi en question, a pourvu
au logement de 334 familles. Les habitations construites étaient des
plain-pied de trois & six piéces dont le loyer, en 1934, s'échelon-~
nait de $23 & $40 par mois. La compagnie paya, en 1923, un dividen-.
de de 5 p. 100 et, & partir de cette date, elle fut en mesure de ver-
ser le dividende maxiéiiz En quelques autres municipalités, Winni-
peg et Vancouver entre autres, on tenta de régleﬁenter 1ltéclairage

et l'aération des habitations & logements multiples, mais les efforts
tentés restérent vains & cause de 1'hostilité des propriétaires et

de la difficulté que l'on éprouvait & faire évacuer les lieux con-
damnés vu la pénurie de logements convenables dont le loyer était
suffisamment bas. . .

La crise du logement, déja assez grave en 1914 pour atti-

rer l'attention, devint aigu8 aprés quatre ans, vu le ralentissement

(24) Social Yelfare, juin-septembre 1937, p. 53.

(25) ef. Report of the Lieutenant-Governor's Committee on Housing
Conditions in Toronto, 19%4, pp. 74-76, ‘
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de la construction, les prix élevés et les fluctuations de la popu~
lation, conditions résultant de la Grande(Guerre. En 1918 le pro-
bléme fut mis 4 1tétude par les délégués des gouvernements fédéral
et provinciaux réunis en conféfence et, l'année suivante, il fut de
nouveau étudié & la Conférence industrielle nationale. En cette
derniére année, une commission royale instituée pour enquéter sur
les problémes sociaux et industriels du Canada conclut que la pénu-
rie de logements et le mauvais état des habitations étaient parmi
les causes premiéres du malaise social, IlAen résulta la création
d'un comité parlementaire sur le logement qui, en collaboration avec
le comité de la conservation dressa les grandes lignes d'un'projet
du logement, Le gouvernement fédéral autorisa un prét de $25,000,000
aux provinces, basé sur une participation de 25 p. 100, les provin-
ces consentant, & leur tour, des préts aux municipalités. Du total
des sommes avancées, 1'Ile du Prince-Edouard a regu $50,000, la
Nouvelle-Ecosse, $1,537,000, le Nouveau-Brunswick, $1,525,009,
Québec, $7,369,690, Ontario, $9,350,000, le Manitoba, $1,975,000 et
la Colombie-Britannique $1,701,500. Nulle avance ne fut faite & la

)

Saskatchewan ni a 1'Alberta. Sous l'empire de ce projet, 6,244
maisons furent construi£§22

Les résultats ont varié de municipalité en municipalité,
mais la ville de Winnipeg semble &tre la seule qui puisse se targuer
d'avoir réellement mené a bien son programme de construction de lo;
gements. Grédce & des préts se totalisant & $2,757,848, la Ocmmia;
sion du logement de Winnipeg a fait construire, de 1920 & 1923 inclu;
sivement, 712 logements de cing ou six pidces pour les gens de condi-
tion moyenne. Le fait qu'en 1952, la commission accusait un profit
de $14,754 aprds avoir payé 1'intérét sur les obligations e?z%?s

frais d'administration, atteste bien le succés de l'entreprise. La

ville d'Ottawa a regu $741,000 pour la construction de maisons, mais

(26) Comité spécial d'enquéte sur le logement, Chambre des communes
1935, p. 95.

(27) Ibid., p. 21.
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la mauvaise gestion des fonds et une administration incompétente ont
eu pour résultat la faillite du programme au point de vue financier.
Dans son témoignage devant le Comité parlementaire spécial d'enqué-
te sur le logement, le commisseire des finances de la ville d'Qttaws
disait: "La Commission du logement a'ottawa a été pitoyable dés 1le
début et cette cntreprise a été trés coliteuse pour les contribuaéigg."
Les pertes subies par ceux-ci sur les 171 maisons construites s'éle-
vaient, au 7 mars 1935, 4 plus de $552,49é%3%. A Londpn, Ontario,
une commission du logement fut instituée et des préts furent consen-
tis aux individus pour la construction de 112 maisons. Ia commis-
sion ellc-mdme & cussi construit 57 maisons. Ie misc de fonds gloj
bale, couvertc par unc émission d'obligations, était de §$700,000,
soit une moyenne de (4,140 par maison., Les pertes imputées & la vil-
le de ce chef se chiffraient & 3150,000 et la majeure partie de ce
montant provenait dcs maisons construites pour la veéfgz Dans 1la
province de Québec, lec projet du logement de 1919 fut également mal-
heureux dans secs résultats. Voici ce que diseit & cc sujet M. Percy
E. Nobbs, témoigant devant le comifé de la Chambre 3des communes:

"Le glchis est encore visible dons toute la province de Québeéif)

Lc projet dc 1919 a &té lancé avant que les rouages et les
méthodes d'edministration fussent bien au point. On s'est fié aux
organismes municipaux et, sauf & Winnipeg, les commissions instituées
pour surveiller l'exécution du projet ont, on géndral, fait preuve
de négligence et d'incompétence. Elles se composaicnt dc membres
bénévcles n'ayant que pecu ou méme pas du tout d'expérience dans ce
genre de treavail et qui ne semblaient pas prendre leur mission au
sérieux. Mais il est permis de douter que le projet de 1919 surait
été fructueux, mlme sous une gestion compdtente. Il fut lancé & une

époque o0 les prix étaient & leur niveau le plus élevé, de sorte que

lorsque ce niveau s'affaissa, ceux qui avaient placé de l'argent dans
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les maiscns construitcs au moyen des préts virent leurs placements

stanéantir. Ic mémoire du National Construction Council of Cenada,

présenté au comité parlementaire explique aimnsi la faillite du pro-
jet: "L'initiative du logement (en vertu de la loi de 1919) a été
lancée alors que le main-d'oeuvre et les matériaux faisa‘ent défaut,
conditions qui ont élevé A un niveau anormal le prix de revient des
hebitations. Les logements n'étaient pas destinés aux groupes des
petits salariés mais & ceux qui pouvaient disposer d'uan peu de capi-
- tal. Souvent, les maisons étaient habitées par des gens qui avaient
les moyens d'en occuper dc meilleures et qui pouvaient sc¢ passer de
toute aidc finenciére. Lorsque le mangue de logements futl comblé,
les valeurs ont baissé et l'on a constaté que coux qi. avaient acheté
des maisons construites sous l'empire de la loi de 1919 avaient per-
du le peu d'targent qu'ils avaient engagé, et qu'ils devaient verser,
tous les muis, une plus forte somme que le loyer mensuel des maisons
construites avant la hausse des prix. Il en est résulié que des mu-
nicipalités ont a8 reprendre possession de quelques-unss Je ces ma;-
sons. Ces quelques derniéres années, plusieurs de ceux qui avalent
acheté ces maisons n'cnt pu effectuer leurs paiements ou faire les
réparations nécessaié2§Z"

Le peu d'amélioration qui s'est produit au sujet de cette
question du logement depuis 1920 est a0 & de meilleures conditions
économiques plutdt qu'a l'aide de 1'Etat. ILa construction a été cons-
tamment active de 1920 & 1929, année ou elle a atteint son niveau

(33)
maximum. Mais, aprés 1930,le brusque déclin de la construction, af

(32) Ibid., p. 104.

(33) Te tableau ci-aprés indique, en millions de dollars, la valeur
des contrats de construction d'eprés une compilation des lMcILean
Building Reports, Ltd. (Annuaire du Canada, 1937, page 498):

1911: 345 1918: 100 1925: 298 1932: 133
1912: 463 1919 190 1926: 373 1933: 97
1913: 384 1920: 256 1927: 419 1934: 126
1914: 242 1921: 240 1928: 472 1935: 160
1915: 84 1922: 332 1929: 877 1936: 163
1916: 29 1923: 314 1930: 457

1917 85 1924: 276 1931: 315
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au retour de la crise, a causé un renouveau d'acuité jans le pro-
bléme du logement. ILa compression des affaires et la diminution des
appointements a presque arrétié le construction de maisons pour les
gens de condition moyenne, tandis que la chute des selaires et 1l'ac-
ecroissement phénoménal du nombre de chlimeurs a radicalement réduit
chez les petits salarids la capacité de payer leur loyer. Il en est
résulté une diminution évidente du nombre de logements disponibles,
l'occupation en commun des habitations dans les quertiers déja con-
gestionnés et la détérioration des logements & bon marché & cause

de 1l'impuissance des propridtaires dteffectuer les réparations né-

cessaires.

Récentes mesures féddérales concernant le logement.

La nécessité d'efforts concertés pour arriver &4 la solu-
tion du probléme des logements urbains était manifeste. En méme
temps le prcbléme du chlmage croissant a amené les gouvernants &
chercher les moyens de procurer du travail aux ouvriers. Jusqu'a
un certzin point l'assistance que donne 1l'Eitat & la construction de
maisons a quelque peu contribué & la solution de ces deux problémes.
En 1935, cn vertu de la loi fédérale concernant le logement, le gou-
vernement mit un fonds de pré¢ de $10,000,000 & la disposition de
ceux qui se proposaient de construire. En vertu de cette législa-
tion, des préts devinrent possibles par l'entremise des agences or-
dinaires, et non par l'entremise des municipalités comme en 1920.
L'emprunteur devait posséder un cinquiéme au capital requis, un au-
tre cinquiéme devant &tre fourni par le gouvernement fédéral, et le
reste par l'agence de prét. Des préts furent consentis au taux de
5 p. 100, comprenant la part de la compagnie de prét & 5 1/3 pour
cent et celle du gouvernement fédéral & 3 pour cent. Ces préts sont
pour une péricde originale de dix ans, et renouvelables pour une au-
tre période de dix ans. L'échelle d'amortissement cst établie de
fagon & rembourser l'emprunﬁ dans l'espace de vingt ans, mais il est
loisible & l'emprunteur de rembourser dans une proportion plus éle-

vée s'il le désire. Il incombait aux constiructeurs de se conformer

4 certains plans et devis dressés par le gouvernement fédéral.
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Au Bl juillet 1938, des préts au nombre de 3,371, et se
chiffrant & $21,155,655, avelent été consentis (les trois querts par
les compagnics privées et un quert par le gouvernement) pour la cons-
truction de 5,295 logements familiaux. ILa somme moyenne prétée par
logement, pendent toute la période dtapplication de la loi, a 8té de
$3,995, représentant une immobilisation totale dtenviron $5,000.

Meis on a effectué un certain nombre de préts inférieurs & cette

somme, cinsi qu'il apperait dans 1'état suivant:

Toi fédérale concernant le logement

Prit No. d'unités p.100
2,000 ou moins 235 4.44
2,001 - 2,500 485 9.16
2,501 - 3,000 1,063 20.08
3,001 - 3,500 868 16 .39
3,500 - 4,000 877 16 .56
4,001 - 4,500 420 . 7.93
4,501 - 5,000 349 6.59
5,001 - 6,000 448 8 .46
6,000 ou plus 550 10.39

5,295 100.00

Au 31 juillet(lg?S, le total des préts se répartissait,
34
par provinces, comme suit:

Toi fé¥rele concernant le logement

Province Unités Montant

Ile au Prince-Edouerd
Nouvelle -Ecosse
Nouveau-Brunswick
Québec

Ontario

Manitoba
Saskatchewan

Alberta
Colombie-Britannique

10
375
98
1,200
2,552
150

2

908
5,295

Aucune avance ne fut faite & l'Alberta.

54,034
1,634,498
416,857
5,491,922
10,070,424
638,634
8,200

2,841,086

(34) Bulletin pour les journaux, ministére des Finances, Oftawa.

21,155,655
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Les opinions différent quant aux résultats de la loi. On
1'a critiquée, prétendant qu'elle favorisait la construction de gran-
des maisons dans les quartiers bourgeois, tandis que les quartiers
ayant le plus besoin d'aide étaient oubliés. Ce fut particuliérement
vrai pendant la premiére période de mise en vigueur. Sur les 40 préts
enregistrés en vertu de cette loi & Toronto jusqu'au milieu de 1936,
presque tous allaient aux quartiers riches connus sous les nors de
The Kingsway, Forest Hill Villags, Stewart Manor, Cedarvale et Toron-
to-Nord; un seul allait au canton de Scarboro, tandis gque le canton
d'York-Est, d'une populaticn de prés de 38,000, et la mugicipalité la
plus proche du centre commercial de Toronto, ne regut riéi?) On a
aussi prétendu que la loi ne stimulait pas sensiblement 1'industrie
de la construction, vu que bien des institutions de prét, surtout au
début, hésitaient 4 se constituer partie & des hypothéques de 80 p.
100 sur des bAtisses faites d'aprés les plans et devis préparés par
le gouvernemei%?) |

D'autre part, les défenseurs de la loi ont scutenu gque ces
accusations n'étaient pas bien fondées. F.W. Nicolls, directeur du

prét de construction au ministére des Finances, dans un article pu-

blié dans The Clubman en février 1937, p. 14, soutenait que depuis la

mise en vigueur, en septembre 1936, des réglements encourageant les
institutions de prét & faire des avances aux futurs propriétaires de
moyens modestes, "la loi fédérale sur le logement accomplissait un de
ses principaux buts: celui d'aider au petit propriétaire, surtout
1t'homme de moyens modérés, & acquérir sa maison™. M. Nicolls alléF
guait que la loi avait donné & 1l'homme du peuple "le gott de la pro-
priété" en lui indiquant la possibilité dr'avoir en propre une maison

bien comstruite, commode, moderne, & un prix minimum, et avait svecité

(35) J.F. Coughlin, "Housing and Slum Clearance in Europe and North

America", Toronto, 1936, pp. 20-21. H.L. Seymour, Ottawa, €xXpert en
amenagement et en comstruction, fit une critique semblable de la loi
dans The lLegionary, mars 1938, pp. 37-38.

(36) Voir "New Housing in Canada and other British Nations", par
J«F. Coughlin, Toron%to, 1937, pp- 4o 4, Aussi The Clubman, février
1937, p. 15.
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directement ou indirectement, une forte.proportion de la construc-

tion qui se fit au Canada en 1936, A la date du 30 juin 1938, 1e§

statistiques indiquent que 3,188 familles ou 65.9 p.l00 sur un to-

tal de 4,839 ont pris avantage d'emprunts inférieurs & $4,000,

M. W.C. Clark, sous-ministre des Finances, écrivant dans le Social

Welfare , admit que la lol n'était pas le moyen voulu pour réaliser
d tambitieux projets de suppression des taudis et n'avait pas pour

but de réaliser un tel dessein, mais il soutint qu'elle "prenait

déja une part importante dans l'amélioration de la situation du lo-

gement et comportait plusieurs importantes possibilités qui res-
taient a exploregﬁz) _
Le plan d'amélioration des maisons, résultant des recom-
mandations de la Commission nationale du chdémage, fut inauguré en
novembre légg)d?abord comme un effort pour redonner de l'emploi.
La loi qui est encore en vigueur vient en aide au propriétaire qui
désire effectuer des réparations ou des altérations 4 sa maison,
urbaine ou rurale, ou d4 la moderniser. Des prétz sont consentis
par des banques & charte ou autres institutions reconnues du méme
genre jusqu'd concurrence de $2,000 par maison. Le prét peut &tre
plus élevé si le propriétaire possede plusieurs maisons. Le taux
d'escompte est de 3% p.100 pour un emprunt d'un an remboursable
en versements mensuels égaux, et le taux varie en proportion pour
un terme différent, Dans le cas d'un emprunt pour la réparation ou
l'amélioration d'une seule maison, le terme peut &tre de trois ans ;
s'il s'agit de plusieurs maisons, le terme ne peut pas aller au
deld de cing ans. Le gouvernement fédéral se porte garant jusqu'd
concurrence de 15 p,100 de l'ensemble des préts consentis par une
institution reconnue en vertu du plan dtamélioration des maisons,

A la date du 30 avril 1939, les préts se chiffraient & 66,927

représentant une somme de $26,720,224,35,

(37) Juin-septembre 1937, pp.36-37.

(38) La loi garantissant des emprunts pour réfection de maisons,
1937, c.1ll, n'a été réellcoment adoptée qu'd la session de 1937,
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(39)
Ces préts étaient ainsi répartis dans les diverses provinces:

Province No. des préis Montant

Ile du Prince-Edouard 647 $ 166,629.76
Nouvelle-Ecosse 5,159 1,560,163.14
Nouveau-Brunswick 2,566 855,670 .45
Québec 10,186 5,183,504 .34
Ontario 30,986 12,611,920.59
Manitoba 4,025 1,540,856 .30
Saskatchewan 1,345 460,231.13
Alberta 5,018 2,153,616 .50
Colombie-Britannique 6,995 2,187,632 .12

66,927 $26,720,224 .35

Les chiffres complets pour le premier trimestre de 1939
accusent une augmentation de 7 p. 100, 11 p. 100 et 22 p. 100 res-
pectivement dans le volume des préts par comparaison avec le mois
correspondant de 1938.

Les préts consentis en vertu du plan d'amélioration des
maisons pour les fermes, & la date du 31 mars 1939, étaient ninsi

répartis dans les diverses provinces:

Province No. des préts Montant

Ile du Prince-Edouard 356 $ 69,475.59
Nouvelle -Ecosse 870 s P A P f
Nouveau-Brunswick 558 135,626 .17
Quérec 1,087 366,070.91
Ontario 4,262 1,936,018.36
Manitoba 524 177,416 .56
Saskatchewan 197 68,022.15
&lberta 1,143 412,537 .03
Colombie-Britannique 409 141,601.14

9,406 $3,499,545 .68

(39) Bulletin pour les journaux, ministére des Finances, Ottawa.
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(40)
Ta loi nationale sur le logement, 1938, est d'une portée

beaucoup plus grande que les deux lois précédentes et tend expressé-
ment & pourvoir aux besoins de petits salariés relativement & leur
logement, et cela d'aprés leurs moyens. ILa loi se divise en trois
parties. Ta partie 1 abroge la loi fédérale sur le logement de 1935,
mais elle reproduit et amplifie certaines de ses dispositions. Elle
donne de 1lfaide &4 celui qui veut construire & bon marché une maison
qu'il occupera lui-méme. T1 est prévu que les préts ne doivent pas
dépasser ?Q p. 100 {ni €tre inférieurs & 50 p. 100) de 1la valeur hy-
pothécaé?;jdes maiscns, lorsque cette valeur ne dépasse pas $2,500,
et ne doit pas étre de plus de 80 p. 100 (ni de moins de 70 p. 100)
dans les autfres cas; la part du fédéral dans le prét cuajicint ne doit
pas dépasser 25 p. 100. Dans certains(iig le gouvernement sera res-
ponsable dec pertes subies par l'institution de prét jusqu'd 20 p.
100 des préts s'élevant 4 80 p. 100 de la valeur hypothécahle, et
jusqu'a 25 p. 100 sur les préts de 90 p. 100 de cette valeur. Ia
somme globale des préts & consentir et des pertes et dépenses & payer
en vertu &e cette partie de la loi est limitée a $20,900,000, moins
la somme des preéts consentis en vertu de la loi de {ég%.

En vertu de la deuxiéme partie de la loi, le ministre des
Finances esi autorisé & faire des pré&ts aux autorités locales de lo-
gement pour aider & la construction de maisons & louer aux familles
& revenu modique, la somme globale de ces préts &tant limitée &
$30,000,000. TLes préts aux sociétés de logement & dividende limité

ne doivent pas dépasser 80 p. 100 du colit de construction des maisons,

et les préts 4 toute autre autorité locale de logement ne doivent pas

(40) Pour les derniédres statistiques en rapport avec la 1loi nationale
du logement, voir appendice III.

(41) "valeur hypothécable" signifie le cofit estimatif de la construc-

tiog d'une maison ou sa valeur prisée suivant le chiffre le moins é&-
levé.

(42) "....dans les collectivités éloignées ou peu considérables ainsi
que certains centres d'autres collectivités que peut désigner le mi-
nistre ."

(43) Approximativement $5,500,000 au ler juillet 1938.
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dépasser 90 p. 100, ces préts ne devant pas en moyenne dépasser
$2,400 pour chaque habitation construite par les sociétés de loge-
ment & dividende limité, et 32,700 pour les autres. ILes sociétés
doivent recevoir des préts au taux de 1 3/4 p. 100, et les autres
autorités au taux de 2 p. 100.

La municipalité doit consentir & limiter les impdts de tous
genres sur la propriété & un pour cent du coit d&u projet pour la du-
rée du terme de l'emprunt, et & ne prélever aucune taxe sur le reve-
nu. Dans le cas d'une corporation & dividende limité dont les pro-
fits ne suffisent pas & assurer en plein le service de 1l'intérét et
les frais d'amortissement de l'emprunt du fédéral, la municipalité
doit exempter la corporation d'autres taxes de fagon & lui permettre
de faire face & toutes ses obligations. TLorsque l'autorité locale en
matiére de logement est une municipalité ou une agence unique, le
gouvernement de la province doit consentir & payer lui-méme & chaque
semestre toute somme pour intérét et amortissement que cette autori-
té est incepable de payer. Dans certains cas, la province devra re-
courir 4 une loi pour donner cux municipalités le pouvoir d'accorder
une exemption partielle 4'impdts & des projets comporteant des maisons
4 loyer modique et de se conformer aussi & certaines autres exigen-
ces de la loi fédérale. Il apparalt donec que le succés de ce plan
tient & la coopération effective des trois gouverhements

La loi reconnait en principe le choix du locataire et la
relation économique entre le revenu et le loyer. C(C'est 1l& une inno-
vation dans la législation concernant le logement au Canada laguelle
devrait pourvoir aux besoins "des familles de revenu modigque™. Sont
ainsi clessées les familles recevant un revenu global moindre que
cing fois le loyer économique d'une maison pouvant accommoder conve-=
nablement toute la famille. Ceci 3d'aprés la régle établie que les
familles prolétaires ne doivent pas affecter au loyer plus de 20 pour
cent de leur revenu. Toute famille, par conséquent, qui ne peut se
procurer une maison sans qu'il lui en cofite plus de 20 pour cent de

son revenu peut &tre classée dans cette catégorie pouvant obtenir une
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maison ou un appartement & loyer modigue, c'est-a-dire moins que le
loyer économiéﬁgz De fagon & maintenir le loyer & un anlveeu modique,
1'autorité locale doit voir & ce qu'il ne soit pas accessible & au-
cune famille dont le revenu global dépasse cing fois le loyer écono-
mique de la maison. Il est stipulé que le loyer annuel (& chaque
unité, outre ce qu'il en codte pour l'eau et le chauffage, ne doit
pas dépasser 20 p. 100 du rewenu global de la famille qui devient
locataire. Le loyer, en méme temps, doit comprendre certaines aé.-
penses indiquées. On prévoit la réduction éventuelle du loyer &
n'importe quel nivesu en créant "un fond volontaire pour 1'allége~
ment du loyer". Dés que l'autorité locale en matidre de logement
constate gque les loyers qu'elle doit exiger sont encore trop élevés
pour les catégories de revenus infimes qui relévent d'elle, il lui
est loisible de négocier avec la municipalité ou le gouvernement
provincigl ou avec les deux conjointement de fagon a conclure uhe
entente pour assurer des contributions volontsires 8 un fonds des-
tiné & fixer les loyers & un niveau inférieur & ce qui serait pos-
sible sans cela.

La troisiéme partie de la loi autorise le ministre des
Finances & payer les imp6ts municipaux y compris les impdts sco-
laires prélevés sur une maison dont la construction commence entre
le ler juin 1938 et le 31 décembre 1940, et gqui ne colte pas plus
de $4,000 comme suit: 100 p.100 des impdts de la premidre année ol
1s meison est imposée; 50 p.100 la deuxiéme année, et 25 p.100 ls
troisiéme.

I1 fsut mentionner qu'il y @ de fortes protsstations 8
certeins endroits contre cette disposition. On allégue qu'elle sus-
cite une concurrence injuste pour certains intéréts établis dans le
domaine du logement en un temps ol leur situation est d4jad menacée.
De semblables objections furent soulevées dans tous les pays contre

les lois concernant le logement.

(44) "Loyer économique" est un loyer établl sur la basc de 9% p.l1l00
du colit de construction (y compris le colt de 1l'emplacement, des
plans et des dépenses légules, et~.) en y ajoutant une somme suffi-
sante pour assurer le paiement des taxes municipsles sur 1'édifice.
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Initiatives provinciales et municipales récenies concernant le
logement

Les gouvernements provinciaux et municipaux n'on% pas pris
beaucoup d'initiatives, depuis 1930, concernant la construction des

logements. En 1932, 1la provincc 4c¢ la Nouvelle-Ecossc, 4 1a suite

des rcpréscntations dc la Better Heousing Teagus, des églises, des

organismes d¢ bicnfaisancc ct des chambres dc commercs, Adopiua une
loi pour "cncourager c¢i promouvoir l'améliiorafion du logemend popu-
laire"™. Lc public, par llentrvemise deg sociédiés & dividende limité,
devait fournir la somme complémentairs eof consiruirs, posséder et
gérer les entrepriscs sous la survcillance d'uns cowm sion du gou-
vernement provincial. Le gouvernement offrait des priis 4 long terme
et 4 faible intérét et la rémission de toutes les taxes d&7incorpora-
tion et des droits provinciaux, tandis que les mun.cipalités rece-
vaient les pouvoirs d'étendrc liexempiion ou la Limifafion des im=-
pots sur unc périodc de vingi ans, pour los habitatiions consiruites
en vertu de la loi. Brn 1934,1la commission fut étabiie, et ltannée
suivante lc gouvernement offrit $2C0,000 dc prcts de comsiruction.

La Halifax Housing Corporation fut organisée en 1936 pour construire

des logements & bon marché mais Jjusquid préscnt ellec sfcst prati-

guement bornée a fa%re)falrc les levés et & &resser un plan pour la
45

suppression des tzudis. En d'autres cenlres de la Nouvelle -Ecosse

on ne constate guére plus d'activité en ce sens. A Ressrve Nines

une coopérative du logement a été constituée en corporation et un
groupe de maisons de mineurs est en voie de développement; cn plus
d'acquérir le terrain, les mineurs donnent leur precpre itravail comme
contribution tandis que les préts du gaouvernement pourvoient & lra-
chat des matériaux nécessaires a l'exéecution du projst. Ia municipa-

1lité du Cap-Breton a acecordé d'importantes exemptions arimpdis.

(45) Social Welfare, juin-septembre 1937, p. 52; cf. aussi Rapport
de la Commission du logement de la Nouvelle-Ecossc, Halifax, L1Y55.
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Quoiqu'une corporation du logement ait é%é instituée & Elmsdale pour
construire des cottages ouvriers, le plan n'a pas encore été lancé,

tandis qu'en d'autres centres seuls les travaux d'arpentage ont été

exécué%g{

Au Nouveau-Brunswick, une loi concernant les commissions

du logement fut adoptée en 1935. Cette loi pourvoyait, sur demande
de toute municipalité, & l'institution d'une commission du logement
composée de membres nommés par le gouvernement et par le conseil
municipal. “'était,‘dans aen entier, une loi concernant la réfec-
tion des habitations. Ies préts pouvaient &tre consentis pour ré-
parer les vieilles maisons et les rendre conformes aux types établis
par la commission ou pour en construire de nouvelles & la place de
celles qui avaient ¢été démolies. TUne commission du logement fut
eréée 4 Saint-Jean et cette derniére fit quelques propositions au
sujet du standard-type des logements et fit l'inspection de quelques
propriétés. ILa loi est maintenant tombée en désuééﬁzé.

En Ontario, afin de stimuler la construction de maisons,
le gouvernement entreprit d'aider certaines municipalités & ériger
des habitations sur les terrains confisqués en vertu de ventes pour
taxes, mais l'expérience n'a donné que de maigres résulté%g{

A Winnipeg, en collaboration avec quelques notables, la

ville a créé la City of Winnipeg Housing Company, Limited. Parmi les

objectifs en vue se trouvait celui de procurer du travail aux ou-

vriers, m%is)la société est restée inactive en attendant lraide du
49
gouvernement .

(46) Le but et les travaux de la Commission du logement de la Nouvel-
le-Ecosse, mémoire de S.H. Prince.

(47) Social Welfare, juin-septembre 1937, p. 53.

(48) Coughlin, New Housing in Canada, p. 45.

(49) The Legionary, mars 1938, p., 38&.
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Presque toutes les villes canadiennes ont édicté des ré-
glements concernant le niveau munimum d'hygiéne et de salubrité; la
plus remarquable de ces mesures est le réglement adopté en 1936 par
la cité 3e Toronéi?) Cependant ces réglements n'ont pas été appli-
gués avec suceés par suite, d'abord, de¢ l'hostilité des propriétai-
res, mais surtout du fait des hésitations qu'éprouvent les inspec-
tenrs ou les officiers de santé & condamner les habitations quand
ils savent que les locataires évincés sont dsns 1l'impossibilité de
se loger ailleurs. L'inspecteur en chef du service de santé de la
ville 3e Winnipeg disait, en défendant l'attitude de ses subordon-
nés: "Je n'aurais pas la cruauté de jeter ces gens dans la rue car
ils ne peuvent aller se loger ailleuég%z L'application efficace des
ordonnances d'hygiéne repose sur l'existence a'alternatives satis-
faisantes concernant le logement des locataires évincés.

En quelques provinges certains progrés ont été accomplis
en matiére d'urbanisme et de zonage, mais partout, les efforts ten-

(52)
tés sont spasmodiques et d'un caractére isolé. En Colombie-Briten-

nigque une loi d'urbanisme fut adoptée en 1925; cette mesure législa-
tive se ressent de 1l'influence des pratiques américaines, surtout en
ce qui regarde le zonage. Maintes municipalités ont adopté des ré-
glements sur le zonage en vertu de cette loi mais, & cause de la cri-

se, i1 a #té impossible de se prévaloir de toutes les prérogatives

(50) Le 10 février 1936, le conseil municipal de Toronto a udopté un
réglement dans le but d'apporter certaines améliorations & la situa-
tion du logement en attendant qu'un plen pour la suppression des tau-
dis soit entrepris sur une grande échelle. Ce réglement détaillait
certaines exigences & propos des habitations et pourvoyait & leur
application. Un délei reisonneble était accordé aux propriétaires
pour qu'ils exécutent les réparations nécessaires et, quand leurs
finances ne le leur permettaient pas, la cité était sutoritée &
préter jusqu'd $50 par pidce de 1'immeuble ainsi qu'un montent sup-
plémentaire pour la plomberie et les appareils de chauffage.

(51) Compte rendu du comité parlementaire spécial d'enquéte sur le
logement, p. 185.

(562) cf. H.L. Seymour, "Planning and Housing ILegislation", confé-
rence d'Ottawa sur l'urbanisme et le logement, 1937 .
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qu'elle eutorisait. ILfAlberta Town Plenning Act, tel que rddigé de

nouveau en 1929 reconncissait le prineibe dtune commission provincia-
le qui tout_en ayent juridiction sur l'embellissement des routes et
des pares, encouragerait aussi l'urbenisme dnns toutes les collecti-
vités. Au deld de vingt commissions d'urbanisme ont été instituées
en plusieurs cités, villes et districts municipaux et des réglements
sur le zonage ont &%¢ aduptés en nombre enc.re plus grond. Quoique
le personnel des commissions d'urbanisme recruté dans la province
ait été corngédié, la commission provinciale subsiste encore. Au
Nouveau-Brunswick, une loi d'urbanisme fut 2doptde en 1936; elle
conférait des prérogatives étendues 3 toute autorité locale relati-
vement & la préparation d'un plen d'aménegement officiecl et d'un ré-
glement sur le zonézgz Bien que les fonctions des commissions d'ur-
banisme instituées en vertu de cettc loi fussent en majeure partic
consultatives, ¢n encourage leur création en permettoent sux munieci-
palités d'exercer un contrdlc plus dtendu sur les nouvesux dévelop~-
pements, s34 ol ces commissions existcnt. Ia Commission provinciale
d'urbanisme, instituéc le¢ 30 juin 1938, doit préconiser 1'urbenisme
dans les agglomérations urbaines, zdopter des réglements pour pré-
server la beauté des paysages le long des routes, suggérer un pro-
gremme général dturbanisme 4 propos du développement physique de 1la
provinee et de¢ la eréation d'emplacements de parecs, et le reste; cl-
le doit aussi Studier les conditions 3du logement et formuler certai-
nes propositions quant & un programme du logement pour la province
et les municipalités. En vertu de la loi, des commissions a'urbanis-
me ont Cété crédes & Fredericton et & Saint-Jean et cette dernidre
ville a adopté un réglement sur le zonage.
Les autres législatures provinciales ont ajopté des lois

d'urbanisme moins complétes. Dans 1'Ile au Prince-Edouard, le Plan-

ning and Development Act de 1918 pourvoyait & l'organisation a'une

commission provinciale qui devait dresser un plan des principales
voies de communication de 1'ile, mais bien que la loi efit &té suffi-

sente pour le but & atteindre, les résultets sont négligeables. En

(53) ef. Sccial Welfare, juin-septembre 1937, p. 54
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Nouvelle-Ecosse, le Housing Commission Act de 1932 prdéconisait la

création de commissions logales en vertu du Town Planning Act de

1912. Ia province de Québec n'a 2dopté aucune loi d'urbanisme de
gquelque nature que ce soit. En Ontario, sept lois différentes con-
tiennent des dispositions relatives 2 l'urbanisme, mais ces disposi-

tions, pour la plupart, sont subordonnées eu Planning and Develop-

ment Act et au Munieipal Act. Ia premiére de ces lois a trait aux

subdivisions et au plan général, si une commission d'urbanisme est

instituée, cet organisme est muni de toutes les prérogatives qurau-
torise la loi. Ia Jdeuxiéme contient plusieurs articles relatifs au
zonage, dont la plupart sont facultatifs suivant les conditions lo-

cales. Au Manitoba, le Town Planning Act de 1916 n'a pas été modi-

fié, sauf que les plans des nouvelles subdivisions doivent 8tre ap-
prouvés par le conseil municipel plutdt que par le contrdleur de
l'urbanisme . Vingt-cing municipalités ont adopté des plans 3'ur-
banisme, mais ils consistent surtout en réglements concernant le
zonage . Le plupart des municipalités voisines de la ville de Winni-
peg ont dressé des plans assez complets de zonage et quelques-unes

des villes ou le plan est en vigueur s'intéressent activement &

~1l'application de ses dispositions. En Saskatchewan, une loi a'urba-

nisme fut adoptée en 1928 et plusieurs municipalités se livrent &

l'urbanisme bien compris.

. Situation présente en ce qui concerne le logement.

La gravité de la situation en ce qui concerne le logement
a donné naissance & un certain nombre dtenquétes en différentes par-
ties du pays au cours des derniéres années. En 1932, le comité des
¢itoyens enquétant sur le logement & Halifax, dressa un rapport basé
su? sesS propres constatations ainsi que sur celles de M.« A.G. Dalzell,
et celles du bureau d'hygidne 3a'Helifax. Deux ans plus tard, le ser-
vice de Santé de Winnipeg s'acquitta dtune inspection méthodique de
certains districts de la ville. IL'année suivante, des enquétes sur

les conditions du logement furent conduites 4 Toronto, & Montréal et
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& Ottawa. ILa premidre était lec fait du comité au lieutenant-gouver-
neur ecnquétant sur le ‘logement,la secone etait conduite per un cemité

mixte du Montreal Board of Trade et de la City Improvement League et

la troisiéme par le comité d'Uttaws du National Construction Gouncil

of Canada, de concevt avee le Welfare Board et la commission 4'urba-

nisme. Cette année 14 le parlement institua un comité spéecial qui
étudia la question en détail, s'occupant en particulier des réper-
cussions du probléme sur les projets de travaux pour remédier au
ch6mage, Une ¢tude superficielle de la question du logement se pour-
suivit & Hamilton, en 1936, et, l'année suivante, le service de ltur-
bénisme et des rechefches de la Commission métropoliteine de Montréal
entreprit une étude de la méme question & Montréal. D'asutres enqué-
tes ont été faites a'ce sujet en différentes villes par les services
municipaux d'hygiéne, les organismes de service social, les comités
de citoyens et les syndicats d'immeubles. De toutes ces investiga-~
tions, 1l'enquéte sur;certaines conditions sociales 4 Winnipeg, ani-
mée par 1l'échevin Margaret McWilliams, est la plus intéressante.

Les rapports de ces organismes variés et ceux du bureau fédéral de

la statistique donnent une idée assez compléte des conditions actu-
elles du logement au Canada.

La situation contemporaine en ce qui concerne le logement
accuse une suite de causes et d'effets qui aménent des conditions
sociales malsaines. Il y a pénurie compléte, au Canada, de maisons
d'habitation. Cette pénurie affecte lé plus sérieusement les. petits
salariés et tend & surpeupler les logements. Le surpeuplement im-
plique qu'un grand nombre Je personnes vivent dans des conditions
insalibres et indésireables. Cet état de choses conduit 2 la désin-
tégration matérielle et morale de districts entiers, c'est-a-dire
qu'il méne aux teudis. Méme 14 od 1l'on ne pourrait appliquer ce
terme de taudis, les logis malsains sont inédvitablement cause des
conditions sociales les plus regrettables.

Les différentes enqultes précitdes illustrent d'une docu-
mentation impressionnante chaque maille de cette chaine de causes et

d'effets. L'appendice I en résume les faits saillants.
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Répercussions indirectes de le situation du logement -
Aspects sociaux

Les meuvaises conditions du logement, particuliérement
quend un district entier en est victime, deviennent un grave problé -
me social dont, indirectement, le contribuable Joit payer les frais.
Les résultats sociaux se¢ constatent dans la santd, la morale, ltap-
titude au traveil et 1'attitude générale des ccoupants de ces mai-
sons. L'état extérieur des maisons, le surpeuplement, l'absecnce 4drair
pur et de soleil, le mcnque d'eau, A'égolts et d'instellations hy-
giéniques, les garde-manger Aéfectucux, l'humidité, la vermine et
les ordures, sont des causes qui favorisent la tuberculose, la mor-
talité infentile ot les maladies contagieuses. Cet état de ghoscs
Joint & des abords extérierus molseins conduit cux A81lits Juvéniles,
au vice, au crime et & l'absence de toute morsle au sein de 1o femil-
le. A la suite d'une &étude des conditions de vie au sein d'unc ag-
gloméretion de¢ taudis & Cleveland conduite par le service au loge -
ment dans la banlieue, on a constaté que cctte agglonération tout en
ne contenant que 2.5 p. 100 de 1= populaticn de le ville, contri-
bugit & 21.3 p. 100 dcs meurires, 26.3 p. 100 dcs maisons de pros-
titution, 6.8 p. 100 des jounes délinquants, 10.4 p. 100 decs enfants
illégitimes et 12.5 p. 100 des déeds par la tubereuloég%) Ies con-
clusions tirées des relevés effcctuds au sein des villes canadiennes
relévent un &état de choses A pou prés identique.

I1 est impossible de¢ conclure que 1'seart dans 1a propor-
tion des cas d¢ tuberculose, de mortalits infantile, de¢ jounes 3é-
linquants, de crime et de démoralisation des familles entre les ré-
gions de¢ bons et de mauvais logements puisse centidérement s'expliquer
paer le caractére des habitatiuns. Bien entendu, la pauvreté est le
point de départ de ces pidtres conditions ae vie, mais ces dernié-
res influcnt les unes sur les sutres ci aggraevent ainsi considérable-~
ment l'ensemble du probléme. Ies quertiers urbains cux logements

misérables attirent entre autres les familles dont la situation

(54) An Analysis of & slum arez in Cleveland by the Cleveland Metro-
politen HousSing AUTHOTitYy, Do 6.
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financiére ou sociale s'est trouvée rabaissée par la tuberculose, 1le
crime ou l'absence de toute morale chez leurs membres, et il convient
de s'en souvenir & la vue du nombre considérable des indieces de d4s-
sorganisation sociale eu sein de ces quartiers. On s'attend & cons-
tater un taux élevé de mortalité infantile chez ces gens dont la san-
té fut affaiblie par la tuberculose ou d'autres maladies, ce qui ex-
plique dans une certaine mesure 1l'écart dans 1la proportion de ces
maladies entre les agglomérations vivant dans des maisons conforta-
bles et celles habitant des maisons mals<ines. De méme le chiffre
élevé des jeunes délinquants, de ces agglomérations qui attirent les
familles désunies ou désorganisées peut s'expliquer par l'influence
familiale aussi bien que par le milieu od ils wiwen*t. Il est donc
impossible de juger avec précision de 1l'effet des logements insalu-
bres sur les troubles sociaux; cependant toutes les autorités en 1la
matiére s'accordent 4 reconnaitre que si un tel état de choses ne
constitue pas la cause unique de ces maux, il y contribue considéra-
blement. Dans la mesure ol cet élément Joue, le probléme du retour

& la normale des familles désorganisées comporte la réfection des ha-
bitations et 1l'amélioration des lieux ol ces gens établissent leur
demeure .

A Toronto, en juin 1934, le nombre des cas de tuberculose

venus &4 la connaissance du service de la Santé publique pour les sept
quartiers affligés d'habitations malsaines fut de 37 par 10,000 ha-
bitants contre 25 par 10,000 pour les quatre quartiers favorisés d'ha~
bitations convenables. Ia proportion la plus élevée, soit 64 par
10,000 habitants, s'est rencontrée au quartier 4, subdivision 3, od

la population est la plus dense de toutes les subdivisions de la
vil{g?) A Montréal les treize quartiers de Hochelaga, Sainte-Marie,
Papineau, Bourget, Lafontaine, Saint-Louis, Cr imazie, Saint-Jacques,
Ville -Marie, Saint-Laurent, Saint -Joseph, Sainte-Cunégonde et Saint-
Henri, ol se trouvent & peu prés toutes les habitations défectueuses

de la ville, ont compté une moyenne de mortalité causée par la tuber-

(55) Rapport de 1934 sur 1le logement & Toronto, p. 41.
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culose, dans le laps de temps compris entre 1930 et 1935, de 12.8
par 10,000, alors que la ville de Westmount en comptait 4, Notre-
Dame de Gréces, 4.5 et Mont-Royal 4.2. Ta proportion la plus élevée,
& savoir 21 par 10,000 habitants, s'est rencontrée au quartier sur-
peuplé de Saint-Jacq&Zg{ A Winnipeg deux quartiers de la ville do-
tés d'habitations insalubres ont compté de 1930 & 1934 une pr.por-
tion de mortalité de 4.6 et 7.9 respectivement par 10,000 habitants
due & la tuberculose, contre 2.9 pour le reste de la viiigz

La proportion de mortalité infantile pour l'ensemble de

Toronto en 1933 fut de 63.4 contre 1,000 naissances a'enfants vi-
vants, alors que pour les sept quartiers a logements insalubres elle
fut de 72.6, et pour les ruatre quartiers & logements salubres, de
58.3. Dans la subdivision 2 du quartier 2 (Moss Park) la proportion
fut de 121.2, soit presque le double de celle valant pour tout To-
ronto; dans la subdivision 6 du quartier 3 (The Ward) elle fut de
8é?§{ On ne connait pas le chiffre par quartiers de la mortalité
infantile pour Montréal,mais le comité du logement de 1935 a jugé

que la proportion rour toute la ville étant 97.6 et & Verdun de 52.8,
et vu que la moitié de l'ensemble de la ville comportait & peu prés
la méme proportion que Verdun, l'autre moitid devait compter une pro-
portion d'environ 142.4; dans d'autres quartiers elle était encore
supérieure 4 ce ch§g§;e. A Winnipeg le taux de la mortalité infan-
tille dans les deux quarteirs du centre fut de 58.5 et 52 respective-

(60)
ment et 42. 5 pour le reste de la ville.

(56) Rapport de 1935 sur le logement & Montréal, Ds 19

(57) Enquéte sur certaines conditioms sociales & Winnipeg, par 11é-
chevin Margaret McWilliams.

(58) Rapport de 1934 sur le logement & Toronto, p. 43.
(59) Rapport de 1935 sur le logement & Montréal, p. 19.

(60) Enquéte sur certaines conditions sociales & Winnipeg.
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A Toronto en 1933 la proportion par 10,000 habitants de
Jeunes délinquants du quartier des habitations salubres de Yorkville,
fut de 7.9, et dans les quartiers d'habitations insalubres de Park-
dale, de la rue McCaul et de Moss Park, de 27.6, 24.9, 36.6 respec-
tivement. Ces trois derniers quartiers fournirent 43 p. 100 des
Jeunes délinquants de la ville en 1933 et plus de 52 p. 100 des ré-
cidivistes. "MBme dans le quartier choisi comme possédant de bons
logements", ejoute le comité du logement, "la majorité des jeunes
délinquants demeuraient dans les 'mauvais parages!' exigus de ce
quartier ol se rencontrent les pires habitetions de toute la vilig%l
A Montréal la proportion de jeunes délinquants par 10,000 hebitants
en 1933 pour les treize quartiers de logements insalubres fut de 15.5}
dans la ville de Westmount, 1.17; & Notre-Dame de GrAces, 1.7 et &
Mont -Royal, Egi{ Les deux quartiers du centre de Winnipeg ont four-
ni par 1,000 éléves inscrits une moyenne respective, de 1932 & 1934,
de 16.9 et 23.7 de Jeunes délinquants des écoles publiques de Winni-
peg; quant au reste de la ville i a fourni une moyenne de {%%%.

Quant au crime, les dossiers de la police ont établi que
dans un quartier de Toronto ol 315 des 547 logements n'atteignaient
pas le minimum de salubrité et de confort, 100 habitations avaient
été "reconnues" en 1933 comme constituant des antres de paris, de
jeu et de débauche ou de violation des lois sur les spiritueux; cer-
taines de ces habitations avaient subi jusqu'd dix condamnations,
bien que chague fois le tenancier efit changé d'adresse .prés condam-
nation. Ta police résuma ainsi ses conclusions dans le rapport du
comité du logement: "L'ambiance qui résulte (30 le mauvais &tat des
habitations) incite & 1'ivrognerie, au jeu, 4 la débauche et aux cri-

mes de caractére moins grave, et crée un foyer de crimes et de nom-

breux délits chez les jJjeunes qui sont vite entrainés 3 des cerimes

L3

(61) Rapport de 1934 sur le logement & Toronto, pp. 45 & 47,
(62) Rapport de 1935 sur le logement & Montréal, p. 19.

(63) Enquéte sur certaines conditions sociales & Winnipeg.
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(64)
plus graves." A Winnipeg aux deux quartiers du centre il s'est pro-

duit dans chacun d'eux 21.1 et 52.2 arrestations par 1,000 habitants
en 1934 (arrestation de la m8me personne comptant pour une unique
arrestation), alors que pour le reste de la ville cefte proportion
ne ful que de {iég.

Ta démoralisation de la vie familiale fut jugée comme cons-
tituant un autre effet des habitations inmsalubres. A Toronto l'une
des plus importantes agences sociales a déclaré au comité du loge-
ment gue sur le nombre de familles confiées & ses soins el dont les
enfanis étaient appelés & devenir pupilles de la Societc draide a
1l'enfance, prés de 20 p. 100 vivaient dans une superficie moindre
qu'un mille carré ol les logements insalubres constituaisnt la. ré-
gle plutdt que l’exception. Au cours d'un entretien avec le comité,
les autorités policiéres déclarérent que "les maisons ¢ mauvaise
réputation” étaient plus nombreuses dans les agglomérafions de lo-
gements délabrés et menagant ruine; et un éminent travailleur social
ajouta que, dans ces quartiers, les enfants illégitimes ¢t les mala-
dies vénériennes dépassaient la moyenégé) A Winnipeg les deux quar-
tiers de logements insalubres ont fourni par 1,000 habitants de moins
de dix-sept ans 36.1 et 67.7 respectivement des cas venus & la con-
naissance de la Société d'aide & l'enfance et du bureau des enfants
pour l'gsnnée expirée le 31 aolit 1934, alors que le reste de la ville
en a fourni 14.8. Sur les cas dont eut & s'occuper la Commission du
bisn-8tre social en avril 1935 16.1 et 19.3 respectivement par 1,000
habitants venaient des deux quartiers du centre et seulement 6.7 du
reste de la ville. Sur les cas rapportés 4 la clinique des maladies
vénériennes du ministére provincial de la Santé 5.0 et 16.5 par 1,000
habitants étaient originaires des deux quartiers du cenire et seule-

(67)
ment 1.8 du reste de la ville.

(64) Rapport de 1934 sur le logement & Toronto, pp. 48 & 49,
(65) Enquéte sur certaines conditions sociales & Winnipeg.
(66) Rapport de 1934 sur le logement & Toronto, pp. 49 ¢4 50.

(67) Enguéte sur certaines conditions sociales & Winnipeg.
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Ce sommaire des conclusions des relevés sur le logement
effectués par tout le pays indique que les quartiers d'habitations
insalubres dans les villes constituent un fardeau direct sur les tré-
soreries municipales et gouvernementales. IL'enquétc conduite & Win-
nipeg a révélé que les services de l'hdpital municipal, de le Commis-
sion du bien-8tre social, de la police, de l'aide aux enfants, de
1'HOpital général de Winnipeg ¢t dc la clinique pour les patients de
l'extérieur & Saint-Bonifaee ont cofité & la ville pour les deux quar-
tiers du centre dotés d'habitations insalubres $25,000 ic plus que
pour le reste de la ville, bien que ces quarticrs ne continssent que
23.7 p. 100 de la population totéggz Bien que les donnécs nous man-
quent pour les autres villes canadiennes, les témoignages regus nous
permettent des conclusions identiques. "ILes témoignages entendus de-
vant nous et devant d'autres comités de méme nature que le ndtre dans
d'autres villes," déclare le Comité du logement de Toronto, "démon-
trent amplcment gque le taux de la mortalité, surtout celle survenue
par la tuberculose et celle des enfants, cst extraordinairement &le-
vé, que les maladies contagieuses dec toutes descriptions sont nom-
breuses, que le crime et les délits chez les jeunes sc multiplient ci
que le. vie de famille et l'amour-propre disparaissent petit 2 petit
dans les taudis. Un tel état de choses occasionne des dépenses pu-
bliques que toute la population doit porter et qui consistent en frais
d'hospitalisation, de détention ¢t dec services publics.de sanég?g
Le comité du logement 4 Montréal a déclardé en 1935:

"Le charge financiére que représentent pour la collectivité
les mauvais logements et les taudis est une chose tangible et appré-
ciable. Les statistiques ne peuvent éveluer leurs cffets sur la san-
té, mnon plus que le découragement, la névrose, ainsi que ltarrét du
développement mental et physique dont ils sont la cause. Mais ,en ou-
tre, le taudlis impose une charge financiére directe & la ville. D'un

coté, les dépenses encourues par le service d'Hygiéne publique et les

(68) Ibid.

(69) Rapport de 1934 sur le logement & Toronto, p. 34.
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hopitaux, les agences sociales, le service de police, les maisons

de correction, les prisons, le service de prévention des incendies

et les maisons de santé sont plus considérables pour la population
qui habite les quartiers 8 logements mal construits, de l'autre, la
part des faxes payées par ces quartiers 4 la ville est disproportion-
nément faible. Il en cofite davantage aux gouvernements et & la soci-
été en général d'entretenir les quartiers & taudis que tout autre de
1a ville«.... Méme si la e.nstruction subventionnée de maisons com-
porte des dépenses disproportionnées aux revenus possibles, il faut
se demander si cette somme ne dépasse pas la perte actuelle Je taxes
dfte 4 la non-amélioration des quartiers & logements pauvres, ou plus
justement, & 1l'aggravation de cette situatégg?"

Te Reporh on Relief Housing Conditions in the City of

Ottawa, 1935, Géclare:

"Au point de vue économique, le 'mauvais logement' est ex-
trémement scubeus et influe directement ou indirectement sur la 3é-
pense par %téte de la ville pour la répression des crimes, contraven-
tions et délits juvéniles, l'entretien des hopitaux et des sanatoria,
le traitement des maladies vénériennes, l'entretien des cliniques et
des services d'infirmiéres, l'aide aux enfants et aux pouponniéres,
la distribution des secours publics, le soin des aliénés, et le main~
tien du bien-8tre familial en général. Autrement dit l'accroisse-
ment des frais de ces services impuables & des logements insuffisants
et 'malsains' constitue une subvention 4 ces derniers. Il serait pra-
tique et économique d'affecter une somme égquivalente & la construc-
tion de meillcurs 10gomen‘¢£';]:'Z

I1 faut considérer les frais indirects que représentent pour
la collectivité lecs quartiers 4 maisons délabrées lorsqu'on fait l'es-
timation des revenus susceptibles d'étre tirés d'un pr .gramme de re-

construction de maisons et de démolition de taudis. Les pertes en-

trainées par la construction de maisons & faibles loyers peuvent &tre

——

(70) Montreal Housing Report, 1935, p. 22.

(71) The Report on Relief Housing Conditions in the City of Ottawa,
1935, D. 6+
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compenséecs par des gains pour le trésor public grice a la diminution
des frais afférents & la santé publique, aux services sociaux, ainsi
qgu'd la prévention du crime et des incendies. Ainsi la question de
logements (pour la distinguer de celle de la construction des mai-
sons) comporte de plus amples considérations gqu'une anslyse du bilan
de la mise de fonds et des profits réalisés sur la construction des
maisons d'habitation. Ces considérations justifient davantage l'aide
de 1'Etat pour la construction de logements et la démolition des tau-

dis.

Somma ire

P Ay

Le probléme du logement au Canada a comporté certaines par-
ticularités qui n'existent pas en Grande-Bretagne et en Europe parce
que le Canada est un pays neuf'ayant pris un essor rapide. Meis 1'é-
tude de cette question nous démontre qu'on trouve actuellement, au
Canada, les mémes problémes fondamentaux auxquels ont été acculés
chaque pays, & savoir: d'abord, l'incapacité des petits salariés &
payer un loyer suffisant pour permettre & l'entreprise privée de leur
fournir des logements satisfaisants; deuxiémement, les conditions so-
ciales qui en résultent et qui font que la situation intéresse le
gouvernement .

(72) Les statistiques du revenu des diverses catégories de sala-
riés déj& citées indiquent que les travailleurs canadiens ne sont pas
plus en mesure de se procurer des habitations convenables guc ceux des
autres pays. Ce fait s'explique mieux quand on comparc le revenu &
la, possibilité de payer un loyer. ILe Comité du logement de Montréal

fit, en 1935, l'estimation suivante de la capacité des divers groupes

(72) Voir Assistance publique et Assurances sociales par A.E. Grauer.
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(73)
d¢ salariés & payer loyer:
Proportion
disponible Loyer
Revenu pour le¢ par
annuel loyer mois
Employés de burecaux, ctec - $1,250 1/3 5 34.70
Artisans, salariés expérimentés 940 1/4 19.60
Salariés pcu expérimentés du
groupc intermédiaire 750 1/5 12.50
Salariés inexpérimentés, a
faibles salaires 550 1/5 9.20

Méme si l'on prend les chiffres des revenus anauels moyens
de 1929, il est encore évident que la plupart des ouvriers inexpéri-
mentés et peu expérimentés ne peuvent se loger convenablement & '
ltheure actuelle. Puisque le logement est une nécessité, et que le
mauvais logement entraine des conditions sociales colteuses, on a
généralement fini par considérer que 1l'un des services sociaux régu-
liers de 1'Etat était de pourvoir & des logements convenables pgur
ceux qui ne peuvent s'en procurer dans le cours normal des choéegz
Cl'est la ligne de conduite suivie depuis quelque temps par 1l'Angle-
terre et les pays européens et celle que les Etats-Unis semblent a-
voir adoptée dans leur derniére loi concernant le logement .-

On se demande si l'industrie ne pourrait faire davantage
pour fournir des logements bon wmarché sans l'aide de 1l'Etat. On es-

time que l'organisation de 1l'industrie de la construction est géné-

ralement inférieure en comparaison d'autres entreprises de production

(73) Rapport sur le logement & Montréal, 1935, p. 13. TLe Comité du
logement de Toronto aboutit aux mémes conclusions: ¥I'imprecsion
générale qui vous reste des rapportis de nos propres investigateurs
et des agents ordinaires de l'assistance™ a-t-il signalé "c'est que
dans la situation actuelle, il n'y a que relativement peu de groupes
de familles parmi celles qui furent visitées dont les revenus suf-
fisent 4 acquitter des loyers de plus de $10 ou $12 par mois. 1éme
dans les années dites 'bonnes' qui précédcérent 1930 il est douteux
que les familles ayant ces revenus auraient pu payer beaucoup plus
que ce chiffre & cause de l'irrégularité de leur emploi et de 1lr'in-
certitude des taux de salaires.”™ (Toronto Housing Report, 1934, p.
56). D'autres autorités y compris Te Comité special de la Chambre
des communes ont accepté & peu prés la méme somme comme le meximum
de ce gue peut raisonnablement payer le petit salarié.

(74) Voir, par exemple, 1l'International Survey of Social Services,
(1936) du bureau internatiomal du Travail, ou la construction de lo-
gements est considérée comme l'un de ces services socisux ordinaires.




en masse, mais les gouvernements n'y peuvent apporter pratiquement
aucun remégg{ Cependant, ils pourraient intervenir au sujet des
deux postes principaux des frais obligatoires des maiéons construi-
tes par les particuliers, & savoir: les taux d'intérét et les taxes
sur la propriété. On prétend que les tares sur les immeubles sont
plus élevées au Canada qu'en tout autre pays. On a souvent dit que
si la taxe foncidre était abaissée, le probléme du logement serait
résolu. Cl'est une exagération bien que ltabaissement des taxes im-
mobiliéres stimulerait sans conteste la construction des maisons.
L'abaissement des frais obliga%oires engagerait les familles de 1la
classe moyenne et les salariés les mieux rémunérés & construire,
mais les salariés des catégories inférieures ne peuvent espérer cons-
truire ou louer des maisons convenables aux conditions auxquelles
1l'industrie privée pourrait les produire, méme 3i les raxes sur les
immeubles étaient réduites. ILe probléme est compliqué. MEme dans
les "bonnes années" une proportion importante de salariés n'ont que
de trés faibles reveézg{ Par ailleurs, les travailleurs mieux ré-
tribués qui construnisent ou achétent alors des maisons, le font
lorsque le cofit de la construction et les taux d'intérét sont élevés.
Quand survient le marasme inévitable ils restent avec des frais fixes
élevés qu'ils auraient de la difficulté a4 assumer a tout événement.
S'ils manquent d'emploi, leur situwation est naturellement désespé-
rée.

Le fait que de 1926 & 1936 aux Etats-Unis environ 1,600,000
habitations non situées sur des fermes ont été ltobjet de forclusions
démontre les difficultés inhérentes & la possession d'une maison dans

(77)
de telles conditions. Pendant le méme intervalle la Home Owners'

Loan Corporation a protégé 1,000,000 de maisons, soit en onze ans un

(78) A moins que, comme en Suéde, les g uvernements eux-mémes n'aient
établi des plans pour la fabrication préalable des matériaux fonda-
mentaux et leur vente aux prix de gros. Voir chapitre 2.

(76) Voir les statistiques des salaires publiées par le bureau fédé-
ral de la Statistique pour 1929.

(77) Une estimation Au Dr. Edith Elmer Wood pour le Nationsl). Housing
Committee citée par Stuart Chase dans le Survey Graphic de mai 1948.




~64 =

total de 2,600,000 hypothéques dont le gage a été saisi ou l'aurait
6té sans 1'initiative de 1'Etat. Il semble que la loi fédérale du

logement fait bien d'aider & la construction de maisons & loyer mo-
dique (seconde partie) plutdt que d'encourager simplement les gens

4 devenir propriétaires.

Certaines grosses entreprises commerciales ont reconnu les
diverses aifficultés que présente le logement pour les salariés et
elles ont construit des villes modéles pour leurs employés. Cepen-
dant, ces expériences ont été trop peu nombreuses pour modifier le
probléme général du logement.

T'étude du probléme ainsi que l'expérience des pays qui
envisagent depuis longtemps le probléme du logement tendent a dé-
montrer que dans tous les pays, les groupes des plus petits salariés
ne peuvent se loger convenablement sans l'aide de 1ltEtat. Ceux de
la classe des salariés qui appartiennent aux groupes les mnieux ré-
tribués peuvent se construire une maison dans des conditions rai-
sonnables si le colit de la construction n'est pas excessif et si les
charges courantes comme les taxes sur la propriété et les intéréts
- sur les hypothéques ne sont pas *rop &levés. TILeur capacité de con-
server leur propriété dépendra de la violence des oscillations du
cycle commercial. ILa plupart des pays européens ont eu pour politi-
que d'offrir une assistance continuelle aux groupes ayant les plus
faibles revenus, clest-a-dire gu'ils ont toujours combattu les con-
ditions d'encombrement et cherché & faire disparalire les taudis.
Les ouvriers appartenant aux groupes les mieux rétribués ne regoi-
vent l'aide du gouvernement que dans le cas de disette aiguéd de loge;
ments, dans les cas de crise économigue ou lorsque les frais de cons-

(78)
truction sont excessifs.

(78) Le tableau 1, p. 9, donnant le nombre de logements construits

en Angleterre et dans le pays de Galles, de 1919 & 1936, avec et sans
assistance gouvernementale, fait voir que 1l'aide du gouvernement s'ac-
centua pendant les années de crise économique & partir de 1920 et les
suivantes alors gue la construction privée ne pouvait pas suppléer &
l'insuffisance des logements. Aprés 1930, le prix des matériaux é-
tant moins élevéd et la prospérité étant plus gémnérale, la construc-
tion privée reprit plus d'activité et le gouvernement limita ses ef-
forts & combattre l'encombrement et & supprimer les taudis.
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Au Canada, avant la législation fédérale de 1938, les gou-
vernements abordaient le probléme du logement non pas comme tel, mais
plutdt comme 1lié au probléme du chdmage. Il en résulta que la 1lé-
gislation ingnorait les aspects qui nécessitaient le plus dratten-
tion, & savoir le loyer modique et la disparition des taudis. Tl
peut, de fait, y avoir corrélation entre la politigue du logement et
la politique du chdmage, mais il importe pour le moment de¢ réaliser
le probléme du logemeni comme tel, et son importance dans la politi-
que du gouvernement .

4L l'heure actuelle, le gouvernement f3déral est le seul &
faire preuve de compréhension au sujet du probléme du logement en
général. Bien que le logement soit du ressort des provinces, au
point de vue constitutionnel, le gouvernement fédéral adopta des lois
& ce sujet durant la crise présente, d'abord pour combatire le chd-
mage, puis ensuite sur une plus vaste échelle. En sommes, les ini-
tiatives du gouvernement fédéral constituent un effort raisounnable
et assez couplet pour faire face au probléme du logement. Voici sur
quoi portérent ces diverses initiatives:

(1) Ta loi pour l'amélioration des maisons qui pourvoit a la ré-
paration, 1 'amélioration et la modernisation des maisons rurales ou
urbaines actuellement érigées dans n'importe quelle partie du pays.

(2) TITa partie I du plan national de logement qui met des fonds,
a8 bon czmpbe et & long terme, et dans n'importe quelle partie du
pays, & la disposition des emprunteurs qui désirent se construire une
maison.

(3) Ie partie II du plan national de logement qui rend Gisponi-
bles, de généreuse fagon, des maisons & loyer modigque, gréce & des
subsides et par 1l'intermédiaire des municipalités ou de corporations
de logement & dividende limité.

(4) Ia partie III du plan national de logement qui a pour but de
stimuler la construction immédiate de maisons & bon marché prétes &
8tre occupdes par leur propriétaire griice & des boni qui assurent le

paiement des téxes pour une période de trois ans.
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(6) Exemption de la taxe de vente de huit pour cent pour tous
les principaux matériaux qui entrent dans la construction des mai-
sons. On estime que cette exemption réduit de trois et demi & qua-
tre pour cent le cclit de construction d'une maison.

(6) Efforts pour encourager l'urbanisme et la réglementation du
logement par l'entremisc d'un code municipal servant de modéle, par
la ~réation de zones réglementées, etc.

C'est la seconde partie de la loi qui donne ~spoir aux ca-
tégories de gens 4 revenu modigque et qui permet aussi dr'entrevoir
la disparition des taudis.

Par suite des limites constitutionnelles en matiére de lo-
gement, le gouvernement fédéral dut étayer sa politique sur la co~
opération des gouvernements provinciaux et municipaux. Mais le gou-
vernement fédéral fit deux choses essentielles: il donna l'impulsion
et fournit l'aide financiére. Il chargea résolument les autorités
municipales et les citoyené éminents de la responsabilité de prendre
les initiatives en matiére de logement. Torsqu'une municipalité
doit se débarrasser de logements malsains, un groupe d'hommes drtaf-
faires et de citoyens éminents peuvent se constituer en une corpora-
tion de logement & dividende limité ou la municipalité elle-m&me peut
prendre l'initiative. A cette fin la coopération de la province est
requise sur certains points. Pour assurer le succés d'un plan, les
gouvernements provinciaux doivent consentir sans tarder aux munici-
palités tous pouvoirs et garanties qui leur permettront de se pré-

. valoir des avantages de la législation fédérale. Il reste & voir,
en définitive, si la double autorité peut obtenir en ce qui concerne
le logement & loyer modique de meilleurs résultats qu'en d'autres
domaines.

La question du logement au Canada constitue un aspeet du
probléme mondial qui s'est posé ou qui se pose dans tous les pays
industriels. Il n'y a aucune raison de croire que les gouvernements
canadiens puissent se refuser & suivre les autres gouvernements dans
l'adoption d'une politique permanente pour assurer la construction

de logements & bon marché et dans 1l'élaboration d'un plan général
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relatif & la question duw logement. Ia seule question qui se pose
ici est de savoir quel gouvernement ou quelle combinaison de gouver-
nements peut le mieux assumer cette responsabilité.

L'expérience acquise en d'autres pays & mis en relief cer-
tains points:

Premiérement, les administrations municipales ne peuvent
pas fégler la question et il incombe au gouvernement principal ou aux
gouvernements principaux d'assumer la direction et de contribuer de
leurs fonds si on désire accomplir des progrés réels contre l'encom-
brement et les taudis, c'est-d-dire si on désire mettre des logements
convenables & la portéedes petits salariés. Pour atteindre ce but
il faudra recourir, sous une forme ou une autre, & des subventions
directes. L'expérience des autres pays semblerait indiquer gue c'est
en assumant la responsabilité des directives et en accordant son as-
sistance financiére gue le gouvernement central peut le mieux con-
tribuer & la solution du probléme du logement .

Deuxiémement, les autorités municipales peuvent coopérer &
cette oeuvre en faisant l'acquisition des terrains destinés aux pro-
Jets de logement, en accordant des exemptions d'impbté?ggn entrepre-
nant des projets municipaux (si le chose est jugée désirable) en co-
opération avec les autres gouvernements et en établissant des régle-
ments sensés relatifs & la construction et & l'urbanisme.

Troisiémement, la coopération de tous les gouvernements est
nécessaire en vue d'un urbanisme national, régional et municipal si
1'on veut prévenir tout développement chaotique et empécher que les
efforts d'une administration soient contrecarrés par le fait qu'une
autre administration néglige, par exemple, en élaborant ses plans, de
prévoir l'expansion industrielle ou de pourvoir & l'établissement de

régions de récréation.

(79) L'exemption de taxes n'est pas une perte pour les municipalités.
George Mooney, dans "Tex Exemption in Low-Rent Housing Projects™
(Montréal, 1938) analyse cette question enm datail et arrive & la ccn-
clusion que les gouvernements locaux, tout en accordant une exemption
compléte de taxes aux projets de construction de maisons & loyer mo-
dique, retireront un profit net du fait que tant dr'autres dépenses

se trouveront sensiblement diminuées.
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En dehors des parcs nztionaux, l'encouragement au dévelop-
pement régional et & l'urbunisme doit provenir surtout des gouverne-
ments provincisux. Il est essentiel de créer des conseils provin-
ciaux d'urbsnisme en vue de diriger et de coordonner des activités
municipales et pour agir comme organismes chargés de la constate-
tion des faits. ILe gouvernement fédéral peut accomplir un travail
trés utile en démontrant 1'importance des projets, comme le fait aux
Etats-Unis le service du Rétailissement, et en s'attequant aux pro-
blémes spéciaux des régions arriérées dans lesquelles 1la question
du logemsat est simplement wne partie du probléme plus vaste que la
province ou la municipalité ne peut entreprendre de régler, les fi-
nances ne le permettant pas. Si la politique fédérale comprend un
plan de travaux publies pour combattre la dépression, rien gui ne
fasse misux duns un tel plan que la construction de logements.

Pour conclure, si le Canada suit 1l'exemple des autres pays
en envisageant la question des logements & bon marché comme un ser-
vice social désirable, les gouvernements cansdiens doivent s'atten-
dre & faire, dans l'avenir, des déboursés réguliers relativement &
ce service., Il se peut que les gouvernements, surtout provincisux
et municipsux, puissent effectuer a4 la long8ue certsincs économies eu
chapitre de ces déboursés, mais il est impossible d'en prévoir le
montant. Il faut tenir compte de ces faits en considérant au Cenada

la répartition des fonctions gouvernementales et des revenus natio-

naux.
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Appendice I: Situation relative & la pénurie de maisons, au sur-
peuplement, aux conditions insalubres et défavo-
rables de vie et aux taudis, dévoilée par de
récentes enquétes sur les habitations au
Cansda

Pénurie de maisons

Le Bureau de la statistique 2 calculé pour la gouverne gdu
Comité du logement de la Chambre des communes que le nombre de mai-
sons construites dans les trois années 1932-1934 ne dépasséit pas le
tiers de ce qu'il elit fallu pour abriter la population croissante du

Canada. L'ensemble des maisons construites dans ce laps de temps a

servi a4 abriter 27,500 familles, alors que la population du Canada
s'est augmentée de quelque 82,000 famillég?) Les constatations obte-
nues dans chaque ville permettent cette conclusion générale. En 1934
le comité d'enquéte du licutenant gouverneur sur les conditions du
logement & Toronto a déclaré gque cette ville comptait 136,000 logis
pour abriter 150,000 familles, soit une insuffisance apparente de
14,000 logis. Toutefois, il semble bien qu'il maenque 25,000 maisons
en réalité si 1l'on tient compte des mariages différés, le retour des
familles dans les villes au fur et & mesure que les conditions éco-
nomiques s'améliorent et l'existence de nombreuses maisons insalu-
bres et inconvenables qu'il faudrait démolég%) Ia méme situation
s'est révélée & Montréal. En 1938 on lisait ceci dans un rapport
basé sur un relevé du logement entrepris par le service d'urbanisme
et de recherches de la Commission métropolitaine de Montréal: "Mont-
réal se trouve en faée d'une pénurie aigud de logis. Il reste un
gros arriéré de logis & construire. Ia population de la ville aug-
mente sans cesse. Les mariages différés puis accomplis augmentent
le nombre de ces derniers. Les familles vivant auparavant & deux

cherchent présentement & se caser séparément. Ies chdmeurs, repre-

nant leur emploi, sont rentrés en lice dans la chasse aux logements.

R S —

(80) Rapport du Comité spécial du logement de la Chambre des communes
de 1935; p. 393.

(81) Rapport sur le logement; p. 33.
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Les emplois sans titulaires ont cessé d'exister et le relévement du
prix des loyers est & llordre du jour. ' Dans les cing prochaines
années il faudra au moins 25,000 nouveaux logis si l'on veut rele-
ver le niveau du 1ogemené?§) A Ottawa, un rapport du directeur du
bureau de la Santé appuyait avec force sur la menace 4'insuffisan-
ce de maisons. De 1930 & 1934 la population de la ville s'est ac-
crue de 10,759 fmes; or, bien qu'il n'existlt pas de surplus de mai-
sons 4 loyer peu élevé en 1930, la construction de cette catégorie
de logis fut nulle pendant les quatre années suivantes; le résultat
fut que plusieurs maisons qui avaient auparavant abrité une famille
dans des conditions raisonnables et salubres se trouvaient, & 1lté-
poque du rapport, occupées par deux familles ou plus qu'elles ne
pouvaient contenir convenablemeégé) Dans un rapport sur le logement
4 Winnipeg en mai 1938 on a porté & 6,606 la carence de maisons, et
4 Halifax le comité du logement des citoyens déclara en 1932 qu'il
fallait 12,000 maisons pour abriter la population de la ville forte

(84)
de 60,000 habitants et qui ne pouvait compter que sur 8,000 maisons.

Surpeuplement

Les inconvénients de cette pénurie de maisons pour la po-

pulation du Canada pédscnt sur les petits salariés et occasionnent

le surpcuplement et l'occupation 3de logements insalubres. Un rcle-
vé du bureau de la Statistique établit que 25.56 p. 100 des familles
de Montréal, 15.48 p. 100 de celles de Toronto et 25.09 p. 100 de
celles de Winnipeg disposent de moins d'une piéce par persoégg{ Des
relevés spéciaux effectués dans certaines villes viennent appuyer la
conclusion gqui veut que la pénurie gémnérale de maisons congestionne

& l'excés les logements qui abritent une classe particuliére de la

population urbaine.

(82) Rapport, art. 2, p. 2 & 3. Aussi rapport sur le logement ¢t la
démolition des taudis a Montréal, comité mixte du Board of Trade et
de la City Improvement League de 1935, p. 1l.
(83) Rapport sur l'augmentation du nombre de maisons dans la ville
d'0+tawa, novembre 1935, p. 6.

(84) Rapport du comité mixte spécial d'enquéte sur les conditions du
logement et du comité spécial sur les travaux d'assistance aux chd-
meurs & Winnipeg, 16 mai 1938; rapport sur le logement & Halifax,p.ll.
(85) Etat du logement pour la population du Canada, bureau de la
Statistique, Ottawa, 1935, p. 23.
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A Montrésl, un relevé effectué en 1937 a établi qu'une
moyenne de 1.02 personne par piéce et 4.5.personnes psr logis vivent
dans 4,216 maiséiiz

A Toronto, un relevé complet effectué sur 1,332 logis et
1,521 familles & révélé que 6.6 p. 100 des maisons abritent une ou
deux familles szdditionnelles, que 57 p. 100 comptaient en moyenne
plus d'une personne par piéce et que 16 p. 100 abritaient deux per-
sonnes ou plus par piéce; que 43 familles de trois personnes ou plus
habitaient une unique piéce, et 175 une ou deux piécézf) Un relevé
aussi exact gque possible effectué & Moss Park et au Ward a établi
gue 12.27 p. 100 des maisons de Moss Park et 3.04 p. 100 de celles

(88)
du Ward abritsient une ou deux familles additionnelles.

Tes 1,890 meisons de quutre quartiers de ls basse-ville
de Winnipeg ont ebrité 3,972 familles, soit une moyenne de 2.1 fa-
milles, ou encore 8.24 occupants par maison. En tout et partout

53 p. 100 des maisons abrituient plus d'une famille, et chacune
comptait 1.2 personne par piéce. Cent trente-quatre piéces du quar-
tier étaient démesurément surpeuplées; 171 femilles viveient au gre-
nier et 17 & la cégg;

Dss 727 familles d'Hamilton comptées au cours d'un relevé
du Conseil des agences sociales de 1932, 53 p. 100 comptaient plus
d'une personne par piéce, 31 p. 100 plus de deux personnes par cham-
bre & coucher, 18 p. 100 plus de trois personnes par chambre & cou-
cher et 8 p. 100 plus de quatre personnes par chamlre & coucher,
Dix-sept familles n'avaient qu'une piéce pour trois personnes ou
plus, 1.4 p. 100 des familles habitaient des sous-sols et 18 p. 100
n'avaient qu'une unique chambre & coucher pour des enfants de sexe

(90)
différent.

e ———_ — S — i w0 e

(86) Rapport sur le logement & Montréal, 1938, p. 7.

(87) Rapport sur le logement & Toronto, 1934, p. 18

(88) Ibid., p. 24,

(89) RéT. .+t & la suite d'un relevé sur le logement de certains
quartiers speclaux. Service d'hygiéne de la ville de Winnipeg,
1934, pp. 17 & 21.

(90) Mem01re du Conseil national de construction du Canades soumis:
au Comité du logement de la Chambre des communes; rapport de
1935; pe 106,
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Un relevé du méme quartier avait établi en 1936 que 20 p. 100 des
familles occupent des maisons et 33 p. 100 de celles habitant des
conciergeries ne comptaiont qu'une pi¢ee pour plus d'une personne;

10 p. 100 des familles habitant des maisons et 24 p. 100 habitant

des conciergeries n'avaient pas suffisamment de chambres & coucher,
et enfin 13 p. 100 de maisons et 6 p. 100 des conciergeries logeaient
leurs occupants & la cave ou au greniég%)

A Halifax les maisons visitées par le service dthygiéne en
1932 abritaient une moyenne de 1.9 femille et 1.4 personne par piéce;
291 piéces soumises & un examen spécial contenaient une moyenne de
trois personnes chaéiﬁé.

Sur 91 familles ou maisonnées 3e Calgary visitées en 1929
par le service d'hygidne on en compta 12 ol le mari, la femmes et un
enfant ou plus habitaient une unique piéce, et 18, deux pleézgz

A Ottawa, les 3,529 maisons habitées par des chlmeurs as-
sistés Cunteuulent une moyenne de 1.59 famille par maison et 1.26
personne par pidce; 13.66 p. 100 des chambres & coucher étaient sur-
peuplées et 3.95 de l'ensemblc des familles habitaient le grenier et

(94)
1.5 p. 100 la cave ou le sous-sol.

Conditions de vie insalubres et défavorables

Le surpeuplement serait déja condamnable en soi, mais les
constatations effectuées au cours des relevés établissent clairement
que le surpeuplement et les maisons insalubres et insuffisamment
meublées vont de pair.

Sur les 1,332 maisons de Toronto visitées au cours du
grand relevé de 1934, 43 p. 100 manquaient de cave, 28 p. 100 étaient
en mauvais état, 82 p. 100 n'avaient que des poéles comme systéﬁe de

chauffage, 58 p. 100 étaient humides dont 20 p. 100 étaient inondées;

(91) Sommaire d'un relevé du logement & Hamilton en 1936 par Ieo A.
Heak.

(92) Le logement & Halifax, rapport de 1932, p. 57 & 58.

(93) Synopsis des conditions de vie constatees d la suite de la visi-
te de quatre-vingt-onze familles de Calgery, aolit 1929.

(94) Rapport sur les conditions d'habitation de chémeurs asgssistés
dens le ville 3'Ottawa, 1935.
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9 p. 100 manquaicent d'électricité; 40 p. 100 dégageaient dec mauvai-
ses ddeurs au dedans et zu dehors; 55 p. 100 étaicent infestées dec
vermine, 59 p. 100 menquaient de baignoire, 20 p. 100 avaient des
cabinets 3'aisances & l'extérieur, 19 p. 100 possédaient des cabi-
hets d'aisances en mauvais état et 20 p.100 manquaient de garde-
manger. Treize vivoirs ou chambres & coucher menguaient de feéggge.
Sur l'ensemble des maisons de Moss Park et du Werd 1 p. 100 et 4 p.
100 respectivement manquaient d}ouvertures sur la rue ou sur une
ruelle, 45 p. 100 et 65. p. 100 respectivement ntavaient pour se
chauffer que Jes podles, 9 et 16 p. 100 respectivement n'avaient que
des cabinets d'eisances extéricurs et 27 et 44 p. 100 respectivement
menquaient de baignoi£26z

Un relevé de 4,216 maisons de Montréal en 1937 a établi
que 10.2. p. 100 étaient délabrées, 8.8 p. 100 malpropres, 6.5 p.
100 aveient l'entrée par la cour de derriére ou de cdté ou par un
pessage couvert, 3.4 p. 100 avaient une cuisine commune, 7 p. 100
menquaient de garde-manger, 68 p. 100 manquaient de baignoire, 2.3
.p. 100 avaient une baignoire commune, 3.3 p. 100 utilisaient le ro-
binet en commun, 3.2 p. 100 utilisaient le cabinet draisances en
commun, 29 p. 100 avaient 1l'installation de plomberie en mauvais
état, 8 p. 100 manqueient de moyens naturels de ventilation, 9.8 p.
100 étaient‘canstamment humides, 5 p. 100 souffraient de mauvaises
oderus extérieures, 2 p. 100 répandaient de mauveises odeurs & lrin-
*érieur, 15 p. 100 éteient infestées de rats, 17 p. 100 de punaises
et 23 p. 100 3e coquerelles. On y comptait 17"piéces noires™ dont
14 éteient habitées et 9 p. 100 de l'ensemble des pidees étaient in-
directement éclazirées. 1,716 maisons seulement sur un total de
4,216 possédaient des cabinets d'aisances isolés, 1,31 d'entre el-
les aveient ces cebinets & le cuisine et 112 au vivoir, 536 & la
chambre & coucher et 239 au vestiaire ou dans le corridor (aucun

| (97)
repport sur 182 maisons).

(95) Rapport sur le logement & Toronto, 1934, p. 18.
(96) Ibid., p. 24.
(97) Rapport sur le logement & Montréal, 1928, pp. 8 & 14.
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Dans les quatre quartiers de Winnipeg visités par le ser-
vice d'hygiéne en 1934, 4.8 p. 100 des maisoﬁs manquaient de cave,
29 p.'lOQ/se chauffaient au moyen d'un poéle, 3-1/3 p. 100 étaient
malpropres, 5.1 p, iOO dans un mauvais état et 42.9 p. 100 étaient
mal construites ou possédaient un systéme défectueux de plomberie.
On y comptait 1.93 familles par cabinet d'aisances, 1.79 par évier,
3.10 par baignoire et 3.85 par lavabo; quant aux maisons ocqupées
par plus qu'une famille, la moyenne des familles était de 2.61, 2.30,
4,69 et 5.77 respectiveméiiz

D'aprés son relevé des conditions du logement & Hamilton,
en 1932, le Conseil des agences sociales fit rapport que 20 p. 100
des habitations n'avaient que des latrines extérieures,20 p.100 avaient
des latrines intérieures placées dans des conditions antihygiéniques,
5.55 p. 100 avaient des piéces sans fendtres (dont 7 étaient des
chambres & coucher dans lesquelles dormaient vingt personnes en tout
et 7.2 p. 100 n'avaient pas d'évier dans la cuisigz?) Parmi ces mai-
sons d'Hamilton inspectées en 1936, 10 p. 100 étaient insuffisamment
éclairées, 26 p, 100 étaient mal chauffées, 42 p. 100 n'avaient de
baignoire, 45 p. L00 avaient des latrines défectueuses et 15 p. 100
étaient infestées de vermine, tandis que pour les appartemsnts les
proportions étaieni de 52, 10, 40, 81 et 38 p. 100 respectiveméig?)

Des 3,529 habitations occupédes par des secourus a Ottawa,
13.7 p. 100 étaient en mauvais état de réparation & 1l'extérieur,
64 .35 p. 100 étaient insuffisamment chauffées, 9.6 p. 100 insuffisam-
ment éclairées, 88.p. 100 sans lavabo séparé, 31.5 p. 100 sans bai-
gnoire séparée, 24.6 p. 100 sans piéoe organisée pour la cuisine,
16.5 p. 160 sans garde-manger convenable ou sans garde-manger du
tout, 18 p. 100 étaient infectées et 10 p. 100 malpropres. ZEn tout,
une moyenne de 6.59'personnes se servaient d‘un évier, 9.78 d'un

_ (101)
lavabo, 10.28 d'une baignoire, et 6.75 d'une latrine & l'eau.

(98) Rapport sur le logement & Winnipeg, 1934, pp. 14 & 25.

(99) Compte rendu du Comité du logement, Chambre des communes,
Ottawa, 1935, pp. 106-107.

0)Rapport Haak, 1936, '

1)Situation relative au logement des gsarcourus & Ottawa.
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Le conseil d'hygiéne d'izalifax, dans son relevé des loge-
ments, fit rapport que 1,465 habitations avaient été jugées peu sa-
tisfaisantes. Dans plusieurs, on ne se chauffait que par des podles,
la disposition des commodités hygiéniques nuisait au bien-étre des
gens, le nombre Jes robinets et des éviers était insuffisant -- un
ou deux éviers dans un corridor desservant communément une habita-
tion occupée par trois & sept familles, les baignoires étaient in-
suffisantes pour le nombre des occupants, et plusieurs chambres noi-
res ou sombres étaient oceupégg%)

Les rapports des comités régionaux du Conseil national 3de
construction du Canada concernant le logement, complétent le tableau
fourni par le relevé spééigﬁ{ Le comité de la ville de Québec a rap-
porté que: "Aprés une enquite faite dans cette ville, il est établi
que 450 &4 500 maisons sont dans des conditions sanitaires peu satis-
faisantes et sont classées comme taudis; en outre, il y a environ
1,100 & 1,200 maisons qui ont grand besoin de réparations." A Lon-
don, Ontario, le comité a fait rapport que : "Il y a plusieurs ilots,
dans la ville, ou les maisons sont tout & fait délabrées et antihy-
giéniques, et nous en recommandons la démolition compléte." A Régina,
le comité a fait rapport qu'il y avait 2,000 habitations au-dessous
de la normale, 1,000 sans égolt ni service d'aqueduc. A propos de
Vancouver, le comité a dit: "I1 n'y a pas & Vancouver de quartier
misérable reconnu au sens ordinaire, mais il y a des centaines de
maisons a4 logement unique, d'ilots de cabanes et de logements en sé-
ries éparpillés dans toute la ville, qui au cours des cing ou six
derniéres années par suite de négligence, ont dégénéré en taudis et

menacent la santé de la population.”

(102) Rapport sur le logement & Halifax, 1932, p. 54.
(103) Rapport du comité du logement, 1935, pp. 106-108.
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Taudis

Le surpeuplement, le délabrement, 1l'insuffisance des com-
modités sanitaires, de l'éclairage et de la ventilation, 1l'infection
par la vermine, etc., voild ce qui caractérise les taudis. TITorsqu'-
on trouve ces conditions dans un grand nombre 3d'habitations réunies
dans un méme quartier, ce milieu social et physique devient celui
d'un quartier de misére. Ie relevé ci-dessus indique l'existence
d'une mauvaise situation du logement dans les diverses grandes villes
du Canada. Il souligne le besoin d'un programme de construction de
maisons pour abriter davantage et mieux loger les gapgne-petit. Dans
la mesure ou les taudis sont éparpillés et ne constituent pas un é-
tat de détérioration générale dans un coin particulier, la solutiomn
ne comporie qe i rrobleme de construire des maisons satisfaisantes,
d'un loyer assez bas pour accommoder les travailleurs., Mais lorsque
ces conditions se concentrent sur une certaine étendue, les ramifi-
cations ont un caractére plus précisément social et la solntion con=
siste en un vaste programme de restauration des taudis. il importe
d'envisager ce prubléme, car d'aprés l'expérience de 1l'Europe et des
Etats-Unis, les grandes villes peuvent trés facilemcnt Ttomber dans
une situation misérable, mais il est trés difficile de les en tirer.

A Toronto, Montréal et peut-&tre Winnipeg, la situation
du logement indique le développement de quartiers de misére. TIe r -
mité du lieutenant gouverneur concernant la situation du logement &
Toronto fit rapport que: "Si, par taudis nous voulons dire une gran-
de étendue dans laquelle toutes ou presque toutes les maisons sont
inconvenantes, délabrées et sales, et abritent de nombreuses familles
parquées, tassées, sans ressources, peut-étre criminelles ou semi-
criminelles, ou les précautions de pudeur sont négligdées, old les a-
gréments de la vie brillent par leur absence; alors nous pouvons Ji-
re que Toronto est exempte de taudis. Car de tels quartiers, qui
constituent des plales dans certaines villes du vieux monde, n'ex-
istent pas -- encore -- dans notre ville. Mais si par taudis nous

voulons dire des petits groupes épars d'habitations ot les conditions
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du taudis sont évidentes, alors la preuve que nous avons recueillie
montrera que nous sommes justifiés de parler de 'conditions de tau-
dis' et méme de 'quartiers de taudis' a Toroné%?%)

Le comité qui a exploré la situation & Montréal, en 1935,
a constaté que les quartiers de taudis étaient relativement peu con-
sidérables, méme pris dans l'ensemble, mais qu'ils étaient éparpil-
1és dans une douzaine d'arrondissements od leur présence nuisait &
la valeur des propriétés avoisinantes; la population des taudis fut
estimée &4 18,000 et le nombre des taudis & 5,5%8?) Te relevé des lo-
gements & Montréal en 1937 confirme le rapport de 1935. TIe compte
rendu basé sur ce relevé dit ceci: "Dans le sens ou la description
des taudis fait songer aux vieilles maisons branlantes, délaissées
et négligées, aux passages étroits et sales ol se donnent rendez-
vous la pestilence et la pourriture sociale, la pauvreté, le vice
et la malpropreté, Montréal, dans son ensemble est relativement
exempt de cet état de choses.” NMais si l'on entend par taudis une
étendue ol dominent jes maisons délabreés, vieilles, surpeuplées,
mal aménagées, manquant de ventilation, de 1lumiére ou d'installa-
tions sanitaires ou ayant plusieurs de ces caractéristiques qui nui-
sent & la sécurité, & la santé, & la moralité, au confort et au bien-
étre des habitants,"nous sommes obligés draffirmer qu'il y a & Mont-
réal des districts qui peuvent a juste titre étre considérés comme
des 'quartiers de taud£é?§{

A Winnipeg, il y avait moins d'indication précise de 1l'aug-
mentation des taudis, mais méme 14 les particularités qui caractéri-
sent les quartiers de taudis étaient visibles. "Ce relevénr, dit le
rapport sur l'inspection des logements, en 1934, "montre une fois
de plus qu'il y a beaucoup trop de familles tassées dans des maisons
qui n'avaient été construites que pour une seule, sans qu'aucun ef-

fort n'ait été fait pour assurer ltaccommodation convenable des fa-

milles additionnelles..... Il y a plus d'usure dans ces maisons;

(104) Rapport sur le logement & Toronto, 1934, p. 13.
(105) Rapport sur le logement & Montréal, 1937. yz. 5 ¢t 21.
(106) Rapport sur le logement & Montréal, 1938, p. &l
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les occupants sont portés a devenir insouciants; 15 plomberie est
souvent plus exposée & s'abimer; les murs et les plafonds devien-
nent souillés par l'usage de cuisinidres 4 gaz ou & pétrole; et sou-
vent tout le logement présente une apparence qui indique la hégli-

(107)
gence des principss élémentaires de l'hygiéne.

(107) Rapport sur le logement & Winnipeg, 1934, p. 25.
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Appendice 3. Préts en vertu de la loi fédérale du logement et
du plan national du logement

TABLEAU 12

Unités familiales approuvées et montants des préts (a)

Unités Montants
1936 934 3 4,444,788
1937 : 1,961 8,066,195
1938 4,138 14,641,949
1939 (4 mois) (v) 1,320 4,354,271

(a) Approuvés par la loi fédérale du logement et
le plan nationale de logement.

(b) 4 mois, 1938 - 807 unités pour $2,819,351.

TABLEAU 13

Nombre d'unités familiales approuvées et montants des préts ré-
partis d'aprés chaque loi

Loi Unités Montants
Loi du logement (oct 35) 5,295 , $ 21,155,655

Juillet 38, inclus.(a)

Plan national (aolit 38) 3,157 10,876,618
avril 39, inclus.(b)

(a) 34 mois
(p) 9 mois

TABLEAU 14

Moyenne des préts par famille

1936 1937 1938 1989

P D o e

84,759 $4,112 $3,538 43,299
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LABLEAU 15

Pourcentage de familles d'aprés le montant du prét

Préts 1936 1937 1938

D Y e g e B

$2,500 ou moins 8.14 p. 100 7.34 p. 100 19.67
3,000 ou moins 19.92 p. 100 31.26 p. 100 42.22
3,500 ou moins 31.80 p. 100 50.03 p. 100 60.42
4,000 ou moins 44.97 p. 100 65.75 p., 100 ¥%8.79
Plus de $4,000 55.03 p. 100 34.25 p. 100 21.21

(a) quatre mois,

1939 (a)

p. 100 25.91 p.100
p. 100 46.52 p.100
p. 100 67.05 p>100
p. 100 86.37 p.100
p. 100 13.63 p.100
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Appendice 4. Liste choisie d'ouvrages consultés

Canada

Bnreau fédéral de la Statistique. Urban Earnings and Housing Ac-
comodation in Canada, 1931 and 1936. Oftawa, 1938.

Bureau fédéral de lo Statistique. The Housing A comodation of the
Canadian People, Ottawa, 1935.

Bureau fédéral de la Statistique. Buildings, Dwellings, House-
holds and Rent by Size and Dwellings for the Provinces OT Mar toba,
Saskatchewan and Alberta, Ottawa, 1948.

Bureau fédéral de la Statis*”-ue. Soeial Aspects of Urban Housing.
Manuscrit non publié préparé par E.A. Greenway, Otiawa.

Bureau fédéral de la Statistique. Factors Related to Adequacey of
Housing Aceommodation - A Special Analysis ol Canadian 1951 HousSing
Data. MNanuscriu non publié préparé par E.A. Greenway, Ottawa.

Calgary. Rapports de l'ingénieur municipal, 27 février et 6 juin
1935, et du directeur du bureau de Santé, 24 uvril 1936, sur les
conditions du logement.

Cleveland. An Analysis of a Slum Area by the Metropolitan Housing
Authority.

Clubman, The. Montréal-Toronto, février 1937.

Coughlin, J.F., Housing and Slum Clear .nce in Europe and North
America, Toronto, 1956,

Coughlin, J.F., New Housing in Canada and O¥.er British Nations,
Toronto, 1937.

Cousineau, Aimé. Housing in Montreal. Extrait du Canadian Public
Health Journal, janvier 1930.

Cousineau, Aimé. Discours prononcé & 1'Informal Conference of
Planning and Housing Officials, Ottawa, 16 mars 1Yd7.

Cousineau, Aimé. Continental and British Housing. Discours pronon-
cé au Montreal Housing Commitice le 12 octobré, et au Dominion
Health Council, Ot%ttawa, le 15 octobre 1937. T

Ministére des Finances, Ottawa. Bulletin pour les journaux.

Halifax, Housing. A Report made under the Direction of the Citi-
zens' Committee, Halifax, 1932.

Hamilton. Summary of a Housing Survey, 1936, :+“éparé par Leo Haak.

Chambre des communes. Procés-verbaux et témoignages d'un comité
spéecial gu logement, QOttawa, 1935.

(1) Ceci n'est pas une bibliographie compléte sur le logcment,
mais elle renferme des ouvrages utilisés dans la Pariie V.
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Legionary, The, Montreal, mars 1938.

Montréal. A Report on Housing and Slum Clearance by a Joint
Camniittee of the Montreal Board of Trade and the City lmprovement
Lcague, Montreal, mars 1930.

Montréal. A Report on Housing Conditions based on a Survey under-
taken by the Depariment of Planning and Research of the Montreal
Metropolitan Commission, janvier 1938.

Montreal Council of Social Agencies, Housing for the Low Wage
Earner. Rapport qu Comiteé du logement, 1936 .

Nova Scotia Housing Commission, rapport pour la période du 24 fé-
vrier 1934 au 41 mars 1935, Halifax, 1935.

Nova Scotia Housing Commission. The Purpose and Work of. Mémoire
prepare par S.H. Prince.

Ottawa. Reporti onm Relief Housing Conditions by the Nationa&l Cons-
truction Council of Canada, novembre 1940 .

Seymour, H.Ls., The Ottawa Planning and Housing Conference, 1937.

Social Welfare, Torcnto. Housing Number, juin-scptembre 1937.

Stewart Bryce M., "The Housing of our Immigrant Workers."
Transactions de la Canadian Polifical science Associasion, 1913.

Toronto. Report of the Lieutenant-Governor's Commitfce on Housing
Conditions, 1934

Toronto. Report on Existing and Propose? Tow-Cost Housing as v
Adopted by the Advisory Committec onm Housing, jenvier 8, 6% pré-
£onGe 2 la Nawional Employment Commission, janvier 9, 1937.

Toronto. Interim Reports of the Advisory Committee on Housing,
25 mei et T9 Juille® 1937.

Toronto. Slums and Re-Housing, plaquette préparée par le Camadian
Youth Council, mars 1936« ' T

Vancouver. Interim Report of the Special Committec appointed to
meke & Survey of fnc Housing Sisuation, vVancouver, Ib novembre L1937 .

Winnipe . Report on 2 Housing Survey of Certain Selected Districts,
janvier, février et mars 1984, par le bureau de Santa.

Winnipeg. Report of the Twentieth Annual Survey of Vacant Houses
end Vacanf Sultes in the Cify, also Total Housing ACGOMMOdATt 1ond
and Remarks on Housing in General, janvier 1938, burcsu de Senté.

Winnipeg. An Investigation into certain Soeial Conditions. Pré-
paration et compilaf.on de 1l'échevin Margares NMoWilliams.

Winnipeg. Report of the Joint Special Committee on Housing Condi-
tions and Special Committee on U .empLoymens Reliel Works, el qu'-
amende et adoptié par le conseil le 16 mai 1938,

Winnipeg. Report of the Housing Committee of the Greater Winnipeg
Youth Couneil, 12 mai 1938.

Wood, L.M., Memorandum on Low-Cost Housing in Canada, Toronto.
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Angleterre

Hayward and Wright. Iaw of Housing,1937.

Catherine Bauer. Modern Housing, 1934.

Kaethe K. Liepman. English Housing Policy since the War - The
Americen Economic Review. Septembre 1937 .

The Annals of the American Academy of Politieal end Social Science -
Current Developments In Housing, mars 1937 .

Margaret H. Schoenfeld. British Housing and Housing Policies,
1919-1937. Monthly LabouT Review d'octobre 1937.

Burope

Catherine Bauer. Modern Housing, 1934

Marquis W. Childs. Sweden - The Middle Way, 1936.

International Labour Office. Housing Policy in Europe, 1930.

Co-operative Housing in Sweden. International Iabour Review,
avril 1938,

Co-operative Housing in Europe. Monthly Labour Review, juin 1937.

Etats-Unis

Edith Elmer Wood. Recent Trends in American Housing, 1931.

Catherine Bauer. Modern Housing, 1934.

Natiomal Association of Housing Officials. Housing Officials Year
Book, 1947.

The Annals of the American Academy of Political and Social Science-
Cuurent Developmenis in HousSing, mars 1937 .

Monthly Tabour Review. Juin 1937, mars 1938.

Arthur M. Weimer. The Work of the Federal Housing Administration.
The Journal of Political Economy, colt 1937.

Horace L. Seymour. Housing in the United States - The Cadadian
Unionist, mers 1938.




