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PRESENTATION

Laprésencedu dosser ala Commission

Le dossier du logement est un dossier omniprésent &la Commission des droits de la personne” depuis
son ouverture. C'est d'abord dans le cadre de plaintes fondées sur des motifs de discrimination comme
le sexe, larace-couleur ou le handicap, que des Situations ont commencé aétre portées ason attention.
Il et vite gpparu que ces plaintes, en apparence smples, éaent loin dére faciles atraiter. Des
approches de traitement rapide ont é&é développées puis ont di ére affinées par I'utilisation de
méthodes spécifiques au secteur (le testing’, par exemple).

Mais, en plus des difficultés de démondration des fats, des questions relatives a la présence de
discrimination fondée sur divers autres motifs ou se manifestant selon des modadités autres que le smple
refus de louer ont rapidement commencé ase poser. Aing, il a fdlu éablir les bases du caractére
discriminatoire des refus fondés sur la présence denfants.  Puis sest posée la difficile question du
caractere judtifié ou non des refus fondés sur diverses interprétations subjectives de la capacité de
payer, du caractére discriminatoire ou non du recours a des enquétes de crédit ou de I'exigence
d'endossement pour diverses catégories de personnes, efc. Des Situations particulieres amenaient elles
auss leur lot dinterrogations ponctuelles. ans les problémes soulevés par la revendication récente
d'associations de propriétaires al'effet que le loyer des pretataires de I'aide sociae fautifs dans leurs

palements soit désormais retenu ala source, améme leurs cheques émis par le ministére.

Dans le cours de ces réflexions, deux questions commencaient asurgir avec une éonnante régularité

cdle du lien entre les Stuations de pauvreté et le motif de la condition sociae, et cdle de la frontiere

1 Lafusion de la Commission des droits de la personne du Québec et de la Commission de protection de la
jeunesse est intervenue le 29 novembre 1995. Laréférence a«la Commission», dans ce texte, renverra acet
organisme fusionné. Certaines des activités auxquelles il serafait référence dans le texte renvoient ades
activités passées de la Commission des droits de la personne. Dans ces cas, cet organisme sera désigné
sous cette appellation.

2 Deux personnes présentant des caractéristiques semblables, al'exception de la couleur de leur peau ou de
leur accent, téléphonent pour obtenir un rendez-vous, ou se présentent sur les lieux pour visiter un
logement: les différences dans les réactions du locateur, Sil en est, sont alors consignées.
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entre le droit al'égdité et le droit minima aun logement décent.

Inutile de dire que les problémes soulevés se sont révélés e plus souvent complexes et interrdiés. |l est
des lors gpparu qu'une andyse permettant de faire le tour des questions impliquées devenait nécessaire
S nous voulions pouvoir poser un regard éclairé sur les problémes qui hous éaient soumis, définir une
orientation cohérente en ce qui a trait al'exercice du droit al'égalité dans ce domaine et proposer des
pistes de solution qui dépassent le cas par cas.

Nous avons donc décidé de procéder aune anadyse systémique du secteur et des modes selon lesquels
lesinégdités sy congtruisent.

Une appr oche systémique

L'approche systémique de la discrimination n'est pas nouvelle; nous en retracerons brievement les
origines et définirons sa dynamique particuliére avant de I'appliquer au secteur du logement.

Cette approche sest développée progressvement dans le cadre du traitement de plaintes de
discrimination par les organismes chargés d'en vérifier I'existence et par les tribunaux appe és atrancher
les différends ace propos. La définition de la discrimination telle qu'dle avait &€ percue au départ, a
savoir liée ades attitudes personneles trouvant leurs manifestations dans des comportements conscients
de différenciation ou d'excluson, est en effet vite gpparue comme ingpte arendre compte des Stuations
de traitement inégditaire ou dexcluson qui éaent quotidiennement observées dans la vie en société.
Onaaind pu congtater que des regles en apparence neutres avaient des effets défavorables (pré§judicia-
bles) sur certaines catégories de citoyens dont la vulnérabilité éait pourtant suffisamment connue pour
avoir mené aleur identification comme cibles de l'interdiction de faire de la discrimination. On sest
égdement rendu compte que des ensembles de regles plus vagtes gérant |e fonctionnement de certaines
ingtitutions, parce qu'dles avaient été édictées en référence acertaines catégories sociaes bien précises,
sappliquaient trés mal a dautres  eles narivaient a ére favorables qu'aux catégories en fonction
desquelles dles avaient éé concues e modelées produisant aing des résultats tout afait inégaux pour
d'autres.



Il est donc apparu que pour bien saisr la discrimination il falait doigner la lorgnette des relations entre
individus pour saisir la dynamique des rapports sociaux: des rgpports entre personnes gppartenant a
des catégories socidement différenciés et marqués par des ensembles de regles explicites ou implicites
qui viennent leur donner sens et effet dans un cadre lui-méme socidement défini:  cdui des inditutions

sociaement reconnues (travail, école, famille, etc.).

Cette approche éait certes beaucoup plus complexe et requérait le repérage d'ensembles plus larges
que ceux auxquels la recherche dune faille dans les relations entre deux ou quelques personnes avait
limité I'examen. C'est par la mise en évidence des liens entres les parties de ces ensembles dans la
production deffets défavorables sur certaines catégories, que cette gpproche pouvait permettre
I'@ucidation de la discrimination systémique dont ces ensembles éaent porteurs et par la suite fournir
des outils permettant de Sy attaquer”.

Cette perspective dargie faisait appd en particulier au savoir lié ala pratique des sciences socides. Elle
a effectivement donné lieu ade nouvelles collaborations entre les sciences socides e le droit et a éé

identifiée sous I'appellation d'appr oche systémique”.

Nous présentons en annexe deux exemples qui permettront d'illustrer notre propos. 1'un tiré dune cause
portant sur la présence de femmes dans un secteur de travail non traditionnd e qui a mené aune

premiére formulation, dans |a jurisprudence canadienne, de la notion de discrimination systémique’; un

3 Le constat du caractére systémique des problémes d'exercice des droits n'est pas nouveau a la
Commission: il dicte au contraire son approche dans ses principaux secteurs d'intervention. Cette
approche a été clairement explicitée dans le dossier de la discrimination dans le domaine de I'emploi
(CHICHA-PONTBRIAND, M.-T., Discrimination systémique et méthodologie des programmes d'accés a
I'égalité en emploi, Collection Etudes et documents de recherche sur les droits et libertés, Les Editions
Yvon Blaisinc., Cowansville, 1989) et dans celui de I'intégration scolaire des ééves handicapés (GARON,
M., La déficience intellectuelle et le droit al'intégration, Collection Etudes et documents de recherche
sur les droits et libertés, Les Editions Yvon Blaisinc., Cowansville, 1992) et GARON, M., L'intégration en
classe ordinaire des éléves qui présentent une déficience intellectuelle: un droit et un processus de
changement planifié, Conférence présentée al'Université du Québec aRimouski, 31 mars 1993.

4 GARON, M., «Pour une approche intégrée de la discrimination systémique: convergences et
contributions des sciences social es et du droit», Revue de droit, I'Université de Sherbrooke, val. 17, n° 1,
pp. 191-242.

5 Compagnie des chemins de fer nationaux du Canada c. Canada (Commission des droits de la

personne), (1987) 1R.CS.
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autre tiré dune analyse de la Commission sur l'intégration en classe ordinaire des éeves qui présentent
une déficience intellectuelle® et qui montre bien la polyvaence de I'approche; cette derniére anayse a
auss é&é confirmée par un jugement, cette fois du Tribunal des droits de la personne’, lequel a

toutefois éé renversé en appel’.

Dans chaque cas, le mode d'examen de la Situation utilise renvoie aun cadre dargi et dynamique. Cette
approche permet la mise en évidence de l'articulation d'un systéme, soit, dans le premier exemple,
I'organisation des regles de sdlection et dintégration du personnd d'une entreprise en fonction du sexe,
et, dans le second, l'organisation cloisonnée de services scolaires en fonction du «handicgp». Elle
permet, par la suite, I'exploration de modes d'organisation différents ne produisant pas les mémes effets
discriminatoires.  En un moat, les recommandations qui en découlent proposent des changements d'une
logique dans les manieres de faire et non pas la modification dune décison relative a des cas

particuliers.

L'application du modele dandyse systémique aune situation exige donc, dans chague cas, la prise en
compte des particularités du secteur examing, la clarification de ses principales dimensions, de leurs
modes de relation, mais égaement des liens de cet ensemble avec la dynamique des autres secteurs.

Quand il sagira délaborer des propostions visant a solutionner des problémes identifiés dans ce
secteur, il faudra tenir compte de ces liens dynamiques; on sera dés lors en mesure de prévoir en quoi

ces solutions pourront avoir un impact sur cette dynamique de I'ensemble.

Présentation del'é&ude

C'est cet exercice que nous entreprenons pour le secteur du logement locatif. Un texte récent de la

Commission a abordé, dun point de vue juridique, la question du lien entre la discrimination fondée sur

6 GARON, M., op. cit., 1992.
7 Commission des droits de la personne c. Commission scolaire de Chauveau (1993) R.J.Q. 993.
8 Commission scolaire régionale de Chauveau et Commission scolaire Ancienne-Lorette-Montcalm,

Commission scolaire de la Jeune Lorette c. Commission des droits de la personne et Louisette Gervais,
Jean-Marc Rouette, Danny Rouette (20 mai 1994), Québec 200-09-000160-934.



la condition sociale dans le logement et les problémes liés al'assistance socide et ala pauvreté’. Le
présent document vise asituer ces réflexions dans un cadre socio-€conomique et afaire ressortir, al'aide
dune anayse des relations dynamiques entre les différentes composantes du logement, le caractére

systémique de la discrimination qu'on y observe.

Ce secteur revét une importance particuliére en raison du role primordid quil joue dans la vie de
chacun. Maisil revét égaement une grande complexité en raison de l'imbrication des interventions des
divers partenaires. Auss, éayerons-nous d'abord deux grands condats. en premier lieu, celui du
caractere centra du logement pour I'ensemble de la sociét€ en deuxiéme lieu, et cette fois en nous
basant sur I'expérience de la Commission, celui des problémes de discrimination qu'on'y observe. Nous
examinerons ensuite les caractéristiques du logement locatif apartir de la Situation du marché, de celles
des locataires, de celle des propriétaires et des interventions de I'Etat. Une fois cet ensemble mis en
place, nous ébaucherons, dans une derniére partie, des pistes de solutions aux problémes identifiés, ces
propositions éant élaborées apartir des principaes dimensions de ce systéme discriminatoire qui auront

éémisesajour.

9 TESSIER, H., L'accés au logement sans discrimination fondée sur la condition sociale: les problémes
reliés a I'assistance sociale et a la pauvreté, Direction du contentieux, Commission des droits de la
personne du Québec, octobre 1995.



CHAPITRE 1.
LES GRANDS CONSTATS

1.1 L e caractéere central du logement dansla vie sociale

1.11 L'importance du logement pour lesindividus

On peut certes affirmer que le logement n'est pas un bien de consommation comme les autres. se loger
renvoie a un besoin essentiel, et cda particulierement dans un pays comportant des saisons froides
comme le nétre.  Le logement est d'abord un abri, mais il et beaucoup plus que celas c'est le coeur
dune rédité complexe apartir de laqudle la vie tout Smplement, puis la vie en sociéé, devient possible.
A tel point que lorsgu'une personne N'arrive plus ase loger, dle tombe dans |a catégorie la plus démunie
et la plus extérieure ala société qui soit, et souvent, abreve échéance, ala vie méme: cdle des sans
abri.

Lelogement c'est lelieu delavie privée, delintimité cest souvent le seul lieu véritablement asoi. Cest
auss le lieu de la famille, de I'enfance, des expériences et des souvenirs de base®, le lieu de
I'apprentissage des valeurs et du développement de la personnalité.

Mais Cest auss le point dinsartion dans un ensemble plus vaste: |e logement Situe les individus dans un
environnement, un quartier avec ses services, ses écoles, les possibilités quiil offre d'accéder au travail, a
unevie socide dargie.

Pour répondre aux besoins de basg, il doit é&re adéquat, et pour cela, il doit étre éclairé, bien chauffé,
comporter un espace suffisant et un nombre également suffisant de piéces; il doit ére abordable, Cest-a
dire, puisquil conditue le pogte le plus important du budget, quil ne doit pas gruger une part trop

10 «Les personnes sont aussi attachées affectivement au lieu ou elles habitent; leur relation ala maison de
leur enfance est également toujours présente et cette valeur hautement symbolique constitue une
référence automatique pour la plupart des personnes». CONSEIL DE LA FAMILLE, Agir avec les familles
en habitation, Québec, 1992, p. 3.



importante de celui-ci, faute de quoi la satisfaction des autres besoins de base est compromise™;
findement, on doit pouvoir le conserver, sans quoi plane la menace de voir compromise gravement
toute l'organisation de sa vie: I'école des enfants, la proximité du travail et des garderies, I'inscription
dans la vie d'un quartier, sans compter les colts en temps, en énergie et en argent impliqués dans un
déménagement.

Enfin, on reconndit le réle centra, pour l'insertion socide et le développement dun contréle sur ses
conditions de vie, de I'acquisition d'une autonomie résidentielle™.

1.1.2 L'importance du logement comme marché

Dans le cadre du marché, I'habitation congtitue un secteur d'activité économique maeur: en 1991, dix
milliards et demi, soit 7% du PIB, éaent consacrés, au Québec, aux dépenses de construction
résidentielle, de réparation et de rénovation'; s I'on y goutait les frais liés aux services d'administration

des immeubles, aux servicesliés aux transactions immobiliéres, etc., le pourcentage séléverait encore.

Quant ala sgnification économique du marché du logement locatif pour les différents investisseurs, dle
pourra étre trés variable:  certains y poursuivront des visées spéculatives, dautres y chercheront soit un
revenu régulier, soit un revenu d'appoint, dautres, un fonds de retraite, dautres enfin, un Smple bien
dinventaire, cela, sans parler des ingtitutions financiéres qui y jouent un rdle de support®. En un mot,

1 Voir ace sujet la notion de «shelter poverty» développée par Michael E. Stone: STONE, M.E., «Shelter...
and the right to housing», City Magazine, vol. 15, automne 1994, pp. 25-30.

12 Ainsi, par exemple, une étude de Frangoise Mondor montre comment des femmes en recherche d'insertion
ont commencé aacquérir une certaine maitrise de leur situation apartir du moment ou elles ont réussi a
sétablir dans un logement stable, aelles. Voir, MONDOR, F., Le rapport au logement des femmes chefs de
familles monoparentales du Plateau Mont-Royal: itinéraires et enjeux, Mémoire de maitrise, Université
de Montréal, Faculté de I'Aménagement, vol. 1 et 2, 1989. Le méme constat est effectué par 'ACHRU:
«L'emploi, I'acquisition du savoir et la sécurité passent nécessairement par la stabilité des conditions de
logement», op. cit., p. 1.

13 BUREAU DE LA STATISTIQUE DU QUEBEC, Comptes économiques des revenus et des dépenses, 3
trimestre 1992.
14 GREER, GE, FARRELL, M.D., Investment Analysis for Real Estate Decisions Z édition, Longman

Financial Services Publishing, Chicago, 1988, p. 20.



les caractérigtiques des acteurs et leurs intéréts y sont variés et souvent doignés de la sgnification du

logement pour |es personnes qui y ont du domicile.

Ausd, l'image dun marché ou séablit une relation éroite entre le propriétaire et les résdents des
logements quil met en location, bien qudle renvoie aune rédité encore sgnificative, ne couvre qu'une
part de larédité, et cea depuis longtemps au Québec. En fait, la petite propriété dans le domaine du
logement locatif privé, alaguelle renvoie une telle image, ne contrble qu'une fraction du parc immobilier.

Dans la grande mgorité des cas, le propriétaire n‘'occupe pas de logement dans I'immeuble ou il offre
des logements en location. Des données a cet égard ont &é produites dans le Livre vert sur
I'habitation au Québec, en 1984"; elles n'ont pas, anotre connaissance, été réévaluées depuis. Ces
données indiquent que la part du marché contrélée par les petits propriétaires-occupants était alors de
32%. Lesinvestisseurs individuels possédant en moyenne deux immeubles et une dizaine de logements,
détenaient 15% du marché locatif. Plus de la moitié de ce marché &ait donc entre les mains de grands
propriétaires que le Livre vert regroupe en deux catégories. les «investisseurs importants» possedant en
moyenne cing immeubles et une cinquantaine de logements. ils contrblaent 21% du marché les
«grandes SocCiétés» avec, en moyenne, une trentaine dimmeubles et prés de 950 logements, et

controlant 32% du marché™®.

Quant a l'ampleur du phénomeéne logement locatif, notons que plus dun million de ménages sont
locataires au Québec, soit 43% de I'ensemble des ménages québécois. Ce pourcentage est toutefois
nettement plus devé dans la méropole, soit plus de 70%, la ville de Montréad se classant aind au

premier rang parmi les grandes villes canadiennes pour ce qui est du taux de locataires.

Parmi ces ménages, pluseurs se retrouvent dans une gStuation précaire.  Aind, sdon une mesure
élaborée par la SCHL permettant d'éablir cette précarité, plus du tiers des ménages locataires
éprouvaient des besoins impérieux de logements au Québec en 1991".

15 MINISTERE DE L'HABITATION ET DE LA PROTECTION DU CONSOMMATEUR, Se loger au Québec,
Québec, 1984, p. 28.

16 Pourtant cette catégorie ne regroupe que 0,3% des propriétaires.

17 SOCIETE CANADIENNE D'HY POTHEQUE ET DE LOGEMENT, Statistiques sur le logement au Canada,



1.1.3 L'importancedu logement danslaloi

On ne saurait séonner que le logement fasse I'objet d'une atention particuliere danslaloi.

Defacon globde, le Code civil, ason chapitre 111, balise les regles de négociation et de consommation
de ce bien, sil e offert en location: il é&ablit les droits et obligations réciproques des propriétaires et
des locataires. L'importance quy prennent les dispositions d'ordre public, lesquelles échappent atoute
négociation (la plus importante éant cdle reaive au maintien dans les lieux), de méme que l'inditution
d'un tribuna administratif ble atoute personne qui se considere |ésée dans I'application des regles

qui y sont énoncees, soulignent clairement quiil ne saurait sagir d'une smple marchandise,

Larédité du logement et égdement largement présente dans la Charte des droits et libertés de la
personne. Les articles 7 et 8 définissent, au chapitre des libertés et droits fondamentaux, le caractére
inviolable de la demeure. L'interdiction de discrimination, définie al'article 10, sapplique al'acces ace
bien vitd. L'article 14 vient circonscrire de fagon tres précise, et dans I'esprit des articles 7 et 8, les
Stuations ou l'interdiction de faire de la discrimination dans la concluson dun ball pourrait ére limitée,
soit lorsgue «le locateur ou sa famille réside dans le loca, ne loue qu'une seule chambre et n‘annonce
pas cdle-ci». Quant al'article 111, qui définit la sphére de compétence du Tribund des draits de la

personne, il désigne nommément le secteur du logement comme relevant de cdlle-ci.

Le droit a un niveau de vie décent, inscrit a l'article 45 de cette Charte, au chapitre des droits
économiques et sociallx, renvoie implicitement au droit a un logement convenable a un prix décent,
puisque la composante logement congtitue la part 1a plus importante des budgets familiaux. Qui plus est,
comme le souligne Hééne Tesser de la Direction du contentieux de la Commission des droits de la
personne et des droits de la jeunesse dans une éude juridique sur I'accés au logement, la jouissance de
ce bien essentid conditionne I'exercice dautres droits inscrits dans la Charte: droit al'intégrité physique
et psychologique et droit ala liberté de sa personne (article 1), droit au respect de ladignité (article 4) et

(..suite)
juillet 1992, p. 66. Lanotion de besoinsimpérieux delogement serareprise ala section 2.2.2.
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de lavie privée (5), droit des enfants ala protection, ala sécurité et al'atention de leurs parents (article
39)%.

114 Lecaracterevital du logement éabli par la notion de droit au logement

La notion de droit au logement vient chapeauter cet ensemble.  Reconnue internationalement, il sagit
d'une notion extensve couvrant I'ensemble des besoins qui se greffent autour du logement dans la vie

des gens.

Cette notion n'est nullement érangere au droit canadien. La présentation, en 1973, d'un projet de loi
visant arefondre la Loi nationale de I'habitation contenait I'énoncé de principe suivant:

«When we talk (...) about the subject of housing, we are talking about an elementary human
need (...) When wetalk about peopl€'s needs (...) society and the government obviously have
an obligation to assure that these basic needs of shelter are met. | have already acknowledged
this obligation in stating that good housing at reasonable cost is a social right of every citizen
of this country (....)»"

Les propos précisant le contenu de cette notion de droit au logement, présentés dans une observation
générde adoptée par le Comité des droits économiques, sociaux et culturels des Nations Unies sont

particulierement éclairants. Nous nous permettons de les citer largement.

«l. Conformément au paragraphe 1 de l'aticle 11 du Pacte, les Etats parties®
«reconnaissent le droit de toute personne aun niveau de vie suffisant pour elle-méme et sa
famille, y compris une nourriture, un vétement et un logement suffisants, ainsi qu'a une
amélioration constante de ses conditions d'existence». Le droit de I'homme & un logement
suffisant, qui découle ainsi du droit un niveau de vie suffisant®, est d'une importance capitale
pour lajouissance des droits économiques, sociaux et culturels.»...

18 TESSIER, H., op. cit., pp. 8-9.

19 Le ministre Basford cité dans DANSEREAU, F., Le logement comme droit social: quelques pistes de
réflexion, INRS-Urbanisation, octobre 1991, p. 2.

20 Le Québec a adhéré au Pacte international relatif aux droits économiques, sociaux et culturels auquel il
est fait référenceici le 21 avril 1976 par |'arrété en conseil 1438-76.

21 L es soulignés sont de nous pour |'ensemble de la citation.
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«4. Certes, la communauté internationale a fréquemment réitéré I'importance du respect
intégral du droit aun logement suffisant, mais, entre les normes énonceées (...) et la situation qui
regne dans de nombreuses régions du monde, I'écart reste préoccupant... le Comité constate
gue ces problémes touchent également certaines des sociétés les plus avancées sur le plan

économique.»...

«T7. Le Comité est d'avis qu'il ne faut pas entendre le droit au logement dans un sens
étroit ou restreint, qui I'égale, par exemple al'abri fourni en ayant simplement un toit au-dessus
de sa téte, ou qui le prend comme un bien. 1l convient au contraire de l'interpréter comme le
droit aun lieu ou I'on puisse vivre en sécurité, dans la paix et ladignité... Le droit au logement
devrait étre assuré & tous sans distinction de revenus ou de toutes autres ressources
économiques...

«Un logement adéquat c'est [...] suffissmment d'intimité, suffisamment d'espace, une bonne
sécurité, un éclairage et une aération convenables, des infrastructures de base adéquates et un
endroit bien situé par rapport au lieu de travail et aux services essentiels - tout cela pour un
co(t raisonnable».»

«8. ...

c) .. Lecoit financier du logement pour les individus ou les ménages devrait se
situer a un_niveau gui_ne menace ni_ne compromette la satisfaction d'autres besoins
fondamentaux. Les Etats parties devraient faire en sorte que, d'une maniére générale, le
pourcentage des coits afférents au logement ne soit pas disproportionné aux revenus. Les
Etats parties devraient prévoir des allocations de logement en faveur de ceux gui n‘ont pas les
moyens de payer un logement, et des modalités et niveaux de financement du logement qui
reflétent fidelement |es besoins en la matiére...»

«11. Les Etats parties doivent donner |a priorité voulue aux groupes sociaux vivant dans des
conditions défavorables en leur accordant une attention particuliére. Les politiques et la

[édislation ne devraient pas, en I'occurrence, étre congues de facon a bénéficier aux groupes
sociaux déja favorisés, au détriment des autres couches sociales... Le Comité estime donc
gu'une détérioration générale des conditions de vie et de logement, qui serait directement
imputable aux décisions de politique générale et aux mesures |égislatives prises par des Etats
parties, en I'absence de toute mesure paralléle de compensation, serait en contradiction avec les
obligations découlant du Pacte.»

«12. Certes, les moyens a mettre en oeuvre pour garantir la pleine réalisation du droit a un
logement suffisant varieront largement d'un Etat partie al'autre, mais il reste que le Pacte fait
clairement obligation achague Etat partie de prendre les mesures nécessaires acette fin... cette
stratégie devrait étre élaborée aprés des consultations approfondies et avec |a participation de
tous les intéressés, notamment des sans-abri, des personnes mal logées et de leurs
représentants.»

Ces formulations signdent quiil ne saurait demeurer aucune ambigui té€ quant ala centrdité attribuée au
droit au logement en tant que composante du corpus des droits de I'homme, et quant ala rigueur des
obligations qui incombent acet égard aux Etats qui y ont adhéré -c'est le cas du Canada et du Québec

NATIONS UNIES, CONSEIL ECONOMIQUE ET SOCIAL, Rapport sur la sixiéme session, Comité des
droits économiques, sociaux et culturels, Supplément n° 3, Documents officiels, 1992,

E/1992/23/E/C.12/1991/4, pp. 121-125.
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depuis mai 1976.

1.2 L esatteintes au droit al'égalité dans le logement

Ces condtats permettent d'affirmer que I'importance du logement dans la vie personnelle et lavie socide,
and que dans l'activité économique des sociétés, et unanimement reconnue, mas ils montrent
également que les intéréts n'y sont pas toujours convergents, quand ils ne sont pas conflictuds. Etant
donné cette centraité, la quetion la plus sgnificaive dans un contexte de respect des droits de la
personne, c'est de déterminer comment I'actudisation de ces intéréts a des conséquences, et lesquelles,
sur I'exercice du droit al'égdité. 1l ne sagira pas ici, ans que nous l'indiquions dentrée de jeu, de
résoudre ces questions dun point de vue juridique, mais bien de décrire les problémes socio-
économiques et politiques qui se posent au Québec, al'heure actuelle, en regard de lamise en oeuvre du
droit al'égdité dans le cadre de I'exercice du droit au logement.

1.21 L e contexte dela discrimination

Le marché du logement, selon les régles de base de fonctionnement de notre société, ne saurait assurer
atous un logement d'égde quadité. Les régles que notre société sest données, dans le cadre qui vient
d'ére énoncé, exigent toutefois.

d'une part, que tous puissent bénéficier d'un logement décent;
et, dautre part, que I'accés au logement et la jouissance paisible de son logement ne soient pas
compromis par des caractéristiques personnelles autres que la capacité de la personne de

sacquitter des obligations qu'dlle contracte au sujet d'un logement donné.

Le contrat de locaion présente toutefois des caractéristiques qui favorisent I'écloson de la
discrimination dans le choix et le traitement des locataires:

il sagit d'abord, sur le strict plan des affaires, d'un contrat impliquant des sommes importantes,
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aur le plan de la durée, la période couverte peut étre tres longue, puisque, une fois conclu, le
bal comporte un droit de maintien dans les lieux;
aur le plan afectif, du fait que le logement loué demeure toujours la propriéé dautrui, une
tenson forte peut exister entre la perception du droit de propriété chez le propriétaire et celle
du droit &son «chez soi» de la part du locataire.

L'ensemble de ces caractéristiques peuvent facilement se traduire, chez le propriétaire, par le sentiment
d'un droit absolu de choisir ses locataires, de traiter avec eux selon ses criteres et de Sgppuyer, acette
fin, sur sa perception du risque que certains groupes peuvent présenter, indépendamment des
caractéristiques des individus. Cela peut également se traduire par une résistance forte, de la part du
propriétaire, atoute intervention de I'Etat dans ce domaine.

1.2.2 Laprévalencedeladiscrimination danslelogement locatif

La Commission n'a cesse d'étre dertée par la présence de la discrimination dans le secteur du logement
locatif. Elle I'a é&é alafois par le bias de plaintes individuelles, par les représentations qui Iui ont &é
périodiquement gpportées par les organismes de défense de divers groupes de la population, ains que
par les résultats de ses propres expériences de testing effectuées au fil des ans (soit al'occasion dune

cueillette large et systématique, soit dans des dossiers particuliers de plaintes).

Auss, la Commission at-elle accordé une atention particuliére acette question dans I'organisation de
ses activités”™.  Mentionnons rapidement certains aspects du travail rédisé  traitement en priorité des
plaintes relatives au logement pour enquéte depuis les origines de la Commission; daboration d'un plan
d'action avec objectifs, en 1988, en raison de I'impasse dans laquelle la Commission se trouvait dans sa
lutte contre la discrimination dans ce secteur; dans le cadre de ce plan d'action, évauation, apartir dun

testing effectué dans 200 logements offerts en location, de I'ampleur de la discrimination racide aux

23 Un bilan des activités a éé réalisé alafin del'année 1989; il faisait état de I'importance des efforts investis
et des projets en cours ace moment. Voir, LESCOP, R., Le projet-logement ala Commission des droits de
la personne. Bilan, perspectives et propositions d'action pour 1990, Montréal, Commission des droits
de la personne du Québec, novembre 1989.
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premiéres éapes de |a location’™; création d'un comité logement al'interne regroupant des intervenants
occupant des fonctions diverses, création, en 1989, d'un groupe de liaison avec des associations
oeuvrant aupres des locataires, et concertation soutenue avec I'ensemble des partenaires (organismes
gouvernementalix, associations de propriétaires et de locataires aind quorganisations communautaires
concernés); conférences de presse; production d'un dépliant sur la démarche asuivre pour minimiser les
Stuations de discrimination ou pour congtituer un dossier de plainte; collaboration avec les associations
de locataires pour la publicité sur l'interdiction de la discrimination; recherches diverses, dont I'une sur
les caractéristiques de I'habitation et de I'ethnicité sur |Tle de Montréal®™, une autre sur les politiques et
programmes dans le domaine du logement, une troisiéme sur les enquétes de crédit®’, une quatriéme
sur le harcdlement discriminatoire®; mise au point d'une approche de traitement rapide des plaintes;
recherche en vue de la mise au point de stratégies judiciaires pertinentes”™; et plus récemment, examen
de la question des abus dont sont I'objet les a@inés dans les résidences privées, & des mécanismes

pouvant é&re mis en place pour la contrer™, etc.

24 GARON, M., Une expérience de testing de la discrimination raciale dans le logement a Montréal,
Direction de larecherche, Commission des droits de |a personne du Québec, 1988.

25 VACCARO, M., Certaines caractéristiques de I'habitation et de I'ethnicité sur I'lle de Montréal,
Direction de larecherche, Commission des droits de |a personne du Québec, mai 1988.

26 LESCOP, R, Politiques et programmes dans le domaine du logement: leurs effets sur |'exercice du droit
au logement pour les minorités ethno-culturelles du Québec, Direction de la recherche, Commission des
droits de la personne du Québec, mai 1988.

27 PAQUIN, G., Rapport de recherche sur les enquétes de crédit dans |e logement, Direction de la recherche,
Commission des droits de la personne, octobre 1990.

28 LESCOP, R, Le harcélement dans |le logement, Commission des droits de la personne du Québec, juin
1993.
29 Diverses causes ont été portées al'attention des tribunaux, deux d'abord par le Procureur général du

Québec, au Pénal, qui ont toutes deux obtenu un jugement favorable ala demande, et diverses autres
présentées par la Commission devant le Tribunal des droits de la personne, dont le taux de succes est
également trés élevé. Ces causes ont permis de préciser divers points de droit importants relatifs au
dossier, entre autres, la question de |'état de pauvreté comme condition sociale. Voir ace sujet: TESSIER,
H., op. cit.

30 GARON, M., avec la collaboration de MAY O, J., pour le Comité sur les ainés en résidence, La violence
faite aux ainés dans les résidences privées. Canevas en vue d'une intervention concertée, 1* volet,
Commission des droits de la personne et des droits de lajeunesse, octobre 1996.
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Au fil des ans, un groupe a émergé comme particuliérement vulnérable al'une ou l'autre des formes de
discrimination observées dans ce secteur: celui des personnes de condition socide défavorisée. Cest
ans que ce motif de discrimination a éé invoqué dans 42% des dossiers ouverts pour enquéte en
1994. On note égdement quil se jumelle souvent ad'autres motifs. en particulier, le sexe, I'&at civil ou

I'Age (incluant la présence denfants™), larace ou l'origine nationale.

Tableau 1

Répartition desmotifsinvoqués danslesdossier souverts
dansle secteur du logement, 1989-1994

Matifs 1989+ 1994+ *
% %
Handicap 6,5 93
Sece 54 59
Age 251 151
Race/couleur/origine ethnique/ 229 175
origine nationale/religion
Etat civil 6,5 23
Condition sociale 31,7 41,9
Orientation sexuelle - 81
Autre 11 -
TOTAL (91) (86)
31 LaCommission des droits de la personne recoit en effet sous le motif «age» les plaintes alléguant le refus

de louer basé sur la présence d'enfants, c'est-adire de futurs membres du ménages identifiés par leur age.
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* Chiffres trés dec LESCOP, R., Le projet-logement a la Commission des droits de la personne - Bilan, perspectives et
propositions d'actions pour 1990, Commission des droits de |a personne, novembre 1989, tableau I, p. 81.

**  Chiffrestirésde: Commission des droits de la personne, Rapport annuel 1994, Gouvernement du Québec, 1995, tableau XII, p.
27.

123 Lesformesdediscrimination danslelogement locatif

La discrimination dans le secteur du logement locatif est donc, pour la Commission des droits de la
personne et des droits de la jeunesse, un phénomene avéré. Nous avons &é améme de congtater que
non seulement cette discrimination y est courante, mais qudle peut Sy exercer tres fecilement. Elle
seffectue en effet générdement sans témoin et de facon trés fugitive (il peut sagir dun smple refus
téléphonique). En conséquence, d'une part, la victime n'est pas toujours améme de condtater quil y a
véritablement discrimination, et, d'autre part, dans les cas ou ele a toutes les raisons de croire quil y a
discrimination, la preuve n'en est pas toujours aisée afaire.

. Ladiscrimination ouverte

Cette discrimination peut sefaire tout afait ouvertement: on refuse de louer un logement aune personne,
on lui nie un avantage ou I'on refuse deffectuer une réparation, on la harcde, et cda, en raison de sa
couleur, parce qu'dle n'est pas marig(e), parce qudle a des enfants, parce qu'dle est aveugle, parce
quelle est prestataire de I'aide socide, ou parce qu'on a établi, comme critére de sdlection, la nécessité
de fare éa dun daut professonnd (par exemple, on exigera que le chef de ménage ait un travall
stable ou on éablira une préférence pour certains statuts plus vaorisés sociadement), etc. On invoque
parfois que le quartier ou le logement ne saura convenir aune personne ou aun meénage, sarrogeant aingd
le droit de décider asa place.

. Ladiscrimination cachée

De tdles conduites ouvertes ont toutefois tendance a devenir moins fréquentes au fil des ans (a

I'exception, peut-&tre encore pour un certains temps, de la discriminaion fondée sur le fait qu'une
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personne est prestataire de l'aide socide, cest-adire en référence a sa condition socide™). La
discrimination est en effet générdement camouflée. Notre éude par testing a mis au jour les détours,
maintes fois relatés par les plaignants, que des propriétaires ou leurs représentants empruntent pour les
écarter: le logement est dgaloué, ils possedent une longue liste d'autres candidatures, ils ne peuvent
faire vigter le logement parce quils n'ont pas la clef; parfois, tout Smplement, ils ne répondent pas ala
porte™; parfois, enfin, le formulaire de demande de logement, que I'on fera remplir al'aspirant locataire,

servirade paravent al'dimination des «indésirables», ec.
. L e harcelement discriminatoire

En cours d'occupation du logement, sgoute a ces diverses pratiques un phénoméne vécu par ses
victimes avec beaucoup de difficulté le harcdement discriminatoire.  En effet, parce queles
appartiennent & des catégories plus vulnérables (femmes, immigrants, personnes &gées, handicapés,
efc.), certaines personnes subissent des conduites non désirées de la part de leur propriétaire, du
concierge ou de voisns. La Commisson a défini comme suit le harcdement discriminatoire dans le

domaine du logement:

«Une conduite se manifestant par des paroles, des actes ou des gestes répétés et non désirés a
caractére vexatoire et méprisant en raison de |I'un des motifs de I'article 10 et qui, pour la

personne qui en fait I'objet, porte attei nte notamment asa dignité ou ason intégrité, entraine des

conséquences préjudiciables ou défavorables sur ses conditions de vie ou de logement ou crée

ason endroit un climat d'intimi dation, d'humiliation ou d'hostilité.»*

Ces conduites viennent, en effet, empoisonner le quotidien: il peut sagir de surveillance congtante des
alées et venues, dindiscrétions sur la vie privée, de familiarités non-désirées, dattitudes paternalistes,
de visites impromptues, dentrées sans autorisation, dinjures et dinsultes, de menaces d'éviction, de

signature du bail sous pression, de menaces de coupures de services, de hausse de loyer, du refus de

32 Voir, au sujet de l'interprétation du motif condition sociale: LEDOYEN, A., La condition sociale comme
critére de discrimination, Direction de la recherche, Commission des droits de la personne du Québec,
1994; voir également I'analyse d'Héléne Tessier, citée plus haut (note 9).

33 GARON, M., op. cit., pp. 18-19.

4 Voir, LESCOP, R, op. cit., p. 36.
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faire des réparations, de modifications sous pression de clauses du bail en cours®, etc. Ces conduites
parfois bandes, lorsque prises isolement, se répétent et sadditionnent créant aing un climat irrespirable.
Nos andyses ont permis de mettre en évidence la dynamique particuliere du harcdlement dans le

logement et les circonstances dans lesquelles il se développe™.

Sil a &é déemontré que le harcdement sexite ou reciste en milieu de travall a pour effet une
détérioration sérieuse des conditions de travail, de la santé physique et psychologique des personnes
harcelées, une déérioration de leurs capacités de travail, de leur efficacité, de leur rendement, il
gpparait que les effets du harcdement dans le logement peuvent étre encore plus dévastateurs parce
quils rgoignent la personne dans son dernier refuge au-dda de I'humiliation liée aux insultes, aux
intrusons ou au processus dinfantilisation, c'est toute la vie qui est troublée. Pour toute personne
harcelée, le harcdement met en danger sa dtabilité dans le logement. Or, comme il Seffectue
générdement sur des catégories de personnes en dtuation de fragilité, soit en rason de leur
gppartenance aun groupe stigmatisé, soit en raison de leur Stuation économique, et souvent pour ces
deux motifs qui se renforcent mutudlement, il contribue a un rétrécissement des choix ou a une
multiplication des efforts requis pour se loger convenablement pour des catégories dgjahandicapées.

. Diverses pratiques ayant des effets discriminatoires
La discrimination peut également sexercer au travers de regles ou pratiques en gpparence neutres mais

qui ont pour effet de compromettre I'exercice en toute égdité d'un droit, pour un groupe de personnes,

en raison d'une caractéristique particuliere ace groupe, et cela en contravention avec l'article 10 de la

35 Ibid., pp. 13-19.

36 Il se manifeste parfois dés I'arrivée par des conduites directement hostiles, en raison de préjugés divers. 1l
peut étre relié ades habitudes culturelles des arrivants: e fait par exemple de vivre plus nombreux dans un
logement. |l est parfois lié ala méconnaissance de certaines responsabilités ou du mode d'entretien du
logement de la part du locataire, en particulier sil sagit d'un ménage nouvellement immigré. Les mauvaises
conditions de logement viennent exacerber les relations entre locataires: mauvaise ventilation, insonorisa-
tion inadéquate, espace réduit. Finalement, il apparait souvent al'occasion d'un conflit de caractére
économique: requéte de réparation, avis de hausse de loyer, contestation ala Régie, retard de paiement,
etc. C'est aorslavulnérabilité réelle ou percue du ou de lalocataire qui fournit I'occasion ala personne en
position de force de tenter del'intimider. LESCOP, R., op. cit.
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Charte des droits et libertés de la personne®. Nous illustrerons de tels effets ici al'aide des enquétes
de crédit, de I'endossement des baux et de la régle fixant un pourcentage arbitraire du revenu comme

maximum qu'une personne doit consacrer ason loyer.
A) L'enquéte de crédit

Une éude rédisée ala Commission des droits de la personne sur I'enquéte de crédit, comme mesure
d'appoint pour la sdection de candidats au logement, a pu montrer |es effets discriminatoires inhérents a
unetelle pratique™.

Trés succinctement, on peut dire d'abord que cette pratique est utilisée beaucoup plus systématiquement
pour les catégories les moins favorisées, ele et méme, dans certains cas, automatique pour les
candidats bénéficiaires de I'aide socide.

Comme les criteres de base permettant d'éablir un bon crédit sont I'emploi, le revenu, la stabilité de
I'emploi et I'existence de biens saisissables, critéres auxquels peuvent venir sgouter le fait davoir d§a
éé impliqué dans un jugement de la Régie du logement, les données sur le casier judiciaire, €., il est
clair que I'enquéte de crédit est un outil qui oriente la slection en faveur de catégories particuliéres et
qui en dimine dautres sysématiquement. Or, les andyses de ces fichiers ont cdlairement mis en
évidence des failles importantes dans la compilation et la mise ajour des données qui y sont incluses:

par exemple, le remboursement d'une dette ou I'obtention d'un verdict de non-culpabilité suite a une
accusation ne sont pas nécessairement inscrits au dossier, pas plus que n'est retirée la mention d'une
infraction suite al'octroi dun pardon. De plus, diverses informations non pertinentes au paiement du
loyer et qui, de surcroit, mettent en péril le droit ala vie privée y sont consignées (par exemple une
condamnation peut y apparaitre sans quil y soit fait mention qu'elle est liée aune infraction aux regles de

37 Voir BOSSET, P., La discrimination indirecte dans le domaine de I'emploi. Aspectsjuridiques, Collection
Etudes et documents de recherche sur les droits et libertés, Les Editions Yvon Blais inc., Cowansville,
1989.

38 PAQUIN, G,, op. cit.
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lacirculation)®.

S I'on relie ces difficultés au fait que certaines catégories sont plus souvent désignées pour étre soumises
ade telles enquétes, on congtate facilement e handicap supplémentaire que cdlles-ci font peser sur dles.

Certains groupes protégés par la Charte sont égadement plus vulnérables a une telle pratique, parce
quils nauront pas eu la posshilité d'établir leur crédit: les femmes sans expérience de crédit ou qui
prennent charge de famille gores une séparation, les immigrants arrivés depuis peu, ou les immigrants
plus anciens qui ont recours aune économie pardlee, les jeunes qui en sont aleur premiére expérience
de logement, €tc.

Findement et peut-&re plus fondamentdement, I'enquéte de crédit n'est pas un indicateur vrament
fiable des habitudes de payer son logement:  une personne peut, alalimite, avoir une mauvaise fiche de
crédit et avoir toujours payé régulierement son loyer parce quelle considére I'acquittement de cette

obligation comme vitale et quele en atoujoursfat une priorité.

En un mot, al'instar de certains tests visant amesurer une aptitude spécifique™, I'enquéte de crédit est un
test peu fiable pour évauer la capacité d'un aspirant locataire de Sacquitter de ses obligations face au
logement, et il @, dans saforme et ses utilisations actudles des effets discriminatoires.

Examinées sous I'angle de la Loi sur la protection des renseignements personnels dans le secteur
privé les enquétes de crédit posent le méme type de problémes. En effet, découle de l'article 5 de
cette Loi I'obligation de Sen tenir aux informations nécessaires ala concluson du bail. L'ouverture que
permet I'enquéte de crédit sur la vie personnelle montre bien la distance qui s&pare cet ingrument, sous
saforme actuelle, de I'esprit deslois sappliquant au logement.

B) L'endossement des baux

39 Voir PELADEAU, P, LAPERRIERE, R,, Le droit & la protection des renseignements personnels. Etude
sur les bases privées de données a caractére personnel en droit canadien, comparé et international,
Soci été québécoise d'information juridique, Montréal, 1986.

40 On serappellerales tests d'aptitudes mécaniques utilisés par le CN pour la sélection de son personnel, qui
sont cités dans I'exempl e présenté en annexe.
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On exigera souvent des personnes qui ne peuvent éablir leur crédit qudles fassent endosser leur ball, et
I'on exigera que I'endosseur soit, ason tour, lui-méme soumis aune enquéte de crédit. La judtification
d'une telle pratique par les propriétaires qui y ont recours, c'est que la démongtration de la capacité de
payer et des bonnes habitudes de paiement ne suffit pas. ils exigent que le locataire puisse ére
saisissable en cas de défaut de paiement. En un mot, pour le propriétaire, il ne suffit pas aune personne
de condition socide défavorisée de démontrer quelle a toujours bien payé son logement; il lui faut
posséder des biens saisissables ou avoir, dans ses relaions, des personnes qui sont prétes asengager
comme endosseurs, pour obtenir un logement convoité. |l sagit dune exigence qui devient abusive S
elle ext gppliquée systématiquement et qui est humiliante pour toute personne qui peut démontrer qudle
aun passe de responsabilité personndle.

C) Ladéfinition d'un pourcentage limite du revenu aconsacrer au loyer

Examinons un peu plus en profondeur une troiséme regle ayant progressivement acquis une crédibilité

importante, S bien qu'on y référe souvent comme aune smple régle de bon sens.

Cette regle renvoie al'utilisation, comme mesure de sdlection des locataires, d'un critére basé sur une
fraction «acceptable» du revenu que le loyer doit représenter. Ce critére a évolué dans le temps: il est
passe de 25%, renvoyant a cette idée que le colt mensud du loyer devrat ére I'équivdent dune
semaine de salaire, au niveau actud se Stuant aenviron 30%. Une éude préparée pour la Commission
des droits de la personne de I'Ontario, en mars 1994, a fait ressortir le caractére purement

circonstanciel (historiquement) dune telle régle™.

En effet, cdle-ci a émergé de mesures plus ou moins rigoureuses et variables de la part du revenu

effectivement consacrée par certains ménages aux dépenses de logement®.  Utilisée & diverses fins

11 HULCHANSKI, JD., The Use of Housing Expenditure-to-Income Ratios: Origins, Evolution and
Implications préparé pour |'Ontario Human Rights Commission, mars 1994.

42 Ces mesures avaient d'ailleurs mené ades conclusions variées, quand ce n'est contradictoires. Ce n'est
gu'au cours des années '60 qu'un nombre significatif d'études du marché du logement et des dépenses ace
poste du budget des ménages en vinrent amettre sérieusement en question la validité des conclusions de



22

souvent contradictoires®, cette régle «pratique» en vint toutefois progressivement & représenter une

certaine sagesse dans |'gppréciation de la part qu'un ménage doit raisonnablement alouer aux dépenses

de logement™.

Un tel saut présente des failles importantes.

(..sui

Une régle uniforme définissant ce qui congtitue une portion «normale et acceptable» du revenu
devant ére consacrée au loyer fait I'économie de I'analyse des besoins dans le domaine du
logement, tout autant que de la capacité de paiement; dle ignore la diversté et la complexité
des patterns de consommation et des types de ménages (la taille des ménages, le nombre des
personnes ayant un revenu, les types d'avoirs et de revenus - liquides ou non™, le moment
dansle cycle de vie et les attentes, etc.); dlefait fi du fait que, lorsque les ménages se trouvent
en difficulté économique importante, ils peuvent avoir recours aux marchés dérivés®®.  Une
autorité extérieure vient aind imposer ce qudle consdere comme une dlocation acceptable du
budget du ménage ases divers postes.

Elle excdut de son modde les questions rddives a I'é&a du marché du logement, ala

te)
départ. HULCHANSKI, JD., op. cit., p. 18.

Elle a été utilisée largement par |les défenseurs des droits sociaux pour dénoncer certaines situations, par
les institutions financieres a l'occasion de préts hypothécaires, par le gouvernement pour |'évaluation
statistique des problémes de logement, pour la détermination de I'éligibilité au logement social et pour la
fixation du niveau de ces loyers, et finalement par les propriétaires pour sélectionner leurs locataires.
Briévement, on peut retenir que, selon les utilisateurs, cette regle revét des sens différents: elle peut servir
adécrire les dépenses des ménages ou adécrire des tendances. Dans le cas ou elle est utilisée pour établir
des seuils d'accés ades programmes, le niveau choisi permet d'élargir ou de restreindre le volume de la
clientéle admissible: il sagit essentiellement de choix politiques. Utilisée pour effectuer le choix de
locataires, elle devient un substitut rapide de I'évaluation de la capacité de payer.

Ibid., pp. 4-17.

Selon J.D. HULCHANSKI et JH. MOCHAL SKI, How Househol ds Obtain Resources to Meet their Needs:
The Shifting Mix of Cash to Non-Cash Sources, Research paper prepared for the Ontario Human Rights
Commission, 1994, il existe cing sphéres économiques d'ou |es ménages peuvent tirer les ressources pour
satisfaire leurs besoins: 1a sphére de I'économie domestique, la sphére de I'économie informelle, la sphéere
sociale (le voisinage et les groupes), I'économie de marché et I'économie d'Etat (I'aide gouvernemental€).

Les médias font largement état, ces temps-ci, de |'accentuation du recours aux soupes populaires et aux
banques de nourriture et de vétements. Mais, si la nourriture et le vétement peuvent provenir
d'organismes de dépannage, celane saurait étre le cas du logement.
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discrimination, aux menages abesoins spéciallx, etc.

Finalement, dans les cas ou ele est utilisée pour des fins de sdection, une telle regle permet
l'identification rapide et le rejet des ménages aplus faibles revenus  ce faisant, ele fonde une
discrimination que Hulchanski désigne sous le terme de «dtatistique», c'est-adire une séection
fondée sur les caractéristiques socio-économiques d'un groupe auquel un ménage appartient

plutdt qu'ases caractéristiques propres.

Le condat al'effet que de trés nombreux ménages consacrent effectivement au paiement de leur
logement beaucoup plus que le pourcentage jugé raisonnable montre bien que cette regle est
inadéquate pour juger de la capacité de payer. En fait, les difficultés rencontrées dans le paiement du
loyer peuvent étre davantage liées ades événements inattendus comme la perte soudaine d'un emploi, un
accident, la maadie ou le divorce, événements par définition difficiles a prédire, quaun pourcentage
arbitraire du loyer par rapport au revenu®’.

Cette regle aura pour effet un rget disproportionné de candidatures dans les groupes a plus faibles
revenus. les pretataires de I'aide sociae, les femmes cheffes de familles monoparentales, les membres
de la nouvelle immigration, etc.’®. Elle aura également pour effet de rendre encore plus difficile, pour
ces ménages, I'amdioration de leur satut:

«The use of minimum income criteriain the rental housing market constitutes the use of an easy
to use statistical measure to discriminate against many of the groups protected by human rights
legislation. They are protected by legislation because many in society already consider them
«inferior» people, not just «inferior» tenants. Black people, women, and single mothers, for
example, earn proportionately less because of their colour, or gender, or marital status. Thisis
in part due to discrimination in the labour market. Taking this fact and using it against them in
the rental housing market is simply adding to their disadvantaged situation.»*

D) Les agences de sdection des locataires

47 LANE, T.S,, What Families Spend for Housing. The Origins and Uses of the |Rule of Thumb»,
Cambridge, MA: Abt Associates, 1977, p. 54, cité par J.D. HULCHANSKI, op. cit. p. 50.

48 Pour une interprétation juridique du caractére discriminatoire de cette régle, voir TESSIER, H., op. cit., pp.
4a7.

49 JD. HULCHANSKI, op. cit. p. 58,
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On doit findement sgnder les dangers que peut comporter une pratique nouvelle dont les
caractérigtiques et les conséguences sont encore ma connues. il sagit de I'émergence d'agences ayant
pour mandat d'effectuer la s@lection des locataires pour un propriétaire et qui fournissent une assurance
sur la perception des loyers futurs.  Les critéres de choix ne sont évidemment pas publicisés, mais on
imagine bien que les facteurs de risque devront étre réduits au minimum. 1l sagit dun secteur nouveau

dactivité sur lequel une vigilance devra sexercer.

1.3 Pour conclure sur ces constats

Nous avons fait, dans la premiére partie de ce chapitre, le constat du caractére vital du logement dansla
vie des gens «t, plus largement, dans l'activité socide et économique des sociétés. Les condats que
nous venons de faire quant ala discrimination qui sexerce dans ce secteur paraissent aing dautant plus

graves et inquiétants pour I'équilibre méme des rapports sociaux.

A cet égard, notre analyse a évoqué jusquici la présence de divers facteurs qui placent certaines
catégories de la population dans une position défavorable: femmes cheffes de familles monoparentaes,
personnes nouvelement immigrées ou darrivée plus ancienne, mais sigmatisées par des préugés a
I'encontre de leur groupe d'origine, personnes handicapées, jeunes, personnes agées, prestataires de
I'aide socide, ménages pauvres. |l sagit d'abord de facteurs liés aux prgugés. Ceux-ci peuvent se
manifester ouvertement, mais le plus souvent ils se camouflent derriére des tactiques ou des outils de
sdection au moment de I'acceés au logement, ou encore, de harcdlement en cours d'occupation dun
logement. Ces tactiques ou regles en apparence neutres contribuent encore davantage afragiliser la
position des ménages faisant partie de certains groupes démunis dans leur recherche et la jouissance
paisble dun logement qui leur convienne. Dans chague cas, il est posshle de démontrer que des
approches dternatives pourraient permettre déviter ces effets discriminatoires. Par exemple, une
évaduation sans pr§ugé des habitudes de paiement du loyer et des qudités de locataires peuvent
permettre d'éviter le recours a cet outil contestable et contesté pour la sdection de locataires qu'est
I'enquéte de crédit. De la méme fagon, la régle d'un pourcentage limite du revenu aconsacrer au loyer

peut ére avantageusement remplacée par un examen de la capacité de payer des candidats au
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logement, de méme que par leur aptitude passée afare face aleurs obligations en regard du logement
(paiement régulier du loyer, des comptes d'éectricité, de gaz, de téléphone, €etc.), avec un budget
comparable. Dans ce contexte, on voit comment les ménages de condition socio-économique

défavorisée sont particuliérement vulnérables.

Les effets globaux de ces Stuations de discrimination ne peuvent toutefois étre pleinement appréciés
sans que I'on procede al'examen de données plus larges permettant de préciser le contexte dans lequel

ces Stuations prennent place. |l seraaing possible de mieux identifier les dimensions en jeu et de mieux
comprendre leurs interrelations, ce qui permettra, par la suite, de repérer des déments de solution
systémique ace probléme, une fois que son caractére systémique aura éé cairement éabli. A cette fin,

nous examinerons, dans le chapitre qui suit, les principaes composantes du marché du logement e la
fagon dont elles se répercutent sur la capacité des personnes de condition sociae défavorisée d'exercer

en toute égdité, leur droit aun logement convenable.
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CHAPITRE 2.

ANALYSE DES COMPOSANTES DU MARCHE DU LOGEMENT ET DE LEURS
EFFETS SUR L'EXERCICE DU DROIT AU LOGEMENT EN TOUTE EGALITE

2.1 L a situation actuelle du mar ché du logement

211 Lesorientations politiques générales face au marché del'habitation

Le cadre générd dans lequel |e stock locatif se développe dans notre société, c'est celui d'une société
libérale ol I'Etat n'a qu'un réle d'encadrement général et un role supplétif de dernier recours. Cette
approche éait clairement explicitée dans un document de 1987 du ministére des Affaires municipales”
qui définissait les bases générdes des orientations gouvernementales. L'action gouvernementae devait,

selon ce document, respecter quatre principes générauix:

se loger est avant tout une responsabilité individuele;

il incombe d'abord aux intervenants privés oeuvrant sur le marché doffrir aux ménages les
meilleures conditions possibles de logement;

la responsabilité de I'Etat en est une d'encadrement du secteur de ['habitation;

'side de I'Etat doit &re orientée prioritairement vers les plus démunis.

212 Lemarchédel'habitation: sesdérivesrécentes

La question qui nous préoccupe et celle de savoir jusquaque point les «intervenants privés oeuvrant
aur le marché» arrivent a«offrir aux ménages les meilleures conditions possibles de logement», et en
quoi cette Situation peut intervenir dans le cycle de la discrimination dont sont I'objet certaines catégories

de ménages.

Lagtuation delaVille de Montréd fournit un exemple intéressant de la fagon dont les principes énoncés
Se sont traduits récemment en relation avec I'évolution du stock locatif de cette ville. 1l sagit, bien S,

50 BOURBEAU, A., Ministre des Affaires municipales, responsable de I'habitation, Les orientations
gouver nemental es en matiére d'habitation, Mémoire au Conseil des ministres, Gouvernement du Québec,
8 décembre 1987.
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dun cas spécifique et que nous ne considérerons que comme tel. A noter toutefois son intérét en

raison, d'abord, de lalarge proportion de I'ensemble du stock locatif de la province quiil réunit (pres de

30%™), et ensuite de la proportion trés importante des ménages ayant des problémes de logement qui y

habitent.

D'un bilan effectué par les services de la Ville de Montrédl pour 1989, on peut retenir les ééments

uivants,

il y a eu perte de logements abordables en raison des démoalitions, des transformations de
logements en commerces et de la conversion en co-propriété™;

guant ala production de logements, la congtruction a eu tendance, en raison du co(t des
terrains, asorienter vers le haut-de-gamme, et cela malgré la demande pour d'autres types de
congtruction; de plus, on aeu tendance aprivilégier la production de petits gppartements;

quant aux gppartements abon marché, on noterait certains problémes occasonnds reatifs a

I'adéquation aux normes, notamment sur le plan de I'insonorisation.

A cela sgoutent deux facteurs. I'effet, sur le prix des logements, de la poussée spéculative des années

1980 et |e difficile gppariement entre les besoins & la répartition des logements. |es grands logements ne

vont pas nécessairement aux ménages nombreux et les logements moins chers aux ménages les plus
démunis™.

51

52

La Ville de Montréal comptait en 1991, 460 175 ménages dont 73,5% étaient locataires, soit 338 229
ménages. Letotal des ménages locataires pour I'ensemble du Québec, tel que calculé apartir des données
du Profil statistique de I'habitation au Québec produit par la Société d'habitation du Québec, était pour
sapart de 1 132 749 (soit 43% du total des 2 634 300 ménages québécois).

VILLE DE MONTREAL, Habiter Montréal, Enoncé de politique d'habitation, Montréal, 1989, pp. 20-23.

La contribution de ce dernier facteur depuis 1989 et faible, le nombre de conversions annuelles se situant
aux environs de 250.

A la suite d'une comparaison des nombres de ménages et de logements selon la taille des uns et des
autres, Dansereau et Séguin en arrivent ala conclusion que, bien que le Québec ne manque pas de grands
logements, il N'y a pas nécessairement appariement entre grands logements et ménages nombreux, et cela
pour un ensemble de raisons: parents qui conservent leur grand logement aprés le départ de leurs enfants,
choix de sur-consommation de |'espace, relative rareté de grands logements acertains endroits en raison de
leur répartition spaciale inégale, mais également discrimination al'encontre des familles avec enfants, etc.

Voir, DANSEREAU, F., SEGUIN, A.M., Le droit au logement: bilan de situation, Rapport de recherche
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En un mot, 9 «se loger et avant tout une responsabilité individudle» et qu'«il incombe dabord aux
intervenants privés doffrir aux ménages les meilleures conditions possibles de logement», la rencontre
entre cette demande et cette offre est soumise aune logique daffaire qui peut sécarter largement d'une
logique des besoins. On ne saurait Sétonner en consequence de I'accroissement des demandes
résidueles qui se tournent vers I'Etat et qui, dans une Situation ol les ressources de celui-ci se raréfient,
demeurent insatisfaites.

2.2 L a situation deslocataires

2.2.1  L'aggravation desdifficultésde seloger aun colt raisonnable

Il est en effet clair que, dans ce contexte, la Situation des groupes les plus défavorises sest largement
détériorée depuis le milieu des années 1980, dors que le secteur de I'immobilier connaissait au contraire
un boom inégalé depuis les trente dernieres années. les prix des logements se sont accrus en proportion
de I'augmentation de la valeur de la propriété qui connaissait une croissance record. Aing, quand on
compare les courbes daugmentation du colt de la vie et celles daugmentation du colit des loyers, on
constate qu'entre 1981 et 1989 les courbes se sont nettement distancées. s I'on prend 1981 comme
base (100), le coltt de lavie avait augmenté a124 en 1985, dors que I'indice daugmentation des loyers
éait 3133. En 1989, les coefficients respectifs éaient de 146 et de 158%. La poussée contribuant &
cet écart sest stabilisée par la suite, le coltt du logement progressant un peu moins rapidement que celui
de I'ensemble des biens (les coefficients éaient 2168 pour les biens ala consommation et 173 pour le
logement en 1993), mais le poids accru du logement sur le budget des ménages était chose éablie; ce
poids éait dautant plus lourd que les sdlaires avaient plafonné et que l'emploi se faisait plusrare.

(..suite)
soumis ala Commission des droits de |a personne du Québec, mars 1992, pp. 9-10.

55 Source: Statistique Canada: référence P 486056. Si I'on prend 1971 comme base (100), le pattern parait
différent en raison de la trés forte hausse des prix a la consommation (219) entre 1971 et 1980,
comparativement aune augmentation relativement plus faible du colt du logement au cours de |a période
(150). Cela ne saurait minimiser le choc de l'inflation du colt du logement, au cours de la décennie
suivante, alors que les salaires plafonnaient et que les taux de chémage connaissaient des hausses
significatives.
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La croissance concomitante de la part du revenu que les ménages locataires consacrent aux dépenses
du logement ne saurait donc éonner. L'augmentation du prix des logements a en effet éé telle que les
possibilités d'obtenir un logement convenable, pour un prix abordable, se sont réduites pour un nombre
croissant de personnes.  En un mot, le probléme n'est pas individud, il est tributaire des régles du
marché Ains, & Montréd, le pourcentage des ménages locataires™ ayant un taux deffort égd ou
supérieur a30% est passe, de 1981 a1986, de 30 a3%%. Ce pourcentage sest stabilisé ace niveau

depuis. Quant aceux dont le taux d'effort éait éga ou supérieur a50%, la donnée n'éait pas disponible
en 1981, mai's leur pourcentage éait de 19,1% en 1991°".

Une estimation de la part du revenu qui serait requise des petits travailleurs pour payer les logements les
moins chers fournit une bonne illugtration de cette Situation. Nous utiliserons a cette fin, le baréme
généra du sdaire minimal tel que fixé par I'Etat: ce baréme éablit ce qui, dans notre société, constitue
un plancher sous lequel un employeur ne peut dler sans placer ses employés dans une Stuation jugee
inacceptable. Ce baréme é&ait de 5,70 $ en 1992%°. Une personne travaillant 40 heures semaine
pendant 52 semaines en un an aurait regu, selon ce bareme, 11 856 $ pour une année de travail sans
interruption. S nous nous reportons ala tranche de logements correspondant aux 10% les moins chers
aur le marché, sur Ille de Montrédl, cette année-13 nous pouvons éablir comme illustré au tableau 2 la
gtuation dun chef de ménage qui serait seul soutien de famiille, les caractéristiques du logement requis

étant établies en fonction du nombre de personnes dans le ménage.

56 Des données de 1986 permettent de voir que le taux d'effort des locataires est largement supérieur acelui
des propriétaires, le premier se situant, en moyenne, a21,6% du revenu, alors qu'il se situait 213,8% pour
les propriétaires. données calculées par Dansereau et Séguin, op. cit., p. 11.

57 Données tirées d'une compilation spéciale de Statistique Canada, Recensement 1991, commandée par le
FRONT POPULAIRE EN REAMENAGEMENT URBAIN et publiée dans le document: Logement et
pauvreté au Québec. Dossier noir, janvier 1994, p. 6.

53 Nous utilisons 1992 comme base pour fins de comparaison avec une estimation similaire de la situation des
bénéficiaires de l'aide sociale qui sera présentée plus bas: 1992 est I'année la plus récente pour laquelle
nous ayons pu réunir les données compl étes pour effectuer ces analyses.
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Tableau 2

Estimation dela part du revenu brut requise pour lestravailleursau salaire minimum
travaillant atemps plein, toutel'année, selon leloyer, chez les car actéristiques du ménage
et latailledu logement requis, Ile de Montréal, 1992

2 enfantsou +

Typesde Revenu Typede L oyer=10% > % du revenu
ménages brut logement lesmoinschers

1 adulte seul 11856 % bachel or 4008% 33,8%

1 parent, 1 enf. 11856$ 2 chambres 5640% 47,6%

2 parents, 1 enf. 11856 $ 2 chambres 5640% 47,6%

1 ou 2 parents, 2 11856 % 2 chambres 5640% 47,6%

enfants ou +

1 ou 2 parents, 11 856% 3 chambres 6660 $ 56,2%

Ces chiffres ne sont donnés quatitre dexemple type. 1ls indiquent qu'une personne travaillant atemps

59 Vaeur déterminée al'aide du Rapport sur les logements locatifs de la SCHL, octobre 1992, RMR de
Montréal et delavaleur de|'écart alamoyenne fournies par les statisticiens delaSCHL. A noter que seuls
les logements dans les immeubl es de 3 logements ou plus sont pris en considération dans les données de
référence. Comme les bénéficiaires|ocataires del'aide sociale (excluant les chambreurs) constituent 15,6%
des ménages locataires de la région de Montréal, le choix d'établir comme prix de référence le loyer

maximum parmi les 10% des |oyers moins chers sejustifie bien.
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plein (52 semaines/an) au sdlaire minimum aurait pu sen tirer sans trop de ma avec le colt du logement,
S dle éait saule  dle aurat pu s loger dans les logements les moins chers (la tranche des 10%
inférieurs) avec 33,8% de son revenu brut. Pour |es parents avec un enfant et souhaitant se loger dans
un gppartement comptant deux chambres a coucher, la part des revenus devant dler au logement se
serait accrue dangereusement pour ateindre les 47,6%. Lavenue d'autres enfants requérant éventuelle-
ment plus d'une chambre acoucher aleur intention, aurait fait grimper ce taux largement au-delade 50%

du revenu brut.

S I'on se reporte ala Situation effective des ménages locataires de la région de Montréd, on condete, a
partir des données du recensement de 1991, que 11% des chefs de ménages inclus dans la main-

d'oeuvre active (soit 46 300 ménages)™ gagnaient moinsde 10000 $/ an. Les données présentées au
tableau qui précede ne sont donc pas sans pertinence pour illugtrer la Situation particulierement difficile
des petitstravailleurs.

On ne doit donc pas sétonner de ce que la hausse du prix des logements et de la part du budget des
familles quil draine ait coil  ncidé avec la multiplication des banques dimentaires de méme que lamise en
place de programmes de garde parascolaires dans les quartiers pauvres pour sassurer que les enfants

des familles pauvres auront au moins un repas par jour®".

2.2.2 Lelien entredifficultés dans e logement, pauvreté et différentes caractéristiques des
ménages

Les ménages pauvres ont donc éé particuliérement affectés par I'évolution récente de la Situation du

marché du logement, ce qui va en quelque sorte de soi puisgue la notion méme de seuil de pauvreté est

60 C'était le cas de 5,7% des chefs de familles comptant deux parents et des enfants, et de 11,5% des chefs de
familles monoparentales, parmi les ménages locataires dont le chef faisait partie de la main-d'oeuvre active.
Données extraites de la bande échantillon de Statistique Canada par Sylvain Archambault.

61 Vair: DOYLE, V., Le logement et les enfants au Canada, texte rédigé pour I'Association canadienne
d'habitation et de rénovation urbaine dans le cadre de la Campagne 2000, novembre 1991, p. 3; voir
également, CAUCUS DES MAIRES DES GRANDES VILLES DE LA FEDERATION CANADIENNE DES
MUNICIPALITES, Plan d'action national sur le logement et les sans-abri, février 1991, p. 10.
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construite apartir d'une évaluation de la part du budget qui passe ala satisfaction des besoins de base .

Une mesure composite a éé daborée par la Société canadienne d'hypothéque et de logement pour
esimer le nombre de ménages qui connaissent des besoins impérieux de logement. La définition retenue
est lasuivante:

«Un ménage connalt des besoins impérieux de logement si son revenu est insuffisant pour lui
permettre de trouver un logement de qualité et de taille convenable aun prix abordable.» *

Or, il a éé démontré qu'au Québec, en 1986, 74% des ménages locataires se Stuant sous la limite du
seuil de faible revenu de Statistique Canada™, en d'auttres termes, 74% des ménages pauvres, avaient
des besoins impérieux de logement™.

Trente-cing pourcent d'entre eux devaient consacrer plus de 50% de leurs revenus au loyer®. Pour ce

qui est de la seule question des réparations majeures, celles-ci éaient requises, en 1987, dans 37,3%

des logements occupés par les ménages locataires sous le seuil de faibles revenus, comparativement a
seulement 10,4% pour I'ensemble des logements loués au Québec®”.

62 Voir: ROSS, D.P. & SHILLINGTON, R., Données de base sur la pauvreté au Canada, 1989, Conseil
canadien de développement social, Ottawa/Montréal, 1990, en particulier, chap. 1 et 2; voir également,
LANGLOIS, A., PELLETIER, M., LEVESQUE, S, La pauvreté au Québec: bref historique et situation
actuelle, Direction de la recherche, de I'évaluation et de la statistique, ministére de la Sécurité du revenu
du Québec, Québec, mars 1995, p. V.

63 Les dimensions permettant d'en établir la mesure sont: un pourcentage du revenu consacré au logement
qui dépasse 30% pour un loyer correspondant au colt moyen d'un logement de taille et de qualité
convenables sur le marché, le surpeuplement et I'existence de besoins importants de réparation pour le
logement. SOCIETE CANADIENNE D'HY POTHEQUE ET DE LOGEMENT, Evaluation du programme de
logement. Sommaire, Division de |'évaluation de programme, Canada, avril 1990, p. 32.

64 Voir DANSEREAU, F. et SEGUIN, A.-M., op. cit., p. 17.

65 Par comparaison a32% pour I'ensemble des ménages locataires. Mc CANN, B., L'approche des besoins
essentiels et les problémes de logement au Québec en 1987, Société d'habitation du Québec, janvier 1989,
pp. 8-18; CANADA MORTGAGE AND HOUSING CORPORATION, «Canadian Housing Need, 1991»,
Research and Development Highlights, Issue 11, Ottawa, June 1993.

66 Comparativement a13,6% pour |'ensemble des ménages locataires québécois. INRS-Urbanisation, L'état
du parc résidentiel locatif de Montréal, tableau 10, p. 51, 1991.

67 Selon les données de TRUDEL, J., «La qualité de I'habitat québécois», Actualités internationales du
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Nos andyses apartir de la bande-échantillon des données de recensement de 1991, pour la région
métropolitaine de Montréd, permettent de Stuer les types de ménages les plus susceptibles de se
retrouver sous ces seuils de faibles revenus. Ce sont d'abord les ménages locataires dont le chef est ala
recherche d'un emploi: 63,3% ont un revenu inférieur aces sauils comparativement a22% des ménages
dont le chef a un emplai®; les familles monoparentales locataires: plus de la maitié dentre elles sont
dans cette situation, (56%)*° comparativement & 21% pour les familles locataires sans enfants et a
29,5% pour les familles locataires avec enfants, findement, 46,5% des ménages non-familiaux (une

personne seule ou plus d'une personne non-apparentée) vivent auss sous le seuil de faibles revenus.

Une éude importante a mis en évidence, al'aide des données de recensement de 1986”, la situation
particulierement précaire des familles monoparentaes dont le chef est une femme. Ces réaultats ont éé
corroborés par des andyses effectuées sur des données relatives ala Ville de Montréa, pour 1986:

elles indiquent que 55% des ménages de familles monoparentales dirigées par une femme qui éaent
locataires consacraient, en 1986, plus de 30% de leurs revenus au loyer (dont pres de 30%, plus de

50% de ces revenus) .

Des données touchant I'ensemble des ménages canadiens, ont de plus fait ressortir la plus grande
instabilité résdentielle de familles monoparentales locataires: une enquéte de la SCHL publiée en 1990
indiquait en effet que 60% de ces familles ont déménagé au cours des cing dernieres années,
comparativement 347% pour |es autres locataires™.

(..suite)
laboratoire logement, n° 11, France, 1990, pp. 12-13.

68 Ces données ont été compilées par Sylvain Archambault, technicien de recherche ala Commission des
droits de la personne.

69 Une analyse sur la situation des familles québécoises a également été réalisee en 1992 par la SHQ:
SOCIETE D'HABITATION DU QUEBEC, Les conditions d'habitation des familles au Québec, Québec,
1992.

70 Vair ROBERGE, A., Données sur la situation des femmes et du logement au Québec, Le Conseil du statut

delafemme et le Secrétariat ala Condition féminine, Québec, 1988.
71 VILLE DE MONTREAL, op. cit., p. 16.

72 SCHL, La mobilité des ménages canadiens. Le point en recherche et développement, Ottawa, 1990.
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Il est clair que les besoins impérieux de logement, c'est-adire ala fois le fait de consacrer des portions

démesurées de ses revenus au logement et le fait de loger dans des logements inadéquats, est un
phénomene lié ala pauvreté, acdle des ménages dont le chef travaille au sdlaire minimum, ou e ala

recherche d'un emploi, ou chef de famille mono-parentale ou bénéficiaire de I'aide socide. 1l n'est pas
non plus éonnant que les ménages aind loges soient plus ingables résidentidlement:  les mauvaises
conditions entrainent |la recherche d'un logement plus adapté ases besoins et moyens.

223 L'engrenage des conséquences pour les groupes stigmatises (le cycle de la

discrimination systémique)

Les données relatives aux modes de fonctionnement et aux caractéristiques actuelles du marché du
logement permettent d'gpprécier de fagon plus compléte I'engrenage des facteurs qui condtituent une
entrave ala maéridisaion du principe de I'accés au logement en toute égdité, compte tenu de la

capacité de payer de chacun.

Pour les membres des groupes stigmatisés, en raison des facteurs de discrimination que nous avons
évoqués, de l'évolution du stock locatif, des prix du marché e de la disponihilité des logements,
I'éventail des choix sera consdérablement réduit. Parce qu'elles sont refoulées au moment de I'acces,
ces personnes devront déployer une quantité d'énergie dans la recherche du logement qui dépasse celle
des auttres citoyens”. Pour les mieux nantis, cela signifiera le plus souvent payer plus cher pour un
logement qui ne sera pas necessairement conforme aleurs besoins, ni Stué laou ils l'auraient souhaité.

Pour les plus démunis économiquement cdasgnifiera

soit se contenter d'un logement ne répondant pas ases besoins, et 1'on peut apprécier les
conséguences d'une telle Stuation sur la santé tant psychologique que physique des membres

73 Cette réalité a été mise en évidence au sujet de larecherche de travail, dans une étude réalisée al'aide de la
méthode du testing, danslaville de Toronto: voir, HENRY, F., GINZBERG, E., Who gets the work? A test
of racial discrimination in employment, The Urban Alliance on Race Relations and the Social Planning
Council of Metropolitan Toronto, Toronto, 1985, p. 52.
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delafamille’;

soit poursuivre la recherche dun logement plus convenable; il faudra y mettre de nouveau
I'énergie supplémentaire, éventudllement déménager arépéition”; or on sait que la stahilité
résdentielle, pour un locataire, et un facteur important de limitation des hausses du prix du
logement;

soit consacrer au logement des ressources supplémentaires qui hypothéqueront |a part devant
normaement ére consacrée aux autres besoins essentieds, la nourriture  devenant
éventuellement le seul poste compressible du budget™; de nouveau des conséquences sur la
santé en résulteront inévitablement;

soit négliger de payer son loyer devenant aing |es délinquants du secteur locetif, issue finde de
la dégringolade socide””.

Aing quon le vait, les effets débordent la sphere restreinte du logement:  ils Sinscrivent souvent dans un

processus de déeérioration des conditions de vie et éventudlement de la capacité dinsertion socide,

Dans son mémoire présenté au Comité permanent de développement des ressources humaines en

novembre 1994, I'Association canadienne dhabitation et de rénovation urbaine rappelait ans les

résultats de quelques décennies d'éudes sur les effets des conditions de logement sur la conduite de la

vie des ménages et aur les possihilités dinsartion socide:

74

I6)

76

On doit noter que, selon la définition large que nous avons adoptée ace propos, en conformité avec la

notion de droit au logement, cette idée de besoin ne saurait se limiter aun toit, maisinclut tout le rapport a
la vie sociale que le logement conditionne largement: ainsi, les phénomeénes de discrimination et de
pauvreté menent al'appréciation de quartiers stigmatisés et sous-équipés. Les populations marginalisées

peuvent ainsi étre contraintes ase déraciner et asy orienter. Les problémes rencontrés alors peuvent aller

delamauvaise qualité des écoles al'impossihilité de trouver un assureur pour son logement.

Une étude réalisée aupres des bénéficiaires de I'aide sociale pour le compte du ministére de la Sécurité du
revenu révélait des pourcentages élevés de déménagement, au cours d'une période de douze mois, dans ce
groupe de la population, soit 45% des répondants (dont 11% plus d'une fois). De ce nombre, plus des
deux tiers (68%) donnaient comme premiére (37%) ou deuxiéme (31%) raison le fait que le logement n'était
pas convenable; un total de 46% invoquaient le colt trop éevé du logement. Voir SOUCY D. GAGNE ET
ASSOCIES, Ampleur du phénoméne non-paiement des loyers par les prestataires de la Sécurité du
revenu, Sondage aupres des propriétaires et deslocataires, novembre 1993, pp. 33-35.

Les derniéres données canadiennes sur les dépenses des familles viennent confirmer cette analyse
indiquant que la part des dépenses alimentaires n'a cessé de décroitre depuis 1969, passant de 22% du
budget en 1969, a17% en 1986, pour se réduire encore a16% en 1992

Lesexclus en venant arejeter les normes qu'ils n'ont pas la capacité de rencontrer.
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«Les recherches menées au cours des derniéres décennies ont permis de documenter |es effets
des problémes de logement, notamment le colt élevé, la mauvaise qualité physique, I'absence
de services élémentaires, des installations sanitaires déficientes et |le surpeuplement excessif,
sur la santé et sur le bien-étre des personnes tant sur le plan social que sur le plan éducatif.
Souvent, ces problémes sont exacerbés par une sécurité d'occupation déficiente et des craintes
face ala sécurité personnelle. Les études associent clairement les mauvaises conditions de
logement adivers problémes, notamment |'incidence accrue de maladies contagieuses, de stress,
de conflits interpersonnels et de violence familiale, de mauvaise nutrition et de faible estime de
soi. Les mauvaises conditions de logement affectent le bien-étre physique et social des
personnes. Elles affectent aussi leur capacité de séduquer et de participer activement au
marché du travail »"®

Le nombre et la qudité des éudes ayant mis en évidence ce lien entre pauvreté, logement et santé

physique et mentale indiquent bien que cette rédlité n'a plus aétre démontrée™. L'atention sest plus

récemment portée sur les effets de cette combinaison sur les enfants™ (de la taille du nourrisson ala

crimindité al'adolescence, en passant par les difficultés scolaires au primaire, les problémes graves de

conduite et le décrochage): et c'est toujours la méme sonnette d'darme qui est activée, puisgue c'est un

cycle de reproduction des handicaps sociaux qui se perpétue par le biais de la mauvaise qudité des

logements, le manque dintimité fonctionnelle, le stress vécu par les parents en raison du colt du

logement, etc®'. Ultimement, cest le rejet des normes et I'émergence de la dédinquance face au

78

79

81

ASSOCIATION CANADIENNE D'HABITATION ET DE RENOVATION URBAINE, (1994), op. cit., p. 7.

Voir, entre autres, WILKINS, R., ADAMS, O., BRANCHER, A., «Evolution de la mortalité selon le revenu
dans les régions urbaines du Canada entre 1971 et 1986», Rapports sur la santé, vol. 1, n° 2, 1989; COLIN,
C., DESROSIERS, H., Naitre égaux et en santé, ministére de la Santé et des Services sociaux, Québec,
1989; TREMBLAY, C., «La santé des défavorisés», Santé Société, vol. 12, n° 2, printemps 1990;
CHOINIERE, R,, Les disparités géographiques de la mortalité dans le Montréal métropolitain, 1984-
1988: étude écologique des liens avec les conditions sociales, économiques et culturelles,
Regroupement de départements de santé communautaire du Montréal métropolitain, sans date;
MACPHERSON, A.S., Housing and Health: Public Health Implication of the Affordable Housing Crisis,
City of Toronto, Department of Public Health, Social Environment Work Group, October 1984; WILKINS,
W., SHERMAN, G.J.,, BEST, P.A.F., «Issues de grossesse défavorable et mortalité infantile selon le revenu
dans les régions urbaines du Canada en 1986», Rapports sur la santé 1991, val. 2, n° 1, 199; ce dernier
document contient une importante bibliographie.

Dix-huit pour cent des enfants de moins de 18 ans vivaient, en 1991, dans une famille sous le seuil du
faible revenu, GOUVERNEMENT DU CANADA, Convention relative aux droits de |'enfant, Premier
rapport du Canada, tableau 21, mai 1994. Source: STATISTIQUE CANADA, publication n° 13-207.

«La pauvreté a des effets qui sont maintenant connus sur la qualité des relations entre les membres de la
famille... Les parents de familles pauvres vivent beaucoup plus d'événements négatifs et stressants, sont
plus souvent malades et sans cesse préoccupés par leurs difficultés financiéres... Cet accablement et cet
isolement risquent de les éoigner de leurs enfants...». Voir GOUVERNEMENT DU QUEBEC, Un Québec
fou de ses enfants, Rapport du groupe de travail pour les jeunes, Direction des communications, Québec,
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paement du loyer: en effet, quand le respect des régles ne permet plus a un individu despérer
dateindre les rédisations auxqueles sa participation ala vie socide lui permet d'aspirer, la tentation du
rejet de ces regles devient trés forte. Et c'est dors la société toute entiere qui en déplore les
conséquences, et qui vient proposer des remedes de caractére le plus souvent répressif et centrés sur
les conduites réprouvées, plutbt que sur la modification de ses regles de base qui en sont la cause
veéritable.

L 'ensemble de ces effets, quauront asubir divers ménages en raison de leur appartenance ades groupes
digmatises, circonscrit I'éendue du cycle d'une discrimination soutenue par diverses dimensions du
fonctionnement du systéme locatif: ces dimensions ont trait tant aux regles d'évolution du stock locetif, a
I'utilisation d'outils élaborés aux fins de réguler la sdlection des candidats au logement, quaix attitudes et
comportements dindividus particuliers. Pour les groupes sigmatisés, la détérioration de leur Situetion,
accentuée par la combinaison des facteurs de discriminaion que nous venons de décrire, nourrira le
cercle vicieux de leur handicap socid. D&aen 1975, dors que la notion de discrimination sysémique
Navat pas encore permis de synthétiser les phénoménes en question, une éude arivait a résumer

I'essentiel de notre propos en un énoncé fort smple:

«Statistical discrimination® serves as a powerful conservative force. If a group starts with
inferior background characteristics (for whatever reason), statistical discrimination will retard
the group's acquisition of better background characteristics and will prevent individuals from
escaping from discrimination on anindividual basis.»®

(..suite)
1994, p. 67.

Voir également, CONSEIL PERMANENT DE LA JEUNESSE, «Dites atout le monde qu'on existe...», Avis
sur la pauvreté des jeunes, mai 1993; CONSEIL SCOLAIRE DE LTLE DE MONTREAL, Les enfants de
milieux défavorisés et ceux des communautés culturelles, Mémoire au ministre de I'Education sur la
situation des écoles des commissions scolaires de I'Tle de Montréal, 1991; DOYLE, V., op. cit.

82 Ladiscrimination statistique référait alors aune exclusion ou aun traitement différent d'une personne basé
sur les pourcentages des membres du groupe auquel il appartient qui présentent une caractéristique non
désirée: par exemple, le refus de louer aune femme ou aun noir parce que le pourcentage des femmes ou
des noirs pauvres est plus élevé que pour le reste de la population.

83 THUROW, L. C., Generating Inequality: Mechanisms of Distribution in the U.S. Economy, New York,
Basic Books, 1975, p. 181, cité par HULCHANSKI, J.D., Discrimination in Ontario's Rental Housing
Market. The Role of Minimum Income Criteria, une étude préparée pour la Ontario Human Rights
Commission, mars 1994, p. 13.
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23 Lastuation despropriétaires

Vue sdon la perspective des propriétaires de logement, cette rédité prend une autre coloration: celle
du risque financier que la déérioration du marché fait peser sur eux dans un cadre ou ils ne se
reconnaissent pas de responsabilité face ala fourniture de logements aux catégories moins favorisées.
Nous reprenons ces deux axes dargumentation: celui du risque financier et celui de leur responsabilité
face aux dlientdes démunies.

231 Lanotion derisque

On comprend certes que, dans les conditions mauvaises ou sembourbe actuellement le marché du
logement, la nervosité des propriétaires soit grande™. Il est dar que, dans une Stuation ol
I'accroissement de la vaeur de la propriéé a fat grimper les loyers a des niveaux qui dépassent
largement les proportions historiquement consenties a ce poste du budget, dors que les sdaires
plafonnent et que les emplois disponibles se raréfient, un sommet de la courbe des profits est ateint
pour les propriétaires.

Ces colts ont dautre part eu pour effet de retarder la formation des jeunes ménages. les jeunes
retardent leur départ de la maison familiade ou cohabitent apluseurs. S I'on associe ce facteur acdui de
la baisse de l'immigration internationale depuis 1991 et al'augmentation des faillites personndles, on
obtient une chute dans la demande de logements. Les taux dinoccupation ont aind atteint des seuils
critiques, ce qui a contribué agtabiliser la hausse du prix des logements, quand ce n'est entrainé une
baisse de celui-ci.

Le potentiel de gain de capitd a, au méme moment, enregistré un sérieux mouvement alabaisse. Les

immeubles sont sur-hypothégués. De nombreux propriétaires déclarent faillite ou remettent smplement

84 Encore une fois, on pourra penser aune plus grande vulnérabilité des petits propriétaires ne possédant
gue quelques logements, mais de nouveau il faudra souligner que ceux-ci contrdlent moins du tiers du
stock locatif.
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leur def alinditution financiére dors quils condatent que la vaeur marchande de leur immeuble ne
couvre plus ou couvre insuffisamment leur solde hypothécaire. La part des reprises hypothécaires sur
les ventes dimmeubles a pluseurs logements dans certains quatiers de Montréd deviendrait
inquiétante™.

Dans les circonstances actuelles de baisse de rentabilité, les colts dentretien deviennent la seule
dépense compressible:  un relachement prévisble des dépenses a ce pogte risque de provoquer une

déérioration des conditions de logement.

On congtate aind que le secteur du logement ne saurait échapper alarégle de base des affaires, asavoir

que les rendements, dans tous les secteurs, sont cycliques et que les investissements ne fournissent
jamais une garantie de rendement:  les bonnes périodes sont suivies de mauvaise périodes. Or il et
clair quele secteur du logement a connu, dans les années 1980, un boom considérable, inégaé depuisla

fin delaguerre™. Le secteur est donc actuellement dans une profonde morosité.

Quant au probléme des mauvaises créances, il vient sgouter ace climat de morosté. Le nombre de
causes portées ala Régie du logement pour défaut de paiement est parfois utilisé pour Stuer cette
morosité  ce nombre sétablissait, en 1994, a4l 510 (incluant 28 212 demandes de résiliation pour
non-paiement de loyer), ce qui correspond a3,5% du nombre total des unités comprises dans le parc
de logements locatifs au Québec®. On doit noter que ce nombre serait plus ou moins stable depuis la
fin des années '80; une évolution dans la fagon de catégoriser les motifs de plainte ala Régie nous

empéche de faire remonter la comparaison au-dela

85 TRUFFAUT, «Montréal sombre a pas de géant. Les reprises hypothécaires représentent la moitié de
I'activité résidentielle dans plusieurs quartiers de lamétropole», Le Devoir, 4-5 mai 1996.

86 Les chiffres relatifs au taux de rendement des immeubles aMontréal, sur une période allant de 1984 21989,
produits dans une étude effectuée pour laVille de Montréal (LAPOINTE, A., La rentabilité des immeubles
alogementslocatifs aMontréal , octobre 1990), permettaient aFrancois Des Rosiers de conclure que, pour
cette période, le logement locatif se portait amerveilleaMontréal: DESROSIERS, F., Lelogement locatif au
Québec: Etat de la situation et perspectives d'avenir, Rapport produit par la CORPIQ (Corporation des
propriétairesimmobiliers du Québec inc.), février 1993, p. 117.

87 REGIE DU LOGEMENT, Rapport annuel 1994-1995, Québec, 1995, p. 26.
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Malgré |'apparente stabilité du phénomeéne et bien que les é&udes montrent que les principaux facteurs
de volatilité dans le secteur immobilier sont les taux dintérét et les impéts fonciers™ (ce dernier poste
budgétaire représenterait alui seul 44% des dépenses dexploitation des immeubles locatifs®), cette
conjonction particulierement défavorable de facteurs explique sans doute I'gpparente recherche d'un
bouc émissaire qui sest critallisée récemment, avec un battage publicitaire important, sur le probleme

des mauvais payeurs.
. Lerisque et la catégorie des «assistés sociaux»

Dans ce contexte générd, la catégorie des «assgés sociaux» fait actudlement I'objet d'une
gigmatisation particuliere. On peut facilement concevoir que les couches moins nanties sont dans une
Stuation économique plus fragile. Les données sur lesquelles sappuie le message tranamis sur la place
publique par certaines associations de propriétaires pour judtifier leur attitude face aux bénéficiaires de

I'aide sociale posent toutefois divers problemes.

Sans vouloir nier le probléme des mauvaises créances, qui n'est pas nouvead, I'andyse de ces données
nous aidera aillustrer la congtruction du préugée tous les matériaux, on sera en mesure de le véifier,
sont bons acette fin... ils le sont encore davantage sils tendent aconfirmer les doutes ou les craintes que

nous inspirent certaines catégories sociaes.
Les données qui fondent le discours accusateur sont de deux ordres: les unes sont liées aLix expériences
personnelles de certains propriétaires, racontées par eux ou par des personnes qui les ont entendu les

raconter; les autres sont tirées d'éudes sur le sujet.

A) Les expériences

83 GREER, G.E. & FARRELL, M.D., op. cit. Les variations des derniéres années des taux d'intéréts illustrent
on ne peut mieux cette affirmation.

89 Estimation de la Corporation des propriétaires immobiliers du Québec (CORPIQ) rapportée dans
Habitabec, 18 décembre 1992.
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Divers propriétaires ont eu des expériences difficiles avec des locataires dont certains éaient des
bénéficiaires de I'aide socide. La congtruction de I'image de |'«assisté socid» produite dans le cadre de
la narration de ces expériences sgpparente toutefois a celle qui fonde la congtruction de tous les
préjugés. On part de quelques «histoires d'horreur» réelles attribuables ades membres d'une catégorie.
A noter toutefois, dés le départ, quiil est possible de retenir et de comptabiliser «ces histoires» parce
que les responsables portent une marque facilement identifiable.  Ces higtoires ont un pouvoir de
démultiplication rgpide  un événement réd est raconté a des auditoires différents, dont chacun des
membres le raconte ason tour; il se trouve une personne, ayant vécu ou entendu un incident semblable,
qui y rgoute son exemple et, dans un rien de temps, tous les mauvais payeurs et tous les déguerpisseurs
sont des «assstés sociaux» qui, de plus, détruisent souvent leur logement avant de le quitter. Par voie

de conséguences, tout «assisté socia» devient un mauvais payeur potentiel.

De la méme fagon, aun moment donné, tous les mauvais chauffeurs de taxi @aient des Noirs et tous les
chauffeurs noirs déventuds mauvais chauffeurs. C'est que le cumul des histoires de chauffeurs fautifs
sans marque raciae, ne se fait pas de la méme facon que pour les chauffeurs portant une telle marque:

le chauffeur blanc qui prolonge sa course, ou dont le compteur est trafiqué, n'est quun mauwvas
chauffeur et il y adautres bons chauffeurs; le client a éé machanceux mais, commeil faut bien prendre
un taxi de temps en temps, il espere étre plus chanceux la prochaine fois. La spirde, qui ajoué dans le
cumul menant ala congtruction du préugé al'encontre du chauffeur noir, ne senclenche pas dans le cas
du chauffeur blanc. De la méme fagon, les mauvais payeurs de la mgorité, qui ont un emploi e qui ne
sont repérables par aucune marque Spécifique, tombent dans la catégorie anonyme des mauvais

payeurs. On verraci-apres leur part dans I'ensemble.

B) Lamesure du risque que représentent les mauvai's payeurs «ass tés sociaux» apartir d'éudes

A coté de ces «expériences», des éudes sur la présence des bénéficiaires de I'aide socide parmi le
mauvais payeurs sont invoquées al'appui des attaques contre cette catégorie. Or al'examen, ou ces
études gpparaissent peu concluantes, ou leurs conclusions soulévent des doutes sérieux, ou enfin, eles

sont loin de confirmer la part démesurée des prestataires parmi les mauvais payeurs.
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Une étude publiée dans Habitabec

Aind lejournd Habitabec publiait, le 18 septembre 1992%, les résultats d'une étude sur les mauvais

payeurs. Cette éude avait éé rédisée apartir de 500 jugements regus par le bureau de recouvrement
du Bureau de Creédit Montréal. Selon les résultats présentés, 78% des locataires fautifs occupaient un

emploi, e cea depuis en moyenne 2,8 ans.  Les 22% restant étaient classes bénéficiaires de I'aide

ocide,

S I'on examine ces données, on peut faire deux remarques:

d'une part, I'identification des 22% de non-travailleurs sous I'éiquette dassistés sociaux laisse
perplexe  cette caégorie résduelle incdlut normaement les chbmeurs, les personnes ala
retraite, les éudiants, en plus des prestataires de I'aide socide™; on peut donc, au départ, se
poser des questions sur le mode de classification des non travailleurs;

dautre part, lorsguon compare le pourcentage des travailleurs parmi les fautifs au
pourcentage des travailleurs dans I'ensemble de la population, leur représentation renvoie une

image fid&le de la distribution générale™.

91

92

MERCIER, D., «La perception du loyer: une question de survie», Habitabec, 18 septembre 1992.

Les statistiques du ministére de la Sécurité du revenu, elles indiquent que les ménages assistés socialix
constituaient 15,8% des ménages en 1992.

Selon les données du recensement 1991, pour le bassin correspondant de population (région de Montréal),
il apparait que 26,1% des chefs de ménages n'avaient pas travaillé depuis janvier 1990; la proportion des
travailleurs pour I'ensemble des ménages sétablissait donc 473,9%. Voir: GAGNE, P. et al., De l'aide
sociale ala sécurité du revenu. Rapport statistique 1992-1993, Direction de la recherche, de I'évaluation
et de la statistique, ministére de la Sécurité du revenu, janvier 1994, p. 13. A noter que labase de référence
pour le total des ménages est celle de 1991, alors que le nombre de ménages assistés sociaux est établi
pour 1992.
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On pourrait donc conclure que la représentation des prestataires de I'aide socide et autres personnes
sans emploi parmi les mauvais payeurs identifiés par ces jugements correspond, atoute fin pratique, au
portrait globa de leur distribution dans I'ensemble des ménages. Certaines associations de propriétaires
affirment certes que les propriétaires ne poursuivent pas les assstés sociaux (ce que les satistiques de
ces jugements infirment au moins partidlement puisque pluseurs parmi les 22% de mauvais payeurs
identifiés dans les jugements analysés éaient considérés asssés socialix); on ne pourra que constater
les nombres trés importants de mauvas payeurs parmi les personnes ayant un emploi sablel L'article
affirme méme «... le portrait démontre qu'en générd le locataire et en mesure de payer»; il conclut
pourtant quiil vaut mieux ne pas louer ades assstés sociaux! Nous concluerions plutét que le défaut de
payer son logement n'ext pas |'gpanage des bénéficiaires de I'aide socide, que c'est auss une affaire de
travallleurs.

Une étude du ministére de la Sécurité du revenu

Une éude plus récente a éé réalisée pour le ministére de la Sécurité du revenu™. Celle-ci comportait
deux volets. L'un sappuyait sur des questionnaires administrés ades propriétaires et visait aévauer les
problemes quils rencontrent avec leurs locataires. Ceux-ci éaient divises en deux catégories. les
locataires prestataires de I'aide sociale vs les locataires non-prestataires. L'autre volet de I'éude avait
éé rédisé aupres de bénéficiaires de l'aide socide et portait sur leurs propres problémes dans le

logement.

L'écart entre les résultats de ces ceux parties de la cueillette, surtout en ce qui a trait aux conduites
socidement réprouveées, non-paiement de loyer, déguerpissement, etc., ne saurait &onner:  pour les
personnes qui Sen seraient rendues responsables, il y aurait tendance aminimiser les déclarations, quant
aux personnes ayant subi un préjudice en raison de ces conduites, dles pourraient avoir tendance a
éendre leur souvenir au-ddade la période de référence ou aen maximiser I'effet, d'autant que le groupe

de référence et socidement stigmatisé.

93 SOUCY D. GAGNE ET ASSOCIES, op. cit., note 75.
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Il est plus difficile de chiffrer Iimportance de I'exagération de chacun des deux groupes (gonflement de
la part des propriétaires et sous-estimation de la part des locataires). Une comparaison permet
toutefois de jauger quelque peu les distorsions possibles. Les propriéaires devaient indiquer divers
types de problémes quils auraient rencontrés avec leurs locataires prestataires au cours de I'année
précédente. Certains de ces incidents renvoyaient aune rupture de bail et aun départ anticipé. Le tota

de ces incidents amenerait aconclure que 75% de leurs locataires prestataires de I'aide sociale auraient

déménagé avant terme.  ce pourcentage parait tout afait consdérable. S I'on y goutait ceux qui ont

déménageé au terme du bail, on atteindrait des niveaux qui pourraient friser les 100%.

Une quegtion &ait, par allleurs, posée aux assstés sociaux au sujet de leurs déménagements au cours de
laméme période question bande, parce nullement reliée aune faute quelconque. On peut ains penser,
en raison de la neutraité de la question et parce quiil sagit dune informetion facile aretenir, que les
réponses étaient relativement exactes. Or, 45% des répondants ont déclaré avoir déménagé, ce qui
inclurait tous les déménagements et non seulement les ruptures de bail®. On se référera égdement, &
titre de comparaison permettant d'éablir un ordre de grandeur, a cette recherche de 1990 alaguelle
nous faisions référence plus haut et qui éablissait a60% le nombre des familles monoparentales ayant

déménagé au cours des cing années précédentes”™.

En fat, la méhodologie utiliste pour évauer le probleme des mauvaises créances auprés des

propriétaires ne permettait de mesurer que des souvenirs plus ou moins précis.

les réponses éaient données de mémoire, au tééphone, lors dune entrevue bréeve qui ne
laissait pas de temps aune vérification des chiffres fournis;

la période de référence (la derniére année) chevauchait deux périodes de baux, ce qui
introduit du flou quant ala clientdle de référence.

A Certes, un certain nombre de répondants (11%) ont déclaré des déménagements multiples; toutefais, les
répondants étaient des individus et non des ménages; or, de nombreux ménages sont formés de plusieurs
individus. Ces deux facteurs pouvaient se contrebalancer. Les propriétaires, pour leur part, décrivaient
leurs problémes face ades ménages |ocataires.

95 SOCIETE CANADIENNE D'HY POTHEQUE ET DE LOGEMENT, La mobilité des ménages canadiens. Le
point en recherche et dével oppement, Ottawa, 1990.
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Le degré de précision ne pouvait que décroitre aors que le nombre de logements possédés augmentait.
La bréve andyse que nous venons d'effectuer nous porte acroire que la fréquence des problémes les
plus graves identifiés par les propriétaires pourrait avoir éé multipliée par un facteur d'au moins deux.

Des résultats comme ceux-ci doivent donc étre considérés avec dinfinies précautions.

Aing gue nous le soulignions en amorcant cette éude du risque que représente actuellement pour les
propriétaires un investissement dans le secteur du logement, les observations que nous venons de faire
ne visent pas aminimiser les difficultés de perception des loyers par les propriétaires, ni les difficultés
rencontrées par les plus démunis pour payer ces loyers. dles veulent montrer les dangers de baser la
sdection de candidats au logement sur des images et perceptions, méme lorsque celles-ci sont mesurées
par des analyses scientifiques, puisque les images et perceptions sont largement tributaires des préjugés
dont nous avons décrit plus haut le mode de congtruction.

Le risque appréhendé, méme sil sappuie sur des expériences passées ou sur des études, ne saurait
condtituer en oi une judtification al'excluson systématique de certaines clientdes.

2.3.2 Lesreglesdu marchéet lesabligations des propriétaires face aux clienteles démunies

Outre cette question du risque qui et invogqué comme fondement de la liberté devant présider ala
section des locataires, un deuxieme argument est utilise pour écarter les catégories les plus
défavoristes. il et al'effet que les propriéaires n'ont aucune obligation face aquelque catégorie de la
population que ce soit, S ce n'est leurs obligations, définies par le Code civil, face aleurs locataires.

Cet argument et lié ala perception du marché du logement privé comme un marché pur, cet-adire
relevant de la seule responsabilité d'entrepreneurs.  L'examen de ce marché, tout comme ce pourrait
I'étre de la plupart des marchés dans notre soci€té, indique pourtant quil ne saurait sagir dune Stuation
de maché pur. L'Etat intervient & de multiples égards pour soutenir cette activité économicue

considérée comme vitae pour lasociéé (le dicton n'affirme-t-il pas «Quand le béatiment va, tout val»).
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Nous considérerons deux formes que prend cette contribution de I'Etat: celle qui se traduit dans les
programmes visant a développer le logement privé, e cdle qui prend la forme de programmes de
supplément au loyer accordé aux locataires du secteur privé.  Nous examinerons par la suite les

demandes actuellement adressées al'Etat par |e secteur privé.

. Lemarché et les programmes visant adévelopper le secteur du logement

Les divers paiers gouvernementaux apportent en effet de multiples fagons leur soutien au secteur privé
du logement®. Certains de ces programmes Sadressent & I'ensemble du secteur, dautres plus
specifiquement aux propriétaires de logements locatifs:

ubventions al' infracstructure résidentiele;
subventions alarénovation”’;
exemption dimpdt de 25% des gains de capitd qui touche, entre autres, la vente des

9% En raison du caractére central de I'habitation danslavie des citoyens, |e gouvernement canadien s'est doté
d'uneloi del'habitation dés 1945; cette loi créait |a Société centrale d'hypothéque et de logement, laquelle a
joué et continue de jouer un réle central dans le financement des divers programmes de soutien au
logement qui ont été développés. Au fil des ans diverses mesures ont également été dével oppées par les
gouvernements provinciaux de méme que par les municipalités.

97 Le programme de rénovation d'immeubles locatifs (PRIL) a entrainé, en 1994, des déboursés de 35 097
702 $: SOCIETE D'HABITATION DU QUEBEC, Rapport annuel 1994, Gouvernement du Québec, 1995,
p. 37.
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propriétés arevenu (I'exemption de base de 100 000 $ vient d'ére abolie; on doit toutefois
noter au passage que de nombreux propriétaires de logements locatifs, en particulier les
spécidigtes et spéculateurs, ont pu en bénéficier au cours des derniéres années);

dégrevement fiscal, pour les propriétaires de logements locetifs, de leurs dépenses relatives au
logement, celles-ci pouvant également étre utilisée dansle calcul de l'augmentation des loyers.

Les andydtes ayant évaué les sommes consenties a ces fins de méme que celles detinées afavoriser

I'acces ala propriét

6%, et ayant analysé les groupes qui en sont les principaux bénéficiaires sentendent

aur trois conclusons:

d'abord, en ce qui atrait aux subventions, les principaux bénéficiaires sont les développeurs,
les constructeurs et les propriétaires”; selon Anderson, une unité de logement sur quatre
congtruite au Canada, depuis la mise sur pied de la SCHL, aurait bénéficié de I'aide de cet
organisme'®; ce qui fait dire & Novac que depuis 1940, les buts poursuivis par la politique
canadienne d'habitation ont é&é bien davantage orientés vers la simulation de I'économie et de
I'emploi par le biais dun support ala propriété immohiliere, que vers l'acces ades logements
convenables pour ceux qui ne pouvaient faire face aux colts du marché™;

pour ce qui est des exemptions fiscaes liées al'habitation, dles seraient la principae source de
dépenses fiscales'” au Canada: eles se seraient chiffrées 1,7 milliards pour la seule année

100

101

102

Programmes visant aencourager |'acquisition de la premiére propriété: réduction de la mise de fonds a5%
de la valeur de la propriété, préts a des taux abordables garantis par la SCHL; assurance sur le prét
hypothécaire, possibilité d'utiliser jusqu'a 20 000 $ des fonds déposés dans son REER; programmes
municipaux favorisant I'accés ala propriété au centre-ville: par exemple, réduction de taxe de 1 000 $ par
an, jusgu'aconcurrence de 5 000 $ sur cing ans consenties par la Ville de Montréal; réductions des taxes
fonciéres aux ainés, etc.; mesure permettant la non-imposition du gain de capital pour la résidence
principale, etc.

NOVAC, S, «Not Seen Not Heard: Women and Housing Policy», Les cahiers de la femme, vol. 11, n° 2,
automne 1990, p. 53.

ANDERSON, G., Programs in Search of a Corporation: The Origins of Canadian Housing Policy, 1917-
1946, Conférence donnée au Center for Human Settlement Studies, University of British Columbia,
Vancouver, 1987, p. 14, cité par NOVAC, S, op. cit., p. 53.

NOVAC, S, op. cit., p. 54.

Deépenses fiscales: «des recettes auxquelles renoncent les gouvernements pour appuyer des objectifs
dintérét public particuliers». Voir, CONSEIL NATIONAL DU BIEN-ETRE SOCIAL, Plan pour la réforme
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de 1990'%; ce type d'ade a &é défini par le Vérificateur généra comme «un immense budget
caché dans les affaires financiéres du Canada»'®;

quant aux bénéficiaires, le Consail nationa du bien-ére socid estime que les exonérations
cumulatives des gains de capitd marquent I'écart le plus grand entre les citoyens ayant les
revenus supérieurs (60 000 $ et plus) et les autres citoyens. les premiers auraient bénéficié
d'une exonération moyenne de 13 616 $ par comparaison al 066 $, en moyenne, pour les
deuxiemes'®; Doyle souligne égdement le caractére régressif de ces «encouragements
fiscaux... puisque la plupart des avantages reviennent aceux qui sont en mesure d'accéder ala

propriété et auss aceux qui réalisent les plusimportants gains en capital» .

Les effets de ces orientations sur les populations pauvres, et ce malgré I'engagement des signataires du
Pacte relatif aux droits économiques, sociaux et culturels de «donner la priorité voulue aux groupes
sociaux vivant dans des conditions défavorables en leur accordant une attention particuliere», ont
dailleurs vau diverses critiques au Canada de la part du Comité des droits économiques, sociaux et

107
2

culturds, lors de I'examen du rapport du Canadade 1992 sur lamise en oeuvre du droit au logement.

. Le marché et le supplément au loyer

En période de taux dinoccupation élevé, ce qui est |e cas actuelement, les gouvernements ont tendance
afavoriser les programmes de supplément au loyer pour les résidents du secteur prive les plus démunis,
(..suite)

dela sécurité sociale, Rapport du Conseil national du bien-étre social, 1994, p. 39.

103 Ibid., p. 41. Cette analyse se base sur un document du ministére des Finances: «Dépenses fiscales liées
aux impdts directs des particuliers et sociétés», 1993.

104 HULCHANSKI, JD., «Canadian Government Housing Expenditure: A Ten Years Review», Habitation
canadienne, vol. 7,n° 1, p. 1, 1991.

105 Ibid., p. 41.

106 DOYLE, V., op. cit., p. 10.

107 COMITE DES DROITS ECONOMIQUES, SOCIAUX ET CULTURELS, Examen des rapports présentés par

les Etats parties conformément aux articles 16 et 17 du Pacte. Conclusions du Comité des droits
économiques, sociaux et culturels, CANADA, E/C.12/1993/5, 3 juin 1993.
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par oppostion al'achat ou ala condruction de logements a loyer modique. Les programmes de
supplément présentent en effet une grande flexibilité pouvant ére interrompus avolonté, aors que les
achats et constructions engagent pour de longues périodes.

Au Québec, une portion des montants consentis dans le cadre de ces programmes et detinée a
certains résidents des coopératives et des projets gérés par des organismes sans but lucratifs; la plus
grande part de ces investissements publics va toutefois couvrir une partie des loyers du marché privé.
Les dlocations vont parfois au propriétaire, parfois au locataire.

On peut classer dans la premiere catégorie le programme de supplément au loyer destiné ades ménages
en atente de logements & loyers modicues qui sont logés dans le parc privé™®; il a recu prés de 18
millions de dollars en 1994'®. Les logements sont alors sélectionnés et doivent répondre ades critéres

de qualité et colit™.

Quant aux dlocations versées aux locataires, eles le sont dans le cadre de deux programmes:

le programme Logirente, est administré par la Société d'habitation du Québec; il sadresse aux
personnes &gées de 57 ans et plus et qui consacrent plus de 30% des revenus du ménage au
logement (essentidlement dans le secteur privé); il sest vu atribuer plus de 37 millions de
dollars pour I'année 1994;

I'location au logement, versée par le ministere de la Sécurité du revenu, Sadresse acertaines
familles prestataires de 'side sociae™; cette allocation, qui Sgjoute ala prestation de base de

108 Ce sont les offices municipaux d'habitation qui, en tant que mandataires de la Société d'habitation du
Québec pour la gestion de ce volet, sél ectionnent des logements améme le parc privé afin de les mettre ala
disposition de ces ménages. Ainsi, I'Office municipal d'habitation de Montréal loue des logements du
secteur privé, ou des Coops, ou des OSBL qu'il sous-loue ensuite a des ménages inscrits sur sa liste
dattente. Voir WEXLER, M., op. cit., pp. 6-7.

109 Aucun nouveau logement n'a été engagé dans ce programme en 1994, en raison du retrait du
gouvernement fédéral ace chapitre.

110 L'Office municipal d'habitation de Montréal subventionne actuellement 1 754 logements dans le cadre de
ce programme.

111 Celles qui comptent au moins un enfant a charge, mineur ou majeur mais fréquentant un établissement
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I'aide socide, est éablie selon une éguation qui tient compte des dépenses de logement, le
maximum éant fixé 290 $mois en 1993: ce programme a nécessité l'injection de 59 millions
de dollars en 1994, Une modification du Réglement sur la sécurité du revenu vient de

ramener ce plafond 460 $¥mois™.

S I'on ne retient que les montants destinés aux locataires du marché privé, on voit donc que I'Etat
contribue, depuis le début des années 1980, par le biais de programmes de supplément au loyer, et
depuis 1990, sous forme d'adlocations logement, des sommes considérables en raison du niveau devé
du prix des logements dans le secteur privé e des difficultés consécutives de paiement pour les
catégoriesles plus démunies. En 1994, cette somme se chiffrait aun peu plus de 114 millions.

. Les demandes contradictoires des propriétaires de logements locatifss  non
inter vention/inter vention

Cest dans ce cadre quon doit resituer deux ordres de demandes émanant des associations de

propriétaires. Elles se Stuent sur I'axe intervention/non-intervention.

Sdon le premier pdle de cet axe, le principe mis de I'avant par les propriétaires et leurs associations et

celui de lanon-intervention de I'Etat dans le secteur de l'immobilier. On soppose ainsi vigoureusement a
I'acquisition et ala gestion dimmeubles locatifs par le gouvernement ou par diverses de ses agences. On

invoque aors que |'Etat:

«... Se substitue ala mission des agents économiques privés qui peuvent... assurer tout aussi
bien cesfonctions et ce ade moindres colits.» ™

(..suite)
d'enseignement secondaire, et dont les colts de logement dépassent un certain niveau déterminé en
tenant compte du nombre de personnes dans cette famille.

112 Estimation communiquée par Pierre Gagné, Direction de I'évaluation et de la statistique, ministére de la
Sécurité du revenu, novembre 1995.

113 La Commission des droits de la personne et des droits de la jeunesse s'est objectée acette réduction dans
un commentaire adressé au ministere de la Sécurité du revenu dont les propositions n'ont pas été retenues.
Voir, GARON, M., Commentaires sur le Projet de réglement modifiant le Réglement sur la sécurité du
revenu, Commission des droits de la personne et des droits de lajeunesse, juin 1996.

114 DESROSIERS, F., op. cit., p. 157.
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Ces mémes groupes se tournent toutefois vers I'Etat quand des problémes surgissent. Aing, dors que
le taux de vacance atteint des niveaux critiques, la résistance habituelle des propriétaires al'encontre des
bénéficiaires de I'ade socide peut se muter en dratégie d'offre de logement contre I'dimination des
risques. On a ains asssté, au cours des dernieres années, au dépdt des requétes, de la part de
certaines associations de propriétaires, al'effet que le loyer des bénéficiaires de I'aide socide, de méme
que les arrérages de loyers, soient préevés ala source par le ministéere de la Sécurité du revenu ou
donnent lieu ades saises de divers autres bénéfices gérés par I'Etat (R.R.Q., par exemple). Le tout
éait orchestré par des campagnes de dénonciation des prestataires comme mauvais payeurs, le les
pertes encourues (pour défaut de paiement et pour loyers perdus suite au départ anticipé de locataires
dits insolvables) éaent évauées, sdon les chiffres produits ala suite de I'éude du minigere de la
Sécurité du revenu alaguelle nous avons fait référence plus haut, 286,6 millions. Nous avons souligné le
caactere impressonniste de cette recherche; goutons quoutre les difficultés méthodologiques
soulignées (réponse de mémoire, lors d'une bréve entrevue téléphonique, sur une période couvrant deux
années de bail), ces chiffres ne permettaient pas dévauer le nombre des logements considérés qui

seraient demeurés vides S 1'on n'y avait attiré les chercheurs de logements par des offres aléchantes.

Ces solutions proposées ont soulevé un tollé en raison des conségquences disproportionnées quelles
entraineraient:

pour les propriétaires de logements locatifs:

- l'acceptation de ces demandes leur fournirait, en quelque sorte, une assurance tous
risques face aune dlientde vulnérable, débaancant aing les regles du fonctionnement du
marché,

- dleleur assurerait en quelque sorte une clientéle captive;

- aucune garantie de qualité n'éait offerte en contrepartie par les propriétaires,

pour les locataires bénéficiaires de l'aide socide:
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- de tds prdévements ala source améneraient I'Etat & se substituer aeux pour effectuer

leurs paiements.

Suite a cette opposition, les associations de propriétaires ont chois de limiter leurs demandes aux
pretataires n'ayant pas rencontré les obligations de leur bail. Mais, encore I3 ils exigent une garantie
quils ne sauraient obtenir, méme gpres un jugement, aupres des mauvais payeurs qui ne recoivent pas
daide socide.

Quoi quil en soit, il et clar quune telle démarche des propriétaires vise une solution systémique aun
probléme qui I'est égdement. Cette proposition ne saurait donc ére examinée de fagon isolée.
D'autant moins qu'elle référe aun mode d'utilisation des ressources publiques, ressources de plus en plus
rares, destinées a répondre aux besoins des plus démunis. Et, dautant moins égdement quele
résulterait en une déresponsabilisation et une infantilisation, par I'Etat, de catégories de la population
dgaen sSituation de dépendance.

. Pour conclure: droits et obligations

Ces donnéss illustrent abondamment I'idée, que nous formulions au départ, al'effet:
gue le marché du logement ne saurait ére consdéré comme un marché pur. des
investissements sociaux consdérables sont consentis au bénéfice de personnes ou de
corporations privées qui ceuvrent dans ce secteur et en tirent des avantages pécuniaires,
gue les problemes que nous examinons sont des problémes systémiques auxquels des

solutions systémiques doivent étre recherchées.

Cette Stuation souléve la question des obligations, face aux couches défavorisées, des propriétaires qui
bénéficient collectivement des contributions de I'Etat.

On fait souvent la critique selon laguelle nos sociétés sont en train de crouler sous le fardeau des droits
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que chacun revendique. On invoque dors l'importance de la notion de responsabilité™>. On
remarquera toutefois que I'on fait surtout appel a cette notion pour sopposer aux revendications des
catégories marginalisées ou aux programmes mis en place pour effectuer des rattrapages en faveur des
personnes appartenant ades groupes victimes de discrimination.

Il nous apparait que le secteur du logement en est un ou I'équilibre entre droits et obligations exige un
effort particulier de réflexion.

2.4 L a contribution del'Etat

«Dans une société parfaite, il n'y a pas de logement social. Mais la société parfaite ne semble

pas encore en vue.»'®

I nous reste un dernier acteur dont il faut apprécier lerdle; I'Etat. Nous I'avons dit, on ne saurait exiger
du secteur privé quil fournisse I'assistance de dernier recours. Mais aors, comment I'Etat exerce-t-il
cette responsabilité et quelle solution apporte-t-il aux problemes qui demeurent une fois la responsabilité
du secteur privé assumée. Ce sont ces questions que nous voudrions aborder avant de clore sur une

s&ie de recommandations.

Nous avons vu ala section 2.1.1 que méme s I'Etat québéeois fait de se loger une responsabilité
individuelle et consdere comme inhérente au marché privé la fonction doffrir aux ménages les mellleures
conditions possibles de logement, il définit comme |'une de ses responsabilités I'aide aux plus démunis.

Bien que nous ayons dé§aévoqué ces programnmes al'occasion de I'anayse que nous venons de faire de
leurs retombées sur le marché privé, il nous parait important d'en effectuer une bréve revue basée, cette
fois, sur lalogique propre aces interventions.  Cette présentation faite, nous tenterons d'évaluer jusgu'a

115 Cet argument est souvent invoqué pour souligner I'effet pernicieux des chartes comme productrices des
droits. La Charte des droits et libertés de la personne du Québec est pourtant explicite dans son
affirmation de la réciprocité qu'entraine I'exercice des droits. Celle-ci est clairement énoncée dans son
préambule: «considérant que les droits et libertés de la personne humaine sont inséparables des droits et
libertés d'autrui et du bien-étre général...».

116 Jean Lemoine, Mouvement HLM en France, cité par POULIN, C., «Le logement public au Québec al'heure
des compressions budgétaires», Habitation canadienne, val. 9, n° 4, hiver 1993, p. 19.
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quel point ils arrivent acombler les besoins auxquels le marché n'arrive pas arépondre.

24.1 Lesmesuressociales privilégiées actuellement pour sattaquer aces problémes

Les mesures en place peuvent étre réparties en deux catégories. l'aide non-trandférable et les

programmes destinés aux personnes.

. L'aide non-transférable

L'aide dite non-transférable est cdle destinée ala congtruction ou al'acquisition et ala rénovation, par

des organismes sans but lucratif ou des sociétés paramunicipdes, dunités de logement socid:  ces
logements peuvent étre gérés par des organismes publics, des organisations sans but lucratif, ou sous la
formule coopérative. L'intérét principa de cette aide réside dans le fait que ces mesures permettent de
créer un sock de logement pouvant échapper aux poussees inflationnistes dans le secteur du logement,
puisque le loyer percu séablit en fonction d'un pourcentage raisonnable du revenu des locataires
(générdement 25%); les gouvernements responsables viennent combler annudlement le déficit

d'opération encouru par |'écart entre ces loyers et |es dépenses.

De tres importantes éudes ont €té entreprises pour évaluer ces programmes au début des années 1990.
Les réaultats de ces évauations permettent de Situer le réle que ces formules peuvent jouer pour régler

les problémes que leur mise en place avoulu solutionner.

A) Lelogement public

De fagon synthétique, on peut retenir les déments suivants des conclusons de la Société centrde
d'hypotheque et de logement ala suite dune andyse globae du parc de logements publics, de sagestion
e desadlientde!”:

117 Voir, SOCIETE CANADIENNE D'HYPOTHEQUE ET DE LOGEMENT, Programme de logement public.
Rapport de|'évaluation de programme, Sommaire, Division de|'évaluation de programme, avril 1990.
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le programme rgoint la populaion ciblée, et lui assure un logement convenable a un faible

colt™®:

le parc e, de fagon générale, bien entretenu et en bon éat, bien que certains immeubles,
parmi les plus anciens, N'aient pas regu les fonds suffisants pour se renouveer et requiérent une
injection de fonds plus importante; d'autres nécessitent un remodelage plus en profondeur; on
doit noter que les ensembles familiaux, en paticulier les plus grands, condituent la plus
ancienne portion du parc public, et seraient aing particuliérement touchés par ces besoins™;
lagestion est évauée de fagon tres pogtive; quant au financement, les formules expérimentées
ont permis des résultats améiores;

pour ce qui et du niveau de satisfaction de la clientde, il dépasse de plus de 20% cdui
mesuré aupres de la population prise dans son ensemble (55% se déclarent tres satifaits,
comparativement a33,3% de la population); par comparaison aleurs logements antérieurs, les
résdents des logements publics soulignent une amédioration du loyer (67%), de la taille
(64,3%), de I'état des lieux (56,6%), de l'intimité et de I'indépendance (53%); la sécurité de
|'environnement condtitue le seul aspect que le logement public n'a pas réuss aaméiorer™;
bien que concu au départ pour fournir un logement temporaire, I'évauation révéle que le
logement public «contitue plutét une source de logement amoyen ou along terme» **; plus de
la moaitié des résidents y logent depuis plus de cing ans (60,3%), & apene 3,5% pensent
déménager pendant I'année, comparativement aun chiffre de 36% obtenu lors d'une enquéte
aupres de la population; ce type de logement offre aind une sécurité de résidence dont
I'absence conditue I'une des principaes difficultés rencontrées par les ménages a faible
revenu';

findement, dans la mgorité des ensembles, on a observé une certaine participation des

locataires al'entretien des terrains et des aires communes, au programme sociaux ou récréetifs

118

119

120

121

SOCIETE CANADIENNE D'HY POTHEQUE ET DE LOGEMENT, op. cit., p. 32.
DOYLE, V., op. cit., p. 10.

Ibid., p. 35.

Ibid., p. 44.

Ibid., p. 4.
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et ala lutte contre le vanddisme™*;
une certaine sous-utilisation, observée particulierement dans les régions rurdes, révee

toutefois I'importance d'une bonne andyse des besoins pour remédier acette Situation.

Les coopératives

L'évaluation du programme fédéral des coopératives dhabitation™* a été peut-étre encore plus positive

en regard des objectifs poursuivis, tant explicites. «assurer la séeurité d'occupation des ménages qui

125,

n'ont pas les moyens d'accéder ala propriété», en méme temps qu'un contréle sur leurs logements™;

guimplicites, asavoir, «l'intégration sociae, I'acceptation par la collectivité et I'égdité socide»

126 Aing,

on condatait que:

les coopératives sont connues et font I'objet d'un grand intérét dans la population, 31% des
locataires ayant déclaré songer y emménager™”;

les coopératives d'habitation connaissent un taux de roulement moins élevé, pratiquement nul;
la plupart sont considérées en bon éat (92% dépassant les normes) et les colts de
remplacement généralement modestes™?;

Ces programmes ont réuss aassurer une certaine mixité socide tout en rgoignant une forte
proportion de ménages ayant des besoins impérieux de logement (43%); au totd, 76,4%
éaient incapables daccéder ala propriété dun logement convenable™;

la satisfaction par rapport ason logement y est trés devée, dépassant celle observée tant dans
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Ibid., p. 46.

SOCIETE CANADIENNE D'HYPOTHEQUE ET DE LOGEMENT, Evaluation du programme fédéral des
coopératives d'habitation, Rapport sommaire, Division de I'évaluation de programme, février 1992.

Ibid., p. 8.
Ibid., p. 9.

Ibid., p. 10.
Ibid., p. 11 et 60.

Ibid., pp. 15, 24 et 61.
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le logement public que dans le logement locatif du marché et méme I'ensemble des logements
au Canada™™;

non seulement la participation y est forte, se Stuant aux environs de 88%, mais pres de 70%
des résidents considérent y avoir acquis divers types de nouvelles compétences™", certaines
e sont avérées utiles aleur carriere: 21,4% des résidents du programme le plus ancien et
payant un loyer proportionnd aleur revenu (donc les moins nantis), se sont mis atravalller a
I'extérieur ala suite de I'expérience acquise dans les coopératives™;

I'gpplication du programme et son administration sont jugées efficaces: 94% des fonds prétés
entre 1986 et 1990 sont recouvrables™ bien que 17% des coopératives aient éprouvé des
difficultés financiéres au cours des cing derniéres anées™*;

findement sur le plan de la gestion financiére, le programme a permis de faire I'expérience d'un

instrument hypothécaire novateur, avec des conclusions favorables™.

Les auteurs du rgpport en arrivent aind ala conclusion suivante:

0

«ll existe peut-étre d'autres fagons de procurer ce genre d'avantages. Cependant, |e logement
coopératif se distingue peut-étre des autres formes de logement, en ce sens qu'il réunit
simultanément plusieurs genres d'avantages.»**

La situation présente du financement de ces programmes

Magré ces bilans extrémement positifs, le gouvernement fédérd sest retiré du financement de tout

nouveau programme de coopératives depuis 1992, soit I'année méme de la publication du rapport, et de
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Ibid., p. 23.
Ibid., pp. 65-66.
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toute construction nouvelle de logements aloyer modique, depuis 1994.

Au Québec, 58 741 unités dhabitations &loyer modique avaient éé construites en 1991™"; de plus,
16 805 unités, achetées ou congtruites dans le cadre de divers programmes, avaient acquis la vocation
de logements coopératifs, soit prés de 30% du total canadien (données de 1990'%°). Suite au retrait du
financement de la SCHL, le Québec a égdement gelé sa contribution: il en arésulté une pardyse dela
congruction de logements aloyer modique.

En décembre 1994, le ministre des Affaires municipales annongait son intention de consacrer trente-cinq
millions de dollars aun programme d achat-rénovation de logements sociaux et coopératifs, programme
dont le lancement a &¢é effectué le 29 juin 1995. 1l devrait permettre aux coopératives, organismes sans
but lucratif et offices municipaux dhabitation d'acheter ou de rénover 1 200 unités de logement sur le
marché locatif privé pour les offrir principdement a des ménages a fable revenu. Le financement
seffectuera selon une formule mixte: aide gouvernementale, 45%, organismes du milieu, un minimum de

15%, recours ades préts hypothécaires conventionnels par les organismes promoteurs pour le reste.

Lamise en place de nouveaux programmes dans ce cadre atoutefois reporté une partie du probleme de
financement sur les municipaités dont la contribution requise et passte de I'ordre de 10% acdui de
33% ou méme de 50%, sdon les programmes proposss. On saisit les implications pour les
municipdités plus pauvres.

. L es programmes destinés aux per sonnes
Paralldlement a cette aide dite non-trandférable, le Québec a développé diverses formes daide au

logement destinées acertaines catégories plus démunies. Cette aide prend deux formes principaes. le
supplément au logement et la composante logement de l'aide socide.

A) Les programmes de supplément au loyer
137 POULIN, C. op. cit., p. 20.
138 SOCIETE CANADIENNE D'HYPOTHEQUE ET DE LOGEMENT, Evaluation du programme fédéral des

coopératives d'habitation, op. cit., p. 6.
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Ces programmes, développés depuis les années 1980, visent a permettre a certaines catégories plus

démunies de faire face au prix du logement sur le marché locatif privé. Aing que nous le soulignions
plus haut, il sagit de mesures a court terme qui peuvent ére activées et désactivées sdon les
circonstances™?, alors que I'achat ou la construction de logements publics Samortissent sur des périodes
de I'ordre d'une trentaine d'années.

Bien que ces mesures puissent se judtifier par des données de la conjoncture et que leur apport ne soit
pas négligeable, dles ne réglent toutefois pas le probléme fondamentd de ce marché pour les clientdes
plus démunies le colt du logement n'est pas nécessairement ramené au niveau Visg, les logements
disponibles ne conviennent pas nécessairement aux besoins et au budget des ménages ala recherche de

logement, et ils ne leur offrent pas la séeurité de maintien dans les lieux que leur offre le logement socidl.

B) La portion de I'aide sociae destinée au logement

A coté de ces formes daide, I'Etat contribue directement, mais de fagon moins explicite, au financement
des besoins de logement. En effet, pour la population bénéficiant de I'aide de dernier recours, une part
du cheque de l'aide sociae est théoriquement prévue pour couvrir les dépenses relatives au logement:
on y référe en parlant de la composante logement de I'aide sociale. Pour le Québec, ele correspond a
un minimum de 40% des allocations versées™ .

Les sommes consacrées a cette fin sont trés importantes.  dles dépassent les sommes alouées au
logement socid. Aingd, une éude rédisée par I'"Association canadienne d'habitation et de rénovation
urbaine chiffre 25,2 $ milliards, pour le Canada en 1993-94, la composante de I'aide socide prévue
pour le logement, soit un montant de plus de 25% supérieur aux dépenses pour le logement socid cette

139 Elles prennent la forme de supplément au logement pour les résidents de coopératives ou de logements
gérés par des organismes sans but lucratif, de supplément ades résidents du secteur privé qui seraient
admissibles dans les habitations aloyer modique et d'allocations supplémentaires aux revenus de I'aide
sociale pour que les prestataires puissent étre en mesure de rencontrer les prix du marché, etc.

140 Nous nous basons pour établir ce chiffre, d'une part, sur une estimation de la part du logement dans les
besoins essentiels établis par le ministére de la Sécurité du revenu, en 1996, aux fins de la détermination
des barémes de |'aide sociale, et, d'autre part, sur les allocations effectivement versées aux bénéficiaires,
selon les caractéristiques des ménages. Voir ace propos, MINISTERE DE LA SECURITE DU REVENU,
Laréforme de la sécurité du revenu. Un parcoursversl'insertion, la formation et I'emploi, Document de
consultation, Québec, 1996, Annexes6 et 12.
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année-13 lesouelles sont estimées 44,1 $ milliards ™.

Ces dlocations sont, pour une tres large part, dépensées dans le secteur privé. Rappelons, en effet, que
méme s 38,7% des logements du parc public sont occupés par des bénéficiaires de I'aide sociae™®,
ceci ne représente que 7,1% du tota des logements occupés par eux (5,3% des bénéficiaires résident
dans les HLM et 1,8% dans les autres logements subventiomés)'®®.  En fait, plus de 60% des
bénéficiaires de I'aide socide se logent sur le marché locatif privé, soit 54% qui louent un logement et
6% qui louent une chambre. S I'on voulait estimer globalement la contribution annuelle de I'Etat au
marcheé locatif privé au Québec, il faudrait aing gouter ala contribution via les programmes que nous
avons chiffrés plus haut (soit 55 millions), un autre bloc d'au moins 780 millions de dollars™ qui

condtitue la part de I'aide sociade dlant au logement sur ce marché.

Quoi quil en soit, la distance est souvent grande entre cette alocation et |e prix des logements que les
predeataires finissent par se trouver. On saidt ang l'importance de I'gpport des dlocations
supplémentaires consenties aux familles dont le colt du logement excéde certains niveaux. Mals, ang
que nous le verrons plus bas, ces dlocations supplémentaires n'assurent pas non plus I'atteinte de cet

objectif de gabilisation du colt du logement aun pourcentage raisonnable du revenu pour ces ménages.

Certes, la gtratégie entourant I'octroi de I'aide socide comme aide de dernier recours en est une qui vise
adécourager ce recours autrement que comme moyen ultime. A cette fin, les barémes sont maintenus a

un niveeu minimd, en-deca de ceux du sdaire minimum dont la progresson a dleméme &é lente au

141 Voir ace propos, ASSOCIATION CANADIENNE D'HABITATION ET DE RENOVATION URBAINE,
Housing and Welfare in Canada. An Overview of the Dual Track System Fact sheet n° 1, pp. 2-3. On
verra plus bas que ce chiffre est vraiment une estimation minimale si on le met en relation avec le codt
effectif du logement sur le marché privé.

142 Une autre part de ces logements correspondant aun peu plus de 45% sont occupés par des bénéficiaires
de pension de vieillesse dont le statut pourrait, pour certains en tout cas, étre assimilé a celui des
prestataires del'aide sociale.

143 Ces prestataires voient ainsi le colt de leur logement fixé a25% de leurs revenus: ces sommes reviennent
alors dansles coffres de I'Etat et couvrent une partie des codts de gestion des ensembles publics.

144 Le montant total de I'aide versée aux prestataires de |'aide sociale pour 1995-6 a eté evalué a3 620 millions.
MINISTERE DE LA SECURITE DU REVENU, La réforme de la sécurité du revenu, op. cit., p. 14.
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cours des derniéres années (il vient d'ére augmenté a6,70 $/I'heure). Cette Stuation a toutefois pour
consdguence de maintenir dans des conditions extrémement difficiles une portion grandissante de la
population, puisqu'en cette période de mutation économique que nous traversons, un nombre croissant
de personnes, ou perdent leur emploi, ou Narrivent pas aintégrer le marché du travail: leur nombre sest
en effet accru pour atteindre un niveau record en 1993, 741 387 personnes, soit 11,6% de la
population québécoise, ce qui correspond 4450 675 ménages, soit 17,1% de ceux-ci .

Cest cette méme logique du moyen ultime qui a présidé ala décision de réduire la prestation des
bénéficiaires qui partagent leur logement: ele a pour effet de faire grimper le colt du logement pour ces
bénéficiaires, mais surtout de décourager les initiatives pour sen sortir.

24.2  Lasdtuation particuliérement difficile des prestataires del'aide sociale

Pour mieux asseoir ces afirmations, nous avons voulu estimer plus précisment jusquaque point la
Stuation des bénéficiaires de I'aide socide pouvait étre jugée critique sur le marché privé du logement.
A cette fin, nous disposions de données de référence liées a des cas présentés pour enquéte ala
Commission des droits de la personne et des droits de la jeunesse. Nous avions également acces ades
données de recherche sur un échantillon important: leur représentetivité pouvait toutefois ére entachée
de doute. Aussi, pour mieux mettre en perspective ces données, avons-nous voulu évauer globaement,
a patir du cacul des dlocations versées aux predtatares de l'aide socide and que des prix des
logements sur le marché, la portion de leurs revenus théoriquement nécessaires pour rencontrer les
codts de logement.

. Estimation théorique des conditions de logement des prestataires de |'aide sociale

A cette fin, nous avons produit un tableau qui permet dévauer le taux deffort que représenterait le colt
du logement, pour diverses catégories de ménages, dans divers programmes, S ces ménages avaient

145 GAGNE, P. et d., op. cit., p. 13. Pour le calcul du pourcentage des ménages, nous avons dii nous baser
sur le total des ménages au Québec en 1991, selon la bande échantillon de Statistique Canada, soit 2 623
297.
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acces aux logements gppartenant ala catégorie des 10% les moins chers. |l sagit donc d'une
hypothése théorique et qui minimise le colt réd du logement: 'appariement entre les besoins relatifs a
la tallle, au prix e ala locdisation dans un secteur satisfaisant e, on I'a d§a souligné, loin dére
réalisg™®.

En raison du grand nombre de catégories de prestataires et des variations importantes dans le prix des
logements, nous avons limité notre évaluetion atrois types de ménages (ce sont les trois catégories
regroupant les plus grands nombres de pretataires): les adultes seuls, les familles monoparentales avec
un enfant et les cdles qui ont deux enfants ou davantage. Nous nous sommes de plus limités a une
région géographique, soit la région méropolitaine de Montréad. Nous n'avons, findement, considéré
que les ménages du programme APTE. Le programme Soutien financier, qui est desting aux dlientéles
jugées incapables de travalller, rgoint une clientele marginde (il regroupait 21,5% des pretataires en
1992), essentiellement de personnes seules™’.  Les prestataires du progranme APTE sont auss
mgjoritairement des personnes seules (61,2%), mais|'on'y compte également une proportion importante
de ménages familiaux (soit 45 728 ménages pour la région méropolitaine de Montréd). L'année de
référence retenue a éé celle de 1992 parce que c'éait la plus récente pour laguelle nous pouvions

disposer de toutes les informations requises pour congtituer un tableau généra de Situation.

Pour évauer le revenu moyen des prestataires, nous avons retenu le bareme de base de la catégorie
d'appartenance que nous avons majoreé, pour les catégories de familles monoparentales, des dlocations

que recevraient les parents pour les frais scolares, les dlocations familides et les autres prestations pour

146 On noteraaing, atitre d'exemple, que 15% des ménages locataires comptant trois personnes résident dans
des logements de six piéces ou plus; ce pourcentage demeure de 9% pour |es ménages de deux personnes,
et se maintient a 3%, pour les ménages d'une seule personne; al'inverse, prés du quart des ménages de
cing personnes ou plus se logent dans quatre piéces ou moins. Le lien entre la pauvreté et le nombre de
pieces du logement est, pour sa part, continu et trés fort: ainsi, alors que le personnes sous le seuil de la
pauvreté occupent 69% des |ogements d'une seul e piece et 62% de ceux de deux pieces, ils n‘'occupent que
25% de ceux de sept pieces et 21% des huit pieces ou plus (données tirées de la bande-échantillon du
recensement de 1991, par Sylvain Archambault).

147 81,5% des prestataires de ce programme, dans la région métropolitaine de Montréal, étaient, au mois de
septembre 1993, des personnes seules: tirées de données relatives ala clientéle de la Sécurité du revenu,
fournies par la Direction de la recherche, de I'évaluation et de la statistique du ministére de la Sécurité du
revenu.
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149

enfants™® et du maximum du supplément quiils pourraient recevoir pour le logement Le prix des

logements les dix pour cent moins chers a é&é caculé, sdon lataille des logements requis pour éviter un

surpeuplement, apartir des coefficients de dispersion du prix des logements de ITle de Montréal ™.

Or, auivant I'hypothése théorique de l'acces générdisé aux logements les moins chers pour ces
catégories, les pourcentages que les trois catégories retenues auraient a consacrer en moyenne aleur

loyer, te qu'il apparait au tableau 3, seraient les suivants.

Sils réussssaient ase loger dans les logements les moins chers, les adultes seuls bénéficiaires
du programme APTE consacreraient en moyenne 66,9% de leurs revenus pour payer leur
logement. Ce pourcentage se réduirait a54,5% pour les périodes ou ils accéderaient ala
catégorie des «participants». Or, une éude sur le terrain montre que |'acces ace datut est lié
ala disponibilité des programmes et quiil est par définition temporaire™": lorsquun prestataire
a achevé un sgour dans un des divers programmes lui assurant un datut de participant,
comme ce programme ne débouche pas sur un emploi, il redevient non-participant. |1 ne peut
donc compter sur le supplément de revenu que lui assure ses périodes de participation sur une
base réguliere, méme quand il et disponible; il ne pourra pas, non plus, se tourner vers
I'dternative du partage du logement sans voir ses prestations coupées d'une centaine de
dollars par mois, ce qui réamorcera la spirde de I'augmentation du pourcentage du revenu
consacré au logement;

les familles monoparentales avec un enfant verraient leur taux deffort se Stuer sur labarre du

50%" S dles réussissaient & se maintenir dans les programmes leur assurant le statut de

148 Estimées d'aprés les chiffres présentés dans le Rapport du CONSEIL NATIONAL DU BIEN-ETRE
SOCIAL, Revenus de bien-étre social 1991, Ottawa, été 1992: voir tableau I, p. 15.

149 Calculées selon les paramétres du ministére de la Sécurité du revenu, pour 1992,

150 Tel quefournis par laDirection de larecherche dela SCHL.

151 MCcALL, C.,, WHITE, D. et a., Pauvreté et insertion au travail: cheminements a travers le systéme de
sécurité du revenu au Québec, Document de travail présenté lors d'une séance publique d'information le 7
avril 1995.

152 Parmi ces familles locataires, 89,4% louaient un logement sur le marché privé, 7,5% avaient un logement

dansun HLM, et 3,1% étaient chambreurs pour larégion de Montréal; source, ibidem.
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«participant»; mais comme cela et en pratique impossible, eles devraient estimer consacrer
en moyenne 56,8% de leurs revenus de prestation mgjorés, pour I'exercice, des alocations
pour enfants et des suppléments maximaux pour le logement;

pour les familles monoparentales avec deux enfants™, qui seront le plus souvent dans la
catégorie des non-participants, les loyers les moins chers grugeraient, en moyenne, entre 44 et
47% de leurs revenus estimés sdon les mémes parameétres, S eles se logeaient dans un
logement comportant deux chambres acoucher, ce qui peut devenir difficile sdon le nombre,
I'dge ou le sexe des enfants. Une chambre supplémentaire remonterait le taux deffort entre 52
et 56%. Pendant leur périodes de «participation», e sdon la taille du logement requis, leur

taux d'effort pourrait osciller entre les 40 et 50% de leurs revenus.

Mais, il ne sagit ici, and que nous l'indiquions au départ, que dune estimation théorique et faite en
regard d'une Situation idédle, S I'on peut considérer comme idédl 1'accés aux logements les moins chers:

ceux-ci sont souvent soit dans un éat déplorable, soit ma isolés, ce qui entraine des codts de
chauffage qui font basculer le prix du logement dans des catégories supérieures; il peut sagir soit de
sous-so0l ou de demi sous-sol, soit de logements ma Situés en regard des services requis, etc. De plus,
I'on sait que les logements aprix trés bas, surtout Sils sont en bon état, sont souvent dgaoccupés par un
locataire stable dont la dtuation financiére aura peut-ére profité daugmentations de loyers fables,

souvent liées aune longue occupetion.

153 Parmi les familles de cette catégorie pour la région de Montréal, 84,6% louent un logement sur le marché
privé, 14,1% ont un logement dans un HLM, et 1,3% sont chambreurs.
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Tableau 3

Estimation dela part moyenne du revenu requise pour leloyer, pour diverstypes de ménages prestataires
del'aide sociale, programme APTE (1), Ile de Montréal (1992)

Revenu estimatif d' assi stance soci al e
selon |l e type de ménage, 1992
PROGRAMVE APTE

Estimati on du % du reveriu nécessaire pour

se | oger

dans les 10% des | oyers npoins chers selon le type
requis

de | ogenent

1992 - Ile de Montréa
Types % du t ot al Bar ene Al | ocati ons Al | ocati ons Prest ati ons Types de Loyers: les % des
de des presta- APTE pour enfants maxi mal es tot al es | ogenent 10% i nf é- al | ocati ons
menages taires lo 1992 (3) 1991 (4) pour |e requi s rieurs (6) requi s
cataires(2) | ogement (5)

1 adulte seul 61, 2
Non- parti ci pant 5 988 5 988 Bachel or (7) 4 008 66, 9
Parti ci pant 7 356 7 356 Bachel or 4 008 54,5

1 parent, 1 enfant 13,6
Non- parti ci pant 8 784 493 648 9 925 2 chanbres c. (8) 5 640 56, 8
Parti ci pant 10 164 493 648 11 305 2 chanbres c. 5 640 49,9

1 parent, 2 enfants ou + 10,6
Non- parti ci pants: 10 152 1 035 708 11 895 2 chambres c. ou 5 640 47, 4
enfants en bas age 3 chanbres c. 6 660 56, 0
enfants a |'école (9) 10 152 1 849 708 12 709 2 chambres c. ou 5 640 44, 4
3 chanbres c. 6 660 52,4
Parti ci pants: 11 532 1 035 708 13 275 2 chambres c. ou 5 640 42,5
enfants en bas age 3 chanbres c. 6 660 50, 2
enfants a |'école 11 532 1 849 708 14 089 2 chambres c. ou 5 640 40,0
3 chanbres c. 6 660 47,3

(1) Le programme APTE s'adresse aux adultes

aptes a subvenir

a | eurs besoins.

Cette catégorie regroupe 78,5% des meénages prestataires en nars 1992.




(2)

(3)
(4)

(5)
(6)

(7)
(8)
(9)
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Répartition par types de nménages |ocataires, région métropolitaine de Montréal. Source: données de la Direction de |'évaluation et du mnistére de
la Sécurité du revenu, pour septenbre 1992.

Les barenes sont ceux de janvier 1992; ils nous ont été fournis par le mnistere de la Sécurité du revenu

Tiré de Revenus de hien-étre social, 1991, Rapport du Conseil national du bien-étre social, Otawa, été 1992. Il s'agit des allocations pour frais
scol aires, des alTocations famliales ou autres prestations reliées aux enfants, voir tableau I, p. 15.

Cal cul ées selon les paranetres du nministere de |a Sécurité du revenu pour 1992.

Val eur déterminée a |'aide du Rapport sur les |logenents locatifs de la SCHL, octobre 1992, RVR de Montréal et de la valeur de |'écart a |la nobyenne
fournies par les statisticiens de Ta SCHL. A noter que seuls Tes |logenents dans |les i meubles de 3 |ogenents ou plus sont pris en considération dans
| es données de référence. Comme |es hénéficiaires locataires de |'aide sociale (excluant |es chanbreurs) constituent 15,6% des nménages | ocataires de
la région de Montréal, le choix d' établir conme prix de référence le | oyer maxi mum parni |les 10% des |oyers noins chers se justifie bien

Le prix maxi mal d'un bachelor, parm |es 10% noins chers sur |le narché de |'Tle de Montréal, est de 334 $/nois. Source: voir note (5).
Les prix correspondants pour un 2 et un 3 chanmbres a coucher sont de 470 $ et 555 $/npbis. Méne source.

Sel on note 22 du tableau 1 du document sur |es Revenus de hien-étre social, 1991, op. cit.
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. Une estimation apartir d'une é&ude sur leterrain

Ce cadre générad nous permet de resituer les données d'autres sources en ce qui concerne la Situation
des prestataires sur le marché privé. Aing, une éude en cours™ auprés de cent prestataires de I'aide
sociae, dont quatre-vingt-quatorze ont éé rencontrés aleur domicile, a permis de conclure:

guun tiers des répondants vivent dans des logements vétustes dont pluseurs ont éé jugés

insalubres;

un tiers des logements étaient surpeuplés sdlon les normes de la SCHL;

un pourcentage équivaent des répondants ont déclaré devair vivre dans un logement quils

n'avaient pas chois au départ, en raison de la discrimination dont ils ont &é 1'objet;

enfin, les résdents des logements privés consacrent en moyenne 54% de leurs revenus au

logement; 41% consacrent bien au-dela de 50%, dont une dizaine de ménages, plus de
700%™,

Ces réaultats sont tout afat en conformité avec le type de Stuations soumises pour enquéte ala
Commission des droits de la personne et des droits de la jeunesse.

La dtuaion des bénéficiaires de I'aide sociale locataires du secteur privé et donc, pour un grand
nombre, une Stuation extrémement précaire. La hausse continue du colt du logement et le fait que
cette population soit repoussée vers les logements de moindre qudité, peut mener ces ménages dans
une Situation critique: aing, par exemple, comme |'une des caractéristiques de ces logements c'est d'étre
ma is0lés, la facture de chauffage pourra grimper considérablement I'hiver venu, ce qui augmentera
d'autant le prix du logement.

14 Par Madelyn Fournier sous la direction de Christopher McAll, Département de Sociologie, Université de
Montréal.

155 MCALL, C., WHITE, D. et dl., op. cit., pp. 21-23.
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25 Pour conclure: le marché, les interventions de I'Etat et la satisfaction des besoins

deslocataires démunis

Sans qu'il soit possible de trancher de fagon abdtraite apropos des niveaux de revenus apartir desquels
on pourra dire qu'un locataire pourra ou ne pourra payer un loyer, il gpparait clairement que des seuils
critiques sont atteints par de nombreux meénages sur le marché locatif privé quant ala portion du revenu
consacrée au logement.  Cette Situation risque aind de compromettre gravement la qudité de vie
présente et d'hypothéquer I'avenir des membres de ces ménages, incluant les enfants.  Cette Situation
prévaut magré les budgets actudlement affectés aux diverses mesures de soutien au logement pour les
plus démunis.

Cest ains que 404 045 ménages locataires québécois (soit 35,1% de ceux-ci) ont consacré plus de
30% de leur revenu au logement en 1990, aors que pour 194 225 ménages (16,9% des ménages
locataires) ce chiffre dépassait 50%. Parmi eux, la Société d'habitation du Québec évauait 2280 000
le nombre de ménages ayant des besoins impérieux de logement.

S I'on se rgpporte aux findités officidles du programme d'habitations aloyer modique, on it que:

«Le programme de logement sans but [ucratif public... vise les personnes seules, les personnes
agées, les familles et les personnes handicapées dont les revenus sont inférieurs au seuil de
revenu pour besoins impérieux et qui doivent débourser plus de 30% de leur revenu pour se
loger convenablement.»'*®

Or, le nombre de logements aloyers modiques du parc public &ait estimé 463 383™’, soit 5,6% du
parc locatif. Par comparaison aux 280 000 ménages ayant des besoins impérieux de logement, ce

156 SOCIETE D'HABITATION DU QUEBEC, Profil des locataires d'habitation aloyer modique (HLM) du
secteur public en 1991, Direction générale de la planification et de larecherche, octobre 1993, p. 5.

157 SOCIETE D'HABITATION DU QUEBEC, Rapport annuel 1990, Gouvernement du Québec, 1991, p. 19.
Ces logements se répartissaient comme suit: 58 937 relévent du secteur public, principalement des offices
municipaux d'habitation, 3 299 du secteur des coopératives et organismes sans but lucratif et 1 147 des
corporations autochtones sans but lucratif.
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nombre signifie que pour chacun des ménages ains logés dans le parc public, 4,42 ménages éprouvant

de tels besoins selogent sur le marché privé.

S I'on consdere que 145 089 ménages bénéficient des mesures de supplément au loyer sur le marché
privé (soit 5 792 dans le cadre du programme de supplément au loyer pour les personnes admissibles
aux logements publics™, 54 908 personnes agées dans le cadre de Logirente™ et 84 389 bénéficiaires
de I'side sociale recevant une alocation au logement™), on peut dire que pour chaque ménage logé
dans un logement aloyer modique du parc public, 2,29 ménages recoivent une aide pour se loger sur le
marché privé. Mais, s 1'on additionne ces groupes recevant |'une ou l'autre des formes d'aide visant a

les faire sortir de la catégorie des ménages ayant des besoins impérieux de logement ™™

, S0it un total de
208 472 ménages, on peut dire que lorsgu'un ménage bénéficie de I'une ou l'autre forme de support,
1,34 ménages continuent aéprouver des besoins impérieux de logement, c'est-adire quils ne trouvent

pas ase loger aun colt raisonnable et dans des logements convenables sur le marché locatif privé. Pas
éonnant que la liste d'attente se maintienne, depuis plusieurs années, aux environs de 15 000 pour le

seul office municipa dela Ville de Montréal™®.

En concluson, il nous apparait clairement que ni le secteur public, ni le secteur privé
n'arrivent a répondre au besoin fondamental de se loger convenablement & un colt

raisonnable pour presdu quart des ménages locataires au Québec.

158 SOCIETE D'HABITATION DU QUEBEC, Rapport annuel 1994, Gouvernement du Québec, 1995, p. 24.
159 Ibid., p. 24.
160 GAGNE, P., BOISVERT, A., VALLIERES, G.L., Rapport statistique mensuel, a0t 1994, Direction de la

recherche, del'évaluation et de la statistique, ministére de la Sécurité du revenu, p. 20. On avu, au tableau
précédent (p. 71 de ce texte), que cette catégorie n‘arrive pas pour autant nécessairement ase loger aun
prix convenable.

161 L'analyse de la situation des prestataires de I'aide sociale sur le marché du logement locatif privé qui
précede lai sse supposer que I'objectif est rarement atteint pour ce groupe.

162 Tel que souligné par le directeur général de I'Association des offices municipaux d'habitation du Québec,
M. Claude Poulin; voir POULIN, C., op. cit., p. 22.
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CONCLUSION

L es constats

Le congtat de I'incapacité des secteurs tant public que privé de répondre au besoin fondamenta de se
loger de fagcon convenable (C'est-adire selon des conditions et un colit raisonnables) pour les personnes
de condition socide défavorisée, que cdles-ci aent ou non acces au travall pour en tirer leurs moyens
de subsistance, marque la conséquence d'une situation dont ce texte a voulu clarifier les composantes et

le mode de construction.

Dans la conjoncture:

ol les loyers ont ateint des niveaux inégaés et ou le nombre de ménages éorouvant des
besoins impérieux de logement est également aun somme;

ou le gouvernement fédérd sest retiré du financement des divers programmes d'achat ou de
condruction quil avait misen oeuvre dans le domaine du logement socid;

ou les provinces et les municipaités sont tres handicapées dans leurs interventions ace propos
en raison de ceretrait;

ou le secteur du marché privé considére acertains égards ces projets comme une concurrence
déloyde, tout en sollicitant une sorte d'assurance tous risques dans I'offre de logements aux
plus démunis;

et ou, findement, un consensus générd existe sur la fragilité du secteur et sur l'incgpacité de

I'Etat de hausser ses contributions,

ledroit aun logement décent en toute égalité est en péril. Or cette Stuation dinégdité se congtruit
sur un mode cumulatif et dynamique résultant de linteraction de pratiques, de décisons ou de
comportements, individuels ou inditutionndls, ayant des effets prgudiciables, voulus ou non voulus, sur
les personnes de conditions socide défavorisée:  dle condtitue donc clairement une Stuation de
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discrimination systémique.

En effet, nos anayses ont d'abord permis de montrer que la discrimination fondée sur la condition
socide (incluant le fait d'ére prestataire de I'aide sociale) présente un des plus forts taux de prévalence
dans les plaintes soumises ala Commission des droits de la personne et des draits de la jeunesse, dans
le secteur du logement.

Elles ont également permis de montrer que I'ensemble des outils développés par le secteur privé pour
effectuer sa Sdection (formulaires, enquétes de crédit, endossement des baux, définition d'un
pourcentage limite du revenu a consacrer au logement, assurance location) ont des effets

disproportionnés de rejet sur les membres des groupes de condition sociae défavorisee.

L'andlyse des conditions de développement du stock des logements du parc privé indique que sa

logique ne suit pas cdlle des besoins des couches défavorisées.

Quant aux conditions générales du marché, dles ont mené aune augmentation continue de la part des
revenus qui est consacrée au logement, ce qui devient une source dappauvrissement et de
disgudification subséquente dans la recherche dun logement convenable pour les catégories moins

favorisées.

Findement, |'aide gouvernementae a eu, toutes proportions gardées, davantage tendance afavoriser la
gimulation de I'économie et de I'emploi, par le biais d'un support ala propriété immobiliére, que l'acces a

des logements convenables pour ceux qui ne pouvaient faire face aux colts du marché.

Les conséguences de cette interrelation de facteurs pour les ménages de condition sociae défavorisée
en sont:  une réduction dans le choix des logements, une augmentation des énergies requises pour la
recherche d'un logement convenable, I'inadéquation fréquente des logements trouvés (ou ils ne

répondent pas aux besoins, ou ils grugent une part des ressources devant dler ala satisfaction des autres
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besoins essentiels), une ingtabilité dans le logement qui peut, ason tour, étre une source d'augmentation
du prix du logement, une détérioration de la santé des membres du ménage y inclus les enfants, et, pour
ces derniers, une hypotheque sur leurs chances pour I'avenir.  En un mot, une détérioration des
conditions de vie & de la capacité dinsertion socide. Aing, dors que la pauvreté éait un facteur de
Section, dle est dle-méme accentuée par les regles de fonctionnement du secteur.

On eg darement face aune dtudion-type de discrimination systémique sdon la définition du terme
retenue par la Commission des droits de la personne et de lajeunesse;

«La discrimination systémique est une situation d'inégalité cumulative et dynamique résultant
de l'interaction de pratiques, de décisions ou de comportements, individuels ou institutionnels,
ayant des effets préjudiciables, voulus ou non, sur les membres de groupes visés par |'article 10
delaCharte.»'®

L esorientations dela Commission

En raison du caractere déerminant de la stisfaction du besoin démentaire d'un logement décent, aun
colt abordable, sur I'exercice des autres droits pour les membres du ménage et principalement pour les
enfants, et en rason du caractere systémique de la discrimination qui en prive de facon
disproportionnées des catégories de condition socide défavorisée, la Commisson des droits de la
personne et des droits de la jeunesse ne peut rester indifférente aux discussons en cours en vue de
trouver des solutions aux problémes identifiés. L'évolution de la Situation économique, tout autant que
les difficultés observées dans les interventions de |'Etat pour faire face ases obligations en regard de la
matéridisation, en toute égdité, des droits économiques et sociaux, viennent souligner I'importance de la

recherche collective de solutions axées sur un nouveau modde dintervention.

L'imbrication des interventions du marché privé et de celles de I'Etat, que I'analyse qui précéde aura fait
ressortir, montre bien quacet égard, il faudra ére particulierement attentif ane pas limiter la recherche

de solutions al'identification de problemes limités ou dans une perspective unique. Suite au condtat du

163 Voir CHICHA-PONTBRIAND, M.-T., op. cit., p. 85.
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caractere systémique des problemes liés al'exercice des droits dans ce secteur, la Commission des
droits de la personne et des droits de la jeunesse du Québec ne peut considérer satisfaisantes des

réponses qui négligent d'aborder le probleme dans I'ensemble de ses dimensions.

Dans ce cadre, la Commission considére qu'dle ne doit pas oeuvrer seule. Bien au contraire, éle a
collaboré depuis pluseurs années ala recherche de solutions adivers problemes avec les principaux
partenaires du secteur du logement et est résolue acontinuer delefaire. Elle a é&é améme de condater,
au fil de ces expériences de collaboration, la quaité et le nombre des personnes et des organismes ayant
accumulé des compétences précieuses sur le sujet. En cette période oul les choix paraissent devoir étre
effectués avec une imagination nouvelle, il goparait particulierement nécessare quiils seffectuent en y
associant toutes |es ressources humaines et sociaes disponibles.

Les solutions amettre en place doivent aler dans un double sens. D'une part, eles doivent assurer la
poursuite de la utte contre la discrimination directe et indirecte. A cet égard, la Commission souhaite

réitérer Son message aux propriétaires.

Mais ces solutions doivent égdement adler dans le sens dun dlégement des dépenses des famiilles les
plus démunis. La Commission veut souligner, acette fin, la trés grande pertinence dinterventions axées
sur laréduction et la stabilisation, pour ces ménages, des dépenses de logement qui condtituent le poste
le plus lourd du budget.

C'est dans cette double perspective que la Commission souhaite aujourdhui faire les recommandations
uivantes,

1. Un message destiné aux propriéaires

La Commission consdere que bien que les propriéaires naient pas ajouer le rle dassistance de
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dernier recours, leur responsabilité face ala fourniture de logements aux plus démunis n'et pas

négligegble.
. Fournir deslogements sans discrimination

En effet, aing que nous le soulignions au départ, le logement ne saurait ére consdéré comme un bien
comme les autres. 1l répond ades besoins trop primordiaux. La possibilité qui est toutefois accordée,
dans notre société, de faire des profits en fournissant des logements, de méme que le support financier
apporté par |'Etat acette industrie, et cela en priorité par rapport aux investissements sociaux, ne saurait
saccompagner du privilége dexclure avolonté. 1l fait partie de I'obligation des propriétaires doffrir des
logements convenables sans discrimination, cest-adire atous ceux qui peuvent demontrer leur aptitude
aremplir rédlement les obligations auxquelles ils sengagent en signant un bail, sans pr§uge al'égard de
I'importance et de la source de leurs revenus, de méme que de la proportion que le loyer représente par
rgpport aces revenus. Ce qui ne saurait certes pas sgnifier qu'un examen s&rieux de cette aptitude ne
puise érefate: bien au contraire, un tel examen, sil est fait dans le respect des personnes, ne peut que
renvoyer uneimage de considération et de dignité. Mais cdlasignifie qu'on ne saurait considérer comme
arguments de bonne gedtion, ni le refus de louer fondé sur l'exigence de possesson de biens
saisissables, ni ceui fondé sur des générdités quant ala capacité de payer, ni le recours automatique a
des exigences telle celle de I'endossement S le revenu est faible, sans parler évidemment du refus
sysématique de louer aux pretataires de l'aide socide. L'existence de risques ne saurait judtifier

|'exclusion automatique de personnes appartenant ades catégories fragiles'™.

Il n'est évidemment pas &onnant que la question du risque surgisse avec une particuliére acuité dans une

période de redtriction économique. Mais, S I'on examine les effets dune telle situation, on condatera

164 L es statistiques appuient cette observation en montrant la concentration tres forte des moins fortunés
dans les logements les moins chers: en 1991, 45,3% des ménages locataires ayant un revenu annuel
inférieur 220 000 $ occupaient un logement dont le loyer était inférieur 2400 $ par moais, et 73,0%, un
logement de moins de 500 $ par mois; ces logements constituaient alors, respectivement, une part
équivalant a 30% et 58,5% du marché (données tirées de la bande-échantillon de Statistique Canada,
compilées par Sylvain Archambault).
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gue tous sont atteints:

les locataires pauvres qui doivent soit quitter un logement devenu inabordable, soit rogner sur
la satisfaction de leurs autres besoins de base;

les propriétaires qui doivent faire face aune diminution de leurs profits, quand ce n'est ades
pertes.

Mais, g9 le droit aun logement convenable peut ére consdéré comme un droit économique et socid, il

ne saurait ére mis en péil par un droit théorique aune entreprise sans risque, d'autant qu'en période de
grande prospérité, telle celle qua connue le marché du logement dans les années '80, les bénéfices ne se
sont pas traduits par une réduction des loyers.

. Fournir deslogementsen bon état

Aing que nous l'avons vu dans cette éude, les choix sociaux effectués quant al'aide au logement
accordée aux plus démunis visent afavoriser au maximum |'occupation des logements disponibles.
Aing, des contributions substantielles émanant des ressources publiques sont orientées vers le marché
privé, plutt que dére utilisées pour I'acquisition ou la congtruction de logements destinés a échapper
aux regles de ce marché et arépondre, de ce fait, au critére d'«abordabilité» pour les couches plus
démunies.

Il incombe minimalement, en contrepartie, au marché privé de fournir ala dientée orientée vers Iui -
gréce aux alocations qui lui permettent de rencontrer les prix plus éevés de ce secteur - des logements
qui soient en bon éat. Seuls les logements subventionnés par les programmes de supplément au loyer
gérés par les offices municipaux dhabitation sont actuellement soumis aun contréle de qudité. Les
locataires disposent certes dun recours ala Régie du logement aux fins de réduction du loyer dans les
casou il y adéérioration du logement ou mauvais entretien généraisé de cdui-ci. 1l n'est toutefois pas

facile pour un locataire de faire la démongration d'une telle situation. Le forum pour une demande de
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diminution de loyer en cours de ball es dalleurs différent de cdlui lié ala demande de fixation du loyer.
Une évduaion de ces mécanismes en vue de les rendre plus efficaces est requise.  Elle serait
actudlement en cours ala Régie du logemen.

2. L'intervention del'Etat: guelquesrecommandations

Quant & la responsabilité de I'Etet, la Commission considére que, malgré la Stuation économicue
actuelle et |'endettement public, il serait périlleux que I'Etat demeure passif face ala situation présente du
logement.

La Commisson estime, au contraire, quun ensemble de conditions sont actuellement réunies qui, ala
fois, sgndent I'urgence d'agir et I'existence de circonstances tout afait propices aune action concertée.
En effet, d'une part:

le colt du logement représente une portion démesurée du budget pour une fraction tres
importante de la population, particulierement chez les plus démunis; cette Stuation peut, dans
certaines circonstances, résulter dans la non satisfaction des autres besoins essentidls et
ultimement dans I'incapacité, pour certains ménages, de payer leur logement;

Cette Stuation, outre le stress qu'dlle provoque, amene de nombreux méenages asingaler dans
des logements qui ne correspondent pas aleurs besoins et peut entrainer de sérieux effets sur
la santé et la séeurité des membres de ces familles,

quant au marché du logement locatif, il et actudlement dans un marasme important qui a
conduit nombre de propriétaires adéclarer forfait;

les banques ont aing procédé, au cours des derniers mois, ade trés nombreuses saises. dles
ont donc sur les bras des stocks importants de logements dont elles cherchent ase départir;
des quartiers entiers sont en voie de détérioration marquée en raison de la concentration de
Cette Stuation;

divers projets sont actuelement mis de l'avant, en particulier I'un émanant du chantier sur
I'économie socide du récent Sommet sur I'économie et I'emploi:  certaines inditutions
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financieres seraient prétes a contribuer a des ententes permettant la reprise en charge des
propriétés saisies en coopération avec les résdents, des projets de création de «fonds
d'habitation» visent auss I'acquisition de telles propriétés aux mémesfins,

en plus dassurer une vie décente aux ménages impliqués dans des mesures dinsertion au

travail, ces divers projets pourraient &re eux-mémes créateurs demplois.

Lecourt terme

A court terme, la Commission considére opportun de profiter de la conjoncture actuelle pour orienter la

recherche d'un mécanisme |éger dintervention.

Dans ce cadre la Commission propose:

gue les ministéres concernés encouragent et appuient la mise en place d'initiatives
mixtes ayant pour but de transformer les difficultés actuelles du secteur de I'habitation
en situations favorisant la création accélérée d'un stock de logements a codt abordable
et de qualité;

gue les initiatives appuyées ne limitent pas la notion de qualité aux seules caractéristi-
gues physiques des batiments, mais |'éendent au contraire, conformément ala notion de
logement adéquat dével oppée par le Conseil économique et social des Nations Unies, a
I'ensemble des ééments de I'environnement, incluant l'acces a un milieu de vie

satisfaisant et aux services essentiels.

La Commission souhaiterait sgnder, atitre dexemple, les projets du Fonds d'Investissement Montrédl.

Lemoyen terme
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Les solutions ne sauraient toutefois étre envisagées uniquement acourt terme. Les divers problemes de
fond qui marquent I'évolution de la Stuation du logement requierent I'examen de solutions & moyen
terme. Ces solutions devront prendre en compte les dimensions de discrimination qui ont &€ mis en

lumiere dans cette éude.

En conséguence, la Commission propose:
que les efforts d'exploration et de mise en commun entrepris aux fins de |'éaboration
d'une politique du logement prennent en compte les mécanismes de la discrimination
ayant cours dans le secteur du logement locatif et que cette politique semploie acontrer

leurs effets.

Une réflexion sur les droits économigques et sociaux a pour suivre

Findement, dans le contexte examiné tout au cours de ce travail, il gpparait impérieux pour la
Commission que soit poursuivie la réflexion sur les droits économiques et socialx et sur leur mise en

oeuvre optimale dans les conditions transformeées (économiques, mais auss techniques et socides) dela
vie en s0ciéé'®. L'appd lancé par le président sortant du Centre international des droits de la
personne et du développement démocratique, M. Edward Broadbent, devant I'Association du Barreau
canadien, al'occasion de laremise du Prix Water S. Tarnopolsky, aVancouver, le 28 ao(t 1996, nous

ramenait également acette urgente nécessité:

«ll était plus facile de réduire les négalités et dinstaurer des droits universels quand la
croissance économique était plus rapide et que les gouvernements avaient plus d'autorité et de
pouvoir qu'aujourd’hui. Mais si nous ne comprenons pas que dans une démocratie, ces droits
sont tout aussi indispensables lorsque la croissance ralentit, c'est que nous n‘avons tiré aucune
legon de |'idéalisme pragmatique des fondateurs de I'Etat-providence. Le pragmatisme sans but
n'est que de |'opportunisme.

165 BOSSET, P., Les droits économiques et sociaux, parents pauvres de la Charte québécoise?, Conférence
présentée au colloque conjoint de la CDPDJ et de |'Association québécoise de droit comparé: Les 20 ans
dela Charte québécoise des droits et libertés. Bilan et défis, 7 mars 1996.
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...les droits économiques et sociaux aun niveau équitable sont essentiels si on veut qu'une
démocratie soit juste et stable, d'une part, et de l'autre... ... une économie de marché exige
nécessairement un engagement majeur du gouvernement si on veut atteindre ces résultats.»**

166 BROADBENT, E., Grandeur et décadence, Extraits d'un discours prononcé devant |'Association
canadienne du Barreau |e 28 ao(t 1996, Le Devoir, 31 aolt et 1% septembre 1996, p. A 11.
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ANNEXE
DEUX EXEMPLESD'ANALYSES SYSTEMIQUESDE LA DISCRIMINATION

Les deux exemples qui suivent permettent dillustrer I'gpplication dune approche systémique a la

compréhension de la discrimination ayant cours dans des milieux donnés'®”.

1 Action Travail des femmes c. Compagnie de chemins de fer nationaux

Dans la cause Action travail des femmes c. Compagnie de chemins de fer nationaux, le
regroupement de femme invoquait que magré la présence d'un programme d'égdité des chances dans la
compagnie, un ensemble de pratiques concouraient a l'excluson effective des femmes des podes
traditionnellement occupés par des hommes. L'examen des caractéristiques du systeme d'organisation
du travail au sein de la compagnie a révélé la présence dun ensemble complexe de facteurs interreliés
qui avaient pour effet soit de limiter I'acces des femmes, soit dentrainer le départ de cdles qui avaient
pu surmonter les barrieres al'entrée. Le jugement retient, entre autres, les ééments suivants:

- la perdgtance au sein de la direction dun grand nombre de mythes et de stéréotypes négatifs
traditionnels au sujet des femmes résultant, entre autres dans l'orientation des candidatures
féminines vers les postes de secrétaires et des candidatures masculines vers les emplois de bureau
qui conduisent ades promotions ades postes supérieurs; les femmes étaient égaement découragées
de solliciter des emplois traditionndlement masculing,

- des programmes de recrutement se limitaient al'envoi de représentants dans les écoles techniques

ou il n'y a presgue pas de femmes;

167 Pour une analyse plus approfondie du caractére systémique de la discrimination al'encontre des femmes
dans le monde du travail on se référera al'étude de Marie-Thérése Chicha Pontbriand sur les fondements
des programmes d'accés al'égaité: CHICHA-PONTBRIAND, M.-T., op. cit., en particulier chap. 2.
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- parmi les critéeres dembauche, |'exigence d'une expérience en soudure pour tous les postes d'entrée
avaent des effets dévadtateurs sur les candidatures féminines.  en effet, trés peu de femmes
disposent d'une telle expérience; or, cette expérience n'éait requise que pour trés peu de postes
dansl'entreprise;

- lors de la Sdection, I'utilisstion dun test d'aptitudes mécaniques avait égdement un impact négatif
sur I'embauche des femmes aors que | es aptitudes mesurées n'éaent pasreliées aux emplais,

- lesfemmes devaient subir un test d'efforts physiques non imposé aux candidats masculins,

- enfin, suite al'embauche de certaines femmes, la présence au sein des milieux ol dles éaent
intégrées de pratiques de harcdlement sexiste (Smulation de viol, abandon d'une employée sur les
raills, remarques continues et persstantes sur leur corps, leur gpparence, etc.) empoisonnaient leur

vie au travall et les poussaient aabandonner leur poste.
Lejuge concdluait son andyse en définissant |la discrimination systémique en ces termes:

«..la discrimination systémique en matiére d'emploi, c'est la discrimination qui résulte
simplement de |'application des méthodes établies de recrutement, d'embauche et de promotion,
dont ni I'une ni l'autre n'a été nécessairement congue pour promouvoir la discrimination. La
discrimination est alors renforcée par I'exclusion méme du groupe désavantagé, du fait que
I'exclusion favorise la conviction, tant al'intérieur qu'al'extérieur du groupe, qu'elle résulte de
forces «{gsaturellwx par exemple que les femmes «ne peuvent tout simplement pas faire le
travail.»

Il sSagissait d'une premiére tentative des tribunalix canadiens de préciser ce nouveau concept.

2. L'intégration scolaire des éléves qui présentent une déficience intellectuelle

Une analyse plus récente de la Commission des droits de la personne et des droits de |a jeunesse tentait

168 Compagnie des chemins de fer nationaux du Canada c. Canada (Commission des droits de la
personne), (1987) 1R.C.S, p. 1135.
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d'appliquer la notion de discrimination systémique au dossier de l'intégration scolaire des enfants qui
présentent une déficience intellectudlle.

Tout comme pour la perspective adoptée dans le cas du CN, I'anayse de l'interrelation des pratiques
dans l'entreprise et dans I'environnement socid (par exemple, pour le CN, la fable fréquentation de
certaines formations techniques par les filles) a pu fournir une compréhenson dargie des regles de

I'excluson et mener ala proposition de solutions dternatives.

Trés brievement, il a pu ére mis en évidence que l'imposshbilité pour ces enfants davoir acces aux
classes réguliéres ne tenait pas tant aleur difficultés dgpprentissage, mais au développement dune
organisation des services sous le modde du cloisonnement des spécidités. formation cloisonnée, a
l'université, de maitres spéciaisés, organisation cloisonnée de la digtribution des services dans les écoles
et commissons scolaires, regles de classement des déves basées sur leur capacité de suivre le
programme régulier et darriver aune performance standardisée. A la question de savoir S ces ééves
pouvaient progresser au méme rythme dans la classe réguliére dans un td systeme, la réponse éait
évidemment négative. Ce n'est que S les paramétres du modde éabli éaent permutés qu'une autre
réponse pouvait étre obtenue. Tant et auss longtemps qu'on demeurait dans un modde spécidisé de

distribution de services, seul I'enseignement compartimenté pouvait paréitre fonctionndl.

Mais g, dés la formation universitaire, les maitres du régulier recevaient une formation de base sur les
besoins spéciaux de certains ééves (gpproche que I'on retrouve uniquement dans le curriculum des
maitres al'Université McGill), s le rle des spécidistes dans les écoles devenait celui de production
d'outils pédagogiques et de support al'enseignant dans les classes ordinaires, S les deves présentant
certaines déficiences é&aent évalués en fonction de leur progresson personnelle dans le cadre dun
programme adapté, plutét qu'en fonction de celle de la classe, leur présence dans les classes régulieres
devenaient non seulement possible, mais leur permettait d'effectuer, outre des apprentissages académi-
ques plus larges en raison de la présence de modées stimulants dans ces classes, des apprentissages
précieux des normes de fonctionnement de la vie en société.  Elle permettait égdement aux déves non

handicapés d'apprendre a fonctionner dans une sociéé diversfiée et a interagir efficacement avec



87

chacun, ce qui congtitue une condition pour lintégration rédle ala socié&é de tous ceux qui sont
«différents».

On notera au passage que des éudes nombreuses confirment non seulement la possibilité d'organiser de
tels moddes dternatifs, mais égdement la qudité des réaultats obtenus. Cette anadyse confirme
égdement la difficulté de régler les problémes dintégration ala casse ordinaire par le biais de cas
individuds. tant et auss longtemps que l'organisation du systéme n'est pas transformeg, il demeure
difficile et onéreux d'assurer l'intégration d'un enfant requérant des services particuliers dans un systéme

qui distribue ces services sous un mode cloisonné.
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