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ORDRE DE RENVOI
Extrait des Procés-verbaux du Sénat

MARrDI 20 mai 1958.
| Avec la permission du Sénat,

L'honorable sénateur Aseltine propose, avec 1'appui de I'honorable sénateur
Pearson,

Que le rapport de la Société centrale d’hypothéques et de logement pour
I’année financiére terminée le 31 décembre 1957, soit déféré au Comité permanent
des finances, pour étude et rapport.

Aprés débat, la motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.
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PROCES-VERBAL
JeuDI 5 juin 1958.

Conformément a la motion d’ajournement et a l'avis de convocation, le
Comité permanent des finances se réunit a dix heures et demie du matin.

Présents: Les honorables sénateurs Hawkins (président), Beaubien, Burchill,
Crerar, Dupuis, Horner, Léonard, Pearson, Quinn, Reid, Robertson, Smith
(Queens-Shelburne), Taylor (Norfolk), Turgeon, White et Woodrow. (16).

Aussi présents: Les sténographes officiels du Sénat.
Le Comité commence & étudier 'ordre de renvoi du 20 mai 1958.

M. Stewart Bates, président de la Société centrale d’hypothéques et de
logement, rend témoignage.

A midi et demi, le Comité s'ajourne au jeudi 12 juin, A dix heures et demie du
matin.

Certifié conforme.
Le chef adjoint de la Division des comités,
John A. Hinds.






SENAT
COMITE PERMANENT DES FINANCES

OTTAWA, JEUDI 5 juin 1958.

TEMOIGNAGES

Le Comité permanent des Finances, auquel a été déféré le rapport de la
Société centrale d’hypothéques et de logement pour I'année financiére terminée le
31 décembre 1957, se réunit A dix heures et demie du matin sous la présidence du
sénateur Hawkins.

Le PRESIDENT: Messieurs, nous avons le quorum. Veuillez bien faire silence.

Vous vous rappelez sans doute qu'au cours de la premiére réunion on s'est
demandé si les attributions du Comité étaient suffisantes. A la suite de cette
réunion, la question a été soumise au sous-comité du programme. Le sénateur
Beaubien, le sénateur White et moi-méme avons eu un entretien a ce sujet
avec le sénateur Aseltine, leader du gouvernement. Ce dernier a exprimé I'opinion
que le mandat nous permettra d’étudier & peu prés toutes les questions que nous
voudrons discuter. Mais il nous a priés de nous adresser a lui de nouveau si
nous avons besoin de pouvoirs plus étendus, et il a ajouté qu’il nous aiderait a les
faire approuver.

Vous vous rappelez sans doute que le mandat proposé par le sénateur
Aseltine le 20 mai dernier était énoncé comme il suit:

Que le rapport de la Société centrale d’hypothéques et de logement
pour l'année financiére terminée le 31 décembre 1957 soit déféré au
Comité des finances pour qu'il I'étudie et en fasse rapport.

Le leader avait ajouté:

Je vais expliquer briévement la motion. D’aprés la discussion que
nous avons eue hier soir du bill C-10 modifiant la Loi nationale de 1954
sur I'habitation, il semble que plusieurs sénateurs désirent une enquéte
approfondie sur l'ensemble de la question du logement portant sur le
passé, le présent et 'avenir, ainsi qu'un examen des dispositions mémes
de la Loi nationale sur l'habitation. Ma motion vise & confier cette
enquéte au Comité permanent des finances qui assignerait les hauts
fonctionnaires de la SCHL et tout autre témoin qu’il voudrait entendre.

Ce mandat me semble suffisant. Le greffier du Sénat, avec qui je me suis
entretenu & ce sujet, m'a fait remarquer qu'il nous faudrait déterminer les
pouvoirs supplémentaires dont nous pourrions avoir besoin avant d’entreprendre
de modifier le mandat. Si nous voyons que nous avons besoin de pouvoirs plus
étendus, nous pourrons présenter un rapport au Sénat a cette fin. Le sous-
comité du programme, & qui j'ai transmis ces renseignements, a décidé que nous
devrions continuer nos travaux jusqu'a ce que nous ayons établi quels sont les
pouvoirs supplémentaires requis. ]'espére que vous approuvez cette décision.
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8 COMITE PERMANENT

Nous avons avec nous ce matin M. Stewart Bates, président de la Société
centrale d’hypothéques et de logement, ainsi que MM. K. C. Joynes et J. S.
Hodgson, respectivement agent de liaison et directeur général de la Société.
Vous vous rappelez sans doute que, lors de la réunion d’organisation, j'ai annoncé
que M. Bates a accepté de préparer un exposé sur la question qui nous intéresse.
Je lui laisse donc la parole. Je vous prierais cependant de ne pas poser de ques-
tions avant qu'il ait terminé son exposé.

M. Stewart Bates (président de la Société centrale d’hypothéques et de logement):

Comme je ne savais pas exactement quels sont les renseignements que vous
désirez, j’ai rédigé un exposé qui peut servir d’introduction A la question du
logement et aux problémes de la société de la Couronne qui s'occupe de cette
question. En fait, notre rapport annuel se rapporte & deux lois distinctes: la
Loi nationale sur 'habitation et la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et
de logement. C’est pourquoi il m’a semblé & propos de diviser ce rapport en deux
parties, afin de vous expliquer tout d’abord I'activité de la société, au cas ol
vous désiriez vous renseigner d'une fagon assez approfondie sur cette société
de la Couronne, et d’en venir ensuite au probléme du logement d'une fagon
générale. Cet exposé en deux parties pourra servir de préambule & votre étude.
Je dois vous dire, messieurs, que nous sommes trés heureux d’avoir I'occasion de
témoigner devant votre Comité. Nous sommes préts & revenir aussi souvent
qu'il vous plaira, étant donné que la question en cause nous touche de trés prés,
et nous sommes enchantés du fait qu'un groupe comme le vbtre s'y intéresse.

Permettez-moi maintenant, monsieur le président, de procéder a la lecture
de mon exposé. C'est 1, je crois, ce que le Comité désire. Et je suppose que vous
aimeriez que je fasse cette lecture assez lentement.

Je tiens tout d’abord & vous remercier, monsieur le président, de m’avoir
fourni I'occasion de comparaitre devant votre Comité. Avec votre consentement,
j’aimerais 4 vous présenter un exposé sur la Société centrale d’hypothéques et
de logement considérée comme un instrument du gouvernement, sur son orga-
nisation matérielle, ses buts et ses fonctions, et sur I'ensemble des problémes qui
se rapportent A la question de I’habitation au Canada. Je m’efforcerai ensuite de
répondre & vos questions au mieux de mes connaissances et d’apporter les préci-
sions que vous jugerez nécessaires.

Il n’est pas facile de situer les compagnies de la Couronne dans I’ensemble
de l'organisation de notre gouvernement. D’aprés leur origine, leur but et leur
fonctionnement, elles présentent plus de différences que de ressemblances.
Ainsi, par exemple, une société de la Couronne comme le National-Canadien
doit jouir & peu prés des mémes pouvoirs et des mémes libertés que ceux qui
sont accordés au Pacifique-Canadien afin de pouvoir faire concurrence a cette
compagnie. Par contre, un organisme comme la société Polymer, qui ne fait pas
affaires directement avec le public, peut se permettre une administration assez
indépendante. 1l est évident qu'une société comme Radio-Canada ou la Société
centrale, qui, en derniére analyse, fait affaires avec les familles et s’occupe des
problémes causés par les sous-sols humides ou les portes qui ferment mal, se
rapproche beaucoup plus de la scéne politique dans la mise & exécution de son
programme. Chaque député regoit des plaintes qui lui sont adressées par des
propriétaires ou des gens qui projettent de le devenir. C'est pourquoi la différence
qu'il v a entre notre société et la Commission de contrdle de 1'énergie atomique,
par exemple, est trés prononcée, si on l'envisage au point de vue des rapports
avec le gouvernement, avec le ministre responsable de son administration et avec
le public. Certaines sociétés de la Couronne sont des agences directes du gouver-
nement qui relévent d'un ministére, alors que d’autres sont autonomes et régies
par un conseil d’administration qui reléve directement du gouvernement. Il y




FINANCES 9

en a dont le capital est constitué au moyen de préts du gouvernement tandis que
d’autres recoivent des crédits prévus par la loi et votés par le Parlement.

Pour ce qui est de la Société centrale d’hypothéques et de logement, ses
affaires sont administrées par un conseil d’administration et elle recoit des fonds
des deux maniéres que je viens de signaler, en vertu des dispositions particuliéres
des lois qui la régissent.

Ces lois sont la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et de logement,
adoptée en 1945 et par laquelle notre société a été établie, la Loi nationale de
1954 sur I’habitation, et les lois antérieures sur I'habitation qui datent de 1935,
de 1938 et de 1944.

Le rapport annuel de la Société consiste en un conpte rendu du travail
exécuté sous le régime de toutes les lois déja citées. Parce que la plupart des
aspects de I’habitation intéressent la propriété et le droits civils, qui, d’aprés
I’Acte de I"’Amérique du Nord britannique tombent sous jurisdiction provinciale,
la Loi sur I'habitation vise surtout a encourager les placements dans I’habitation
plutdt que de diriger d’une fagon immédiate la construction ou l'utilisation des
ressources du pays destinées A la construction. L’organisme du gouvernement
fédéral chargé de le représenter en matiére d’habitation est la Société centrale
d’hypothéques et de logement. Ses fonctions découlent presque uniquement des
dispositions de la Loi nationale sur 'habitation.

En adoptant les lois sur I'habitation, le Parlement a défini quels seraient les
domaines réservés a la Société, il lui a fourni les fonds nécessaires, il lui a imposé
des limites générales et d’une fagon générale il a indiqué quels chiffres d’affaires la
Société ne devait pas dépasser sans nouvelle sanction du Parlement. Il a aussi
accepté de se porter responsable de la Société.

Grosso modo, la Société conseille le Gouvernement et elle doit répondre de
ses actes au Parlement par I'entremise du ministre des Travaux publics. Les
questions de ligne de conduite et toutes les transactions financiéres importantes
doivent recevoir la sanction du ministre ou du gouverneur en conseil. La Société
centrale d’hypothéques et de logement “‘est composée du Ministre et des personnes
qui constituent, a l'occasion, le conseil d’administration.”

Je crois que la plupart des sociétés de la Couronne ne comptent pas de
ministre. Voild une différence entre nous et les autres car la loi méme prescrit que
le ministre doit faire partie de la Société. Le conseil d’administration se compose
d'un président et de huit autres membres dont trois sont choisis dans le service
public du Canada. Les cinq autres sont choisis en dehors du service public, et de
fait, la raison de leur choix est qu'ils viennent de domaines représentant des
aspects divers de l'activité du Canada, y compris l'architecture, le service social
et le travail. Le président et le vice-président sont nommés pour sept ans.

Les trois administrateurs choisis dans le service public sont nommés par le
gouverneur en conseil et occupent leur poste A titre amovible. Les cinqg adminis-
trateurs choisis en dehors du service public sont nommés par le ministre avec
I'assentiment du gouverneur en conseil; leur mandat est de trois ans.

Notre conseil se compose de huit personnes: trois fonctionnaires nommés par
le Gouvernement et cinq administrateurs choisis a 'extérieur, nommés par le
ministre avec 'assentiment du Gouvernement.

Le Conseil fait lui-méme deux nominations, celles de président et de vice-
président; mais ces nominations doivent étre confirmées par le gouverneur en
conseil. Le gouverneur en conseil exerce donc, en réalité, une surveillance étroite
sur la composition du Conseil.

La loi organique prévoit que le Conseil sera pourvu d’'un comité de direction
formé du président, du vice-président et de deux autres administrateurs choisis
par le Conseil.
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L’article 17 de la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et de logement
prévoit pour cette société un capital autorisé de 25 millions que le ministre des
Finances lui a payé quand elle est entrée en affaires le 2 janvier 1946. En vertu de
la méme mesure législative, la Société peut établir un fonds de réserve de 5 mil-
lions de dollars & méme ses profits, et une fois cette réserve mise de coté, elle est
tenue de verser tout profit supplémentaire au Receveur général, ce qu’elle a fait.
La Société est tenue de payer I'impdt sur le revenu.

L’article 31 de la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et de logement
exige que l'apurement des affaires de la Société soit fait par deux vérificateurs
nommés par le ministre, avec 'assentiment du gouverneur en conseil, pour une
durée d’office d’au plus deux ans.

Vous vous rappelez, messieurs, que sous le régime de la Loi sur I'adminis-
tration financiére de 1951, I'auditeur général du Parlement avait regu le pouvoir
de vérifier les livres de toutes les compagnies de la Couronne. Dans notre cas il se
fait remplacer par des vérificateurs de 'extérieur nommeés pour deux ans chacun.

La Société posséde aussi certains pouvoirs d'emprunt statutaires. La loi
autorise le Ministre a faire de temps a autre des avances a la Société & méme le
Fonds du revenu consolidé, pour les fins spécifiées par la Loi nationale sur I’habi-
tation et la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et de logement. En retour
le ministre regoit de la Société des obligations servant 4 remettre ces avances avec
intérét.

La Société posséde diverses sources de revenus: intéréts sur les préts consentis
en vertu des lois sur 'habitation, loyers, intérét provenant de la part de la
Société dans les ententes fédérales-provinciales, intérét sur les hypothéques
assurées, honoraires pergus pour services rendus aux agences du gouvernement et
profit net réalisé sur la vente immobiliére.

. Le bilan énumére avec clarté toutes ces sources. Le rapport connexe d'au-
jourd’hui, que j'ai préparé a votre intention, ne contient pas beaucoup de détails
relatifs au rapport financier mais je m’empresserai de les y ajouter si vous les
voulez.

Au début, la Société comptait parmi les compagnies de la Couronne ayant
peu affaire au public. Elle entretenait avec les institutions de prét des rela-
tions clairement définies par la loi et ses réglements. Elle était presque autonome.
En 1947, deux nouvelles fonctions qui lui furent alors dévolues contribuérent
a la rapprocher du public. En prenant en charge la Wartime Housing Limited
la Société assumait le réle de propriétaire vis-a-vis 17,000 locataires, chiffre qui
devait bient6t s'élever & 50,000 vers la fin de la guerre, avec la venue des pro-
grammes d’habitation pour anciens combattants. La méme année, elle recevait
de plus l'autorisation de faire des préts directs. Depuis 1935, le gouvernement
s'était contenté de participer aux préts conjointement avec une société de préts.
L’amendement de 1947 a permis a la Société de préter le montant complet dans
les cas oli I'emprunteur ne pouvait pas obtenir de prét autrement.

En 1949, 4 la suite d'une modification apportée 4 la Loi nationale sur I'habi-
tation, la Société devenait la fondée de pouvoirs du gouvernement, sous réserve
de I'approbation du gouvernement fédéral et du gouverneur en conseil, en vue de
négocier des accords fédéraux-provinciaux relativement A I’habitation et a
I'aménagement de terrains pour fins de logement. De plus, la Loi sur la production
de défense confiait la construction des logements du ministére de la Défense
nationale au ministre des Travaux publics, qui, 4 son tour, la confiait & la Société.

Je crois, monsieur le président, que jusqu'ici mon témoignage peut servir
provisoirement de description générale de la Société, sa direction et ses relations
avec le gouvernement et le Parlement. Permettez-moi de traiter maintenant du
développement matériel de la Société et de son personnel dans tout le pays.
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La nature méme du rdle de la Société 'entraine & passer quotidiennement des
contrats avec une foule de particuliers et de sociétés d'un bout a 'autre du pays.
Nous avons dfi établir plusieurs succursales pour faciliter les opérations et fournir
au public la qualité et la rapidité de service auxquelles il s'attend en matiére de
logement.

Nous pourrions sans doute pour I'étude de notre organisation matérielle,
commencer par le bureau central. Comme vous le savez, il est situé a Ottawa,
sur le chemin de Montréal. Nous avons aussi cinq bureaux régionaux, un dans
chacune des villes suivantes: Halifax, Montréal, Toronto, Winnipeg et Vancouver.
Les membres du Comité ont sans doute remarqué que la situation de chacun de
ces bureaux est indiquée a 'intérieur de la couverture, a la fin du rapport annuel.

D’aprés notre organisation présente le bureau central et le gouvernement
sont responsables de ce que font nos succursales; celles-ci voient a la bonne
exécution des fonctions de la Société. Au total, notre personnel compte 1,889 per-
sonnes y compris les 520 employés du bureau central. Il y a trois ans il comptait
2,350 personnes. Si j'attire votre attention sur ce point, honorables sénateurs,
c’est pour vous faire remarquer que malgré I"augmentation de notre tache nous
avons réussi a réduire nos frais d'exploitation. Notre personnel comprend des
inspecteurs des réglements, des évaluateurs, des contrbleurs des plans, des
surveillants, des gens de bureau et des techniciens comprenant architectes et
ingénieurs.

La Société exerce toutes ses fonctions a titre de mandataire de Sa Majesté
et c'est en cette seule qualité qu'elle exerce ses pouvoirs. Il n’existe qu'une
exception, 'emploi du personnel.

Nous sommes libres d’engager ou de congédier qui nous voulons. Nous ne
sommes pas assujettis a la Loi sur le service civil ni a la Loi de la pension du
gouvernement fédéral. Je devrais ajouter cependant que notre droit d’engager
et de congédier n'est pas si absolu qu'on pourrait le croire. En qualité d’entre-
prise d'affaires établie & Ottawa, nous devons suivre de prés les classifications du
gouvernement, qu'il s'agisse d’architectes, de sténographes ou d’ingénieurs.
Nous sommes en quelque sorte liés par le systéme de classification du gouver-
nement. Je puis affirmer que dans les trois années que j'ai passées a la Société
je n'ai eu connaissance que de deux personnes qui aient résigné leurs fonctions au
gouvernement pour entrer au service de la Société, et j'en suis une. D’autre part,
je sais que des centaines de personnes ont quitté leur emploi a la Société pour
entrer au service civil. La conclusion qui s'impose vraisemblablement c’est que
nous ne sommes pas trop grassement payés; mais ce n'est qu'une parenthése.
Je crois que la liberté d’engager le personnel a beaucoup facilité la réorganisation.
Nous n'aurions pas pu faire de réorganisation et nous dispenser de 500 personnes
si nous avions été soumis aux réglements du service civil.

Le sénateur CRERAR: Trés bien.

M. Bates: Nous n'aurions pas pu le faire, les cadres du service civil ne
permettent pas de changements si radicaux. J'ajouterais cependant, en passant,
que nous nous considérons comme faisant partie du service public du Canada.

Messieurs les membres du Comité, vous avez sans doute lu en page 2 du
rapport annuel un trés bref résumé des fonctions spécifiques de la Société centrale
d’hypothéques et de logement et vous aimeriez sans doute avoir de plus amples
détails A ce sujet.

Notre premiére fonction est d’assurer les préts hypothécaires consentis pour
les nouvelles maisons par les banques, les compagnies d’assurance-vie, les compa-
gnies de préts et de fiducie et les autres préteurs agréés. Cette fonction date de
I’adoption de la Loi nationale de 1954 sur I'habitation. En méme temps, et pour
la premiére fois au Canada, la loi accordait aux banques A charte le titre de
préteurs agréés, dans le but de canaliser les disponibilités privées de fonds hypo-
thécaires vers la construction d’habitations.
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12 COMITE PERMANENT

Puis viennent une couple de paragraphes définissant ce qu’est un prét assuré.
Certains d’entre vous le savent assurément, mais il serait peut-étre avantageux que
je I'explique quand méme.

La meilleure fagon de définir le prét assuré ce serait peut-&tre d'en décrire
les formalités. Le demandeur qui veut devenir propriétaire peut se rendre chez
le préteur agréé de son choix et lui soumettre les plans et devis qu'il a choisis
relativement & une maison et un lot déterminés. Si le préteur accepte la propo-
sition et qu'il dispose des fonds nécessaires, il lui incombe de s'enquérir lui-méme
de la solvabilité de I'emprunteur. Puis il soumet une demande A une succursale
de la Société. Nous faisons 'inspection du lot, nous contrélons les plans pour
nous assurer qu'ils se conforment aux normes de la construction et nous faisons
I’évaluation de la propriété proposée. A partir de 1958, la division des recherches
en construction du Conseil national de recherches a assumé la préparation des
normes de construction a la place de la Société.

Jusqu'a maintenant, nous avions dl remplir la tAche odieuse de législateurs,
c’est-a-dire que nous fixions les normes, nous exercions la surveillance nécessaire
pour qu’elles soient observées et nous devions rendre jugement sur leur obser-
vance. Nous avons donc réussi & nous libérer de cette situation inconfortable
en remettant au Conseil national de recherches les fonctions législatives de 1'éta-
blissement des normes et nous ne sommes plus maintenant que les agents d’exé-
cution qui les font respecter.

La société fixe, d’aprés la formule établie par la loi, le montant du prét basé
sur I'évaluation ou l'expertise, puis elle avertit le préteur agréé qu’elle consent a
assurer le prét au montant fixé. Si le préteur trouve ce montant acceptable, la
Société fait ensuite 'inspection des lieux pendant la construction et si I'hypothéque
doit étre assurée, elle avertit le préteur des conditions et de I'échelonnement des
avances.

Je voudrais souligner que ce sont les préteurs qui fournissent l'argent du
prét, c’est-a-dire les banques, les compagnies d’assurance, les compagnies de
fiducie et de préts, mais ces sommes sont assurées par le gouvernement. L’em-
prunteur verse des honoraires de demande de $35 qui doivent couvrir nos frais
d’évaluation et de surveillance pendant la construction. Ce travail nous cofite
a peu prés $120. Le montant de I'hypothéque est augmenté du prix d'une
assurance.

Les primes ainsi versées constituent le fonds d’assurance hypothécaire dont
il a été question dans les discussions du Sénat, et que mentionnent nos relevés de
comptes. Nous sommes fiduciaires de ce fonds qui s'éléve présentement a plus de
30 millions de dollars. C'est I'emprunteur qui paie la prime de 2 p. 100, mais c’est
le préteur qui en profiterait si quelque chose tournait mal. Dans le cas de saisie,
ces fonds servent a dédommager le préteur qui doit réclamer a la Société le
bénéfice de cette assurance.

Le constructeur de maisons privées peut aussi contracter un emprunt assuré
chez un préteur de son choix. Les formalités sont alors identiques jusqu’a ce qu'’il
se présente un acheteur. A ce moment-la, I'acheteur se charge de I'hypothéque et
le constructeur est libéré du contrat. Il y a aussi moyen de financer la construction
d’habitations a loyer a 'aide des préts assurés. Dans ce cas, le montant du prét
est fixé a 80 p. 100 de la valeur d’emprunt et la période maximum de rembourse-
ment est de 25 ans.

C’est sous le régime de l'assurance hypothécaire qu'a été consentie depuis
1954 la majorité des préts autorisés par la Loi nationale sur I'habitation; il en a
été ainsi du moins jusqu’a I'an dernier, alors que les fonds privés circulaient moins
librement.

Le préteur et I'emprunteur fixent ensemble le taux d'intérét de ]’hypothéqug.
Présentement ce taux ne doit pas dépasser 6 p. 100. Le montant du prét s’établit




FINANCES 13

490 p. 100 des premiers $12,000 de la valeur d'emprunt déterminée par la Société,
plus 70 p. 100 du solde de la valeur d’emprunt. Le maximum du prét relatif a une
maison unifamiliale est de $12,800. Les préts sont remboursables, principal et
intéréts, en versements mensuels répartis sur une période de 25 a 30 ans.

La Société a aussi comme fonction de donner des garanties aux banques pour
les préts consentis pour 'amélioration de maisons et des garanties aux compagnies
d’assurance-vie et aux particuliers pour leur assurer un revenu des entreprises de
logement A loyer modéré construits par eux. Les préts d’amélioration visent les
maisons déja construites. Ils peuvent servir & payer le travail, les matériaux et
I'outillage nécessaire & une grande variété d’améliorations, de réparations et
d’additions permanentes. Le montant maximum accordé pour une maison unifa-
miliale est de $4,000. Ces préts sont remboursables en versements mensuels,
capital et intérét, pendant une période ne dépassant pas dix ans. Les taux courants
d’intérét sont de 6 p. 100 et le préteur doit faire payer par I'emprunteur une prime
d’assurance de 1 p. 100 du montant du prét.

L’article 14 de la Loi nationale sur 'habitation autorise la Société, moyennant
certaines conditions, & garantir par une prime les profits que les actionnaires
privés pourraient tirer d’entreprises d’habitations & loyer modéré. Quoique cet
article soit applicable au point de vue technique, les préts y afférents prévus a
l’article 15 sont difficiles & obtenir des préteurs agréés et le gouvernement a fait
savoir & la Société qu'il ne permet pas les préts directs pour cette catégorie.

On a aussi permis A la Société d’offrir des garanties aux compagnies d’assu-
rance-vie sur des entreprises d’habitations & loyer bas ou modéré et aux sociétés
actionnaires qui s’occupent de la mise en valeur des terres. Rien n’a été fait dans
ce sens au cours des derniéres années.

Une troisiéme tache de la Société est de faire des préts hypothécaires sur des
entreprises de logements a loyer bas ou modéré, d’en consentir aux futurs pro-
priétaires-occupants qui ne peuvent pas obtenir d’argent de préteurs particuliers
aux termes de la Loi nationale sur I'habitation; par I'entremise de mandataires,
elllt)e peut aussi bailler des fonds & des emprunteurs pour la construction de maisons
a bas prix.

La Société peut, d’aprés l'article 16 de la Loi nationale sur I'habitation et
avec l'autorisation du gouvernement, consentir un prét a une compagnie a
dividende limité pour l'aider a financer la construction d’habitations & bas loyer.
Un prét qui reléve de cet article ne doit pas dépasser 90 p. 100 de la valeur d’em-
prunt. Le taux actuel d’intérét est de 414 p. 100. La période de remboursement
ne doit pas dépasser la durée pratique du projet et dans aucun cas ne doit durer
plus de 50 ans. L'emprunteur conclut une entente avec la Société qui fixe les
taux de loyer et détermine le revenu minimum et maximum des locataires admis-
sibles et régle 'investissement et 1'utilisation des réserves.

L’article 40 de la Loi nationale sur I’habitation autorise la Société & consentir
tout genre de prét que peut faire un préteur agréé d’aprés la partie I de la Loi
quand, de l'avis de la Société, un emprunteur admissible ne peut pas obtenir
d’argent de préteurs agréés. Les conditions sont les mémes que celles qu'imposent
les préteurs agréés. Ceci s’applique aux endroits comme les petites villes et les
régions rurales, ou il n'y a pas de préteurs.

: Il y a eu en 1957, une diminution de capital hypothécaire chez les préteurs
agréés sous le régime de la Loi nationale sur I’habitation et quoique la Société ait
augmenté de beaucoup ses préts directs, la construction de nouvelles habitations
a baissé et c'est surtout la construction de maisons & prix modique qui en a
souffert. Un nombre plus restreint d’approbation de préts a aussi nui a la cons-
truction au cours de I'hiver de 1958.

Pour porter reméde a cet état de chose, le premier ministre a annoncé le
21 aofit 1957, que le gouvernement emploierait 150 millions de dollars en préts
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pour la construction de petites maisons. On a ajouté 150 autres millions a cette
somme en décembre. Ce capital est allé aux emprunteurs en passant par les
préteurs autorisés agissant comme mandataires de la Société. En d’autres mots,
le capital fourni par le gouvernement fédéral a été utilisé pour renforcir le courant
des fonds hypothécaires privés, mais les préts ont été faits par des préteurs agréés
moyennant certains droits. On a accordé des préts & ceux qui voulaient devenir
propriétaires et on en a accordé aussi aux constructeurs et aux propriétaires
d’entreprises d’habitations & louer. Les constructeurs ont re¢u un maximum de
25 préts pour chaque région ou ils ont affirmé effectuer des travaux, les proprié-
taires d’entreprises d’habitations a louer ont été limités & 100 préts chacun.
On a arrété ce genre d’opération par mandataires le 10 avril parce que le capital
fourni par le gouvernement était épuisé.

Les membres du Comité se rappellent qu'une somme additionnelle de
350 millions de dollars a été ajoutée griace a une modification de I'article 22 de la
Loi nationale sur I'habitation. Le gouvernement veut, et il en a informé la Société,
que ce capital soit placé directement par la Société sur une base résiduelle, parce
que ce qui nous occupe maintenant c’est de renforcir I'approvisionnement d’argent
destiné aux préts hypothécaires pour la construction d’habitations & prix modique
dans les régions ot les possibilités normales d’emprunter ne sont pas suffisantes.

Pour ceux qui veulent devenir propriétaires, ces régions comprennent les
centres dont la population dépasse 55,000 habitants et un constructeur authen-
tique peut faire des demandes n'importe ou il se trouve et quel que soit le nombre
de la population. Plusieurs des limitations prévues par rapport au régime de
mandataires ont été maintenues y compris la restriction a 25 par constructeur
des préts de la Société et des préts consentis en 1957-1958 gréce a I'entente d’opé-
ration par mandataires. Le constructeur demeure encore soumis a la restriction
de 25 préts imposée en septembre dernier.

Ceux qui feront des demandes de préts a la Société devront auparavant avoir
recu deux lettres de refus de préteurs agréés de la région.

En d’autres termes, nous agissons partout dans le pays comme si nous étions
un préteur résidant dans chaque région. Quand un futur propriétaire ou un
constructeur viennent a nous avec une lettre de refus de deux préteurs agréés,
nous demeurons les seuls qui pouvons lui préter, s'il est solvable et si le projet
est satisfaisant. En d’autres termes, 'entente d’opération par mandataires est
maintenant abolie. Nous sommes devenus un préteur direct qui n'a plus affaires
avec des mandataires, nous sommes préteurs directs de dernier recours. La res-
triction de 25 préts pour chaque constructeur existe encore. Mais ceci pourrait
étre modifié au mois d'aofit lorsque I'on se préparera pour les travaux d’hiver. Le
gouvernement réétudiera ce probléme s'il semble v avoir des demandes pour des
habitations a louer et s'il semble bon de vouloir étendre le programme de construc-
tion de I'hiver prochain. Les fonds hypothécaires destinés aux constructeurs sont
suffisants dans le moment et nous sommes préts & utiliser une partie de ce capital
pour aider ceux qui ne peuvent obtenir de préts.

Deux lois permettent a la Société de vendre ou d'acheter des préts hypothé-
caires: ce sont la Loi nationale sur I'habitation et la Loi sur la Société centrale
d’hypothéques et de logement. La Société peut d’aprés I'article II de la Loi
nationale sur I’habitation, acheter un prét assuré de tous ceux qui en détiennent.
Elle peut aussi faire des préts aux préteurs agréés sur la garantie de préts assurés.
Elle peut vendre & un préteur agréé toute obligation acquise par la Société,
qu’elle soit assurée ou non.

Le Parlement songeait apparemment a donner une plus grande liquidité aux
préts hypothécaires assurés et comptait qu'un jour on pourrait mettre sur le
marché un genre d’obligations hypothécaires qui s'achéteraient et se vendraient
sur un marché hypothécaire secondaire. Ce petit marché hypothécaire s’est
formé, plus de 200 millions de dollars ont été utilisés en préts hypothécaires
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depuis trois ans et ce sont surtout les banques qui les ont vendus aux fonds de
pensions et autres organismes de ce genre. Ce petit marché hypothécaire existe et
s'amplifie.

La Société n’a pas pu acheter de ces hypothéques parce que le gouvernement
n’a pas cru bon d'utiliser cette fagon d'agir. Si le gouvernement avait voulu s’en
servir 'automne dernier au lieu de nous donner les banques comme mandataires,
nous aurions pu acheter leurs hypothéques a condition que les banques affectent
ces nouveaux capitaux a la construction.

Il y aurait une autre fagon de parvenir au méme résultat: nous aurions pu
acheter les contrats d’hypothéque des banques et I'argent aurait été employé
A la construction; nous aurions conservé ces contrats d’hypothéque et lorsque les
banques auraient eu de plus abondantes ressources liquides, elles auraient pu les
racheter de nous. Ce genre d’opération de bourse n'a pas eu de succés. La vente
des hypothéques a été une vente bilatérale comme par exemple les ventes effec-
tuées par les banques aux fonds de pension.

Les deniers employés dans les transactions d’achat peuvent provenir du
capital de la Société ou de sa réserve ou encore des sommes accordées par le
Parlement en vertu de I'article 22 de la Loi nationale sur 'habitation. Les quel-
ques 200 préts directs résiduels que 1'on a vendus a la banque de Montréal ont
été les seules ventes que l'on a faites jusqu'a aujourd’hui. Grice a une entente
réciproque, les préts hypothécaires ainsi vendus ont été revendus au fond de
pension de la Société.

Je suis moi-méme fiduciaire du fond de pension de notre Société et il m’a
été impossible d'acheter aucun de nos propres préts 4 cause de quelques empéche-
ments d’ordre technique de la Loi nationale sur 'habitation. Alors, il nous a fallu
vendre le prét a la Banque de Montréal, qui est un préteur agréé, pour qu’elle le
revendre au fond de pension.

Les principales raisons du manque d’activité dans cette partie des opérations
sont que les compagnies d’assurances investissent de 'argent avec l'intention de
conserver les valeurs acquises; les banques, par principe, ne vendent pas d’hypo-
théques tant que les polices d’assurance n’ont pas été délivrées; et la Société n'a
pas fait de vrais efforts pour acheter des préts des préteurs agréés.

La Société conserve des valeurs hypothécaires relatives a des préts conjoints
qui ont été faits sous 'autorité d’une législation antérieure, et d’autres qui sont le
résultat de préts faits & des particuliers ou & des sociétés d’aprés les dispositions
de la Loi nationale sur I'habitation. Nous conservons aussi des hypothéques et
des conventions de vente liées a la vente de biens de la Société. Les états [V et V
de la page 31 du Rapport annuel donnent la répartition de ces valeurs.

L’article 36 de la Loi nationale sur 'habitation et les lois provinciales complé-
mentaires permettent au gouvernement du Canada et aux gouvernements
provinciaux de conclure des accords sur la construction de maisons & vendre ou
a louer. Ceci est connu sous le nom d’Accord fédéral-provincial. Jusqu'a mainte-
nan(tl on s'est limité a des projets d’habitations & louer, on n’a rien construit pour
vendre.

Le gouvernement fédéral fournit 75 p. 100 du capital et les gouvernements
provinciaux 25 p. 100. Le gouvernement provincial peut demander aux munici-
palités de 'aider a former sa part de 25 p. 100. L’amortissement des immobili-
sations peut s’étendre sur une période qui ne dépasse pas 50 ans. Le gouvernement
fédéral et les gouvernements provinciaux prétent l'argent & des taux d'intérét qui
sont basés sur les taux courants de leur emprunt & long terme. Lorsque le projet
est terminé, les gouvernements se partagent le capital recouvré a 'aide des loyers.
Ils partagent les déficits de la méme fagon.

Il y a deux genres de projets d’habitations a louer. Le taux du loyer est fixé
en tenant compte du revenu du locataire et du nombre de ses enfants. Ainsi
quelqu’un peut occuper une suite de quatre chambres A coucher et payer un loyer
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de $25 par mois tandis qu'un autre occupant la méme suite paiera $75 par mois si
sa famille est moindre et son revenu plus élevé et il ne recevra aucune subvention.

Pour les projets qui incluent le plein recouvrement, c’est-a-dire le recouvre-
ment du capital et des intéréts, lorsque l'entreprise est rentable, les loyers sont
fixés & un niveau suffisant pour amortir les dépenses d'immobilisation et les frais
d’entretien. Ce sont les municipalités qui entreprennent les projets de construc-
tion fédéraux-provinciaux et qui en font la demande a la province.

A peu prés de la méme fagon, les projets d’'aménagement de terrains fédéraux-
provinciaux ont pour objet d’assurer les services d'utilité publique dans les régions
ol le manque de tuyaux d’eau et d’égouts empéche la construction de maisons.
Le gouvernement fédéral fournit 75 p. 100 et les gouvernements provinciaux
25 p. 100 de I'argent nécessaire aux projets d’aménagement de terrains. Le
gouvernement provincial peut demander aux municipalités de 1'aider & former sa
part de 25 p. 100. Ce sont les municipalités qui entreprennent les projets d’amé-
nagement de terrains.

Le ministre des Travaux publics peut conclure des accords avec les munici-
palités pour les aider & déblayer, réaménager et moderniser les régions délabrées et
sans utilité jusque 1a. On accorde de I'aide sous forme de contribution financiére
qui ne dépasse pas la moitié du cofit d’achat et d’aménagement de I'endroit et
cette contribution est versée a la municipalité ou conjointement a la municipalité
et a la province. La Société agit comme mandataire du Ministre lorsque de tels
accords sont signés.

En 1956, le gouvernement a donné plus d’ampleur a cette partie des projets.
Auparavant les endroits aménagés pouvaient étre utilisés pour la construction
d’habitations a loyer modique ou pouvaient étre transformés en parcs publics;
maintenant en vertu de la modification, ces endroits doivent étre utilisés a leur
pleine valeur. On peut les réserver pour des buts commerciaux ou industriels
aussi bien que pour la construction de maisons ou de parcs publics, mais au mo-
ment de leur acquisition ou aprés leur réaménagement ces endroits doivent surtout
servir & des fins résidentielles. Pour justifier la participation du gouvernement
fédéral au projet, il faut que le quartier soit en grande partie résidentiel, aussi bien
avant qu’apreés le réaménagement.

La somme des subventions fédérales était auparavant fixée a la moitié de la
différence entre le moindre du cofit estimatif ou du cofit réel de 'acquisition et du
déblaiement et le prix ou la valeur de la zone déblayée. Le gouvernement fédéral
peut, d’apres la modification, payer a la municipalité la moitié du cofit de I'acqui-
sition et du déblaiement. Le produit de la vente ou autre aliénation de la zone
déblayée est partagé également entre la municipalité et le gouvernement fédéral.
Nous payons donc la moitié du cofit et la moitié du produit de la vente nous
revient.

La Société peut, en recourant a la Loi nationale sur I’habitation et avec
I'approbation du gouvernement, faire des ententes avec une province, ou avec une
municipalité moyennant I'approbation de la province, et lui accorder des subven-
tions destinées a des études spéciales sur I'état des régions urbaines, et en parti-
culier sur 'amélioration des habitations, sur le besoin de nouvelles habitations
et sur le réaménagement urbain.

La Société peut construire, acheter ou aménager des projets de construction,
pour son propre compte aussi pour celui des ministéres du gouvernement fédéral
et d’autres organismes. A la suite de la seconde guerre mondiale, la Société s’est
chargée de la gestion des habitations destinées aux ouvriers en munitions, qui
avaient été construites par la Wartime Housing Limited, de méme que d’autres
entreprises réalisées par la Housing Enterprises of Canada Limited. De plus la
Société a construit des habitations pour les familles des anciens combattants et
elle s’est aussi chargée de la gestion d’entreprises d’habitations appartenant
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A des ministéres et A d’autres organismes du gouvernement. A la fin de I'année
1957, la Société avait la gestion de 13,690 unités d’habitations simples ou multiples
réparties dans plus de 100 localités a travers le pays.

Lors des années de pointe, nous avons possédé au dela de 55,000 habitations
mais nous les avons vendues graduellement & ceux qui les occupaient, jusqu'a ce
que nous soyons descendus au chiffre actuel de 13,000 habitations.

La Société a elle-méme fait les plans et dirigé la construction d’habitations et
de certains autres édifices pour son propre compte et pour celui de ministéres
et autres organismes du gouvernement. Elle a fait les travaux d’architecture et
de génie, elle a recueilli les soumissions publiques et s’est occupée de I"adminis-
tration des contrats de construction ce qui comprenait tous les travaux de génie
et les relevés faits sur place. Pour ces genres de contrats la Société fournit tous les
services d’inspection d’architecture et de génie. Soit dit en passant, les ministéres
du gouvernement nous accordent certaine rémunération pour ce travail.

La partie V de la Loi nationale sur 'habitation charge la Société centrale
d’hypothéques et de logement d’encourager une meilleure compréhension de
I’'aménagement communal et de faire des recherches en construction. De méme,
'article 26 de la Loi sur la Société centrale d’hypothéques et de logement demande
A la Société d'entreprendre des recherches sur le financement hypothécaire. La
Société s’occupe donc de I'aspect technologique de la construction pour ce qui
regarde les normes de construction, I'utilisation des matériaux appropriés et la
mise au point de nouveaux procédés. La Société fait porter ses recherches éco-
nomiques surtout sur la valeur et le volume de la construction résidentielle et
elle analyse les sources de l'argent utilisé dans la construction de nouvelles
habitations, elle étudie le courant de préts hypothécaires au Canada et la demande
d’habitations par rapport & I'augmentation de la population, aux caractéristiques
démographiques, aux niveaux des revenus et au nombre d'habitations disponibles.

La Société examine aussi les tracés proposés par les constructeurs d’habi-
tations ou par les personnes qui s’occupent du lotissement des terrains et qui font
une demande pour obtenir de I'assurance sur les préts en vertu de la Loi nationale
sur I'habitation. Ces lotissements comprennent de petits projets d’habitation de
moins de 100 maisons aussi bien que I'aménagement de grandes entreprises y
compris la construction de nouvelles villes. En plus des renseignements qu’elle
fournit directement, la Société, conformément aux lois qui la régissent, a pour
mission de favoriser chez les gens une meilleure compréhension de I'aménagement
qui soit conforme a de sains principes d'urbanisme. Le principal organisme qui
s'occupe de cette question est 1'Association canadienne d’urbanisme, société
indépendante formée de membres bénévoles.

Afin de rendre service au public, la Société a publié une série de livres sur
différents modéles d’habitations et c’est en vue de favoriser les meilleures concep-
tions possibles en matiére d’habitation qu'on a formé en mai 1956, sous I'égide de
la Société, un Conseil canadien de I'habitation-type. Le président de la Société
centrale d’hypothéques et de logement fait partie du Conseil et le gouvernement
fédéral contribue au maintien du Conseil par 'entremise de la Société.

Je crains que nous nous éternisions sur ce sujet, néanmoins, avec votre permis-
sion, monsieur le président, je me permettrai de passer a un bref examen de la ques-
tion du logement dans son ensemble et de vous faire voir dans quelle mesure le
travail de la Société se rattache, de fagon générale, & I'amélioration des conditions
de vie au Canada.

Il existe actuellement plus de 4 millions de domiciles habités au Canada.
Prés d’un demi million de demeures se trouvent a la campagne, & peu prés trois
quarts de million dans les petites localités et deux millions et trois quarts environ
(c’est la majeure partie) dans les villages, les villes et leurs banlieues les plus
rapprochées.
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Le nombre de nos habitations n’est pas un facteur stable. Il connait des
fluctuations constantes & mesure que l'on construit de nouvelles maisons et que
de vieilles demeures sont abandonnées ou détruites. Il y aura toujours des
variations considérables quant & la qualité et a I'dge. Le nombre total des
demeures a augmenté de fagon assez appréciable au cours des derniéres années
mais sans pour autant dépasser de beaucoup le rythme d'accroissement de la
population.

Le Canada aura besoin d'un plus grand nombre d’habitations dans les
années a venir. L’évaluation de ces besoins de logement dépend de plusieurs
facteurs: du rythme d’accroissement de la population, des migrations de popu-
lation et, dans une certaine mesure, du standard général de vie. Cela suppose
qu’on devra multiplier de beaucoup le nombre des habitations dans les années
a venir aussi bien pour répondre aux besoins de reconstruction que pour augmenter
le nombre des maisons disponibles suivant la demande.

Les membres du Comité se rappelleront la prédiction de la Commission
Gordon a l'effet que la population du Canada atteindrait les 26 millions en 1980.
Notre population s'éléve actuellement & 17 millions d’habitants environ. Le
nombre d’habitations qui devront étre construites pour faire face A cet accroisse-
ment dépendra dans une bonne mesure, il va sans dire, du nombre de nouvelles
familles. On a estimé qu'il y aurait deux millions et demi d'autres familles au
Canada en 1980. Nous savons que nous avons 6 millions d’enfants de moins de
dix-huit ans a I'école. Aussi ne s’agit-il pas d’une approximation faite a la légeére.
Ces personnes habitent le pays; elles appartiennent au Canada.

Les familles ne sont pas seules a avoir besoin de domiciles. Bien des demeures
sont occupées par des personnes célibataires et par des ménages qui n'ont pas
d’enfants. Il faudrait construire 250,000 nouvelles demeures pour répondre a ce
besoin. De plus, un nombre important d’habitations sont détruites ou dispa-
raissent chaque année. Cela se produit indépendamment du nombre de familles
au pays. Des habitations sont détruites par le feu, d'autres sont démolies pour
servir a d’autres fins comme la construction de rues ou de routes en encore d’édi-
fices pour le commerce ou l'industrie. Enfin, d’autres habitations sont expropriées
par les municipalités.

Pour ces raisons, on devra peut-étre construire quelque 200,000 demeures
d’ici 1980 pour remplacer ces maisons. Ces chiffres peuvent étre encore plus
élevés. Qu'il survienne un programme intensifié de construction de routes ou
une intensification de la démolition des taudis ou encore une application plus
rigoureuse d’un réglement municipal d’habitation et n’importe lequel de ces
événements résultera en une augmentation du nombre d’habitations qui seront
démolies et, de ce fait, haussera le nombre d’habitations a remplacer.

On doit aussi examiner la possibilité d'augmenter le nombre d'habitations
pour remédier au surpeuplement. Le dernier recensement, en juin 1956, a montré
que 285,000 familles doivent vivre en logement partagé avec d’autres familles.
Ce chiffre est & peu prés le méme qu’en 1946. De plus, le nombre de logements &
louer était relativement peu élevé en 1956 (et il I'est encore) et le nombre de
logements a louer qui étaient libres était moins élevé que d’aucuns pourraient le
croire désirable. Une proportion de deux maisons vacantes sur cent maisons a
louer est généralement considérée comme normale.

Et il y a aussi un grand nombre de demeures qu’il conviendrait de remplacer
a cause de leur état. Nous avons construit un grand nombre d’habitations, soit
plus de 1,150,000 depuis la fin de la seconde guerre mondiale. Ces habitations
ont contribué A rehausser la qualité dans I’ensemble mais on trouve encore un
grand nombre de familles 4 revenus modiques qui habitent des logements pitoya-
bles et insalubres. L’importance qu'une personne accorde A ce probléme est liée a
sa fagon d’envisager la question du bon logement. Vous comprendrez, messieurs,
qu’en tant que société nous n'avons pas d’opinion de faite 1a-dessus. L'initiative
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dans ce domaine doit venir des gens, selon leurs besoins. D’aucuns disent:
“Personne ne vit dans des tentes aujourd’hui. Il n'est pas besoin alors de cons-
truire d’autres habitations. ‘“‘D’autres diront: “Il y a un quart de million de
personnes qul vivent dans des taudis. On doit par conséquent construire d'autres
habitations.” C’est une question qui se décide d’aprés des critéres sociaux.
Une décision d’ordre social et politique doit étre prise et, en ce qui nous concerne,
nous de la Société, nous n'avons pas a nous en méler. Aussi, si quelqu’'un nous
demande: ‘“De combien de maisons avons-nous besoin au Canada?”, je me
contente de répondre: ‘‘Je ne suis pas mieux placé que vous pour le dire.”” Nous
vous dirons le nombre d’habitations bondées, le nombre de vieilles maisons, le
nombre de maisons qui tombent en ruines. Mais il s’agit d’'une question qui se
décide d’apres des critéres sociaux et il incombe au pouvoir politique de déter-
miner exactement quels sont les besoins. C’est pourquoi nous nous gardons de
cette question au moyen de déclarations inoffensives. Il est fort possible que les
normes sur lesquelles nous nous fondons pour juger l'état convenable ou non d’'un
logement varieront 4 mesure que le standard de vie, dans son ensemble, ira
s'améliorant.

La derniére étude d’ensemble entreprise en 1951 sur la situation du logement
a révélé que 20 p. 100 de nos habitations rurales et 9 p. 100 de nos habitations
urbaines avaient grand besoin de réparations d'importance et que plus de la
moitié des habitations rurales et tout prés de 6 p. 100 des habitations urbaines
n'étaient pas pourvues d'eau courante. Cette étude a aussi montré que pres de
350,000 habitations, soit environ 10 p. 100 du nombre total, étaient 4gées de plus
de 75 ans et que 500,000 autres habitations étaient d’un Age variant entre 50 et
75 ans.

Prenant tous ces facteurs en considération dans son étude sur les besoins de
logement d'ici 1980, la Commission Gordon a prévu qu’on aurait besoin de quelque
trois millions et demi de nouvelles habitations. Cela signifie qu'on devra cons-
truire en moyenne 152,000 domiciles par année, soit un nombre plus élevé que le
nombre d’habitations construites au cours des deux ou trois derniéres années. Le
tableau 1 du Rapport annuel montre qu'il y avait 127,311 maisons mises en
chantier en 1956 et 122,340 en 1957. Comme vous le savez, monsieur le présicent,
les chiffres de cette année s'éléveront probablement & 140,000 nouvelles demeures.

Nous sommes actuellement bien loin du chiffre prévu par la Commission
Gordon, soit 152,000 habitations.

Comme je I'ai mentionné déja dans mon exposé, la plus grande partie du
financement de la construction d'habitations au Canada provient de sources
privées. Cette remarque s’applique méme dans les périodes pendant lesquelles le
gmtl)vernement maintient un vaste programme de préts & méme les deniers
publics.

Cette situation provient tout d’abord du fait que I'entreprise privée finance
la construction d'une demeure sur six et cela, sans hypothéque — Hormis les vastes
projets de construction de logements a louer qui constituent habituellement un
luxe et dont le financement est assuré par des moyens autres que les préts hypo-
thécaires, il existe un nombre considérable de nouvelles habitations qui sont
financées par leurs propriétaires. Cette catégorie de construction domiciliaire se
retrouve aux deux extrémxtés de I'échelle des salaires. On situe dans cette caté-
gorie I'homme riche qui n'a pas besoin d’ un prét hypothécaire et le pauvre qui ne
peut obtenir de prét.

Le sénateur HORNER: Que fait-il pour se procurer une demeure ?

M. Bartes: Il doit la construire lui-méme. Vous avez alors le groupe de
cabanes que l'on voit dans les confins de toutes les grandes villes. Ces gens-la
font leurs travaux de construction le soir, & la lumiére d'une lampe de poche.
Quelques-uns se prétent un peu d’aide mutuelle, comme en Nouvelle-Ecosse,
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mais c’est bien la seule province ot la construction d’habitations se fait beaucoup
sur une base coopérative. Je fais allusion au petit salarié, celui qui touche le
revenu le moins élevé, soit $3,000 ou moins par année et qui, parce qu’il n'a pas du
tout les moyens de se bitir en obtenant un prét hypothécaire, est obligé de se
financer lui-méme. Il obtiendra peut-étre un petit prét d’'une banque mais il doit
se tirer d’affaires tant bien que mal et souvent, il doit construire sa maison lui-
méme.

Pour un tiers, les nouvelles habitations qui sont construites sont financées
selon le mode de prét habituel. Ces préts sont accordés soit par des personnes
privées ou par des caisses populaires ou encore par des institutions de prét comme
les compagnies d’assurance-vie, les compagnies de fiducie et de prét, et les
mutualités. La loi défend aux institutions préteuses de consentir des préts de
plus de 60 p. 100 de la valeur expertisée d'une propriété. Il n'y a évidemment
aucune limite aux préts que consentent les particuliers et les caisses populaires,
mais, en général, ces préteurs se limitent eux aussi & un maximum de 60 p. 100.
Les modalités des préts habituels, de méme que le taux d’intérét, ne sont pas
réglementées.

Le gouvernement fédéral participe d’'une maniére ou d'une autre A la cons-
truction des autres logements. Au cours des dix derniéres années le gouvernement
fédéral a ainsi participé a la construction de nouvelles habitations dans une
proportion variant entre le tiers et la moitié. Un petit nombre de ces habitations
sont construites par le gouvernement pour ses propres fins ou méme, leur cons-
truction est financée directement par le gouvernement. On peut classer dans cette
premiére catégorie les logements familiaux construits pour le compte du ministére
de la Défense nationale, les logements construits A l'intention des fonctionnaires
qui habitent des régions éloignées, les logements construits pour le compte du
ministére du Transport et ainsi de suite. Il y a aussi eu un certain volume de
construction de logements publics dont le financement est assuré en partie par le
gouvernement fédéral et en partie par les gouvernements provinciaux et muni-
cipaux.

Le financement de la construction de logements se fait aussi en vertu d’autres
programmes de préts que ceux mentionnés dans la Loi nationale sur 'habitation.
On trouve des programmes de préts pour la construction de logements dans la
Loi sur les terres destinées aux anciens combattants et la Loi sur le prét agricole
canadien. Le volume de la construction de logements en vertu de ce programme
est peu élevé.

La plupart des logements qui sont construits avec l'aide du gouvernement
fédéral sont financés par des hypothéques consenties aux termes des dispositions
de la Loi nationale sur I'habitation soit en vertu d'un accord d’assurance sur les
préts ou encore, par les deniers fournis par le Parlement et qui sont mis a la dispo-
sition des emprunteurs par l'entremise de la Société centrale d’hypothéques et de
logement. Ces préts comprennent des périodes de remboursement plus étendues,
un taux d’'intérét plus bas et un paiement initial qui est moins élevé qu'il serait
possible d’obtenir chez d’autres institutions de prét et I'on permet ainsi & un grand
nombre de familles de se procurer leur propre demeure.

L’importance d’assurer un volume constant et suffisant de fonds hypothé-
caires constitue 1'un des problémes persistants auquel on doit faire face en ce qui
concerne le financement des nouvelles habitations. Les principaux préteurs font
aussi des placements dans d’autres sortes de tites comme les obligations du
gouvernement ou des sociétés. Ainsi, lorsque la demande pour des fonds rembour-
sables a long terme par le gouvernement ou les sociétés est 2 la hausse, la quantité
d’argent a préter sur hypothéques tend A étre restreinte. A ces époques-13, les
taux d’intérét montent sur le marché des capitaux. Cela influe tout spécialement
sur la quantité d’argent qui peut étre prétée sur les hypothéques assurées aux
termes de la Loi nationale sur I'habitation, étant donné que le taux maximum
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d’intérét susceptible d'étre imposé sur ces hypothéques est limité par la loi.
Les taux sont fixés par décrét du conseil mais le gouvernement ne peut outrepasser
certaines limites lorsqu’il fixe les taux. Par exemple, le taux maximum qui peut
étre imposé sur des hypothéques assurées qui ont été consenties en vertu de la
Loi nationale sur I’habitation ne doit pas dépasser par plus de 214 p. 100 le rende-
ment théorique d’obligations fédérales de 20 ans.

Par contre, il n’existe pas de plafond sur les taux d’intérét imposés sur les
préts hypothécaires ordinaires et ¢’est la raison pour laquelle les préteurs préférent
placer leur argent dans les préts de cette catégorie, surtout lorsque les taux d'inté-
rét montent. Toute pénurie de fonds hypothécaires influera par conséquent sur
le secteur de la construction d’habitations de demeures sous le régime de la Loi
nationale sur I’habitation. Les membres du Comité n’ignorent pas que c’est ce
qui s'est produit I'an passé. Au surplus, il a semblé alors que les familles a revenu
modeste avaient de plus en plus de difficulté a se faire financer a cause de la
concurrence inévitable dont faisait I'objet le nombre limité de préts consentis par
les préteurs privés en vertu de la Loi nationale sur I'habitation.

Je me permettrait d’affirmer que les préteurs ont pu choisir leurs emprun-
teurs avec un peu plus de soin, étant donné que les disponibilités de fonds hypo-
thécaires étaient restreintes, et qu'ils ont pu ainsi choisir leurs emprunteurs dans
un groupe au revenu plus élevé qu'ils I'auraient pu en temps normal. C’est dans
ces circonstances que le gouvernement a fait part en septembre dernier d'un
programme de préts peu élevés. Un autre facteur dont le gouvernement a tenu
compte dans sa décision d'étendre le programme de préts de la Société a été son
souci a l'égard de la situation de 'emploi dans l'industrie de la construction.
Chaque fois qu'il se produit une diminution dans le volume des préts hypothé-
caires, il s'ensuit une baisse de I'embauche pour quelque temps. Les travaux se
poursuivent sur les maisons dont le financement est déja assuré et qui sont en voie
de construction. Mais, si la pénurie d’argent persiste, on renvoie les hommes a
mesure que les maisons sont terminées et le volume de la construction connait
une baisse.

Vu les difficultés et les dépenses entrainées en hiver par certains travaux
de construction, l'activité a toujours été extrémement saisonniére dans cette
industrie. Pour cette raison, il a semblé qu'a la suite d'un concours de circons-
tances il pourrait se produire une diminution considérable dans les travaux de
construction au cours de la derniére moitié de 1957. Le geste du gouvernement
en augmentant son programme de préts a été motivé par conséquent par deux
raisons.

On s'attend que la Société centrale d’hypothéques et de logement ait en
tout temps une connaissance approfondie et une pleine compréhension de la
situation du logement. Aussi est-elle chargée d'informer le gouvernement sur les
perspectives et de déterminer si, & son avis, il y aura ou non une quantité suffi-
sante de fonds hypothécaires provenant de sources privées pour assurer la cons-
truction d'un volume déterminé de nouvelles habitations. Toutefois, la décision
d’envahir le marché des hypothéques sur une large échelle afin de combler une
pénurie qu’on aura prévue et, a cet égard, toute décision en rapport avec I'ampleur
du programme de construction d'habitations qui sera jugée nécessaire doit venir
du gouvernement. !

Il ne s'agit pas seulement de se contenter d’'encourager la construction de
nouvelles habitations. Il faut encore qu’elles soient bities au bon endroit et
qu’elles soient d'un prix abordable pour les futurs propriétaires. Clest 1A le
Ilarobléme de la distribution et ce probléme s'applique aussi aux logements a
ouer.

L'activité de la Société n’influe pas directement sur les modéles d'habitations

qui ne sont pas construites et qui ne sont pas financées en vertu de la Loi nationale
sur I'habitation. Toutefois, les conditions en vertu desquelles la Société s’engage
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a assurer les préts et a faire des préts, de méme que les conditions en vertu des-
quelles le gouvernement fédéral place de I'argent dans la construction de logements
publics fixent certainement les modéles d’habitations qui sont construites en
vertu de la loi. Ces moyens d’action permettent au gouvernement d'avoir une
influence sur un nombre considérable des nouvelles demeures qui sont érigées
chaque année.

Le but principal de la Loi nationale de 1954 sur I'habitation était d'aider
les familles au revenu modique a faire face a leurs besoins de logement soit en
leur permettant de devenir propriétaires soit en leur fournissant des logements a
louer, selon leurs moyens. 1l n'existe pas de disposition dans la Loi nationale sur
I'habitation qui empéche les Canadiens dont le revenu est plus élevé de bénéficier
des préts qui sont consentis en vertu de la mesure en question. En réalité, quel-
ques-uns s'en sont prévalus. Toutefois, la majorité des personnes qui touchent
un revenu élevé se sont rendu compte qu'il v va de leur intérét de financer la
construction de leur demeure au moyen des préts ordinaires. Comme je I'ai déja
fait remarquer, le montant maximum d’un prét en vertu de la Loi nationale sur
I'habitation est de $12,800. Dans le cas d’'un prét ordinaire, on ne fixe pas de
maximum. Quoique certains préteurs ne peuvent se permettre d'avancer des
sommes qui dépassent 60 p. 100 de la valeur d'une propriété, il n'en reste pas
moins, si la valeur de la propriété est assez élevée, que ces préts peuvent dépasser
et méme, bien souvent, dépassent le montant maximum qui peut étre consenti en
vertu de la Loi nationale sur I'habitation.

Malheureusement, certaines familles ne peuvent profiter des préts accordés
en vertu de la Loi nationale sur 'habitation parce que leur revenu n'est pas
assez élevé. C'est pour rémédier a cela que la Société accorde des préts A des
compagnies & dividendes limités afin d’inciter 'entreprise privée A construire
des logements & bon marché. Pour répondre aux besoins des familles qui touchent
un revenu encore moins élevé, le gouvernement fédéral participe, conjointement
avec les gouvernements provinciaux, a la construction de logements publics a
louer. Comme je l'ai déja mentionné, dans certains de ces projets de logements
publics les loyers sont subventionnés. Et méme dans les cas ol les loyers ne
sont pas directement subventionnés, les fonds avancés par le gouvernement pour
la construction d’habitations permettent de demander des loyers plus modiques
qu’on ne pourrait demander en d'autres circonstances.

Le ministre des Travaux publics a fait savoir en plusieurs occasions que le
gouvernement fédéral est prét A se joindre aux provinces pour la construction
d’autres logements publics 14 o ils s'imposent mais que l'initiative doit venir de
la province et, méme avant elle, de la municipalité intéressée.

La TLoi nationale sur I'habitation a certainement réussi a encourager les
gens a devenir des propriétaires-occupants. Cela vient, pour une part, de ce que
le montant du prét disponible en faveur d'une propriété de valeur déterminée
est plus élevé aux termes des articles de la Loi visant les propriétaires-occupants
qu’en vertu de ceux qui traitent des locataires. En outre, certains des program-
mes de préts directs de la Société ont été limités par des réglements du gouverne-
ment aux propriétaires-occupants ou aux entrepreneurs qui construisent pour
la vente a l'intention des propriétaires-occupants. Par exemple, aucun prét
pour des logements A loyer n’a été consenti dans les derniers temps de la mise a
exécution du programme des préts d’agence et, en vertu des nouvelles disposi-
tions a I'égard de petits préts pour les maisons, la Société ne prévoit pas, du moins
pour le moment, de préts pour le financement des propriétés a loyer. Clest la
décision du gouvernement. Mais les programmes de préts spéciaux de la Société,
comme celui relatif aux dividendes limités auquel je viens de faire allusion, n’en
seront aucunement atteints. Néanmoins, la majeure partie des nouveaux loge-
ments & loyer qui ont été construits au pays en ces derniéres années a été financée
hors du cadre de la Loi nationale sur I'habitation.




FINANCES 23

Ce ne sera une surprise pour personne que le cofit des nouvelles habitations
a beaucoup augmenté ces derniéres années. Il en est également de méme pour
les maisons financées en vertu de la Loi ntionale sur I'habitation et a l'aide
d’autres moyens. Par exemple, le cofit d'une maison unifamiliale vendue par les
entrepreneurs aux termes de la Loi nationale sur I'habitation a augmenté, en
moyenne, de $10,456 en 1951 & $13,462 en 1956, ce qui représente une augmenta-
tion de prés de 30 p. 100 en cinq ans. Durant le dernier trimestre de 1957, — et
ce sont 13 les chiffres les plus récents dont nous disposons, le prix d'une telle
maison s'élevait, en moyenne, a $14,362. En d’autres mots, la hausse continue.

En méme temps que montent les prix des maisons, monte aussi sensiblement
le revenu moyen des emprunteurs aux termes de la L.N.H., qui, étant de $4,013
en 1951 est passé A $5,312 en 1956. A la fin de 1957, le revenu moyen de ces
emprunteurs s'établissait a $5,737.

Quelques-uns ont interprété ces chiffres comme signifiant que la Loi natio-
nale sur 'habitation ne répond plus au but qui lui avait été tout d’abord assigné
et qu’elle est au service d'une clientéle beaucoup plus en moyens que la classe
qu’elle se proposait de servir au début. Cela, monsieur le président, n'est pas
tout A fait exact. D’une part, les préteurs particuliers sont toujours plus enclins
a servir ceux qu'ils considérent de meilleurs risques et depuis un an ou a peu
prés, avec les fonds hypothécaires en baisse, les familles a revenus peu élevés ont
plus de difficultés a obtenir des préts.

Sans doute cela explique-t-il en partie la hausse récente dans la moyenne des
revenus des emprunteurs de préts assurés aux termes de la L.N.H. De plus, il
faut dire aussi que les revenus des Canadiens ont augmenté en général. Nous
avons tous eu tendance a gravir ensemble 1'échelle des salaires, méme si certains
ont réussi a aller un peu plus vite que d’autres. Ainsi donc en se plagant a ce seul
point de vue, il fallait s'attendre & une augmentation dans le revenu moyen de
ceux qui achétent des maisons sous le régime de la Loi nationale sur I’habitation.
Le revenu des acheteurs dans presque tous les autres secteurs de la production
a aussi monté.

Peut-étre vaut-il la peine de souligner que, du moins pendant les années
1951 A 1955, la demande de maisons construites sous le régime de la L.N.H. a
augmenté dans toutes les classes rémunérées, c'est-a-dire a 1’échelon inférieur,
a I'échelon moyen et a I'échelon supérieur. A l'échelon inférieur, toutefois, il ne
s'est acheté des maisons sous ce régime que dans une proportion toujours trés
minime.

Je crois fort possible que la hausse des prix des maisons ait contraint quelques
emprunteurs éventuels & se retirer du marché. Nous savons qu’aux termes du
programme des préts d’agence, les revenus des emprunteurs ont toujours été
inférieurs a ceux exigés sous le régime de l'entente de préts assurés. Les men-
sualités ont été moins élevées et les maisons moins grandes. Ces deux services
se sont efforcés d’attirer de nouveaux acheteurs sur le marché.

Le revenu moyen de ceux que visait le régime des préts d’agence n'atteignait
pas les $5,000 comparativement aux $5,700 que j’ai mentionnés plus tdt en rap-
port avec la Loi nationale sur 'habitation. Ainsi donc en sommes-nous descendus
a un niveau légérement inférieur de revenus.

La hausse des prix des maisons durant ces années peut étre attribuée a
plusieurs causes. Environ le cinquiéme de 1'augmentation survenue entre 1951
et 1957 était dfi au fait que les maisons étaient plus grandes. L’aire moyenne
des logements construits aux termes de la Loi nationale sur I'habitation a aug-
menté de 1,091 pieds carrés en 1951 A 1,185 en 1957. C’est 1 une augmentation
trés appréciable. Ces chiffres ne comprennent pas 'aire de parquet des maisons
financées en vertu du régime des préts d'agence, puisque des réglements limi-
taient leurs dimensions.
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Un autre tiers de 'augmentation provient du cofit plus élevé des terrains.
Le reste (44 p. 100) est en grande partie attribuable aux frais plus élevés de cons-
truction. En d’autres mots, moins de la moitié de la hausse des prix des nouvelles
maisons durant la période a I'étude peut étre imputée aux salaires plus élevés
et a la cherté des matériaux.

De toutes ces influences qui ont joué sur la hausse des prix des maisons, la
question du terrain, surtout dans nos centres urbains, a été a mon avis la plus
embarrassante. Des acres et des acres de terre sont employées chaque année, —
et pourtant la demande ne cesse jamais. Et c'est 1 naturellement 'une des
causes de notre probléme, le manque d’espace, — méme dans un pays aussi vaste
que le Canada. Il y a beaucoup de terrains mais pour qu'ils se prétent a de
nouvelles constructions, il faut aménager des installations d’eau et d’égouts. Et
nous en arrivons a notre deuxiéme probléme, la hausse des prix des services
souterrains. En troisiéme lieu, la qualité de ces services s'est améliorée en géné-
ral, ce qui ajoute encore aux prix. Puis, les services qui étaient autrefois acquittés
au moyen de taxes imposées sur les améliorations locales sont de plus en plus
capitalisés et imputés au compte de 'emprunteur. Finalement, la Loi nationale
de I'habitation ne prévoit pas le financement des conduites principales d'eau
et d’égout desservant les nouvelles subdivisions.

Certains ont proposé la fosse septique comme solution. Nous ne sommes
pas d’accord, monsieur le président; nous avons été trop souvent témoins des
effets presque toujours désastreux d'une trop grande multiplication de ces fosses.
Nous croyons cependant qu'il doit y avoir une solution et nous nous sommes
imposé la tache de la trouver.

Je suis convaincu qu'une des principales contributions apportées par le
gouvernement fédéral dans 'amélioration du logement et des conditions de vie
au Canada a été d’encourager la construction de nouvelles maisons en accordant
de I'aide financiére aux propriétaires-occupants, aux entrepreneurs de maisons
a vendre et de maisons & louer sous le régime de la Loi nationale de 'habitation.
Un plus grand nombre de logements a pu étre construit que s'il en avait été
autrement et de cette fagon, la Société, grace A ses initiatives, a aidé a atténuer
la rareté du logement et A réduire I’encombrement.

Le programme du gouvernement fédéral a aussi beaucoup contribué a amé-
liorer la qualité des maisons. En insistant sur de bonnes méthodes de construc-
tion et sur I'emploi de matériaux de qualité dans toutes les maisons construites
sous le régime de la Loi nationale sur I'habitation, la Société, je crois, a relevé les
normes générales de la construction domiciliaire. Un nombre de plus en plus
grand d’entrepreneurs adoptent les méthodes de construction imposées par la
Loi nationale sur I'habitation, quelle que soit la maniére dont sont financées les
maisons en construction. Le public aussi bien que les préteurs exigent des normes
de construction plus sévéres parce qu'ils connaissent les exigences de la Loi
nationale sur I'habitation en matiére de construction.

La Société s'occupe aussi de maintenir les maisons existantes en bon état.
Elle encourage les propriétaires & améliorer et & moderniser leurs propriétés en
les invitant A profiter des facilités que leur offre I'article de la loi visant I'amélio-
ration des maisons.

En certains cas, un quartier tout entier peut s'étre détérioré dans une ville
ou cité. Il n’est plus alors question de réparer et de sauver les propriétés privées
mais plut6t de renouveler et de réaménager tout le secteur. Les taudis ne font
pas seulement qu'offenser le regard et blesser les étres sensibles. Ce sont des
bouges croupissants ol se propagent la maladie, le crime et la délinquance et
qui imposent de ce fait un trés lourd fardeau financier A la société.

_Plusieurs de ces municipalités canadiennes s'éveillent brusquement a la
réalité des taudis et sont anxieusement en quéte de moyens et de méthodes pour
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faire disparaitre ces masures et donner 2 leurs citoyens une ambiance plus digne
des humains. Comme je le faisais remarquer plus tot, on peut se prévaloir de la
Loi nationale sur I"habitation comme arme efficace dans la lutte contre les taudis.
En premier lieu, la Société peut partager avec la municipalité le colit du program-
me de réaménagement. En 1957, des études furent terminées & Halifax, Saint-
Jean, Winnipeg et Vancouver tandis que des subventions fédérales étaient accor-
dées pour des enquétes dans Hamilton, Sarnia, Regina et Trail. Deuxiémement,
le gouvernement fédéral peut partager avec la municipalité la moitié du cofit
d’achat et de déblaiement du terrain, lequel pourra étre affecté & un tout autre
usage plus en rapport avec les exigences de I'heure. Ou, comme dans le cas de
'entreprise Regent Park South & Toronto ou de I'entreprise Jeanne-Mance a
Montréal, le terrain pourra servir éventuellement d’emplacement & un projet
fédéral-provincial de logements a bas loyer, dont le cofit sera partagé par le
gouvernement fédéral et la province dans une proportion respective de 75 et de
25 p. 100.

Je m’excuse, monsieur le président, de la longueur de cet exposé. Je crois
que vous conviendrez toutefois avec moi que la question du logement est vaste
et compliquée. ]'espére que mes remarques ont été de quelque utilité aux mem-
bres du Comité.

Le prESIDENT: Monsieur Bates, en mon nom et au nom du Comité, je désire
vous remercier de votre si complet rapport. Il était peut-étre long, mais le sujet
a été ainsi beaucoup mieux traité que si vous l'aviez abordé sans méthode. Je ne
crois pas que vous ayez a vous excuser d'avoir pris notre temps.

Des voix: Treés bien!

Le prESIDENT: La période de discussion générale, des questions et réponses
est maintenant ouverte.

Le sénateur REID: Comme M. Bates vient de nous donner de trés nombreux
renseignements dans son exposé, je crois qu'il serait bon de nous accorder un peu
de temps pour réfléchir. Ce document renferme une foule de détails dont plusieurs
des honorables sénateurs, j'en suis sfir, n'avaient jamais été informés. Vu qu'il
s'agit 1a d'un probléme que nous tenons a approfondir, je recommanderais qu’on
nous accorde un peu de temps pour parcourir l'exposé et que nous revenions
ensuite poser des questions. Ce n'est 14 qu'une recommandation et je suis prét
A ce que nous continuions maintenant de siéger.

Le PRESIDENT: Je suis bien aise que vous ayez fait cette recommandation
puisque, & mon avis, il serait impossible de donner maintenant a tous l'occasion
de poser des questions. Nous pourrions ajourner & une autre date pour ces ques-
tions. Je crois que vous avez tous regu des exemplaires de l'exposé de M. Bates
et je m'attends de pouvoir mettre mardi soir & la disposition des honorables
sénateurs des exemplaires imprimés de notre compte rendu. Entre-temps, si
quelqu’un désire poser des questions, nous serons heureux de I'entendre.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Monsieur le président, je voudrais
bien demander a M. Bates de donner des explications sur la facon dont la Société
centrale d’hypothéques et de logement procéde pour encourager la construction
de logements a bas loyer a la campagne. Je pense aux centres de péche et autres
du méme genre ou quelqu’'un peut fournir de son propre travail. En méme
temps, je lui demanderais de nous dire si, selon lui, le fait qu'un tel programme
n'a pas été mis a profit dans les Maritimes, il en a résulté que les mises en chantier
ont été moins nombreuses ce printemps-ci que 1'an dernier ? D’aprés ce que je

crois savoir, les constructions commencées au printemps s'élévent effectivement
a 8 p. 100.

M. BatEs: Oui, je crois qu'il est vrai de dire que la Société n’a jamais recu
d’encouragement de la part du gouvernement pour aller vendre ses services dans
les régions rurales, ou méme dans les régions urbaines. On pense dans le public
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que nous sommes soutenus par les institutions bancaires et par le gouvernement
mais que nous ne nous adonnons pas ouvertement a la vente des logements. M.
Green nous a signalé le fait et nous a demandé de préter encore plus d’attention
aux régions qui vous intéressent.

Nous nous préparons maintenant a suivre cette voie. Nous recommandons,
par exemple, & nos directeurs régionaux, lorsqu'ils passent par les petites villes, —
et nous en avons plusieurs au Canada, — de ne pas manquer d'y arréter et de
rencontrer le président du conseil municipal ou le maire, selon le cas, en vue de
lui faire connaitre les services dont nous disposons, de lui laisser de la documen-
tation ainsi qu'au journal hebdomadaire et de se rendre compte de cette fagon
si nous pouvons donner suite & nos projets et mettre un peu plus en valeur les
petites régions.

Fait intéressant a observer, dix nouvelles maisons auront peut-étre été
construites aux termes de la L.N.H. dans une petite ville quelconque au cours des
cing ou six derniéres années alors que la ville voisine n'en aura aucune. En allant
aux renseignements nous apprendrons que M. Untel, de la premiére ville, a
construit une maison sous le régime de la L.N.H., mettant ainsi le projet en branle
alors que dans la deuxiéme, personne n'a lancé I'entreprise et que, par conséquent,
aucune maison n’a été construite.

Relativement & vos autres questions, sénateur, la situation nous préoccupe
beaucoup, un peu moins cependant & Shelburne qu'a Terre-Neuve ol un genre
de maison tout a fait différent s’impose & l'endroit des pécheurs cotiers, par
exemple. Leurs habitations ne peuvent ressembler a celles qui, selon nous, con-
viendraient dans les banlieues de Saint-Jean, d’Halifax ou d’ailleurs. Il leur faut
une maison moins cofiteuse sur laquelle ils pourront effectuer eux-mémes une
foule de travaux.

Nous avons travaillé & ce genre de projet avec les gens de Terre-Neuve et
nous avons congu un style de maison qui peut étre construit en deux fois: au
premier stade pourrait étre aménagée A I'intention du pécheur et de sa famille une
installation convenable pour environ un an et au second,-le pécheur lui-méme
pourrait terminer la construction sans employer de main-d’ceuvre supplémentaire.
C’est-a-dire qu'il peut faire ériger le logement de base et lui ajouter plus tard
d’autres piéces.

Le sénateur Dupuls: Excusez-moi. Dans le cas ol le pécheur est autorisé
a faire lui-méme le travail, un certain montant alloué pour ses gages, peut-il
étre déduit du prét?

M. Batis: Oui. Nous ne réservons pas cela uniquement aux pécheurs mais
aux constructeurs de maisons ot qu'ils se trouvent. Nous tiendrons compte du
travail que le propriétaire met & sa maison. Par exemple, nous procédons ainsi
a I'égard de toutes les coopératives de la Nouvelle-Ecosse: nous accordons une
déduction pour ce qu'un homme fait lui-méme; c’est 1a une partie de ce qui lui
reviendra, une partie de son premier versement. Nous sommes bien préts a
prendre la chose en considération dans le cas de tout propriétaire-occupant, mais
a bien y penser je crois que le point soulevé par le sénateur de Shelburne concerne
la question toute entiére des logements a bas prix.

Puis-je dire qu'il est trés difficile de définir ce qu’est une maison a bas prix.
Je ne le sais pas. Je sais ce qu'est une maison bon marché mais un logement a
bas prix est toute autre chose. Si nous pensons 4 la durée de la maison, & son
entretien, aux réparations et au reste, il pourrait s'agir d'une maison trés modeste
au début mais qui pourrait nécessiter avec le temps de lourds frais de réparations.
Mettons par exemple qu'un homme trouve un terrain bon marché a dix milles
d’Ottawa et qu'il y érige une maison a bas prix. Puis lui et ses cinq enfants
passent le reste de leur vie & voyager en automobile pour se rendre au travail et
a I'école. Dans de telles circonstances, ses dépenses de transport entrent réelle-
ment dans le cofit de la maison, — il ne peut rien y changer.
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Nous avons étudié la question des logements & cofit modique avec les batis-
seurs canadiens. Nous leur avons fait savoir que le batisseur est responsable du
cofit du logement, bien que la S.C.H.L. maintienne les normes qui ont été établies.
Nous les avons invités a construire une maison sans tenir compte des exigences
de la S.C.H.L., et nous leur avons promis de l'approuver si nous la jugions con-
venable.

On a construit une maison de ce genre, et une trés bonne maison, a Preston
(Ontario). Je crois que le batisseur a l'intention d’en construire une autre a
Halifax. A I'exclusion du terrain, le cofit de cette maison s’est élevée a $8,000.
En d’autres mots, on a complétement négligé les normes de la S.C.H.L. et on a
réalisé une épargne de $450 ou de $500 sur le cofit minimum d’une maison qui
aurait été construite d’aprés ces normes.

Abstraction faite du terrain, nous ne pouvons pas construire une maison
qui répondra aux normes de la L.N.H. au cofit de $8,000. Mais nous sommes
disposés & approuver un prét pour une maison qui cofitera moins de $8,000 si elle
parait durable.

Le sénateur Dupuls: Et vous autoriserez le prét ?
M. BatEes: Oui.

Le sénateur Dupuls: Puis-je poser une autre question? Si le requérant
posséde un terrain en dehors de la ville et s'il est obligé d’installer les services
d’eau et d’égout en vertu du réglement municipal, pourra-t-il inclure le cofit de
ces travaux dans son prét ?

M. BartEs: Vous voulez parler d'un requérant qui devra aménager une fosse
septique et creuser un puits ?

Le sénateur Durpuis: S'il doit raccorder ses tuyaux au systéme d’égouts
municipal de fagon A recevoir 'eau du réservoir municipal, pourra-t-il faire
financer ces travaux par son emprunt ?

M. BatEs: Est-ce qu'il s’agit du cofit de la construction d'une ligne princi-
pale qui se rendrait sur son terrain ?

Le sénateur Dupuis: Oui.

M. Bates: Nous n'allons pas jusque la. Nous permettons au requérant
d’inclure dans son projet le cofit des services d’eau et d’égout s'il s’agit du trongon
qui longe la fagade et de I'embranchement latéral. Mais le gouvernement ne
nous autorise pas a financer la construction d'une ligne principale.

. Le sénateur Dupuis: Mais le cofit de I'installation peut faire partie du prét
s'il s'agit de poser des tuyaux en bordure de la fagade d’une maison, n’est-ce pas ?
M. Bartgs: C'est cela.

Le sénateur HornERr: Il va de soi que l'installation des services d’eau et
d’égout donnerait plus de valeur A la maison et au terrain.

M. BaTEs: Naturellement.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): 11 me semble que M. Bates n’a pas
fini de commenter la raison pour laquelle le nombre de mises en chantier dans les
provinces Maritimes est nettement inférieur & la moyenne a travers le Canada.
Cette situation provient-elle du fait que les gens des régions rurales des provinces
Ntl_fél{it?imes n'ont pas profité des réductions de normes que vous pouvez leur
offrir ?

M. BATES: Je ne crois pas que ce soit 1a la véritable raison. Si vous traversez
la vallée de I'Outaouais un dimanche aprés-midi, vous verrez qu'on y a construit
trés peu de maisons sous le régime de la L.N.H. dans des villes comme Perth.
Ces villes ont pris de I'ampleur par le passé, mais elles ne se développent plus.
La situation qui prévaut & Shelburne ne différe pas tellement de celle de la vallée
de I'Outaouais, comme j'ai pu le constater.
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Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): En somme, vous pensez que cette
situation est motivée par une raison générale d’ordre économique et qu'il n'y a
pas d’autre explication, n’est-ce pas ?

M. Batgs: C'est cela. Toutefois, comme je I'ai signalé tout a I'heure, nous
avons chargé nos directeurs de parcourir ces régions pour voir s'il y a moyen d'y
réaliser des affaires. Nous serons peut-étre en mesure de fournir une meilleure
réponse a votre question dans six mois.

Le sénateur LEONARD: J'aimerais & poser une question & M. Bates au sujet
de la fin du programme de préts d’agence. ]'ai constaté dans le rapport annuel
qu’on a approuvé des préts pour 16,000 maisons entre le mois de septembre et
la fin de I'année. Il semble que ce programme a contribué de fagon appréciable
a stimuler la construction domiciliaire. Maintenant qu'’il est terminé, je me de-
mande comment en va répondre a la demande qui continue sans doute d'affluer.

M. BAartes: Lorsque le programme a pris fin, nous avions autorisé 27,000
préts pour des logements qui sont, bien entendu, en voie de construction un peu
partout au pays. On commence actuellement & les mettre en vente. J'ignore
combien ont été parachevés et vendus, mais je crois qu'on en a vendu & peu prés
2},1000 sur 25,000. On a vendu plusieurs maisons qui ne sont pas encore para-
chevées.

Apres les élections, lorsque nous avons mis fin au programme, les demandes
de préts que nous avions en main s’élevaient a 60 millions environ.

Le sénateur LEONARD: En plus de . . .

M. BartEs: En plus des préts que nous avions consentis.

Le sénateur CRERAR: S’agit-il des élections du 10 juin ou du 31 mars ?

M. BartEs: Cela remonte au 10 avril.

Le sénateur CRERAR: 1957 ?

M. BatEs: Non, 1958.

Nous nous sommes adressés & tous les préteurs agréés. Ceux qui en étaient
capables ont accepté de s'occuper de certains de ces préts et de les avancer a
méme leurs propres ressources. Les banques et certaines compagnies d'assurance

ont consenti 35 des 60 millions, et les demandes de préts en instance qu'il nous
restait représentaient 24 ou 25 millions.

Lorsque le gouvernement a mis des capitaux a notre disposition, il y a
quelques semaines, nous avons examiné la situation de fagon a répondre aux
demandes de préts que nous avions recues. Depuis lors, cependant, 'entente
relative aux préts d’agence a pris fin. Les préteurs agréés (pas tous, mais un
certain nombre d’entre eux), avaient avancé de l'argent, et lorsque nous avons
cessé de consentir des préts, ils ont engagé leurs propres capitaux & un rythme
plus marqué. En fait, le nombre de mises en chantier au cours des mois de mai
et de juin n’accusera aucune diminution, parce que les préteurs agréés ont préve-
nu ce ralentissement. Mais c'est une toute autre question de savoir s'ils empé-
cheront de nouveau le ralentissement pendant les mois de septembre, d’octobre,
de novembre et de décembre. Ils I'empéchent en ce moment, mais ils seront
peut-étre  court de fonds & I'automne. Cela dépendra de la situation du marché
des capitaux.

Vers la fin du mois de mai 1958, le nombre total de mises en chantier s’éle-
vait a 40,000, comparativement a 21,000 I'an dernier, soit une augmentation de
86 p. 100.

Le sénateur LEONARD: A ce train-13, votre programme se tient-il au pas de
I'objectif annuel de 140,000 ?

M. BaTEs: Si nous continuons A ce rythme-13, le nombre de mises en chantier
atteindra 180,000. Nous prévoyons que les affaires ralentiront un peu au cours
de I'été et de I'automne.
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Le sénateur LEONARD: Mais on ne s'occupera pas autant des petites maisons
qu’on le faisait en vertu du programme de préts d’agence, n’est-ce pas?

M. BatEes: Nous sommes encore disposés A consentir un prét pour une maison,
quels que soient ses dimensions et son emplacement.

Le sénateur LEONARD: Mais vous n'accorderez pas autant d’'importance aux
petites maisons, n'est-ce pas ?

M. Batgs: Oui, nous leur accorderons autant d’importance, indépendem-
ment de I'endroit.

Le sénateur LEONARD: J'imagine que les institutions de préts continueront
A s'intéresser surtout aux logements de dimensions plus considérables ?

M. Bates: Peut-étre. Mais nous sommes disposés & consentir des préts dans
toutes les régions du pays.

Je puis signaler cependant que, lorsqu’on a songé a suspendre le programme
de préts d’agence, nous avons discuté de I'affaire avec les préteurs agréés des
différentes régions du Canada. Il me semble que la plupart d’entre eux ont ap-
prouvé la suspension provisoire du programme afin de donner au pays le temps
d’absorber le nombre fantastique de mises en chantier que nous avons financées.
Nous n'avons relevé aucune trace de difficulté d’absorption.” Le nombre de mai-
sons commencées est trés considérable.

Le sénateur PEARSON: Est-ce que l'abondance de nouvelles maisons com-
mencées ne pourrait pas entrainer une certaine inflation ?

M. Bates: Non, l'industrie de la construction n'en a pas souffert; nous
pouvons méme espérer que cela augmentera la concurrence dans la vente. L’in-
dustrie de la construction n'en a pas souffert non plus sous l'aspect travail et
matériaux et cela n’a aucunement fait augmenter les prix.

Le sénateur McDoNALD: Pourrais-je vous demander, monsieur Bates,
comment vous avez réussi cette remarquable réduction du personnel tout en
augmentant le rendement? Les autres ministéres pourraient sans doute mettre
votre secret & profit. Comment avez-vous fait ?

M. BATEs: Le travail a ralenti il y a un ou deux ans. Nous avions approuvé
65,000 préts en 1956, I'année suivante, 45,000. Cela nous a donné le loisir de faire
le point. Nous nous étions organisés en vitesse a l'automne de 1954 quand le
systéme d'assurance sur les hypothéques avait été établi. Nous avions dfi faire
venir des évaluateurs d’Angleterre et augmenter rapidement notre personnel.
En 1956 au moment de ce ralentissement des affaires et en 1957, nous avons eu
I'occasion de nous étudier A loisir. Aussi, la pensée que nous nous acheminions
vers un déficit nous inquiétait. En effet, les $35 d’honoraires que nous deman-
dions étaient insuffisants. Je voulais faire augmenter ces honoraires mais je ne
voulais pas demander d’augmentation sans un examen préalable permettant a
la Société d'étre sflire que sa propre maison était en bon ordre et qu’elle avait tout
fait pour réduire les frais. Nous nous sommes donc mis & congédier du personnel
et A laisser des postes libres. Plus tard nous avons fait venir une équipe de la
société Price, Waterhouse. Il y a un an que ces spécialistes sont avec nous et nous
avons réorganisé toute la Société. Nous accomplissons maintenant autant de
travail qu'il y a deux ans en économisant une somme de deux millions et demi de
dollars en frais d'exploitation. Nous avons fermé plusieurs succursales, donné
une importance secondaire & d’autres, groupé les opérations de location (notre
succursale de Hamilton, par exemple, peut s’occuper des loyers de Kitchener et
de St. Catharines) et au lieu de laisser nos bureaux éparpillés dans tout le pays
nous les avons groupés. Vous voyez combien ces changements ont été profonds.
En méme temps, nous avons poursuivi dans nos succursales un programme de
formation trés complet. En effet, si nos gérants devaient mieux connaitre le
fonctionnement général de la Société nous devions changer leur statut de simples



30 COMITE PERMANENT

gérants des préts en représentants capables de comprendre les opérations com-
plétes, en personnes capables de comprendre, par exemple, 'application de
I’article 36 et ainsi de suite. Nous avons donc institué des cours s'adressant aux
membres les plus anciens de notre personnel. Pendant six semaines, 300 de nos
employés ont suivi des cours & Ottawa. Il fallait en effet que ces gérants, qui
détiennent tous un degré universitaire, soient capables de prendre la gérance
d’une succursale soit & Moose Jaw soit ailleurs et y représenter vraiment le gou-
vernement fédéral pour tout ce qui a trait au logement.

Le sénateur CRERAR: La Société consent-elle des préts pour la construction
d’immeubles d’appartements ?

M. BATEs: Oui. On peut se procurer a leur endroit un prét assuré ordinaire.
Le sénateur CRERAR: Mais vous ne faites pas de préts directs ?
M. BATES: Jusqu'a maintenant nous ne les avons pas faits directement.

Le sénateur CRERAR: Avez-vous quelque idée du pourcentage ou du nombre
des appartements financés sous le régime de la Loi nationale sur I’habitation ?

M. Bartes: Oui, j’ai peut-étre quelques chiffres ici. L’automne dernier, nous
nous sommes apergus que nous recevions beaucoup de demandes d’endroits tels
que Toronto (nous n’en recevions pas tant d’endroits tels que Halifax) en rapport
avec les loyers. Ce n’étaient pas surtout des demandes portant sur des logis a
louer mais des demandes faites par des constructeurs ou des entrepreneurs. En
1956 nous avons regu des demandes pour 25,000 unités, en 1957, 28,000.

Le sénateur CRERAR: Qu’entendez-vous par ‘‘unité’’ ?

M. BaTes: Un immeuble d’appartements de 100 unités compterait pour cent
unités. Dans un immeuble d’appartements l'unité consiste en un logement
autonome.

Le sénateur CRERAR: Par exemple, un édifice d’appartements contenant 50
logis serait de 50 unités ?

M. BaTEes: Exactement.
Le sénateur CRERAR: Et quel chiffre avez-vous dit ?
M. Bates: 28,000 I'an dernier.

Le sénateur TURGEON: Avez-vous le droit d’établir des normes s’appliquant
a 'unité ?

M. Bates: Si I'immeuble est financé sous le régime de la Loi nationale sur
I'habitation, oui. Il y en a d’autres, en général des appartements luxueux, parti-
culierement & Montréal et & Toronto, qui sont financés par le capital privé de
provenance étrangére: suisse, américaine ou britannique. Il y a beaucoup de
capitaux étrangers. La majorité des édifices d’appartements sont construits
grace a des préteurs ordinaires et A des capitaux privés.

Le sénateur CRERAR: Seriez-vous en mesure de nous dire combien de loge-
ments ces édifices fournissent dans tout le pays?

M. Bartgs: Peut-étre 27,000 environ. Il y a des appartements de diverses
dimensions. En supposant un appartement d'une chambre & coucher et demie,
occupant 850 pieds carrés, nous aurions 850 fois 27,000. :

Le sénateur CRERAR: Je sais qu'il se construit beaucoup d’édifices d’appar-
tements a Winnipeg. Mais j'aimerais vous poser une autre question, monsieur
Bates. Quelle augmentation de logements, y compris les maisons d'apparte-
ments, serait nécessaire pour absorber I'augmentation annuelle de la population ?

M. Bates: Eh! bien, cette année il se formera sans doute beaucoup plus de
nouvelles familles que I'an dernier. Le Canada devrait compter 120,000 familles
nouvelles en 1958.




FINANCES 31

Le sénateur CRERAR: En théorie cet accroissement exigerait 120,000 maisons
ou appartements nouveaux ?

M. Bates: En théorie, oui. Ce n’est pas le chiffre le plus exact, car, comme je
I'ai dit plus tot il faut tenir compte des maisons démolies et remplacées par des
postes d’essence et celles qui sont détruites par le feu et quantité de maisons qui
doivent étre remplacées. Le nombre de logements qui ne sont pas habités par une
famille augmente avec I'accroissement du niveau de vie. Par exemple, bien des
jeunes filles travaillant ici & Ottawa s'installent en appartement. Certaines
quittent leur famille méme si celle-ci loge dans la méme ville. C'est leur niveau
élevé de vie qui leur permet cela et qui accroit la demande de logements non
familiaux d’'une piéce, dans toutes les grandes villes.

Le sénateur CRERAR: On peut se demander jusqu'd quel point il est souhai-
table d’encourager cela par des dépenses publiques.

M. BatEs: Je ne m’aventure pas dans le domaine de la moralité.
Le sénateur REID: J'aurais une ou deux questions a poser.

M. BatEs: Si vous le permettez je vais répondre A une question déja posée;
I'an dernier les édifices d'appartements ont fourni 23 millions de pieds carrés
d’habitation.

Le sénateur REID: A la page 5 du rapport, vous signalez qu'il y a eu une
diminution dans le nombre de vos employés. On peut supposer que plusieurs de
vos anciens employés sont retournés au service civil. Il me semble d’ailleurs que
vous l'avez mentionné.

M. BatEes: Je I'ai signalé en parlant du roulement normal de nos employés.

Le sénateur REID: Je me suis demandé si plusieurs de vos architectes, ou
si quelques-uns d'entre eux, étaient entrés au service civil. On a commis tellement
d’erreurs dans les plans de nombreux immeubles qui ont été construits récemment
que je suis curieux de savoir ou leurs auteurs se cachent.

M. BatEes: Nous avons perdu quelques-uns de nos architectes.

Le sénateur CRERAR: Pensez-vous que le nombre de maisons construites en
1957 a répondu aux besoins ordinaires ?

M. Bates: Oui, pour autant que vous ne me demandez pas de porter un
jugement d’ordre sociologique sur la condition des gens qui habitent des taudis a
Montréal ou & Toronto. Mais il est certain que nous avions suffisamment de
logements pour répondre aux besoins des nouvelles familles 'an dernier. Le
nombre de nouvelles familles a dépassé 100,000 au cours de I'an dernier, et nous
avons entrepris la construction de 122,000 logements environ. Le nombre de
mises en chantier était supérieur a celui des nouvelles familles.

Le sénateur REID: Cela m’améne A poser une autre question. D’aprés
I'exposé que vous nous avez fait, la Société centrale a recu 650 millions au cours
des derniers dix mois. Avez-vous engagé tout cet argent ? Allez-vous faire cons-
truire plus de logements qu'on en a réellement besoin? En d’autres mots, ce
programme de 650 millions est-il fondé sur les besoins actuels de logement ou
vise-t-il en partie a réduire le chémage ?

M. Bartgs: Il y a cinq ou six semaines, nous avions déja écoulé les premiers
300 millions, mais nous n'avons pas l'intention d’engager les 350 millions qui
restent & un rythme aussi marqué. Autrement dit, le gouvernement s’attend
que ces 350 millions assureront la marche de nos affaires pendant une année ou
deux. C’est pourquoi nous avons suspendu en ce moment le régime des préts
d’agence, et nous nous en tenons aux préts résiduels pour répondre aux besoins
des requérants qui ne peuvent obtenir des préts ailleurs. Nous laissons mainte-
nant le soin de poursuivre le programme aux banques et aux autres sociétés de
préts. La construction domiciliaire connaitra peut-&tre en septembre prochain
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I'une de ces éclipses qui ne sourient guére au gouvernement. Si les logements
ont été I'objet d’'une demande appréciable et s'ils sont tous vendus en décembre,
le gouvernement serait peut-étre sage de faire construire d'autres maisons 1'hiver
prochain. Mais si nous reprenons le programme en septembre, je suis d’avis,
monsieur le sénateur, que nous aurons dépensé 30 millions ou quelque chose de
cet ordre a la fin de 'année. En d’autres mots, nous n'avons pas 'impression que
les 650 millions que nous avons regus seront rapidement écoulés.

Le sénateur CRERAR: Je comprends votre attitude et je ne veux pas la
critiquer. Mais il me semble important de savoir la raison pour laquelle vous allez
faire construire de nouveaux logements en septembre prochain si vous constatez
que, d'une fagon générale, les besoins ont été satisfaits. On peut dire que la
demande de logements est satisfaite pour le moment. Mais & mesure que le
chémage s’accentuera, vous serez contraints, sous l'influence pressante des
entrepreneurs et de I'opinion publique, de faire construire de nouvelles maisons
en vue?de fournir du travail aux chémeurs. Pensez-vous que ce soit 14 la véritable
raison ?

M. BartEs: Il y a, 2 mon avis, une certaine contrainte qui est exercée, surtout
si le chomage est prononcé. Comme conseillers du gouvernement, nous devons le
dissuader de faire construire 100 nouvelles habitations & Winnipeg s'il y a dans
cette ville une centaine de maisons qui n’ont pas été vendues (je ne crois pas que
ce sera le cas). Nous devons tenir le gouvernement au courant de la situation.

Le sénateur CrErRAR: Quel effet cela pourra-t-il avoir sur la valeur des
maisons qui sont en assez bon état, dans une cité ou une ville, 13 ol le propriétaire
dira: “J’en ai assez de monter les escaliers. La maison que j'habite est vieille
de vingt ans. Je vais profiter de I'occasion qui est offerte par la Société centrale
d’hypothéques et de logement pour me faire construire une nouvelle maison, de
style bungalow peut-étre.”” Supposons que le propriétaire en question réussisse a
faire financer la construction d'une nouvelle habitation. Quel effet cela aura-t-il
sur la valeur marchande de la maison qu’il laisse vacante ?

M. BATESs: Je ne crois pas qu’il soit possible de disserter sur cette question.
Chaque maison est un cas particulier. Sa valeur lui vient de ses propres qualités,
de ses caractéristiques, de la nature de son terrain et des maisons qui l'entourent.
Mais si, dans une méme rue, on laisse vacantes plusieurs maisons vieilles d'une
vingtaine d’années, ces maisons perdront sfirement de leur valeur.

Le sénateur CRERAR: On aurait de la difficulté a les vendre.

M. Bartes: C'est exact. Mais il n'y aurait pas de perte de valeur s'il ne s’agis-
sait que d'un seul propriétaire.

Le sénateur DESSUREAULT: Avez-vous des maisons en réserve dans certaines
régions ?

M. BaTEs: Nous n’avons aucune maison en réserve.
Le sénateur DEssurREAULT: Méme pas & Québec ni & Montréal ?
M. BatEs: Non.

Le sénateur REID: J'ai noté quatre ou cinq questions que j'aimerais vous
poser. L’une de ces questions se rapporte & la page 3 de votre exposé. Vous
occupez-vous des maisons des anciens combattants ? Je sais que vous financez la
plupart des logements . .

M. Bates: Non. Les maisons des anciens combattants relévent du ministére
des Affaires des anciens combattants.

Le sénateur RED: Complétement ?
M. Batgs: Oui.
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Le sénateur REID: Suivez-vous un méme modeéle pour toutes les maisons
que vous faites construire au Canada ou des modeles différents pour certaines
provinces ? Je vous demande cela parce qu’on trouve différents modéles de maisons
dans chaque région. Les maisons de 'Ouest, par exemple, et particuliérement
celles de la Colombie-Britannique, différent un peu de celles de I'Est. Les normes
sont-elles établies & Ottawa pour tout le Canada ou établit-on des normes diffé-
rentes pour chaque province ?

M. BatEs: Les modéles différent selon les provinces et il y en a une grande
diversité. Si vous examinez les nouvelles habitations qui sont construites a
Scarboro aprés avoir parcouru les nouveaux quartiers de Vancouver, vous aurez
I'empression d’avoir changé de pays.

Le sénateur REID: En quoi consiste une maison unifamiliale ?

M. BaTEs: Une maison unifamiliale différe d’une maison a deux, trois ou
quatre logements en ce qu’elle est destinée a loger une seule famille.

Le sénateur REID: Combien de chambres A coucher y a-t-il dans les maisons
unifamiliales ?

M. BaTtes: Deux ou trois. La plupart des maisons unifamiliales que nous
construisons actuellement ont trois chambres & coucher. A la fin de la guerre, le
modeéle le plus populaire était celui de deux chambres & coucher. La famille
moyenne était alors d'un et demi. Elle est passée a trois et demi, et c’est la raison
pour laquelle on construit des maisons de trois chambres & coucher. On construit
trés peu de maisons a deux chambres & coucher.

Le sénateur REID: Vous avez dit, & la page 9 de votre exposé: “Pour les
propriétaires-occupants qui font une demande de prét, ces régions comprennent
les villes dont la population dépasse 55,000 4mes; et tout constructeur peut
adresser une demande de prét, indépendamment de la région qu'il habite et de la
population de cette région.” Il me semble que cette disposition a besoin d’étre
précisée.

M. BATES: Je me range 4 votre avis. En vertu d'un décret du conseil, la
Société centrale d’hypothéques et de logement n’avait pas le droit d’émettre des
préts directs dans les villes de moins de 55,000 4mes par le passé. Cette restriction
a été levée il y a deux semaines et c’est la raison pour laquelle nous avons pris
cette disposition. Je ne crois pas que ces raisons soient clairement exprimées dans
mon exposé, mais je voulais dire qu’a partir de maintenant, la Société a le droit de
consentir des préts dans toutes les villes, indépendamment de leur population.

Le sénateur REID: Y aurait-il alors des restrictions a 1'égard des régions de
moins de 55,000 4mes ?

M. BatEes: Non.

Le sénateur REID: Aucune restriction n’existe ?
M. Bartes: Non, vous pouvez construire partout, méme a Aklavik.

Le sénateur REID: Pourquoi une période d’amortissement de 50 ans lorsque
le gouvernement fédéral se joint & un gouvernement provincial pour I'exécution
d’un projet de logement alors que dans le cas des maisons individuelles la période
d’amortissement se limite & 25 ans?

. M. Bates: D'ordinaire, lorsqu’il est question d’ententes fédérales-provin-
ciales vous avez la un genre passablement cofiteux de maisons: Regent Park par
exemple.

Le sénateur QUINN: Je suppose que cette catégorie comprendrait les maisons
de rapport ?

M. Bates: Oui. Ce genre de maisons cofite passablement cher et elles sont
construites pour durer longtemps, disons 80 ans, de sorte que vous pouvez jouir
d’une plus longue période d’amortissement. Cela aide a faire descendre le loyer.
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Le sénateur REID: Je comprends. C'est 1a I'explication. A la page 10 de votre
exposé vous parlez de projets de logement fédéraux-provinciaux lancés par des
municipalités. Y a-t-il plusieurs municipalités qui ont fait une requéte en ce sens ?

M. BatEs: Pour des projets véritables ?
Le sénateur REID: Oui.

M. Bartes: Oui, je crois savoir que des demandes ont été soumises par
Toronto, Montréal, Saint-Jean (Terre-Neuve), Saint-Jean, (Nouveau-Brunswick),
Vancouver, et je pense que le conseil de ville d'Halifax vient d'en adresser une.
Si je comprends bien, il y a quelque 50 municipalités en tout, y compris Hamilton,
Windsor, et de petites villes comme Goderich, Owen Sound, Smiths Falls et autres
semblables dans I'Ontario. Leur nombre s'éléve a environ 50 ou 51.

Le sénateur REID: Il me semble que vous établissez un nouveau principe
a la page 11 de votre exposé. Peut-&tre que ma question ne vous paraitra pas
raisonnable en ce moment mais & la page 11 vous mentionnez le ministre des
Travaux publics. Vous dites qu'il peut conclure des ententes avec les municipa-
lités pour aider au déblaiement, au réaménagement, a la réorganisation et a la
modernisation des régions pauvres et insalubres. A ma connaissance, c’est la
premiére fois que des ententes sont conclues directement entre le gouvernement
fédéral et les municipalités pour ce genre de travail. Peut-étre ne devrais-je pas
poser la question lorsqu'il est fait allusion au ministre des Travaux publics, mais
par contre c’est 1a apparemment un principe qui n'existait pas auparavant.

M. BATES: Je crois, sénateur, qu'il s’agit tout simplement d’une difficulté
textuelle. L’entente exige, tout d’abord, que le gouvernement de la province dans
laquelle se trouve la région en cause ait approuvé la classification et le déblaiement
prescrits par la municipalité. En d’autres mots, il nous faut encore I'approbation
provinciale.

Le sénateur REID: Je suis content d’avoir posé cette question.

M. Bates: Oui, parce que les explications ne sont pas assez claires dans
I'exposé.

Le sénateur REID: Ma derniére question concerne les fosses septiques. Je ne
suis pas de ceux qui préconisent la construction de fosses septiques mais il existe
des conditions particuliéres dans certaines de nos municipalités de I'Ouest,
comme en d’autres endroits du Canada, je suppose. Je connais des quartiers
de Vancouver, vieux de 50 ans, ou l'on utilise encore les fosses septiques. Je sais
que dans mon propre secteur un vaste projet a été approuvé pour le déversement
des eaux d’égout dans un méme puisard. Celui-ci n’est qu'une fosse de curage et
je pense bien qu’aucun égout ne sera aménagé avant 50 ans dans ce quartier
parce qu'il se trouve trop prés de la mer. Je crois qu'il faudrait étudier la question
de permettre aux gens, en certaines circonstances, de se creuser des fosses septi-
ques. Il y a une fosse septique sur ma propre propriété et elle ne nous a donné
aucun ennui pendant 40 ans.

M. BaTESs: Vous avez un vaste terrain.
Le sénateur REID: Non, mais . . .

M. Bates: J'y suis allé avec vous. Vous avez vraiment un vaste terrain,
sénateur. :

Le sénateur REID: De toute facon, je prétends qu'une fosse septique moderne
donne de meilleurs résultats que les fosses de curage que vous avez approuvées
dans certaines régions. Elles sont bien plus efficaces et il y a beaucoup moins
d’ennuis avec elles. Les fosses de curage ont donné beaucoup de tracas I'an
dernier. Ce sont elles qui feront se propager la maladie puisque les eaux d’égouts
de 25 ou 50 habitations sont toutes versées dans un méme trou.

Le sénateur PEARSON: Qu'entendez-vous par fosse septique ?
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I.e sénateur REID: Ce que j'entends par fosse septique ?
le sénateur PEARSON: Oui, par rapport a une fosse de curage ?

Le sénateur REID: Une fosse de curage, dans le cas dont je parle, est une
fosse dans laquelle se déversent les eaux d’égouts de cinquante habitations.

Le sénateur PEARSON: Ces eaux sont dirigées dans un champ ? Est-ce 1a ce
que vous appelez une fosse de curage ?

Le sénateur REID: Non, je parle d'un projet prévoyant l'installation, dans
une cinquantaine d’années probablement, d’un systéme d’'égouts dont les tuyaux
pourront capter toutes les eaux de la fosse de curage actuelle. Mais ce qui vient
gicher le plan c’est que dans les maisons il y a des lavabos et des baignoires
également et tout le monde sait qu'il n’y a rien comme les savons et les détergents
pour transformer une fosse septique en une fosse de curage.

Le PRESIDENT: Sénateur Reid, cette discussion des fosses septiques par
opposition aux fosses de curage est plutdt technique.

Le sénateur QUINN: Et elle s'éloigne du sujet.

Le sénateur REID: Eh bien, je n'ai pas voulu interrompre les autres qui
parlaient. Je voulais poser toutes mes questions et je I'ai fait.

Le sénateur WALL: A I'égard du nombre de municipalités qui ont conclu
des ententes spéciales, a quel pourcentage s'élévera le nombre des logements
construits en vertu de toutes ces ententes ? En d'autres mots, supposons que nous
prenions une année normale, I'année derniére par exemple, et que nous songions a
toutes les dispositions prises par les municipalités en ce qui concerne les logements
a bas prix. Je présume que c’est ce dont il s'agit. Quel serait le pourcentage des
logements construits en vertu de ce plan comparativement au nombre total des
logements construits dans 'année ?

M. Batgs: Environ 1 p. 100; 2,000 sur les 120,000 de I'année derniére.

I.e sénateur WALL: A la page 19 de 'exposé M. Bates fait la déclaration
suivante: ‘‘Malheureusement, certaines familles ne peuvent profiter des préts
accordés en vertu de la Loi nationale sur 'habitation parce que leur revenu n'est
pas assez ¢levé.”

C'est 13, je trouve une déclaration étrange, étant donné la situation. A
vrai dire, bien qu'il ne soit pas dans mes intentions de contester les chiffres du
Rapport trimestriel de 1957 sur la statistique du logement au Canada, je constate
qu'a la page 11, ol il est question des revenus familiaux, le relevé indique que le
revenu moyen des familles non agricoles au Canada a augmenté de $3,110 en
1951 a4 $3,829 en 1955. Je crois comprendre que ce groupe appartient au tiers
inférieur de la classe des revenus. Peut-&tre que mon interprétation n'est pas
bonne, mais il n'en reste pas moins vrai qu'au Canada, en 1955, 43.9 p. 100 des
familles ne gagnaient que $2,999 ou moins. Donc, en réalité, tout le programme
de la Loi nationale sur I'habitation est inaccessible a prés de la moitié des familles
canadiennes. Je crois savoir qu'il v a des tentatives de faites en vue de construire
des logements a bas prix et des logements publics & loyer, mais leur pourcentage
serait lamentablement faible par rapport & celui de 43.9 p. 100 que représentent
les familles en cause. Nous nous trouvons donc devant un dilemme: est-il possible
pour nous de faire un tant soit peu de concessions et de trouver d’autres solutions.
Peut-étre pourrions-nous réduire le montant du revenu requis pour qu'un homme
soit admissible a un prét. A mon avis, le probléme fondamental c'est de s'assurer
de quelque fagon que ce soit qu'un plus fort pourcentage du pouvoir d’achat de
la nation et du revenu national est affecté aux besoins des gens qui ne peuvent
répondre aux exigences imposées en vertu de la L.N.H. a I'égard des hypothéques.

Le sénateur QUINN: Des logements a loyer ne sont-ils pas accessibles aux
gens de cette catégorie ?
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Le sénateur WALL: Il y en-a, sénateur, mais je crois que le pourcentage de
tels logements est si minime par rapport au nombre des maisons seules ‘que nous
en sommes déroutés. C’est 13, je crois, le probléme fondamental.

Le sénateur Quiny: Nous devrions encourager la construction ¢’ un plus
grand nombre de logements a lover.

Le sénateur WaLL: Il faudrait soit I'encourager soit réduire les exigences a
I'égard des logements unifamiliaux afin que les familles qui appartiennent au
groupe recevant des revenus peu élevés puissent devenir admissibles aux hypo-
théques accordées en vertu de la L.N.H. Il va sans dire que nous ne pouvons
augmenter leurs revenus. ;

M. BaTtEs: Ce serait peut-étre plus facile.

Le sénateur WALL: Peut-étre pourrions-nous réduire les exigences de base
afin de permettre a ces gens de se rendre admissibles.

Le sénateur QUINN: Si la demande existe, pourqu01 les entrepreneurs et
les gens qui fournissent ce genre de logements n’en profitent-ils pas pour en
construire ?

M. BatEes: La demande n’existe pas; ils n'ont pas d’argent.

Le sénateur WALL: La demande existe.

M. BaTEs: La demande n’existe pas; c'est le désir qui existe. Je suis certain
que c'est le réve de tout Canadien de posséder a la campagne une belle maison
de trois chambres a coucher, mais plusieurs n'ont pas I'argent pour l'acheter.

Le sénateur LEoNarD: Et il ne s’ensuit pas forcément qu'ils veulent une
maison neuve ou un nouveau logement; ils sont peut-étre bien contents de ce
qu'’ils ont.

M. BaTEs: Oui. Je crois qu'il faut se rappeler qu’au Canada les circonstances
sont exceptionnelles: 70 p. 100 de la pepulation vivent dans des logements seuls
et le reste dans des appartements a loyer. C’ est 12 un chiffre trés élevé par rapport
a ceux des autres pays: aux Etats-Unis il n'y a que 61 p. 100 de propriétaires-
occupants comparativement a nos 70 p. 100 et aux 40 p. 100 de la Grande-
Bretagne.

Le sénateur QuinN: N'est-ce pas 1a la cause de tant d’ennuis pour les munici-
palités d’aujourd’hui, toutes ces maisons seules dont le nombre augmente et qui
sont si coliteuses d’entretien ?

M. BATES: Oui, certes.

Le sénateur RoBERTSON: Monsieur Bates, vous avez fait allusion au prix
moyen des maisons qui s'éléve maintenant a $14,362. Avez-vous établi une
échelle approximative des frais fixes et du loyer équivalent de tels logements ?

M. Bates: Oui. Le calcul dépend du montant qui représente, présume-t-on,
le versement initial.

Le sénateur RoBERTSON: Quel serait le loyer équivalent ?

M. BatEes: Quelque chose comme $90 par mois, je suppose.

Le sénateur LEONARD: Vous avez $93 comme moyenne des frais fixes.
Le sénateur ROBERTSON: Pour une maison de cette dimension ?

Le sénateur LEoNARrD: C'est 12 une dimension de maison moyenne.

Le sénateur ROBERTSON: Pour cette dlmensmn de maison qui coflite $14,362,
le prix d’une habitation équivalente a loyer s'éléverait A environ $90 par mois.

M. BATEs: Oui.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Plus les taxes.

Le sénateur RoBERTSON: Oui, plus les taxes.

Le sénateur Dupuis: Je propose que le Comité s'ajourne,

Le Comité s’ajourne jusqu'a nouvelle convocation du présndent
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Extrait des Procés-verbaux du Sénat du mercredi 11 juin 1958.

L’honorable sénateur Aseltine propose, avec 'appui de 'honorable sénateur
Quinn,

Que les noms des honorables sénateurs Brunt, Emerson et Thorvaldson
soient ajoutés a la liste des sénateurs qui font partie du Comité permanent des
finances.

Aprés débat, la motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.

COMITE PERMANENT DES FINANCES

Président: 1 'honorable C. G. Hawkins

Les honorables sénateurs

Aseltine Gershaw Pratt
Baird Golding Quinn
Barbour *Haig Reid
Beaubien Hawkins Roebuck
Bouffard Hayden Robertson
Brunt Horner Smith (Queens-
Burchill Howden Shelburne)
Campbell Isnor Stambaugh
Connolly (Halifax-Nord) Lambert Taylor (Norfolk)
Connolly (Oftawa-Ouest) Leonard Thorvaldson
Crerar *Macdonald Turgeon
Dupuis McKeen Vaillancourt
Emerson Molson Vien
Euler Paterson White
Farris Pearson Woodrow—44
Fraser Petten

(Quorum 9)

*membre ex officio.




ORDRE DE RENVOI

Extrait des Procés-verbaux du Sénat

MARDI 20 mai 1958.
Avec la permission du Sénat,

L’honorable sénateur Aseltine propose, avec 'appui de I'honorable sénateur
Pearson,

Que le rapport de la Société centrale d’hypothéques et de logement pour
I'année financiére terminée le 31 décembre 1957, soit déféré au Comité permanent
des finances, pour étude et rapport.

Aprés débat, la motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.






PROCES-VERBAL
JEUDI 5 juin 1958.

Conformément a la motion d’ajournement et a l'avis de convocation, le
Comité permanent des finances se réunit a dix heures et demie du matin.

Présents: Les honorables sénateurs Hawkins (président), Baird, Barbour,
Beaubien, Brunt, Burchill, Campbell, Connolly (Ottawa-Ouest), Dupuis, Emerson,
Euler, Isnor, Lambert, Leonard, McKeen, Molson, Reid, Smith (Queens-Shel-
burne), Taylor (Norfolk), Thorvaldson, Turgeon, Vaillancourt, White et Wood-
row. (25).

Aussi présents: les sténographes officiels du Sénat.
Le Comité reprend I'étude de I'ordre de renvoi du 20 mai 1958.

M. Stewart Bates, président de la Société centrale d’hypothéques et de
logement rend témoignage et il est interrogé par les membres du Comité.

A midi et quart, le Comité s’ajourne au 26 juin, a dix heures et demie du
matin,

Certifié conforme.
Le secrétaire du Comité,
James D. MacDonald.






SENAT

COMITE PERMANENT DES FINANCES

O1TAWA, JEUDI, 12 juin 1958

TEMOIGNAGES

Le Comité permanent des Finances, qui a été saisi du rapport annuel de la
Société centrale d’hypothéques et de logement pour l'exercice se terminant le 31
décembre 1957, se réunit aujourd’hui & dix heures et demie du matin, sous la
présidence de I'honorable sénateur Hawkins.

Le prESIDENT: Messieurs nous avons le quorum, veuillez faire silence.

Nous avons I'honneur d’avoir parmi nous ce matin M. Stewart Bates,
président de la Société centrale d’hypothéques et de logement et M. James Ross
trésorier suppléant de la Société.

M. Hodgson, le directeur général, et M. Joynes, agent de liaison de la Société,
sont aussi présents.

J'ai dit l'autre jour que, si vous aviez des questions a poser sur le rapport
financier nous ferions venir un des hauts fonctionnaires de la Société, spécialisé
dans ce domaine. C'est pourquoi M. Ross est ici ce matin. Mais pour Te moment
nous allons laisser M. Bates poursuivre son témoignage.

M. BatEs: Je crois que le sénateur Robertson avait demandé, la semaine
derniére, quels seraient les frais fixes d'une maison de $14,362. Je lui avais
répondu d'une fagon approximative. J'ai pensé cependant qu'une réponse vrai-
ment compléte vous satisferait davantage. J'aimerais donc la lire pour qu’'elle
paraisse au compte rendu; je pourrais peut-étre en remettre un exemplaire au
sténographe officiel.

Le prix de vente moyen de $14,362 comprend la prime d’assurance sur I'hypo-
théque. En supposant égaux la valeur de prét et le prix de vente moyens, abstrac-
tion faite de la prime d'assurance sur I’ hypothéque, un prét assurable au montant
total de $12,527 serait possible. Les paiements mensuels, capital et intérét,
répartis sur une période de 25 ans, a 6 p. 100 d'intérét, s 'éléveraient a $80.15.
En ajoutant $20 de taxes, ce qui est une estimation moyenne, les frais fixes
s'éléveraient & $10.15 par mois.

R ts uu‘.r“ taires
Valeur de'prétad’apita‘ess donnbes, .  JELNIVA L S L e, AL AL A $14,118
Mohéant 'du’ P88, LD, SUOIIIT, UG 213 Dot | 909, sur $12,000 =$10,800
90% sur $ 2,118 = 1,492
e 12,282
FR daduras osp D95 ORNL S, S0adt @dq, muossieedl Lgslmanivag. o 245.64
Prttasiuralils tetaliaue. & o L. elviod. 90, o, ontusiieann | auash. su 12,527.64
Montant dont 1'acheteur doit diSPOSeT. . .. .. ...uvvuvnrerseenenninnnnennnns 1,836
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Un prét de $12,527 a intérét de 6 p. 100 exigerait les salaires suivants:

Frais mensuels

(taxes de $20 Rapport entre les Salaire Salaire

Période comprises) frais et revenu mensuel annuel

Dollars Dollars Dollars

DBEBE. 5. Lot R 100.15 27% 371 4,452
L O o 100.15 23% 435 5,220
SOUBIE. s o Sl 55 e 94.50 27% 350 4,200
1IN PN - .1 113y 1+ 94.50 23% 410 4,920

Le sénateur BARBoUR: Réparti sur combien d’années ?
M. BatEs: Présentement, 80 p. 100 des préts ont une base de 25 ans.

J’aimerais aussi déposer un tableau se rapportant aux maisons d'apparte-
ments qu'a demandé le sénateur Crerar la semaine derniére.

TABLEAU INDIQUANT LE NOMBRE DE MAISONS D' APPARTEMENTS PAR
RAPPORT AU NOMBRE TOTAL D'HABITATIONS FINANCEES SOUS LE REGIME DE
LA LOI NATIONALE SUR L'HABITATION

Logements Pourcentage Logements Pourcentage Total
Année unifamiliaux du total plurifamiliaux du total
13,844 v g 5,459 28.3 19,303
22,152 64.5 12,171 35.5 34,323
25,217 65.2 13,431 34.8 38,648
37,089 74.0 13,030 26.0 50,119
51,5686 79.0 13,750 21.0 66,336
34,132 82.7 7,151 17.83 41,283
36,610 74.8 12,323 25.2 48,933

Le prRESIDENT: Messieurs, vous pouvez maintenant poser des questions.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): 11 est une question A laquelle je n’ai
pas trouvé de réponse dans le résumé ni dans les livres qu'on nous a passés.
Quel montant d’assurance le propriétaire doit-il verser quand il passe le contrat ?

M. BatEs: Au Canada le propriétaire paie une seule prime. Aux Etats-Unis
la prime est annuelle, mais au Canada la prime est payée en un seul versement
au moment ot l'on prend I’hypothéque; elle est de 2 p. 100 de 'emprunt. Cette
prime de 2 p. 100 peut étre ajoutée & I'hypothéque. Méme elle doit étre ajoutée a
I’hypothéque.

Le sénateur BRunt: Pas 2 p. 100 de 'hypothéque totale ?

M. Batges: C'est la méme chose.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Je remarque aussi un solde de 30
millions de dollars dans ce fonds d’assurance. Si j'en comprends bien la raison,
ce fonds d’assurance a été accumulé au cas ol il deviendrait nécessaire de vendre
un grand nombre de maisons hypothéquées. Le fonds servirait alors & couvrir les
pertes, n’est-ce pas ?

M. Bartes: Oui, toute perte subie par un préteur agréé.

_Le sénateur Smita (Queens-Shelburne): De l'avis de la Société, ce montant
est-il suffisant ou est-il trop considérable ? Vous voyez ce que je veux dire, je me
demande s'il y aurait moyen de réduire le montant d’assurance.

M. BaTEs: Je crois que la vraie réponse, c'est que nous l'ignorons. Nous
manquons encore d’expérience. Ce fonds de 30 millions doit couvrir un passif
d’un milliard et demi. Voila le risque. Nous avons 30 millions pour couvrir ce
risque, nous permettant de faire face a4 3 p. 100 de défauts de paiement. Ce 3 p.
100 constitue un pourcentage beaucoup plus élevé que celui des pertes que nous
avons éprouvées depuis 'institution de ce fonds, il y a quatre ans. = Trois pour
cent est un chiffre considérable. Cependant, si vous vous reportez a ce que nous
avons connu lors de la dépression économique, que nous ne verrons plus, j'espére,
mais il nous faut bien admettre I'histoire telle qu’elle est, — les défauts de paie-




If

FINANCES 9

ment ont atteint alors prés de 25 p. 100. Nous avons un capital de 30 millions de
dollars & opposer & une somme de un milliard et demi de dollars en obligations.
Je ne saurais vous dire si c’est suffisant, oui ou non. Le capital sera suffisant si
les défauts de paiement ne dépassent pas 3 p. 100. Si les 15 prochaines années
ressemblent aux quatre derniéres que nous venons de passer, le capital sera plus
que suffisant. Au cours de ces quatre années nous n'avons eu que sept réclamations
de capital.

Le sénateur BourFARD: Est-ce que vous compteriez un moratorium provincial
comme un défaut de paiement ?

M. BaTtEs: Je crois que si un moratorium provincial se présentait, ce serait
A cause de I'existence ou du moins de danger d’existence de défauts de paiement,
alors si cet état de chose se présentait nous aurions probablement plus de 3 p. 100
de défauts de paiement.

Le sénateur BourFARD: Sans aucun doute.

M. Bates: C'est ce que je pense aussi. Le mieux que nous pouvons faire,
monsieur le sénateur Smith, pour le bien du gouvernement comme pour la solidité
du fonds, est d'établir la vérité comme nous la connaissons. Notre capital n’est
pas considérable comparé aux risques que nous courons. Je ne songe pas aux
conditions de 1931 mais aux autres dépressions économiques de moins d’ampleur.
Nous savons par exemple que dans la présente situation économique les arrérages
grossissent. Ce n'est pas une situation que l'on pourrait appeler dangereuse, mais
il est sir qu'un peu partout au pays, le chémage met les gens a la géne. Et ¢a
empire. Le taux des défauts de paiement n’a pas encore augmenté, mais les
préteurs autorisés prennent des mesures pour éviter un défaut de paiement
général. Le défaut de paiement est le dernier échelon ou peuvent descendre les
finances hypothécaires, .

Le sénateur EULER: Jusqu'ol peut-on aller dans les arrérages avant d’en
arriver au défaut de paiement ?

M. Bates: Dans le cas de notre société, si quelqu'un a la fin du mois n'a
pas fait son paiement, nous en prenons note immédiatement et avant le dix du
mois suivant nous l'avertissons. Si cette personne n'a pas payé a la fin du
deuxiéme mois, nous l'invitons & venir nous expliquer ses difficultés et nous
essayons de trouver une fagon de procéder qui puisse I'aider a faire son paiement.
Si a la fin du troisiéme mois, il n’est pas venu ou n'a pas encore répondu a nos
lettres, nous essayons de discuter avec lui par téléphone. Dans la plupart des
cas les gens ne tardent pas A venir nous exposer leurs problémes. Il peut s’agir
de maladie ou de chémage. Lorsque de tels cas se présentent nous essayons
d'établir certains genres de contributions qui facilitent leur paiement mensuel.
En d’autres termes nous voulons essayer de traiter chaque cas individuellement.
Et je crois que tous les préteurs autorisés au Canada agissent comme la Société.

Le sénateur EurLgr: Il n'y a pas de temps fixé pour ce que nous pourrions
appeler arrérages, mettons cinq ou six mois ou plus, avant que vous ne preniez
des mesures légales ?

M. Bates: Non. Si quelqu'un essaie honnétement de porter ses respon-
sabilités, peu importe ce qui peut arriver, que sa femme soit malade ou qu'il
n’ait pas de travail, s'il nous fait un paiement nominal nous ne le presserons pas.

Le sénateur EvLERr: Il n'y a pas de régles rigides ?
- M. BATESs: Je crois qu'il faut traiter ces problémes individuellement.

Le sénateur LEonarp: Ceci concerne vos propres préts mais qu'arrive-t-il
lorsqu'’il s’agit de préts effectués par des institutions autorisées ?

M. Bates: De fagon générale les sociétés de préts essaient de suivre la
méme ligne de conduite.

. Le sénateur LEonarD: Est-ce que leur intérét est assuré aprés une période,
disons de trois mois ?

58543-0—2
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M. BATEs: Pour six mois et en entier.

Le sénateur LEoNARD: Est-ce qu'elles ne seraient pas un peu plus pressées
de perndre des mesures légales ?

M. BatEs: Peut-étre, mais méme 13, elles ne tiennent pas a jeter presonne
hors de sa maison. Elles essaient d’obtenir au moins un paiement nominal, et
je crois que les préteurs autorisés, les banques et les compagnies d’assurances,
comprennent trés bien ce probléme. Je crois que la saisie est vraiment la derniére
des choses a laquelle ils pensent.

Le sénateur LEonarD: Ce serait plus simple pour ces sociétés si les assurances
protégaient les intéréts et les arrérages pour une période plus longue ?

M. Batis: Nous leur accordons I'assurance en entier pour six mois et en
partie pour douze mois. Nous essayons de tourner la difficulté.

Le sénateur BrRunT: Est-ce que vous avez eu a effectuer des saisies ?

M. Bates: Nous n'avons regu des préteurs agréés que sept demandes de
saisie.

Le sénateur McKEEN: Sur combien de préts ? ‘

M. BaTtEs: La moyenne de préts est de $10,000 et il peut y en avoir 150,000.

Le sénateur McKEEN: Sept ou huit sur 150,000 ?

M. BatEs: Oui.

Le sénateur McKEEN: Est-ce que vous connaissez le nombre de préts qui
sont passés d'un emprunteur & un autre; en d’autres termes quelqu’'un peut
éprouver des difficultés et alors un autre individu prend les responsabilités.
Est-ce que c'est arrivé?

M. BatEgs: Oui. Nous ne gardons pas ceci en dossiers, ce serait trop difficile
de vouloir le faire pour chaque individu.

Le sénateur McKEEN: J’imagine le cas d'un homme qui vient & éprouver
des difficultés pour plusieurs mois de suite et qui s'efforce, plutdt que de perdre
son argent, de vendre sa propriété, alors il recouvre son argent et il ne subit aucune
perte des paiements qu'il a faits sur la maison.

M. Batges: C'est sir. Ceci arrive souvent; il existe des problémes entre les
préteurs agréés et les emprunteurs que nous ne connaissons pas toujours. Nous
avons affaire seulement a des cas ou le préteur agréé a tout essayé et doit main-
tenant effectuer la saisie, mais il existe un grand nombre d’ententes entre le
préteur et 'emprunteur que nous ne connaissons pas.

Le sénateur REID: Dans un cas comme celui-13, est-ce que les gens doivent
obtenir la permission de votre société avant de vendre leur part dans la propriété ?

M. Bates: Non, il existe plusieurs cas ou on a effectué I'équivalent d’une
saisie mais le préteur agréé n'a rien réclamé des assurances.

Le sénateur McKEEN: Il n'a subi aucune perte ?
M. BATES: Aucune.

Le sénateur EULER: Vous n’avez pas regu d’avis de ces transferts de valeurs ?
Vous ne les gardez pas en dossiers ?

M. BaTEs: Oui.

Le sénateur BourFArRD: Dois-je comprendre que celui qui emprunte I'argent
demeure responsable méme s'il vend la maison ?

Le sénateur BRUNT: En Ontario, monsieur le sénateur Bouffard, vous devez
choisir, ou vous voulez que le premier emprunteur demeure responsable du contrat
hypothécaire ou vous voulez que ce soit l'acquéreur immédiat; vous ne pouvez
avoir les deux.

Le sénateur BourrarD: Il faut faire le choix ?

Le sénateur BRUNT: Oui.
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M. BaTEs: Aucune de ces maiscens, naturellement, ne serait portée au
compte de la caisse. Il g'agirait de maisons pour anciens combattants, par
exemple, que nous aurions vendues & quelqu'un et que nous n’aurions pas . . .

Le sénateur BRUNT: Mais votre société a-t-elle eu a effectuer des saisies
dans les quatre derniéres années ?

M. Bates: Elles auraient été trés, trés peu nombreuses. Je n'ai pas eu
connaissance d'aucun cas, et je suis censé en étre informé, parce que d’habitude,
comme nous sommes un organisme du gouvernement, les politiciens portent
plainte sous une forme ou sous une autre.

Le sénateur EULER: Y a-t-il jamais eu des frais imposés sur les saisies ?

M. Bares: Non, monsieur. Jusqu'a la fin d’avril, nous avions réalisé un
profit de quelque $4,900 sur ces propriétés. Nous les avions vendues presque
toutes. En d’autres termes, dans la plupart des cas, il s'agissait de miséres sociales,
des familles divisées, des séparations familiales. Je crois que presque tous les
sept cas qui nous ont été soumis étaient de cette nature et que, dans I'un d'eux,
entre autre, les deux parties en cause avaient tout simplement quitté la maison
et disparu. Il a été parfois difficile de retrouver les personnes intéressées, les
membres d’'une famille qui se séparait.

Le sénateur BRUNT: Est-ce exact ce que je comprends, que les sept saisies
ont réalisé un profit de quelque $4,000 ?

M. Bates: Cest 12 un chiffre approximatif.

Le sénateur BRUNT: La société a-t-elle 'intention de mettre ce montant
dans la caisse ?

M. BaTtEes: 1l va automatiquement dans la caisse; c’est la loi.

Le sénateur EULER: Ne reviendra-t-il pas de I'argent au propriétaire de ces
avoirs ?

M. BATES: On n'a pu les retrouver dans les cas en question.

Le sénateur BRUNT: lls seront peut-étre retrouvés éventuellement.

M. Bartes: lls pourraient I'étre et c’est 1a une situation terrible. J’aimerais
que tous les sénateurs sachent que chacun des directeurs régionaux de la société
est mis en garde contre une telle situation s'ils peuvent 'éviter. C'est-a-dire,
éviter une situation ol la propriété nous est remise. Nous sommes simplement
les dépositaires d'un fonds établi par le Parlement et nous n'y avons pas accés;
mais nous avertissons notre personnel qu’il doit prendre des dispositions pour
essayer d’expliquer clairement aux malheureuses personnes en cause quels sont
leurs droits a l'égard de leur mise de fonds et de leur conseiller de vendre la
maison plutdét que de la faire saisir, s'ils peuvent le faire. Tous les directeurs
régionaux sont au courant.

Le sénateur REID: Je suis désolé¢, monsieur Bates, mais je n’ai pas trés bien
saisi la réponse que vous venez de donner, et je crois que la question est assez
importante pour que je répéte ma demande. Lorsqu'un emprunteur autorisé
achéte une propriété et la revend ensuite, la personne qui l'achéte doit-elle
devenir un emprunteur autorisé, tout comme le premier emprunteur ?

M. BATEs: Non.

Le sénateur REID: Il peut la vendre & n'importe qui ?
M. BATES: Oui.

. Le sénateur BRUNT: Aucune restriction n'est imposée sur la vente ?
M. BaTEs: Non.
Le sénateur BRUNT: Il ne pourrait y en avoir.
M. BatEes: Non.

Le sénateur LEONARD: Je crois comprendre d’aprés ce que vous avez dit
au sujet du fonds d'assurance, monsieur Bates, que lorsque le prét est remboursé

la prime reste quand méme dans la caisse et n’est pas renvoyé au compte des
profits et pertes.
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M. BATEs: Non.

Le sénateur LEONARD: Avec le remboursement des préts, la réserve dépassera
le 3 p. 100, et pourra parfois atteindre un chiffre que vous trouverez raisonnable.

M. BaTEs: Oui, monsieur. J'ignore naturellement quel sera ce chiffre et
quand il sera atteint.

Le sénateur LEONARD: Mais on l'atteindra.

M. BaTEs: Oui, monsieur. Je crois que c'est 12 quelque chose que l'expé-
rience nous enseignera au cours des prochaines années. Si notre économie est
destinée A ne jamais connaitre le fléchissement de 1937, peut-étre que dans cinq
ou sept ans les fonds deviendront amplement suffisants; le Parlement étudiera
peut-étre alors la question de faire diminuer la prime qui pourrait tomber & un
pour cent.

Le sénateur BRUNT: Monsieur Bates, je tiens a &tre certain sur ce point:
par la présente loi vous étes tenu de déposer dans cette caisse d'assurance tous
les profits réalisés par la saisie.

M. BAtgs: Oui, monsieur; nous en sommes simplement les dépositaires.

Le sénateur LEONARD: Permettez que je poursuive en demandant si la
société de prét agrée est tenue de faire la saisie au lieu de se donner, dirions-nous,
le droit de prendre des dispositions de vente ?

M. BaTEs: Non, elle est libre . . .

Le sénateur LEONARD: Elle est libre d’opter pour le droit de prendre des
dispositions de vente ?

M. BaTtEs: Oui.

Le sénateur LEONARD: Et de réclamer encore de l'argent pour toute perte
qui s’ensuit ?

M. BaTEs: Non; elle prend une décision d'une maniére ou d’une autre.

Le sénateur LEONARD: Si elle réclame elle doit faire la saisie ?

M. BATES: Oui.

Le sénateur LEONARD: Et alors le profit est remis a la Société centrale
d’hypothéques et de logement ?

Le PRESIDENT: Sénateur Smith ?

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): J'étais & me demander, monsieur le
président, si le sujet n'avait pas été épuisé. Ma question n'a rien A voir avec cela.

Le sénateur IsNOR: Monsieur Bates, étant donné la vaste portée de votre
programme de préts, croyez-vous que vos risques augmenteront avec les années ?

M. Bartes: Cela dépend entiérement de la politique gouvernementale. Si le
gouvernement décréte que nous devons nous intéresser de plus en plus aux loge-
ments & bas prix et aux familles a faibles revenus, et c’est 1a je crois la tendance
qui se manifeste actuellement, la classe que nous atteignons ainsi présente auto-
matiquement plus de risques. Je crois donc, sénateur, que la chose dépend
entiérement de la politique gouvernementale. Evidemment, comme en ces
derniéres années la décision revient aux préteurs agréés, qui décident si le crédit
d'une personne est bon ou non, le choix est assez discriminatoire. C’est pourquoi
notre statistique montre que les revenus moyens d'une famille aux termes de la
L.N.H. ont monté graduellement de $5,000 & $5,800 cette année. Le procédé
de sélection qu'utilisent les préteurs agréés en est responsable. Mais le risque
dans ces cas est manifestement moindre qu'il ne le serait si nous cherchions un
genre de maisons meilleur marché et si nous descendions au niveau de la classe,
mettons de $4,000, ol le risque menace de devenir plus grand.

Le PRESIDENT: Parlez-vous par expérience ou est-ce une supposition que
vous faites.

M. Batges: Ce n'est 12 qu'une supposition de ma part, puisque nous n'avons
pas d’expérience dans ce domaine.
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Le PRESIDENT: Je ne voudrais pas que cela apparaisse au compte rendu
comme témoignage de votre expérience, puisque je ne suis pas du tout certain
que votre supposition est exacte.

M. Batgs: Ce n'est 14 qu'une simple supposition, — que le risque monte a
mesure que le revenu baisse.

Le PRESIDENT: Vous verrez, je pense, que certaines institutions de préts
ont constaté qu'ils avaient essuyé la plupart de leurs pertes, et en de gros mon-
tants, avec les groupes a revenus élevés.

M. BatEs: Cela est vrai dans certains cas, mais je pense toujours que si
nous nous mettons a fournir des maisons aux gens qui ne gagnent que $1,000
par année, nos risques seront plus grands que lorsqu’il s’agit d’'acheteurs dont
le revenu est de $5,000 par année.

Le sénateur BARBOUR: La demande des acheteurs dépasse-t-elle le nombre
des maisons a vendre ? '

M. BATES: Je ne crois pas que vous puissiez dire que notre demande est
plus grande. Elle n’est pas moindre non plus. Au fur et & mesure que les maisons
sont offertes, on les achéte. Par exemple, & la fin d’avril de cette année, le Canada
a connu, en dépit d’'un trés lourd programme de construction de maisons, une
production record de printemps et il ne nous reste que 200 maisons non vendues,
soit un stock de quatre jours. Le 1¢* avril de I'an dernier, nous avions 2,900 maisons
non vendues, et la production n'avait pas été aussi imposante que ce printemps-ci.

Aussi, en réponse a votre question, sénateur, tout ce que l'on peut dire
c'est qu'a mesure que les maisons sont offertes il est évident qu’elles sont achetées
et trés rapidement. Pour une telle maison & prix légérement moins élevé, plusieurs
n'achétent qu'un projet sur le papier; ils ont vu un modéle et on leur a promis
une maison semblable pour, disons décembre prochain. Mais le terrain n’a méme
pas encore été creusé, — pour les maisons a bas prix, je veux dire.

Le sénateur BAIrD: En d’autres termes, vous avez vendu pour ainsi dire
a l'avance ?

M. Bartes: Plus que vendu a 'avance.

Le sénateur LEONARD: Je me demande un peu si les 140,000 maisons com-
mencées cette année répondent & une demande véritable ? Ne s’agit-il pas dans
le cas des présentes constructions achevées des maisons qui avaient été com-
mencées en juin de 'année derniére, alors que la baisse dans cette entreprise
avait été vraiment exceptionnelle, et peut-étre ne pourrons-nous nous rendre
compte du nombre actuel de maisons achevées et mises en vente qu'en juillet,
aofit, septembre et méme novembre? Il me semble qu'il se pourrait fort bien
que l'offre dépasse alors de beaucoup la demande réelle. Pourriez-vous nous
nous donner des explications & ce sujet ?

M. BAtEs: Oui. Vous ne devriez pas oublier, je crois, que la construction
d’une maison prend un peu moins de temps aujourd’hui qu’il y a quelques années.
une certaine époque, il fallait en général dix mois puis, plus tard, six, et sous le
régime du programme actuel plusieurs de nos maisons sont achevées en cing
mois. Le présent programme du gouvernement a commencé I'été dernier;
c’est-a-dire que l'annonce en a été faite et les constructions ont été entreprises
avant Noél. Certaines de ces maisons sont déja sur le marché. Je crois que
quelque 4,000 d’entre elles avaient déja été vendues a la fin d’avril. Ainsi donc
depuis avril, nous sommes témoins d'une activité accrue dans le commerce des
habitations. Elles sont mises sur le marché depuis avril et maij; il est vrai, cepen-
dant, que la majeure partie ne sera mise en vente qu’en juillet et aofit. Mais rien
n'indique, monsieur, que les constructeurs ont prévu des difficultés dans 1’écou-
lement de ces maisons. Et ils ne s’attendent pas A en avoir; ils ont suffisamment
de commandes & I'avance. Je parle du pays en général. Il se peut que certaines
localités disposent réellement d'un petit surplus mais, en général, si la situation
ne change pas a cet égard, nous ne prévoyons pas de probléme national. Peut-étre
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existe-t-il de petites difficultés dans certaines localités. Je crois que je devrais
aussi mentionner que l’an dernier, soit en 1957, le nombre des nouvelles familles
s'est élevé au Canada a 85,000. Cette année, elles augmenteront de 20,000 au
moins, si nous nous basons sur I'augmentation des cing premiers mois.

Le sénateur LEonARD: Vos chiffres m'étonnent parce que la forte hausse de
I'an dernier était due & I'immigration et que l'immigration a beaucoup diminué.

M. BatEs: Il ne se fait plus d’immigration.

Le sénateur LEoxarD: Et 'on ne s’attend pas a4 une telle augmentation
cette année. Parce que les mariages n’ont enregistré qu'une hausse trés ordinaire.

M. Bartes: L’4ge des personnes qui se marient continue de baisser. Les
Canadiens se marient de plus en plus jeunes.

Le sénateur LEONARD: Je ne crois pas que les chiffres dont nous disposons
jusqu'a ce jour pour 1958 accusent une hausse appréciable par rapport a ceux
de I'an dernier; aussi je ne sais pas d’oll viendra 'augmentation de 20,000 dans
le nombre des nouvelles familles.

M. BATES: Je crois que vous feriez bien de noter, monsieur, que lorsqu'un
immigrant vient au pays, il est trés rare qu'il soit en moyens de s'acheter une
maison durant la premiére année de son séjour. Les effets de I'immigration ne se
font sentir sur le marché des maisons qu'environ deux ans plus tard, lorsque les
immigrants sont ici depuis assez longtemps. A vrai dire, I'immigrant de la premiére
année ne change pour ainsi dire rien a la situation. Ainsi donc dans tous les
chiffres que fournit le Bureau de la statistique & I'égard des 106,000 nouveaux
mariages ou des nouvelles familles, le Bureau tient sans doute compte non
seulement du volume de 'immigration mais des mariages aprés I'immigration et
de toutes les autres circonstances qui I’entourent.

Le sénateur LEoNARD: Je crois qu'ils font entrer dans leur rapport les chiffres
qui s’appliquent aux femmes mariées qui arrivent, n’est-ce pas, ce qui laisse
plutdt entendre I'établissement d’une famille au moment ot la femme mariée
émigre.

M. BatEis: C'est bien cela. Mais nous qui sommes dans le commerce des
maisons nous nous attendons en 1958 A voir commencer a se faire sentir les
effets de 'immigration de 1956.

Le sénateur EuLER: C'est-a-dire que I'immigration n’avait pas eu de réper-
cussions au début.

M. BartEs: Pas sur la construction. Elle aurait pu en avoir sur les loyers.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): J'aimerais revenir sur ce qu’on a dit
4 la derniére réunion pour ce qui est d’encourager les logements a bas prix.
M. Bates, il me semble, m’avait laissé entendre qu'’ils s’occupaient tout particu-
lierement de la question & Terre-Neuve ou I'on jugeait que I'on avait grandement
besoin de maisons neuves et de meilleure qualité que celles qu'il y avait déja.
Si I'on tente quelque chose pour résoudre la question financiére, sera-ce sous une
forme s’appliquant A toutes les provinces et non & des localités particuliéres ?

M. BatEs: Je crois que oui. Nous avons présentement besoin d'un genre
de maison beaucoup plus modeste, disons pour les régions éloignées par exemple,
Peu m'importe que ce soit & Terre-Neuve ou & Killaloe ou Barry’s Bay ou quelque
part dans le nord du pays, mais un genre plus modeste de maisons s'impose.
Nous devons concevoir un plan pour 'une d’elles, croyons-nous. Nous savons que
les préteurs agréés ne voulaient pas consentir de préts a leur égard dans le passé.
Maintenant que nous sommes en mesure de faire des préts directs, nous pouvons
en consentir a leur égard.

Le sénateur BrunT: Excusez-moi: vous dites que les préteurs agréés ne
voulaient pas consentir de préts a leur égard dans le passé, méme si le prét était
garanti ?

M. BartEs: Ils n'aimaient pas particuliérement a le faire.
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Le sénateur Brunt: Est-ce que la chose s’est sue, qu'ils refusaient un prét
sur le genre de maison que vous décrivez présentement ?

M. Bates: Le genre de maisons que nous décrivons présentement s'éléve
A peu prés a $5,000.

Le sénateur BAIRD: Dans les régions éloignées ?

M. BaTEs: Surtout dans les régions éloignées.

Le sénateur EULER: Ils n'en construisent pas, n'est-ce pas?

M. Bares: D’abord, ce n'est pas ce genre de maison qui se construit. Les
seuls qui seraient peut-étre intéressés seraient les constructeurs qui travaillent
a la lanterne et qui ne pourraient se procurer de prét. Ces dix derniéres années,
la demande de construction en banlieue d’Ottawa et de Toronto a été si forte
que les préteurs agréés pouvaient placer tout leur argent dans des maisons de
$14,000 ou $16,000, vendues a des gens qui gagnent environ cinq mille dollars
par année. Ils n’avaient donc tout simplement pas besoin de s’occuper de ces
maisons plus petites dans les régions éloignées. Quelques-uns d’entre vous ont
sans doute grandi dans ce genre de maison, une maison avec un grand vivoir,
dans laquelle il n’était pas nécessaire que toutes les chambres & coucher donnent
sur un corridor. Je crois que ces maisons sont supérieures a celles de bien des
pécheurs des provinces Maritimes et de Terre-Neuve, mais elles n’ont pas tous
les raffinements auxquels les gens se sont habitués dans les villes. Je devrais
sans doute vous rappeler aussi que bien des villes ont des lois municipales qui ne
permettent pas de construire des maisons de $5,000. C’est simplement impossible.
Elles doivent avoir un minimum d’espace, permettre un minimum d’intimité et
ainsi de suite, il est donc impossible d’en construire une pour $5,000. La plupart
des réglements municipaux permettent sans doute de construire des maisons de
$8,000 environ sans compter le terrain, mais pas beaucoup moins cofiteuses.

Je pourrais peut-étre vous nommer quelques articles qu’on pourrait supprimer
d’une maison pour en réduire le cofit. La plupart des maisons ont des armoires
de cuisine trés fashionables & portes coulissantes. Je suis certain que bien des
gens vivant dans des régions éloignées seraient heureux d’avoir des armoires
de cuisine formées de simples tablettes s'ils économisaient $300 ou un certain
montant. C’est donc un article supprimable. Nos réglements exigent certains
genres de garde-robes de certaines dimensions, munies de portes. Bien des gens
qui vivent dans les régions les plus éloignées se passeraient aisément de garde-
robes et accrocheraient leur linge ailleurs, derriére les portes par exemple.

Le sénateur EULER: Bien des gens se passeraient de salle & manger et pren-
draient leurs repas a la cuisine.

M. BatEes: Il faut des portes intérieures, de la quincaillerie spéciale et des
planchers finis. Bien des gens se contenteraient de planchers de bois mou pein-
turés. 1l faut une armoire & pharmacie, des contre-fenétres et des moustiquaires.
Voila des choses que bien des hommes pourraient faire eux-méme le premier
hiver qu'ils habiteraient la maison. Moi-méme, je les ai faites. Puis la peinture
inférfieure doit étre finie. Moi, j'ai fait la mienne. Je viens de passer trois mois
a la faire.

Les boiseries intérieures doivent étre différentes de celles de I'extérieur et les
jointures des planches murales doivent étre finies. Puis il faut un trottoir et une
allée un palier d'entrée extérieur. Il faut une plate-forme. On ne peut descendre
immédiatement quelques marches ou une rampe faite de trois planches. Le
soubassement doit &tre fini d'une fagon assez unie,

Toutes les piéces doivent étre terminées, mais il y aurait évidemment moyen
de laisser quelques piéces non finies. Dans les maisons d’un étage et demi I'étage
du haut pourrait étre laissé non fini, et 'occupant de la maison pourrait recouvrir
lui-méme l'isolant de planche murale ou d'un autre matériau. Il faut des douilles
de porcelaine. Dans les régions les plus pauvres il serait méme possible de
supprimer la salle de bain et les gens prendraient leur bain comme je le faisais
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quand j’étais petit; ils se laveraient autrement. En d’autres termes, nous pourrions
construire ce que je nommerais un chalet d’été amélioré, bien isolé et ainsi de
suite. Nous sommes en train d’en dessiner un présentement et nous ferons des
préts pour sa construction dans les endroits éloignés si personne d'autre ne veut
en faire. Nous aurons des brochures descriptives.

Le sénateur SMiTH: Vous n’avez pas encore ces plans n’est-ce pas ?

M. BaTes: Non, mais nous les aurons dans un mois ou deux. Nous les
donnerons alors aux hebdomadaires et autres journaux et nous leur dirons:
“Voici les plans d'une maison de $5,000 pour ceux qui veulent quelque chose de
mieux que les maisons de carton actuelles de Hull et de bien des quartiers
d’Ottawa, nous sommes préts A faire un prét a leur égard”. A nos yeux, le crédit
du petit salarié est bon.

Le PRESIDENT: Je suis heureux que cette déclaration figure au compte rendu.

Le sénateur MoLsonN: Comment les normes de la Société centrale ont-ils
pris naissance ? En lisant le compte rendu de la derniére séance j'ai vu que vous
en parliez.

M. Bartes: Il existait des normes avant la naissance de la Société centrale
d’hypothéques et de logement il y a dix ans. Les villes avaient leurs réglements
municipaux, il y en avait 13 variétés, c’est-a-dire qu'il y avait 13 municipalités
sur I'ile de Montréal ayant chacune un ensemble différent de réglements. Cepen-
dant, il existait des réglements de base. Avant l'existance de la S.C.H.L. les
préteurs agréés avaient leurs propres inspecteurs qui avaient leurs propres régles
en téte. Les normes variaient beaucoup d'un préteur a l'autre. Elles n’étaient
pas toutes codifiées en un code national mais elles existaient.

Lorsque le groupe de recherche en construction du Conseil national des
recherches s'est formé, aprés la guerre, il s’est mis & élaborer des normes nationales
d’habitation et a les codifier. Ce code existe maintenant et il est suivi par 450
municipalités par tout le Canada. Ainsi, lorsque nous avons assumé le role
d’'inspecteurs en 1954, et ¢’était la premiére fois que nous le faisions, il existait
déja a Ottawa et dans bien des municipalités un ensemble de normes solidement
établies. La S.C.H.L. a pris ces normes et les a mises en livret. A ce moment-la
notre ambition était d’augmenter la qualité de I'habitation au Canada. C’était
une bonne ambition 4 long terme et je crois que personne ne me contredira
la-dessus.

Ces normes avaient trois points fondamentaux que toutes les normes doivent
avoir, méme celles qui s'appliquent & des maisons bon marché. Les maisons
doivent étre bien construites, avoir toutes les commodités nécessaires a la santé
publique et réduire au minimum les dangers de feu. Par exemple, nous n’admet-
tons pas de linge au-dessus des poéles et ainsi de suite. Voila les trois caractéres
fondamentaux que toutes les maisons doivent avoir.

Notre brochure sur les normes publiée en 1954 allait beaucoup plus loin que
cela, comme le font aussi le code national de construction et celui des préteurs
agréés. Ces normes ont produit ce que je vous disais. Nous avons fait ce travail
en 1954 parce qu'il était nécessaire d’établir des normes. Depuis, nous nous
sommes retirés de ce domaine, 1'établissement des normes reléve du Conseil
national des recherches. Nous, nous faisons partie du comité au méme titre
que I'Association des industries de plomberie et de chauffage, 1'Association des
industries de |'électricité et tous ceux qui fournissent les matériaux.

Nous faisons tous partie du comité du Conseil national des recherches
chargé d’établir les normes. Mais ces normes représentent un minimum. On
peut toujours construire une maison de $8,000 en se conformant aux normes de la
Société Centrale d’hypothéques et de logement. Mais aucun constructeur ne
veut construire de telles maisons. Ils ajoutent tous quelque chose aux normes
de base. Nous décidons par exemple que si le constructeur doit installer un genre
particulier de plancher, il doit le construire d'aprés certaines normes, mais nous
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ne fixons pas quel genre de plancher il doit construire. Ce sont des normes
minimums, mais une fois tous ces suppléments ajoutés, il en résulte finalement
ce qu'on pourrait nommer des normes réguliéres. Ce ne sont plus des normes
minimums mais des normes courantes.

Le sénateur MoLsoN: Le cofit minimum d'une maison construite d’aprés
les normes courantes est considérablement plus élevé, soit $14,000 environ,
n'est-ce pas?

M. Bates: Naturellement. Le sénateur Smith nous a demandé si nous
pouvions faire construire de plus petites maisons. Nous allons en faire construire
d’aprés deux différents modéles. Celles de la premiére catégorie répondront au
minimum des exigences requises dans le pays et se vendront $8,000 'unité.
Celles de la seconde catégorie se vendront méme a meilleur marché. En ce
moment, nous sommes a la recherche d’un entrepreneur & Ottawa qui acceptera
de construire un groupe de maisons de la premiére catégorie.

Le sénateur McpoNALD (Kings): Ces maisons seront-elles conformes aux
principales normes qui ont été établies ?

M. Batgs: Oui. Il faut nécessairement tenir compte des principales normes
établies, mais cela va sans difficulté. Les principales normes sont celles qui ont
trait & la charpente de la maison, a I'hygiéne et a la protection contre I'incendie.

Le sénateur CAMPBELL: N'y a-t-il pas un autre facteur dont vous devez
tenir compte ? Une maison doit étre assez jolie pour attirer le client. C'est la
raison pour laquelle les constructeurs font beaucoup de travaux supplémentaires
dans une maison, n'est-ce pas?

M. Bates: C'est cela. Les constructeurs ne font pas faire ces travaux
supplémentaires pour leur bon plaisir, mais parce qu'ils pensent que cela leur
aidera a vendre les maisons, et leurs prévisions se révélent justes. Le cofit
de certaines de ces maisons a atteint $22,000.

Le sénateur CAMPBELL: Quel versement initial exigez-vous ?

M. BaTEgs: Pour une maison de $22,000 ?

Le sénateur CAMPBELL: Oui ?

M. BAtEes: En vertu de la Loi nationale sur I'habitation, le prét maximum
est de $12,800.

Le sénateur LEONARD: L'emprunteur n'est pas censé souscrire une seconde
hypothéque, n'est-ce pas?

M. Bates: Ce que vous dites est juste. Il n’est pas censé prendre une
seconde hypothéque.

Le sénateur SMmitH (Queens-Shelburne): ]'aimerais & poser une autre question
a M. Bates. Auriez-vous l'obligeance de me faire parvenir une maquette du
plan de la maison a cofit modique que vous avez préparé? J'aimerais y jeter un
coup d’oeil.

M. BaTes: Avant de publier ces maquettes, nous serons trés heureux
d’accueillir & nos bureaux ceux d’entre vous qui seraient intéressés & y jeter un
coup d’ceil. Nous pourrons en discuter avec vous et savoir ce que vous en pensez.
Nous aimerions connaitre votre opinion a l'avance. Je m’en remets A vous,
monsieur. Peut-étre trouverez-vous d’autres membres du Comité qui voudront
vous accompagner a nos bureaux afin que nous puissions étudier cette question.

Le sénateur REID: Quel est le prét maximum qui peut étre consenti en vertu
de la Loi nationale sur I'habitation ?

M. Bates: $12,800. Il est préférable d’obtenir un prét ordinaire pour une
maison de $22,000 ou plus. En allant jusqu'a $30,000, on peut obtenir un prét
ordinaire de $18,000. Il faut nécessairement faire appel aux préteurs agréés et
contracter un prét ordinaire pour acquitter les frais de construction qui dépassent
le montant maximum prévu par la loi, soit $12,800. Le prét maximum de la

;‘oi nationale sur I'habitation n’est suffisant que pour les maisons de moins de
16,000.
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Le sénateur CAMPBELL: Quel serait le cofit d'un terrain pour une maison
de $22,000°?

M. BaTEes: Entre $4,200 et $4,500.

Le sénateur CAMPBELL: Soit 20 p. 100 environ du colt de la maison ?

M. Bates: C'est cela.

Le sénateur CAMPBELL: D’aprés votre expérience au cours des quatre
derniéres années, pouvez-vous me dire si la valeur du terrain a augmenté a un
rythme plus marqué que le cofit de la construction ?

M. Bates: Considérablement plus.

Le sénateur CAMPBELL: C’est 1a un des problémes qui se posent dans les
centres urbains, n’est-ce pas?

M. BatEis: C’est un des principaux problémes auxquels on doit faire face
dans les villes. En 1954, le cofit moyen d’un terrain dans les villes canadiennes
atteignait $1,600. Cette moyenne serait beaucoup plus élevée si les petites villes
n'entraient pas en ligne de compte.

Le sénateur CAMPBELL: Pouvez-vous exprimer cette hausse en pourcentage ?

M. BATES: Le cofit moyen d'un terrain est passé de $1,600, en 1954, a
$2,300 en 1957.

Le sénateur EULER: J'imagine que vous ne voudriez pas hasarder une opinion
a ce sujet, parce que c'est une question d’administration, mais il me semble
qu'un particulier qui a l'intention de s'acheter une maison de $22,000 ou de
$25,000 ne devrait pas avoir droit aux avantages qui sont accordés par les lois
sur ’habitation. A mon avis, ces avantges devraient étre réservés aux individus
qui peuvent seulement se payer une maison de $5,000 ou $6,000. Il me semble
qu'un homme qui achéte une maison de $22,000 ou de $25,000 devrait pouvoir se
débrouiller tout seul.

M. BaTEs: Je dois vous dire, monsieur, que le nombre de personnes qui
contractent des préts aux termes de la L.N.H. pour des maisons de $22,000 ou
de $25,000 est presque négligeable. Par contre, nous consentons des préts a
plusieurs requérants pour des domiciles de $18,000, et ce montant semble cons-
tituer une espéce de ligne de démarcation. Je puis vous faire part des données
de I'année derniére; il ne s'agit pas de données sur le prix des logements mais sur
le revenu des requérants. Du nombre total de personnes auxquelles nous avons
accordé des préts en vertu de la L.N.H., 5 p. 100 seulement touchaient un revenu
annuel de $10,000 ou plus, 10 p. 100 seulement avaient un revenu annuel supérieur
a $7,000, 90 p. 100 gagnaient moins de $7,000 par année et 35 p. 100, moins de
$5,000.

J’ai sous la main des données énoncées en pourcentage sur le cofit des maisons.
J'v constate qu'en 1957, les préts que nous avons consentis pour des maisons de
$16,000 ou plus représentaient 29 p. 100 de notre capital.

Le sénateur CampBELL: Ces maisons ont-elles été construites dans les
régions urbaines ?

M. BartEs: Oui.

Le sénateur LEONARD: Je crois qu'un réglement vous interdisait autrefois
de consentir un prét inférieur & 70 p. 100 de la valeur d’emprunt d'une maison.
Ce réglement visait & empécher la concurrence avec les préteurs ordinaires.

M. BATEs: Si j'ai bonne mémoire, il a été annulé en 1956. A présent, la
valeur d’emprunt des maisons unifamiliales ne subit aucune diminution.

Le sénateur LEONARD: Y a-t-il concurrence dans ce domaine ?

M. Batgs: Oui.

 Le sénateur WALL: Avant de poser une question sur la demande qui a été
faite de modifier les dispositions de la L.N.H. de fagon a pouvoir financer la
construction des maisons d’étudiants des universités, j'aimerais a faire quelques
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commentaires sur la question du logement & cofit modique. Je constate que le
tableau 35, qui parait a la page 29 de votre rapport trimestriel, nousapprend bien
des choses. En 1946, 46 p. 100 des requérants qui ont obtenu des prés sous le
régime de la Loi nationale sur I’habitation touchaient un revenu annuel inférieur
a $3,000, et 33 p. 100 gagnaient $2,000 ou moins par année. Cela montre que la
Loi nationale sur 'habitation visait surtout les particuliers qui constituaient a
cette époque la classe de gens a revenu peu élevé. Les données de 1956 indiquent
que .4 p. 100 seulement des requérants touchaient un revenu de $3,000 ou moins,
tandis que le revenu de 15 p. 100 d’entre eux était de $4,000 ou moins. Si vous
comparez ces données a celles du relevé sur le revenu des familles, vous constaterez
que, fondamentalement, la loi n’atteint pas les gens a revenu modique avec
autant d’efficacité qu’elle le faisait lorsqu’elle a été adoptée. En effet, la brochure
dont on s'est servi pour établir certaines données du dernier relevé indique, je
crois, que le revenu de 62 p. 100 des familles canadiennes était de $4,000 ou moins
en 1955. Toutes les dispositions que nous pourrons prendre en vue d’aider les
familles qui touchent un revenu inférieur seront d’'une grande importance. Un
moyen de réaliser cet objectif serait de faire construire des logements a cofit
modique. Ne pourriez-vous pas entreprendre un programme a cet effet en
augmentant la proportion du revenu qui est exigée actuellement, soit 27 p. 100,
ou en prolongeant I'échéance du prét? Quels autres moyens y a-t-il, monsieur
Bates, pour venir en aide aux gens qui touchent un revenu peu élevé et qui ont
vraiment besoin d'un foyer ?

M. BatEs: Il convient de signaler tout d’abord que le modéle de maison
courant qu’'on construisait au Canada en 1946 avait une superficie de 800 pieds
carrés, tandis que la superficie moyenne des maisons construites en 1956 était
de 1,172 pieds carrés. En d’autres termes, la superficie moyenne des maisons
a augmenté d'un tiers en 'espace de dix ans. En ce qui a trait aux gens a revenus
peu élevé, il faudrait peut-étre songer a la construction d’habitations plus mo-
destes. Au lieu de seulement faire construire des voitures Cadillac, il faudrait
peut-étre envisager la construction de ‘“modeéles T ou de “modeéles A”. Cette
question se rattache a celle que nous avons étudiée au cours de la séance de ce
matin et, & mon avis, c'en est un des aspects les plus importants.

Au point de vue financier, on peut envisager d'autres mesures. Il y aurait
moyen de réduire le versement initial. Mais il va de soi que cela ne servirait pas
a grand chose, car si 'on réduit le versement initial, on exigera un revenu plus
élevé de la part du requérant pour qu'il puisse assumer le reliquat de sa dette.
On tombe dans un dilemme.

Il y a aussi la question du taux d'intérét. Je ne préconise pas la subvention
de cet intérét, mais le taux exigé pourrait peut-étre se rapprocher de celui qui est
en vigueur pour ce qui est des emprunts du gouvernement. Cependant, ces
questions relévent du gouvernement et ne nous regardent pas. J'estime que la
plupart des maisons que nous construisons aujourd’hui dureront aussi longtemps
que celles que vous habitez, messieurs. Mais je ne sais pas si elles résisteront
au temps avec autant d’efficacité que les maisons qui ont été bities par nos
grand-péres, car un bon nombre de maisons au Canada datent de plus d’un
demi-siécle.

L’amortissement pourrait étre étendu au.dela de la période de 25 ans qui est
en vigueur actuellement. Les propriétaires canadiens s'occupent beaucoup de
leurs maisons aujourd’hui. Il suffit de voir Manor Park, Etobicoke ou d’examiner
les nouvelles habitations de Saint-Jean (Terre-Neuve) pour s’en rendre compte.
Je crois qu'il serait possible de prolonger un peu la période d’amortissement.
Ce sont la des considérations d’ordre financier.

Quelqu'un a soulevé la question du cofit du terrain. Une raison pour laquelle
le colit du terrain a augmenté A tel point, c'est que plusieurs municipalités se
sont dérobées aux obligations qui leur incombaient normalement avant la guerre
et qui consistaient A faire construire les lignes principales des réseaux d’égout
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de fagon a doter les terrains des services de ville. Avant la guerre, les municipa-
lités s'acquittaient de cette tAche en ayant recours & un programme d’emprunts
et & I'imp6t municipal pour 'amélioration.

Le sénateur BRUNT: Vous avez bien dit que les municipalités se sont “‘dé-
robées” a leurs obligations ?

M. BATES: Oui, ‘“‘dérobées”.

Le sénateur BRUNT: A mon avis, cela n’est pas juste.

M. BartEs: Je puis modifier 'expression: elles ont été obligées de se dérober.

Le sénateur BRUNT: Elles n’étaient pas en mesure de le faire.

Le PRESIDENT: Veuillez continuer, monsieur Bates.

M. BATESs: J'aimerais qu'on me comprenne bien 1a-dessus; une raison pour
laquelle le cofit du terrain a augmenté a tel point, c'est que les municipalités ont
fait incorporer a I’hypothéque ce qui composait autrefois I'imp6t municipal pour
I'amélioration. L’entrepreneur doit aménager les égouts, les rues et les trottoirs,
et, dans certaines localités, ériger une école. Je n'ai pas l'intention de discuter
pour savoir si les municipalités se sont dérobées a leurs obligations ou non, mais
c’est ce qui est arrivé. Le cofit de l'installation des services de ville a été ajouté
a I'hypothéque et au prix du terrain.

Cela n’a pas tellement d’'importance en ce qui concerne le propriétaire, car
I'échéance de cette dette supplémentaire est simplement portée de 15 a 25 ans.
Mais ces chiffres sont incorporés a4 nos données statistiques, a nos fonds hypo-
thécaires et au volume de fonds hypothécaires en circulation. Au lieu d'émettre
des obligations municipales a 'usage des municipalités qui ont l'intention d’entre-
prendre des projets de construction domiciliaire, les compagnies d’assurances
doivent engager leurs fonds sous forme de préts hypothécaires. C'est une des
raisons qui explique I'augmentation marquée du cofit du terrain. Si, par exemple,
le gouvernement fédéral ou les provinces aidaient les municipalités a pourvoir a
I'installation des principaux embranchements des réseaux d’égouts, cela réduirait
également le cofit du logement.

Mais, comme je l'ai signalé, ces questions ressortissent au gouvernement et
ne nous regardent pas. Vous vouliez connaitre les raisons pour lesquelles le cofit
du logement se maintient a un niveau élevé de nos jours. Je viens de vous exposer
I'une des principales raisons. Certaines provinces commencent seulement a
permettre aux municipalités d’exhorter l'entrepreneur 2 faire des travaux qui
relevaient normalement du budget municipal.

Le sénateur LAMBERT: Chaque acquéreur qui obtient un prét hypothécaire
signe-t-il un contrat particulier ?

M. BaTEs: Oui.

Le sénateur LAMBERT: Si I"acquéreur désire vendre sa propriété apreés avoir
obtenu un prét considérable, est-il lié de quelque fagon par son contrat ?

M. Batgs: Non.

Le sénateur LEONARD: Je me demande si M. Bates a bien compris cette
question. Le débiteur sur hypothéque signe un contrat particulier s'il habite
une province qui autorise ce genre de contrat, n'est-ce pas?

M. Batgs: En Ontario, par exemple.

Le sénateur LEONARD: C’est le cas en Ontario, mais non dans les provinces
qui n’autorisent pas le contrat particulier, n'est-ce pas?

M. Bates: Clest cela. Il va sans dire que cette question dépasse notre
compétence.

Le sénateur LAMBERT: Mais cela fait partie de la sécurité du prét.

M. BatEes: En effet.

Pour revenir 4 la question qui a été soulevée par un sénateur, j'estime qu'on
est en mesure de constater le manque de responsabilité de la municipalité lorsque




FINANCES 21

celle-ci s’en décharge sur un constructeur et lui dit: ‘““Toutes les rues doivent étre
pourvues d'une partie carrossable large de 66 pieds; vous devez faire construire
des bordures et des trottoirs en béton.” Quand elles n’acquittent pas le cofit
de ces travaux, les municipalités peuvent se faire des idées trés luxueuses en ce
qui a trait aux matériaux & employer dans la construction des rues. Plusieurs
lotissements dans le pays pourraient étre aménagés de la méme fagon qu’a
Rockcliffe, o la chaussée n'est pas bordée de trottoirs. Mais certaines muni-
cipalités établissent des réglements et exigent que les moindres chaussées des
nouveaux lotissements soient bordées de trottoirs en béton. Cela fait l'affaire
de la compagnie Imperial Oil; les projets de construction d’habitations lui
rapportent plus d’argent que vous pourriez I'imaginer. Cette situation provient
du fait que les municipalités passent au constructeur les responsabilités qu'elles
avaient 'habitude d’assumer. Il n'y a plus de limite aux dépenses qui peuvent
surgir dans un projet de lotissement. Il nous faut donc assumer les dépenses
onéreuses occasionnées par l'installation des réseaux de tuyaux souterrains et le
revétement des routes.

Le sénateur BOUFFARD: Les municipalités accordent-elles des réductions
fiscales ?

M. BATEs: Non.

Le sénateur BRUNT: Les taxes sont moins élevées a la suite de ces amélio-
rations. ’ :

M. Bates: Considéré dans son ensemble, I'impdt municipal est moins élevé.
Mais les contribuables qui habitent les nouveaux secteurs et qui ont dfi payer
toutes les nouvelles taxes sont plus lourdement grevés. Ces nouvelles taxes ne
sont pas partagées par toute la municipalité comme ce serait le cas s'il y avait un
impdt ordinaire pour l'amélioration, mais elles frappent particuliérement ces
contribuables.

Le sénateur REID: M. Bates a bien raison. Je sais qu'en Colombie-Britan-
nique ces nouvelles taxes ont connu une montée en fléche. En ce qui me concerne,
j’ai vendu des terrains & $400 et l'acquéreur en a porté le prix & $1,500 pour
satisfaire aux réglements municipaux. L'évaluation a tellement monté que le
fardeau de I'impdt est devenu presque intolérable.

Le sénateur LEONARD: Quelle politique pratiquez-vous a I'égard des terrains
a bail, comme & Saint-Jean, (Terre-Neuve), ot beaucoup de propriétés sont louées
a bail avec privilege d’achat? Consentez-vous des préts pour des propriétés
de ce genre ?

M. Bartes: Oui.

Le sénateur LEONARD: Cela est & c6té de la question que nous étudions
en ce moment.

M. Batges: Cela n'apporte pas une solution au probléme mais en reporte
la solution a plus tard.

Le sénateur LEONARD: Indéfiniment ?

Le sénateur BuURcHILL: Monsieur le président, avant d’abandonner la
question des demeures & prix modique . . .

Le sénateur WALL: Des demeures a qualité modique.

Le sénateur BURCHILL: . . . Je suis d'avis qu'il vaut la peine de faire inscrire
au cempte rendu (peut-étre M. Bates I'ignore-t-il) qu'on a consenti un prét de
$6,300 pour une maison qui a récemment été mise en chantier dans le village
de Chatham, au Nouveau-Brunswick. Cette maison a une superficie de 26 pieds
sur 37 pieds, elle comprend trois chambres & coucher et constitue un logement
plus que suffisant pour I'hnomme qui va I'habiter. Nous voulons croire que ce
modeéle de maison répondra aux besoins de logement de ces personnes qui touchent
un revenu peu élevé. Ce n'est encore qu'un essai, une expérience, mais les plans
ont été approuvés et, comme je viens de l'affirmer, la maison est déja en chantier.
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M. BATEs: Vrai, et 'on trouve & Halifax une autre maison du méme genre.
Ce modele d’habitation n’est pas tout a fait conforme au minimum de nos normes
mais nous 'avons approuvé. A Halifax, quelque 7,000 personnes ont déja visité
cette maison de $8,000 bien qu’elle n’ait été inaugurée que samedi passé. Nous
avons déja recu 25 commandes a Halifax. Donc, il existe un marché pour ce
modele d’habitation.

Le sénateur WALL: Quel revenu doit-on toucher si l'on désire se porter
acquéreur d'une habitation de ce modele ?

M. Bates: Voici. Le cofit de construction de cette habitation est de $7,800.
Ce montant comprend une somme de $300.00 pour une fosse septique. Le prix
du terrain, & Darmouth, s’éléve a $2,000. Ainsi, le cofit de la maison s'est élevé
a $10,000, le versement initial & $1,650 et le prét a $8,400. Les frais fixes, y
compris les taxes, s'élévent & $60 par mois.

Le sénateur LAMBERT: Quel est le cofit de la maison ?
M. BATES: Le cofit de la maison est de $7,800.
Le sénateur LAMBERT: Ce montant comprend-il certains accessoires ?

M. BatEs: Cette maison répond aux normes courantes de la Loi nationale
sur I'habitation. Elle ne renferme pas de poéle ou de réfrigérateur mais elle est
dotée d’armoires de cuisine, d'un systéme de chauffage a I'eau chaude et d’isola-
tion.

Le sénateur LAMBERT: Pouvez-vous nous dire comment cofitent a peu preés
les accessoires dans une maison du nouveau modéle? Je crois qu'’il en cofite
$2,000 aux Etats-Unis.

M. Bates: C'est cela. Nous avons fait deux relevés au pays. J'ai écrit
aux nouvelles ménagéres et leur ai demandé combien il leur en avait cofité pour
emmeénager dans une nouvelle habitation construite en vertu de la Loi nationale
sur I’habitation et combien il leur en avait coité aprés y avoir habité six ou huit
mois. Nous nous sommes rendu compte que les dépenses étaient sensiblement
les mémes, bien qu'on ait communiqué avec les ménagéres de Toronto ou de
Hamilton. Les dépenses se sont chiffrées par tout prés de $1,500. Dans certains
cas, on a dfi dépenser $1,800 et en d'autres, aussi peu que $1,200.

Le sénateur LaMBERT: Y compris les menus accessoires, les accessoires de
salle de bain ... ?

M. Batgs: Oui. De nouveaux tapis, des tentures, un poéle, une machine a
laver. Elles ont fait le compte de tout cela, & mon intention, et leurs dépenses
se sont chiffrées par tout prés de $1,500.

Le sénateur LAMBERT: Comment a-t-on financé ces achats ?

M. BatEs: Ces achats ont été faits & tempérament ou encore au moyen de
préts destinés A l'achat d’articles de ménage, mais ils ont surtout été faits a
tempérament.

Le sénateur WALL: Je vais poser une question embarrassante. Est-ce qu'il
n’existe pas de répartition déterminée a I'avance dans les réglements de la Société
en ce qui concerne les demandes de préts en vertu de la Loi nationale sur I'habi-
tation ou encore, les demandes de préts directs, ce qui signifierait que certaines
sommes seront mises de cbté pour ceci et que d’autres sommes seront assignées
a cela? Si cette somme-ci ou si cette somme-la est utilisée est-il possible qu’elle
soit engagée dans la construction d’habitations & prix modiques dans une région
pour étre ensuite détournée dans la construction d’habitations dans une autre
région ? Ou est-ce que les préts sont accordés & méme un fonds commun cons-
titué par toutes ces sommes, sans répartition a l'avance ?

M. Bates: Il n'y a pas de répartition des fonds faite & I'avance. Premier
venu, premier servi. 2

Le sénateur WaLL: L’imposition d’'une telle répartition par le Parlement
aurait-elle quelque avantage ?
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Le prESIDENT: Je suis d'avis qu'on ne devrait pas poser cette question.

Le sénateur LEoNARD: Vos capitaux qui peuvent étre prétés sont encore
régis par l'article 40 qui stipule qu'un prét ne peut étre accordé qu'aux personnes
qui ne peuvent obtenir de prét des institutions de prét ordinaires? Il y a une
réglementation. Avant qu'on vous fasse parvenir une demande de prét, il est
nécessaire qu'elle ait été rejetée ou que le prét n’ait pu étre obtenu des institu-
tions de prét ordinaires ?

M. Bartgs: Cela est exact, en ce qui concerne l'article 40. Nous constituons
en quelque sorte une institution de prét en derniére instance.

Le sénateur WALL: Sans vouloir présenter un plaidoyer en faveur des mai-
sons d'étudiants des universités — il n’existe pas de dispositions a I'heure actuelle
en vertu desquelles toute université ou collége classique pourrait soumettre les
plans d’une maison d’étudiants, n'est-ce pas? Ne peuvent-ils faire une demande
pour un prét tout comme les autres gens le font pour un logement ou pour toute
autre raison ? Ne peuvent-il pas faire une demande pour un prét assuré et, de
fait, ne pourraient-ils pas bénéficier d'une partie de 'argent que fournit le Trésor
public pour acquitter le cofit de construction des maisons d’étudiants des univer-
sités ? Est-ce qu’aucune université ou collége classique a entrepris quelque chose
de tel? Est-ce qu'aucune demande a été faite ?

M. BarEs: Plusieurs demandes. La loi nationale sur ’habitation, dans sa
forme actuelle, ne peut s’étendre aux maisons d’étudiants. Nous pouvons seule-
ment accorder des préts ou assurer des préts pour des logements indépendants,
qu'il s'agisse d’habitations & un logement ou d’appartements indépendants.
Nous ne pouvons préter que pour un logement. Nous ne pouvons accorder de
préts pour la construction de maisons d’étudiants. Il n'y a rien qui empéche
une université, peut-étre, d’obtenir un prét assuré pour la construction, sur ses
propres terrains, d’'une maison de rapport & 'usage de ses professeurs. J'imagine
que cela pourrait se faire. On pourrait peut-étre soulever des objections quant a
I'application de I'article 16 qui se rapporte aux dividendes limités, dans le cas
des étudiants. L’article pourrait s'appliquer par exemple & la construction de
logements universitaires a l'intention des étudiants qui sont mariés et qui habi-
teront avec leur épouse dans un appartement indépendant. L’université pour-
rait se constituer en compagnie A dividendes limités et demander un prét de
90 p.100. Mais, il va sans dire, cela n'apporte pas de solution aux problémes des
universités. Dans leurs demandes au gouvernement, tout particuliérement au
cours de l'année derniére, les universités ont insisté sur le fait que la loi, aux

tats-Unis, s'applique aux maisons d’étudiants et elles ont proposé au gouver-
nement de modifier la loi de fagon & permettre les mémes avantages au Canada.
Naturellement, c’est 1a une question qui reléve de la compétence du gouverne-
ment. J'aimerais vous rappeler, messieurs, que le Conseil canadien des arts a
déja accordé des subventions aux universités pour leur permettre de construire
des maisons d’étudiants, ce qui signifie que le gouvernement fédéral s’est main-
tenant engagé dans ce domaine,

Le sénateur ConNoLLY (Oftawa-Ouest): 11 s’agit de subventions, non pas de
préts.

Le sénateur LEONARD: J'ai vu certains projets universitaires de construc-
tion de maisons d’étudiants qui se paieront par elles-mémes et je suis d’avis que
la question du sénateur Wall tombe fort & propos. Je crois également que si la
Société centrale d’hypothéques et de logement envisageait de recommander un
programme quelconque d'aide financiére ou encore quelque maniére d’étendre
son programme de préts a ce domaine, il en vaudrait réellement la peine.

M. Bares: Enfin, vous comprendrez que cette question reléve entiérement
de la compétence du gouvernement.

_ Le sénateur LEonarD: Et il me semble que vous devrez faire une propo-
sition d’une fagon ou d'une autre.
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M. BaTEs: Si on nous le demande.

Le sénateur REID: Quelle influence la Loi nationale sur I'habitation a-t-elle
eue sur les entrepreneurs privés ? Supposons qu'un homme posséde une propriété
et qu'il désire I'aménager lui-méme. J’ai entendu un bon nombre de personnes
qui sont dans cette situation dire qu’elles ne peuvent assumer le versement
initial qui est exigé par la Société centrale d’hypothéques et de logement. Je me
suis demandé s'il n'y avait pas de données quelconques qui pourraient nous
faire voir comment le petit entrepreneur particulier s’est tiré d'affaires ? Ce genre
de grief me semble avoir libre cours dans plusieurs régions de notre pays.

M. BaTEs: Je ne comprends pas cela. Avec I'application de la Loi nationale
sur I'habitation, les mises de fonds n'ont pas été aussi élevées qu'auparavant.
Le taux d’intérét a réellement baissé et la période d’amortissement a été allongée.
La L.N.H. a été directement responsable de la construction d’'un tiers des loge-
ments au Canada et indirectement d’un grand nombre d’autres. C’est pourquoi
nos villes ont dfi s’étendre dans les campagnes environnantes. Et c’est ce qui a
attiré tous ces nouveaux constructeurs. Ils sont apparus par milliers depuis
1946. Des tailleurs, des appareilleurs, des danseurs et tout ce que vous voudrez
sont devenus constructeurs. Et la méme chose ne s'est-elle pas produite en
Colombie-Britannique, sénateur Reid? Prenez la région de Vancouver, par
exemple.

Le nombre des petits constructeurs a augmenté considérablement et il y a
quelques trés importants constructeurs, quelques entrepreneurs qui construisent
500 maisons et plus. Ils n'auraient pu le faire au temps ot la disponibilité des
fonds hypothécaires n'était pas assurée et lorsqu’ils n’avaient pas a leur dispo-
sition un marché de production en série. Je ne dis pas que la Loi nationale sur
I’habitation a créé ce vaste marché de logements. Il est I'ceuvre de la prospérité
économique, mais la Loi I'a encouragé.

Le sénateur MoLson: Est-ce que le constructeur particulier ne ferait pas
tout aussi bien de bonnes affaires ? Assurément qu'un homme qui construit une
grande quantité de maisons aux termes de la L.N.H. réalise autant de bénéfices
s'il a I'expérience du commerce que s'il en construisait moins ?

M. BatEes: Nous n'exergons pas de régie sur le prix.

Le sénateur Morson: Non.

M. BatEs: Le prix regarde entiérement le constructeur et lacheteur Le
marché est libre et tout laisse croire qu'il a été trés lucratif. Vous n'avez qu 'a
jeter un coup d’ceil sur le nombre des constructeurs qui sont entrés dans ce com-
merce au cours de la derniére décennie.

Le sénateur BourrFArRD: Devez-vous surveiller la construction de ces mai-
sons ?

M. BatEes: Oui, nous inspectons la construction.

Le sénateur BourrarD: Ce sont vos inspecteurs qui le font?

M. Bates: Oui. Ils font l'inspection durant au moins cinq phases de la
construction, et celle-ci en comprend d’habitude six ou sept.

Le sénateur BRUNT: N'y a-t-il pas eu A& un certain moment un réglement
pour en fixer le prix?

M. Bartgs: Oui.

Le sénateur BRunt: Pourquoi a-t-il été aboli ?

M. BatEis: Parce qu'il s’agit d’'un marché libre et d’un pays capltalxste
Nous jouissons de I'entreprise privée.

Le sénateur BRUNT: Aviez-vous pensé qu'il était un petit peu socialiste ?

M. Bartes: S'il a été aboli en 1954 c’est qu'a cette date la crise du logement
n’était plus aussi aigué. Les restrictions imposées sur les loyers dlsparalssalent

et il semblait & peu prés temps de laisser le marché se renflouer. Les prix des
constructeurs n’ont vraiment pas changé. Ils n'ont pas augmenté soudainement.
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Ils se sont maintenus tout simplement audit niveau, mais je crois qu'il était
jugé désirable de retourner au marché de 'entrepreneur privé et que le moment
était alors propice.

Le sénateur BrunT: Faites-vous une appréciation de chacune de ces maisons
ou laissez-vous cela aux préteurs ?

M. Bates: Nous faisons I'évaluation pour le compte des préteurs. Ils nous
demandent quel prét nous consentirions A faire sur une maison particuliére, et
chaque maison doit étre évaluée par un personnel préposé a l'appréciation.
L’évaluation et 'inspection représentent deux services relativement dispendieux.

Le sénateur SMITH (Queens-Shelburne): Mentionne-t-on dans vos dossiers
s'il y a eu un grand nombre de cas ou l'appréciation faite par le préteur parti-
culier dépassait celle de vos propres gens? Avez-vous beaucoup de discussions
avec les particuliers quant au prix ?

M. Bates: Pas tellement. Les différences d’opinion ont été nombreuses
en 1954 lorsque nous avons entrepris ce genre d’affaires, mais aujourd’hui elles
sont trés rares. Une de nos difficultés d’alors était le manque d’appréciateurs au
Canada. Nous n'avons pas ici d’école de formation pour les appréciateurs, comme
il en existe dans plusieurs pays. Avant donc de nous lancer dans cette entreprise
nous avons dfi en faire venir un bon nombre, environ 60 je crois, d’Angleterre,
et naturellement ils n'étaient pas toujours au courant des conditions qui existent
au Canada et il a fallu un peu de temps avant de surmonter certaines de ces
difficultés. Ces hommes nous ont donné beaucoup de satisfaction. Malheureu-
sement, nous en avons perdu plusieurs qui ont été recrutés par les municipalités
en qualité de cotiseurs, et caetera. Nous avons dfi faire venir de nouveaux
appréciateurs des vieux pays. Aujourd’hui, les divergences sont rares. Quelque
fois nous ne nous entendons pas beaucoup avec le constructeur sur ce qui devrait
étre la valeur d’emprunt. Elle devrait étre, selon lui, beaucoup plus élevée et
trés rarement plus basse. Je me rappelle avoir déja rencontré un constructeur
qui optait pour une valeur plus basse, mais d’habitude ces gens croient que
cette valeur devrait étre beaucoup plus élevée.

Le sénateur WALL: Dans la répartition géographique de nos terrains et des
logements mis en chantier, et caetera, comment s’appliquent vos réglements ou
régles ? Disons que je demeure dans un petit centre du Manitoba.

Le sénateur SMITH (Queens-Shelburne): Comme Winnipeg.

Le sénateur WALL: Non, mettons Winnipegosis ou Gypsumville, que j'achéte
un morceau de terrain pour $300 ou $400 et que je me propose de construire une
maison aux termes de la L.N.H. Comment s'y prendre pour soumettre une
demande de prét, et caetera, dans de tels petits centres ?

M. Bates: Eh bien, s'il y a une banque locale quelconque, la premiére chose
a faire est de communiquer avec elle. Plusieurs banques affichent des avis
annongant qu’elles consentent des préts pour la construction ou l'amélioration
des maisons, selon les circonstances. C'est 1 le premier point de contact. Les
gens qui se trouvent dans des régions ou il n'y a pas de banques nous écrivent et
nous communiquons avec eux. Nous prévenons le gérant local de la succursale
prés de Gypsumbille —

Le sénateur WALL: C'est-a-dire Brandon.

M. BATES: — que la personne désireuse d'obtenir un prét nous a écrit.
Nous lui demandons de communiquer avec elle. Nous écrivons une lettre a
I'intéressé & Gypsumville et nous envoyons copie de cette lettre au gérant de la
succursale & Brandon, lequel communique avec cette personne. On pourrait
agir aussi par l'intermédiaire du député de la circonscription ou par l'intermé-
diaire d’un agent municipal. La correspondance que notre Société échange avec
les gens qui vivent dans les petits centres est volumineuse. Nous avons recom-
mandé & nos directeurs régionaux, — et je crois que je l'ai mentionné déji
au Comité, — de passer par ces centres lorsqu'’ils voyagent et de parler & qui-
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conque est disposé a les écouter, soit le président d’un conseil municipal, le maire,
le club Kiwanis ou 1'Union féminine de la tempérance et caetera, des avantages
offerts par la L.N.H. Nous leur conseillons aussi de communiquer avec les
rédacteurs des journaux hebdomadaires et de leur fournir les renseignements
nécessaires.

Le sénateur CAMPBELL: Auriez-vous des remarques a faire au sujet du
marché hypothécaire établi en rapport avec le transfert et la vente des hypo-
théques?  Etes-vous au courant de la question ?

M. BatEs: Oui. Comme vous le savez, messieurs, 'hypothéque garantie que
détient un préteur approuvé est un document transférable, c’est-a-dire que
I'institution peut la vendre ou l'acheter. Je crois que depuis 1954, des préteurs
approuvés, les banques surtout, en ont vendu pour 138 millions de dollars.
Quand les compagnies d’assurance et les sociétés de fiducie achétent une hypo-
théque, c'est généralement pour la garder jusqu’a maturité, mais je crois que des
fonds de pension et les Etats-Unis en ont acheté pour & peu prés 138 millions
de dollars. Mais le marché privé a déja atteint ces dimensions et il grandira
sans doute encore.

Le sénateur CAMPBELL: N’essaie-t-on pas d’accroitre ce marché et de faire
des placements dans ces hypothéques ?

M. Bates: Oui. Je ne sais pas, cependant, quelle est 'ampleur de cet effort,
car jusqu'a maintenant il a été bilatéral entre banquiers et clients et banquiers
et un fonds de pension américain.

Le sénateur CAMPBELL: Je suis bien surpris qu'il soit considérable.

M. BaTEs: Oui.

Le sénateur BOUFFARD: Il existe un tel marché aux Etats-Unis ?

M. BaTes: Oui, il existe un marché beaucoup plus considérable aux Etats-
Unis. Au Canada les conditions sont différentes, il n’existe pas d’agence faisant
la vente des hypothéques, du moins, pas encore, mais nous espérons toujours
qu'il s’en formera une. Aux Etats-Unis c'est un organisme du gouvernement
qui joue ce rdle, la Federal-National Mortgage Association. Au Canada, notre
Société a le droit d’entrer dans ce marché, en vertu de la Loi nationale sur I'habi-
tation et la Loi sur la S.C.H.L. Mais nous n’aimerions pas exercer ces pouvoirs;
de fait, nous avons suggéré que des entreprises privées pourraient remplir ce
vide sur le marché des capitaux, plutét que d’en confier le soin & un organisme
du gouvernement comme c’est le cas aux Etats-Unis.

Le sénateur BEAUBIEN: A propos de la question du sénateur Wall sur la
construction d’'une maison & Winnipegosis, si les préteurs privés comme les ban-
ques ou les compagnies d’assurance refusent de faire un prét pour la construction
d’une maison comme le sénateur Wall en voudrait une & Winnipeg, le demandeur
doit vous écrire ou écrire & vos associés ?

M. BatEs: Oui.

Le sénateur BEAUBIEN: Et s'ils ne peuvent pas obtenir de prét d’un parti-
culier, quelles chances ont-ils de se construire & Winnipeg ou dans un autre
endroit du genre ?

M. Bates: Cela dépendra beaucoup du crédit de la personne en question.

Le sénateur BEAUBIEN: Je parle de celui qui a un revenu . . .

M. BatEgs: Si son revenu lui permet d’assumer une hypothéque, nous lui
ferons un prét direct, mais s'il est incapable de le faire nous devrons lui dire que
nous regrettons de ne pouvoir l'aider.

Le sénateur BEAUBIEN: Et pourrait-il construire une maison a son gofit qui
ne serait pas soumise a vos exigences minimum ?

M. Bates: Nous lui permettrons de construire en se conformant aux seules
exigences essentielles. En d’autres termes, nous ne le forcerons pas de construire
de la méme fagon & Winnipegosis que dans une ville.
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Le sénateur WALL: Y a-t-il des restrictions imposées ou des directives a
suivre quant au choix du constructeur ?

M. Bates: Clest une question dont 'emprunteur et le constructeur doivent
décider entre eux.

Le sénateur WALL: Cela ne pose aucun probléme ?

M. BaTes: Nous n'avons pas de liste noire ni rien de ce genre.

Le sénateur WALL: Pourriez-vous nous dire quelques mots sur 'opportunité
de la répartition des préts en vertu de la Loi nationale sur 'habitation dans le
pays? Par exemple, en considérant le nombre d’habitants des villages, des
régions rurales ou agricoles, diriez-vous que nous sommes portés a diriger trop
de préts vers certaines régions ?

M. Bates: Non, monsieur; les préts ont simplement suivi la croissance.
Les centres qui se sont accrus ont obtenu des préts. Les groupes statiques qui
ne regoivent pas beaucoup de nouveaux apports de population et ne subissent
que des changements mineurs n'ont pas une trés forte demande de nouvelles
maisons.

Le sénateur WALL: Mais vous avez aussi fait ressortir le fait que ces rensei-
gnement ne se sont pas communiqués autrement et que vous devez avertir vos
gérants de se rendre dans ces centres; il y a donc probléme.

M. Bates: Il y a des réalités que nous ne connaissons pas. Je crois que
nous connaissons tous des centres qui n'ont vraiment pas changé ces vingt-cing
derniéres années. Certains, trés rapprochés d'Ottawa n’ont pas augmenté du
tout, aucune nouvelle maison, rien de démoli, aucun incendie destructeur, jolis
voisinages, de sorte qu'il n'y a pas eu de demande de maisons. Avec quelques
gros incendies, quelques postes d’essence il y aurait peut-&tre eu demande de
maisons. Mais les centres qui demeurent stationnaires n'ont pas de demande.
Ainsi, les préts ont suivi l'accroissement. Il se peut qu'en faisant beaucoup de
publicité nous puissions faire quelques préts de plus dans les petits centres, mais
nous n’en attendons pas beaucoup dans les petites villes.

Le sénateur IsNOR: Je n’ai pas bien compris la question des universités
posée par le sénateur Wall. Dois-je comprendre qu’'un conseil d’étudiants ou
un groupe représentant une université, ou l'université elle-méme pourrait faire
une demande en rapport avec le plan de dividendes limités ?

M. BaTEs: Pour des unités autonomes, une maison d’appartements.

?Le sénateur LEONARD: Cela ne s’appliquerait pas a des étudiants ? N’est-ce
pas?

M. Bates: Non, ni & des professeurs. Ils ne font pas partie de familles a
bas revenu.

Le sénateur BRUNT: C’est 14 matiére a discussion, cependant.

M. BATES: J'en étais. Je sais que certaines universités pourraient soutenir
que les étudiants font partie de groupes a bas revenu et que l'article 16 de la Loi
devrait s’appliquer & eux, mais il faudrait que ce soient des unités autonomes,
des dortoirs. La loi ne nous permet pas de financer des dortoirs.

Le sénateur INsor: Avez-vous autorité de faire . . .

_ M. Bates: Aucune autorité. La Loi est assez claire, elle s’applique a des
unités de logement autonomes.

Le sénateur MOLSOIg: Le chiffre de vos pertes et des réclamations a été
exceptionnellement bon jusqu’a maintenant, n’est-ce pas?

M. Bartges: Il a été identique a celui des autres préteurs.

Le sénateur Mowrson: Oui, mais je me demandais si cela ne dépendait pas
partiellement de la fagon dont joue la Loi, et si, ce qui a contribué a réduire les
pertes, ce n'est pas que 'entente entre votre organisme et les préteurs agréés
prévoyait des enquétes assez nombreuses et faites assez tot. En d’autres termes,
c’est un systéme remarquable.
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M. BatEs: Bien, le systéme s’est amélioré depuis la dépression. Pendant
la dépression il était assez général de fixer des périodes de paiement de six mois
pour remettre le capital des hypothéques. C’était souvent six mois qu'on fixait.
Dans bien des cas le paiement des taxes ou du principal se faisait annuellement,
de sorte que si les gens perdaient leur emploi, les conditions pouvaient s'aggraver
pendant plusieurs mois avant d’atteindre le point critique. Il fallait ensuite
trouver une forte somme pour payer les taxes et le principal. Maintenant, les
paiements se font mensuellement, capital, intérét et taxes; de cette fagon s'il
survient quelque difficulté au bout du premier mois, nous nous en apercevons
immédiatement et nous pouvons prendre les mesures qui s'imposent pour y
remédier. Lorsque quelqu’'un regoit de "assurance-chémage on peut établir des
paiements nominaux et faire des ententes qui lui permettront de passer le pas
difficile, et je pense que cette modification a la manieére d’agir a vraiment simplifié
ce probléme.

Le sénateur Mowrson: Ceci doit étre reporté au compte des premiéres recher-
ches, de I'évaluation, de I'inspection et de tout ce qui en fait partie ?

M. BatEs: C'est une chose qui a aidé, mais les deux principaux facteurs
sont ’équilibre des conditions économiques uni & une pratique de paiements
mensuels.

Le sénateur LEoNARD: Monsieur le président, je ne sais si je devrais
m’adresser & un autre témoin plutét qu'a M. Bates. Peut-il nous parler du
plan de pension de la société et le comparer au fonds de pension du Service
public en ce qui regarde les contributions et 'administration du fonds ?

M. BaTEs: Je crois que nous avons comme grand principe d’essayer de
suivre 2 la lettre la Loi sur la pension du service civil. Parfois nous ne réussis-
sons pas et parfois nous faisons mieux, mais parce que nous sommes une com-
pagnie de la Couronne établie & Ottawa nous devons nous efforcer de suivre de
prés la ligne de conduite du Service public. De fagon générale c’est ce que
nous faisons. Ce document contient tous les détails, mais c’est 1a notre ligne de
conduite générale.

Le sénateur LEoNnARD: Est-ce que cela signifie que les employés laissent la
méme retenue que les fonctionnaires du Service public ?

M. Batgs: Oui.
Le sénateur LEoNarD: Est-ce que I'employeur fournit la méme somme ?

M. Bates: Nous fournissons 12 p.100 au fonds de pension. Le fonds est
administré par des actuaires de I'extérieur qui nous ont recommandé ce taux.

Le sénateur LEonarD: C'est la somme requise pour payer les prestations
plutét qu'un montant en relation du traitement.
M. BatEes: Oui.

Le sénateur LEoNARD: Alors, c’est bien ce que veut la Loi sur la pension
du service civil ?

M. Bates: Il n'y a pas de pourcentage fixe au Service public. Lorsqu’ils
commencent 3 tirer la langue, ils demandent un supplément au gouvernement.

Le sénateur LtoNarD: Est-ce que les prestations sont les mémes ?

M. Bates: Ce sont les mémes parce que les deux fonds sont réyersibles.
Un de nos employés qui passerait au Service public peut y transférer ses droits
comme un fonctionnaire du Service public peut apporter ses crédits a notre
fonds de pension. Les deux sont identiques. '

Le sénateur LEoNARD: Le fonds de pension se chiffre & combien maintenant ?

M. Bates: Tout prés de 9 millions de dollars je crois.

Le sénateur LEoNARD: Selon les actuaires, cette somme est suffisante pour
répondre A toutes les demandes de pensions qui peuvent étre faites ?
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M. Bazgs: Il est presque suffisant. Nous avons une bonne échelle d’age a
la société, la moyenne se tient aux environs de 35 ans. Il y a trés peu de personnes
Agées comme moi. Les 4ges sont tous groupés aux alentours de ce chiffre.

Le sénateur LEoNARD: En gros, la pension représente 2 p.100 du salaire par
année de service ?

M. Bates: C'est la méme chose qu’au Service public.

Le sénateur Brunt: Et pour un maximum de 35 ans?

M. Bates: Trente-cing ans. '

Le sénateur LEoNARD: Et 70 p.100 du salaire moyen ?

M. BatEs: A peu prés.

Le sénateur LEoNARD: Et ce sont des fiduciaires qui administrent ?
M. BatEes: Des fiduciaires.

Le sénateur LEONARD: Qui sont-ils ?

M. BATES: Moi-méme, le vice-président et deux membres du Bureau de
I'extérieur. :

Le sénateur LtonarD: Et vous avez l'autorisation de placer 'argent ou les
compagnies de prét et de fiducie placent le leur ?

M. BatEs: Oui.

Le sénateur LEoNARD: Vous répartissez les placements entre des obligations
et des actions ?

M. Bates: Nous ne prenons pas d'actions. Nous prenons seulement des
obligations du gouvernement, d’'Ottawa ou des provinces.

Le sénateur LtoNARD: Est-ce que la vérification du fonds de pension est
faite par les vérificateurs de la Société centrale d’hypothéque et de logement ?

M. Bates: Ce sont nos vérificateurs attitrés. Nous avons augmenté de
beaucoup nos préts hypothécaires.

Le sénateur BRunT: Est-ce qu'il y a une limite a vos placements ?

M. BartEs: Vingt pour cent du fonds de pension peut étre placé en préts
hypothécaires.

Le sénateur LEoNARD: En préts hypothécaires assurés ?

M. Bates: En préts hypothécaires assurés. Le rendement est d’environ
4.5 p.100.

Le sénateur LEoNARD: Le rendement brut du fonds de pension est d’environ
4.5 p.100?

M. BatEs: Oui.

Le sénateur IsNor: Existe-t-il des restrictions en ce qui regarde vos place-
ments ?

M. Bates: Nous nous sommes limités nous-mémes en tenant compte de la
Loi sur les compagnies de fiducies de 'Ontario. Nous avons accepté ce qu'ils
ont posé comme limite et c’est pourquoi nous n'achetons pas d’actions.

Le sénateur IsNor: Vous dites que vous avez un rendement de 4.5 p.100?

M. BatEs: Oui.

Le sénateur Isxor: C’est bien réussi.

M. BarEs: Une fois que vous avez commencé a empiler les préts hypothé-
caires & 6 p.100, la moyenne monte rapidement.

Le sénateur BourrArD: Est-ce que la société s’occupe d’autres ministéres
du gouvernement ?

M. BAaTEs: Oui nous nous occupons de différents ministéres du gouverne-
ment qui entreprennent la construction d’habitations. Nous agissons comme
mandataires de ces ministéres et ils doivent obtenir leur capital du gouvernement
sous leurs propres crédits. Nous avons travaillé pour le ministére des Transports,
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le ministére de la Défense nationale, la Gendarmerie royale et pour tous ceux
qui ont eu besoin de constructions d’habitations. Nous faisons les plans selon
leurs directives, nous faisons les soumissions, nous dirigeons la construction, les
paiements et ainsi de suite. Et nous exigeons comme rémunération quelque
chose d’aussi bas que 2 p.100 ou & peu prés, mais les ministéres ne sont pas bons
pour payer.

Le pRESIDENT: On m’a proposé d’ajourné le Comité. Avant de lever la
séance, puis-je faire remarquer que le Comité se réunira le 26 juin prochain.
En attendant, j'entrerai en communication avec le comité directeur. Puis-je
faire remarquer que, bien que nous ayons entendu le témoignage de M. Bates,
nous serions heureux de le voir revenir lorsque nous aurons entendu les autres
témoins.

Je veux remercier M. Bates et lui exprimer notre reconnaissance, a lui comme
a son personnel. Ils ont donné au Comité de bons renseignements de base sur
cet important sujet.

Les honorables sénateurs: Bravo, trés bien.

— Le Comité s’ajourne au 26 juin 1958.
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Extrait des Procés-verbaux du Sénat du mercredi 11 juin 1958.

L’honorable sénateur Aseltine propose, avec l'appui de l’honorable sénateur
Quinn,

Que les noms des honorables sénateurs Brunt, Emerson et Thorvaldson soient
ajoutés a la liste des sénateurs qui font partie du Comité permanent des finances.

Apreés débat, 1a motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.
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Les honorables sénateurs

Aseltine Gershaw Pratt
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Barbour *Haig Reid

Beaubien Hawkins Roebuck
Bouffard Hayden Robertson

Brunt Horner Smith (Queens-Shelburne)
Burchill Howden Stambaugh
Campbell Isnor Taylor (Norfolk)
Connolly (Halifax-Nord) Lambert Thorvaldson
Connolly (Ottawa-Ouest) Leonard Turgeon

Crerar *Macdonald Vaillancourt
Dupuis McKeen Vien

Emerson Molson White

Euler Paterson Woodrow — 44
Farris Pearson

Fraser Petten

(Quorum, 9)

* member ex officio




ORDRE DE RENVOI

Extrait des Proceés-verbaux du Sénat
Marbpr 20 mai 1958.
Avec la permission du Sénat,

L’honorable sénateur Aseltine propose, avec I’appui de I’honorable sénateur
Pearson,

Que le rapport de la Société centrale d’hypothéques et de logement pour ’année
financiére terminée le 31 décembre 1957, soit déféré au Comité permanent des
finances, pour étude et rapport.

Aprés débat, la motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.




PROCES-VERBAL

JEupI, 26 juin 1958.

Conformément a la motion d’ajournement et a ’avis de convocation, le Comité
permanent des finances se réunit aujourd’hui a 10 h. 30 du matin.

Présents: les honorables sénateurs Hawkins, président; Barbour, Beaubien,
Bouffard, Brunt, Connolly (Halifax-Nord), Connolly (Ottawa-Ouest), Crerar,
Dupuis, Euler, Haig, Horner, Isnor, Leonard, McKeen, Molson, Pearson, Pratt, Reid,
Robertson, Smith (Queens-Shelburne), Stambaugh, Thorvaldson, Turgeon et White.
— (25)

Aussi présents: les sténographes officiels du Sénat.
Le Comité reprend I'étude de l'ordre de renvoi du 20 mai 1958.

Les représentants suivants de I’Association canadienne de construction rendent
témoignage et sont interrogés par les membres du Comité:

M. John Caron, vice-président du Comité de logement.
M. S. D. C. Chutter, directeur général.

A midi et demi, le Comité s’ajourne jusqu’au jeudi 3 juillet a 10 h. 30 du matin.
Certifié conforme.

Le sous-chef de la Division des comités,
JOHN A. HINDS






LE SENAT

COMITE PERMANENT DES FINANCES

OTTAWA, le JEUDI 26 juin 1958.

TEMOIGNAGES

Le Comité permanent des finances, a qui on a déféré le rapport de la Société
centrale d’hypothéques et de logement pour l'année financiére terminée le 31 dé-
cembre 1957, se réunit aujourd’hui a 10 heures et demie du matin.

Le sénateur HAwkINs occupe le fauteuil.

Le PRESIDENT: Messieurs, nous sommes en nombre. La séance est ouverte.

Nous avons avec nous ce matin M. John Caron, vice-président du Comité de
logement de 1’Association canadienne de construction, et M. S. D. C. Chutter, direc-
teur général de cet organisme. M. J. J. Ball se proposait d’assister a cette séance;
mais, comme il a recu de France de mauvaises nouvelles de son fils, qui a été
victime d’un accident hier soir, il n’a pu se joindre a nous et il m’a prié de vous
présenter ses salutations.

Sans plus de préambule, je vais inviter M. Caron a prendre la parole. M. Caron
a en main un mémoire dont vous possédez, je crois, des exemplaires. Il serait peut-
étre préférable de lui laisser lire son mémoire, aprés quoi nous pourrons lui poser
des questions.

M. JouN CARON: Je vous remercie, monsieur le président. Je remercie aussi le
Comité de nous donner 'occasion de présenter ce mémoire au nom de 1’Association
canadienne de construction. Je demanderais maintenant a notre directeur, M.
Chutter, de nous en donner lecture. Je crois que ce serait 1a la meilleure facon de
procéder.

M. S. D. C. CHuttErR: Monsieur le président, messieurs, I’Association canadienne
de construction a apprécié hautement les invitations qu’on lui a faites dans le passé
de présenter ses vues aux différents comités parlementaires au sujet de la Loi
fédérale sur le logement et de la Loi nationale sur I’habitation. Notre Association
saisit avec plaisir l'occasion qui lui est donnée de faire des commentaires sur le
rapport annuel de la Société centrale d’hypothéques et de logement pour I’année
1957 et sur la législation canadienne en fait d’habitation.

Notre Association a été constituée en corporation en 1919 et elle compte comme
membres plus de 1,150 sociétés importantes de I'industrie de la construction qui sont
disséminées dans toutes les parties du pays et quarante-sept associations locales et
provinciales de construction qui sont affiliées et qui comprennent environ 8,500
membres. Notre Association comprend des sociétés qui s’occupent des divers do-
maines de la construction: constructeurs et entrepreneurs généraux, entrepreneurs
spécialisés dans un métier, entrepreneurs a I’emploi des municipalités pour certains
travaux (voirie, services, ete.), fabricants et fournisseurs de matériaux et d’outillage
de construction.

Quelques années avant 1958, le Comité de logement de I’Association canadienne
de construction a fait ressortir trois points en particulie;:
1. L'intention premiére de la Loi nationale sur I'habitation était de permettre

aux personnes qui ont un revenu modeste de s’acheter une maison, mais ce
but n’a pas été atteint.
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2. La construction domiciliaire a évolué. Elle a passé du stade ot un homme
seul montait sa maison au stade extrémement complexe ou le constructeur
n’est que le centre de I'entreprise. D’autres points importants a considérer
sont la nécessité de la participation gouvernementale a divers paliers, ainsi
que la disponibilité de fonds hypothécaires, de terrains, de plans et autres
avantages.

3. Les gotits et les besoins en fait d’habitation varient considérablement d’une
région a l'autre et selon I'importance de la localité. Il est essentiel qu'il y
ait de la souplesse dans la facon d’aborder le probléme si on veut en trouver
plus facilement la solution.

C’est sur ces trois points que se fonde une grande partie des commentaires qui
suivent a I'égard du dernier rapport annuel de la Société centrale d’hypothéques et
de logement et & I’égard de la Loi nationale sur ’habitation, documents que vous
devez étudier d’aprés le mandat qui a été confié a votre Comité.

Etude de Uannée 1957

L’année 1957 a été une année difficile pour la section domiciliaire de 'industrie
de la construction et elle a démontré jusqu’a quel point le niveau de la construction
des habitations dépend de la politique du gouvernement. Si, au mois d’aofit, le
gouvernement fédéral n’avait pas abordé d’une facon opportune et vigoureuse le
probléme de la pénurie d’argent provenant de préteurs hypothécaires particuliers, le
volume de la construction domiciliaire et de ’embauchage aurait vraisemblablement
été beaucoup plus bas au cours des mois d’automne et d’hiver. Comme la plupart
des autres années, I'année 1957 a subi l'influence d’un certain nombre de facteurs
contradictoires dans le domaine de I’habitation; certains de ces facteurs étaient
favorables et d’autres ne 1'étaient pas. En définitive, les facteurs favorables I'avaient
emporté a la fin de I'année. Les contrats terminés au cours de l’année se sont
élevés a 117,000 comparativement au total prévu de 100,000 et le grand nombre de
maisons commencées au cours du second semestre de I’année ainsi qu’une baisse
prévue des demandes concurrentielles de fonds destinés a l'investissement laissent
espérer que le programme de 1958 en fait d’habitation sera encore plus considérable.

De plus, certaines modifications a la Loi nationale sur I’habitation, préconisées
depuis longtemps par 1’Association canadienne de construction, ont été approuvées.
Ces modifications comportent une diminution du prix initial, un rapport plus élevé
entre le service de la dette et le revenu ainsi qu’une plus grande disponibilité de
fonds hypothécaires pour les gens qui ont un revenu modeste. Il y a eu aussi des
signes d’aprés lesquels les valeurs d’emprunt seraient a I'avenir beaucoup plus rap-
prochées des frais réels de construction des novelles maisons et, a compter de la fin
de l'année 1957, les différences essentielles entre les normes de construction de la
Société centrale d’hypothéques et de logement et les normes de construction de
maisons du Code national du batiment ont été abolies. Ces deux améliorations con-
cordaient avec les recommandations antérieures de I’Association canadienne de
construction.

La nomination d’un Comité consultatif du logement de la Société centrale
d’hypothéques et de logement, conformément aux dispositions de l'article 34 de la
Loi nationale sur I’habitation, n’a pas encore eu lieu. A cause de cela, I’Association
canadienne de construction a invité les organismes d’envergure nationale, qui repré-
sentent les autres principaux intéressés aux programmes d’habitation, a participer a
une conférence organisée en vue de discuter les moyens pour donner aux personnes
qui ont un revenu annuel de moins de $5,000 de plus grandes facilités pour se pro-
curer une maison. Les diverses associations ont répondu a cette invitation d’une facon
trés encourageante. Le ministre des Travaux publics a bien voulu consentir a pro-
noncer le discours d’ouverture et le président et autres fonctionnaires supérieurs de
la Société centrale d’hypothéques et de logement, qui ont assisté en qualité d’observa-
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teurs, ont fourni beaucoup de renseignements utiles. La premiére conférence, qui a
duré deux jours, a eu lieu a la mi-novembre 1957 et les délégués ont reconnu
unanimement que I’échange de renseignements, d’expériences et de points de vue
entre les membres de I'industrie de la construction, les gouvernements (sur le plan
fédéral comme sur le plan municipal), les financiers et les autres intéressés au pro-
gramme d’habitation est extrémement utile. Le probléme de I’habitation demeure
Tun des problémes sociaux les plus sérieux au Canada et il est d’une importance
vitale que les principaux intéressés comprennent parfaitement la situation de chacun
d’entre eux et qu’ils mettent leurs efforts en commun pour trouver les solutions les
plus avantageuses pour le peuple canadien.

Il est trés encourageant de constater I'intérét plus marqué qu’ont manifesté au
cours de 'année les milieux gouvernementaux, la presse et le public en général a
Tégard du programme préconisé par 1’Association canadienne de construction, a
savoir une plus grande facilité pour les salariés qui ont un revenu de moins de
$5,000 par année de devenir propriétaires d’une maison. Comme on ’a fait remarquer
au Comité de la Chambre des communes qui étudiait le bill de 1954 destiné & modi-
fier la Loi nationale sur I’habitation, le but premier de notre législation nationale sur
Thabitation était d’aider ceux qui ont un revenu modeste & devenir propriétaires
d’'une maison, mais relativement peu de personnes qui appartiennent a cette caté-
gorie ont pu obtenir des préts en vertu de la Loi nationale sur I’habitation. Vers le
milieu de ’année 1957, le prét moyen consenti en vertu de la Loi nationale sur ’habi-
tation était un prét accordé pour une maison d’environ $14,600 & une personne agée
de 35 ans ayant un revenu annuel de plus de $5,800. Quoi qu’il en soit, dans ses
déclarations du 21 aolt et du 26 novembre 1957 au sujet de I’emploi des fonds votés
en vertu de la Loi nationale sur ’habitation, le gouvernement fédéral annoncait
qu’'il appliquerait les sommes votées a des unités d’habitation plus petites de telle
sorte que, a la fin de ’année, le prét moyen était réduit a un prét de $12,509 consenti
a une personne de 33 ans qui touche un salaire annuel de $5,026.

En conséquence, a la fin de 1957, on a pu constater une amélioration du systéme
de financement, l'affectation d’une certaine quantité de fonds hypothécaires aux
besoins du “citoyen oublié,” un raport de 72,500 unités en construction et des signes
de relachement des restrictions monétaires qui avaient amené auparavant une rareté
de fonds disponibles pour préts hypothécaires en vertu de la Loi nationale sur
T'habitation et pour financer des services municipaux. La réponse empressée des
propriétaires éventuels de logis au programme de préts d’agence pour la construction
d'unités a bas prix, le programme d’immigration plus intense de 1957, 'arrérage en
fait de besoins de logis ainsi que la croissance et les migrations de notre population
a lintérieur du pays ont fourni de nouvelles preuves de I’ampleur du marché de
I’habitation. La rareté relative de terrains pourvus de services municipaux dans les
grands centres urbains demeure un probléme de trés grande importance.

Autres faits nouveaux:

Le programme de préts d’agence a été suspendu en avril 1958 par le fait que les
fonds de la Société centrale d’hypothéques et de logement se sont trouvés presque
épuisés. En effet, les préts consentis en vue d’entreprises d’habitation a loyer et
accordés en vertu de ce plan avaient méme été supprimés antérieurement au cours
de 'année. Au mois de mai, cependant, le Parlement a voté une autre somme addi-
tionnelle de 350 millions de dollars & la Société centrale d’hypothéques et de loge-
ment pour financer directement différents genres d’habitation a bas prix dans des
cas ou il est impossible d’obtenir des préts hypothécaires de source privée. Ce role
de second préteur assumé par la Société reflete l'intérét accru manifesté par les
maisons de préts pour les préts hypothécaires sur les maisons d’habitation. En
général, la construction des maisons a enregistré jusqu'ici, pour cette année, une
augmentation notable et il semble que 'année 1958 dépassera, comme on ’a prédit,
le record établi en 1955, qui était de 138,000 maisons commencées.
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Le Comité de logement de I'Association canadienne de construction a appris
avec plaisir I'intention du gouvernement fédéral d’affecter des fonds hypothécaires
a la construction d'un type de maison de bonne qualité au point de vue de la con-
struction mais de style plus simple, genre de maison qui est en grande demande dans
les petites localités. Le revenu annuel moyen de ceux qui veulent se construire une
maison d’aprés le programme de préts d’agence est d’environ $5,000. L’expansion
nouvelle qu'on se propose de donner au systéme de préts en vue de rendre les préts
accessibles méme aux familles dont le revenu est des plus modestes est tout a fait
conforme aux buts que l'on visait lors de 1'adoption de la premiére législation cana-
dienne du logement. On attend donc avec intérét de nouveaux développements.

L’Association a aussi noté avec plaisir 'intérét grandissant que 1’on manifeste a
Iégard des dispositions de la Loi qui concernent 'amélioration des résidences ainsi
que l'urbanisme ou amélioration de I’habitation dans les agglomérations urbaines.
On peut évidemment réaliser des économies en réparant et en modernisant les
maisons actuelles et, bien que les quartiers détériorés de nos districts urbains doi-
vent, dans bien des cas, étre démolis, on peut au moins utiliser les services munici-
paux pour les nouvelles constructions qui remplaceront les anciennes. Un résultat
du programme d’amélioration des logis que s’est révélé précieux et qui mérite I’ap-
probation générale, c’est qu’il a stimulé I'’embauchage d’hiver, car la plus grande
partie de ce genre de travail peut se faire en toutes saisons.

I’ Association a tenu une seconde conférence a Ottawa la semaine derniére. Cette
conférence a suivi le méme programme que la premiére, mais les délégués qui
représentaient les consommateurs et les personnes qui s’intéressent a l'urbanisme
étaient en plus grand nombre. En étudiant les modifications qui ont été apportées
au cours des sept mois qui ont suivi la premiere conférence, les délégués en sont
venus a la conclusion que les facteurs colit et disponibilité du terrain:constituent
généralement un probléme plus sérieux que les frais réels de construction et, en
général, la disponibilité de fonds hypothécaires. On s’est accordé a reconnaitre qu’il
fallait favoriser davantage, dans les grands centres urbains, les entreprises de con-
struction de maisons multifamiliales destinées a étre achetées ou a étre louées. On a
aussi reconnu que les difficultés qu’éprouvent les municipalités pour linstallation
de conduites principales et d’égouts collecteurs constituent en plusieurs endroits un
obstacle fondamental a la construction d'unités de logement a bas prix. On trouvera
annexé au présent mémoire le texte d’'un communiqué qui a été émis a la fin de la
conférence. :

Recommandations et commentaires:

Les grands principes de 1’Association canadienne de construction a ’égard de la
Loi nationale sur I’habitation sont résumés brievement dans la résolution relative a
T’habitation qui a été adoptée a la réunion annuelle de I’Association en janvier 1958.
Une copie de cette résolution est annexée a notre mémoire.

Les remarques suivantes sont un commentaire de ces principes.
(i) On devrait encourager davantage les gens a devenir propriétaires:

Au cours des derniéres années, un bon nombre de familles canadiennes, bien
qu’elles fussent admissibles du point de vue financier a contracter un emprunt en
vertu de la Loi nationale sur I’habitation, n’ont pas pu obtenir un prét des orga-
nismes préteurs en raison d’une pénurie relative de fonds hypothécaires. Le pro-
gramme de préts d’agence et le systéme de préts actuel, d’aprés lequel la Société
centrale d’hypothéques et de logement peut accorder des préts directement lorsqu’il
est impossible pour un emprunteur admissible d’obtenir un prét d’'un préteur parti-
culier en vertu de la Loi nationale sur I'habitation, ont contribué considérablement
a résoudre ce probléme.
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On recommande fortement d’accorder une attention continue a cet angle du
programme de logement, qui n’a pas seulement un intérét immédiat, mais qui a
aussi une grande importance pour I'avenir. L’expansion du marché de la propriété
privée de maniére a permettre a ceux qui ont un revenu modeste de posséder leur
maison n’est pas seulement désirable du point de vue social. Elle constitue un des
principaux facteurs capable de maintenir & un niveau élevé le volume de la con-
struction domiciliaire qui est si important pour 1’économie canadienne.

L’industrie de la construction doit évidemment faire de grands efforts pour
atteindre cette fin. Elle doit d’abord s’ingénier a produire des maisons bien con-
struites et d’'un prix modique et avoir recours aux meilleures techniques pour les
vendre malgré la concurrence des autres biens de consommation comme les auto-
mobiles, les voyages et les amusements. Il faut noter, cependant, que les construc-
teurs de maisons sont soumis a des conditions sociales et économiques qu’ils n’ont pas
créées et que bien souvent ils sont incapables de modifier ou de supprimer. De plus,
I'économie d’un millier de dollars sur les frais de construction, grace a des plans et
a des matériaux nouveaux ou grace a de nouvelles techniques de construction, peut-
étre facilement contrebalancée par une augmentation du prix du terrain ou du taux
de l'intérét. L’adoption de normes de construction et d’urbanisme plus élevées est
bien désirable, mais cette décision produit immédiatement une augmentation du
paiement initial pour 'acheteur. La tendance a demander a l’entrepreneur de faire
Iinstallation des services d’utilité publique au lieu d’attendre que les municipalités
installent elles-mémes ces services est aussi un facteur qui augmente le prix de vente
et, par conséquent, I’hypothéque qui gréve la propriété. On voit donc qu’il faut le
concours de tous les intéressés pour établir un programme qui permette a un plus
grand nombre de personnes de devenir propriétaires de leur maison.

Méme si on augmente les fonds disponibles pour la construction de logis sous le
régime de la Loi nationale sur I’habitation, il restera encore plusieurs améliorations
a apporter a la loi en vue de faciliter I’acces de la propriété aux familles de revenus
modestes. Les dispositions de la loi canadienne sur ’habitation sont plus exigeantes
que les dispositions de la loi correspondante aux Etats-Unis, ol les paiements initiaux
et les frais d’administration sont moins élevés. Aux Etats-Unis on peut obtenir des
hypothéques sur des maisons déja construites et 1'intérét sur les hypothéques de
méme que les taxes municipales peuvent étre déduits du revenu imposable.

L’Association désire recommander de nouveau, comme elle I'a déja fait dans le
passé, qu'on lance une campagne d’éducation en faveur d’un programme d’économie
qui permettrait @ un plus grand nombre de personnes d’accumuler assez d’argent
pour faire un paiement initial, ce qui est ordinairement le plus grand obstacle a
Tacquisition d’une maison.

(ii) Nous recommendons qu’on accorde de l’assistance en vue de linstallation
des conduites principales d’adduction d’eau et des égouts collecteurs pour les groupes
de maisons a prix modique.

Beaucoup de municipalités ont de la difficulté a financer I'installation des ser-
vices urbains, principalement les gros tuyaux qui servent a I'adduction de I'eau et
aux égouts. Si les constructeurs doivent fournir ces services, le cout par unité, s’il
est inclus dans I'hypothéque, augmente le paiement initial et les frais fixes, ce qui
empéche plusieurs familles de faire 'acquisition d’une maison. Il y a des fonds du
gouvernement fédéral qui peuvent étre accordés pour linstallation des services
urbains en vertu des dispositions de la Loi nationale sur I'habitation qui s’appliquent
au lotissement, et les gouvernements provinciaux accordent aussi des subventions
pour ces fins dan certaines régions. Cependant les subventions dont nous venons de
parler ne s’appliquent pas a l'installation des services principaux dans les grandes
villes. On a proposé, comme méthodes d’assistance supplémentaires, un élargis-
sement des dispositions de la Loi nationale sur I'habitation, des subventions directes
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x

pendant une période déterminée et des prix & un taux d’intérét peu élevé. Toute
assistance en ce sens serait trés utile pour faire disparaitre, dans certains centres,
les obstacles qui s’opposent & la construction de maisons d’habitation, surtout de
maisons a prix modique.

On a augmenté I'année derniére le montant des préts accordés pour les maisons
unifamiliales mais il n’y a pas eu d’augmentation correspondante au montant accordé
pour les maisons que les propriétaires construisent pour les louer. Nous recom-
mandons, de plus, que le Gouvernement fédéral étudie la possibilité d’accorder des
préts pour la construction de séries de maisons destinées a étre louées & un prix
modique comme les préts d’agence déja disponibles dans les villes pour ce genre
de logis.

Il faut noter aussi en passant que les séries de maisons a plusieurs logis ne sont
pas nécessairement des maisons contruites pour étre louées. La possession de sa
propre maison et un emploi plus économique du terrain sont deux choses possibles
et il est probable qu’on combinera de plus en plus ces deux facteurs dans la construc-
tion des maisons a plusieurs logis.

(iii) Nous estimons que les dispositions actuelles de la Loi nationale sur ’habita-
tion & I'égard des logements publics et des projets de réaménagement sont satis-
faisantes.

Avant la grande réunion de la Loi nationale sur I’habitation en 1949, I’Associa-
tion canadienne de construction avait préconisé comme mesure sociale un modeste
programme de subventions pour la construction de maisons & louer prix modique.
L’Association estime que les dispositions actuelles sont tout a fait satisfaisantes et
elle note que les autorités provinciales et municipales en tiennent compte de plus
en plus.

(iv) Il faut reviser constamment les taux d’intérét.

Le taux actuel de l'intérét sur les préts hypothécaires assurés est de 6 p. 100.
Ce taux est en rapport avec le taux d’intérét des obligations du Gouvernement a
longue échéance. Il semble que ce taux de 6 p. 100 soit nécessaire & I’heure actuelle
pour attirer des placements des institutions de prét privées. L’Association désire
toutefois attirer I'attention au Comité que des changements dans le taux de l'intérét
ont été prévus a diverses étapes de la durée d’une hypothéque. En vertu de ce
principe une augmentation de % p. 100 signifie une somme de plus de mille dollars.
Inversement, une de % p. 100 du taux d’intérét équivaut a I'addition d’une piéce de
plus sans augmentation au cotit. Méme si de nouvelles techniques produisaient une
réduction vraiment appréciable dans le cott de la construction, une diminution entre
1% et 1 p. 100 dans le taux de l'intérét produirait une diminution plus grande si on
tient compte de la durée totale de I'hypothéque.

I1 faut donc surveiller de prés et continuellement la possibilité de réduire les
taux d’intérét. On réaliserait des économies appréciables méme si la réduction ne
s’appliquait qu’a une partie de ’hypothéque. Ainsi par exemple, étant donné que
les gouvernements peuvent généralement préter de 'argent a des taux d’intérét plus
bas que les particuliers, il vaut mieux que les services de ville soient installés par les
autorités municipales plutdét que par les constructeurs qui incluent le cotit de ces
installations dans le montant de I'hypothéque assurée sous le régime de la Loi
nationale sur I’habitation a 6 p. 100 ou dans le montant d’'un prét régulier sur une
maison a 7 p. 100. Il faut noter, de plus, que le paiement des améliorations locales
peut étre réparti sur une période de 50 ans, c’est-a-dire deux fois la durée d’une
hypothéque ordinaire sur une maison, ce qui réduit encore le montant des paiements
annuels.

Notre association estime aussi qu’on ne doit pas tenter d’accumuler une réserve
au moyen des primes percues pour l'assurance des préts. Au cours de toute la
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période d’aprés-guerre les pertes résultant des préts consentis sous le régime de la
Loi nationale sur I’habitation ont été négligeables. Il est évidemment difficile de
prédire ce qui pourra se produire a 'avenir dans ce domaine, mais il ne semble pas
que le plan d’assurance des hypothéques ait aidé d’une facon appréciable aux
emprunteurs de solvabilité incertaine.

(v) La collaboration des autorités est nécessaire au sujet de la disponibilité des
terrains et des plans d’aménagement.

Un autre facteur qui échappe ordinairement au pouvoir des constructeurs des
logis, c’est la disponibilité de terrains a un prix raisonnable. On a déja traité
longuement la question de 'installation des services urbains. Un probléme connexe
qui nuit considérablement aux programmes de construction, c’est celui des restric-
tions de zonage et d’aménagement qui ne sont pas conformes aux principes reconnus
de l'urbanisme. Souvent les restrictions traditionnellies au sujet des dimensions des
lots et du retrait des maisons et les regiements qui interdisent la construction de
maisons a bas prix ou a logements multiples en certains endroits ne sont pas aussi
efficaces que les programmes d’envergure municipale ou régionale pour relever la
valeur des propriétés. Certaines normes relatives aux rues et aux services urbains
sont d’une exigence injustifiée et rendent difficile, sinon impossible la construction de
maisons a prix modique. Il faut parfois un an ou deux pour l’approbation d’un pian
de lotissement.

(vi) Toutes les ressources de l'industrie du batiment doivent étre utilisées au
maximum,.

Nous avons mentionné plus haut que la construction de maisons d’habitation
exige la collaboration des architectes, des manufacturiers, des fournisseurs de mate-
riaux, des institutions financiéres, des gouvernements, des organismes de recherche,
des urbanistes, des artisans, des commercants en biens immobiliers et des autres
intéressés. Si I'un de ces groupes ne collabore pas, cela nuit considérablement aux
efforts des autres associés de l'industrie du batiment. Pour que cette industrie donne
son plein rendement, il faut la collaboration de tous.

De méme il est essentiel que les différents types de constructeurs puissent jouer
leur role dans le programme d’habitation, que ce soit le constructeur qui dirige un
programme de construction de plusieurs maisons dans un grand centre ou celui qui,
dans une grande ville ou un centre moins populeux, construit plutét des maisons
selon la demande de la clientéle. Le besoin de maisons d’habitation est considérable
et les deux types de constructeurs méritent d’étre aidés dans toute la mesure du
possible.

Les maisons construites sont des lots séparés et celles qui font partie d’'un groupe
seront évaluées d’apres des normes différentes quant au prix de base.

Ces considérations n'ont pas pour but de laisser entendre qu’il faut utiliser
indifféremment les services de tous les constructeurs sans égard a leur habileté et a
leur efficacité En effet, le fait que la durée moyenne de l'existence d’'une société
de construction est de moins de cinq ans démontre clairement qu’il faut un minimum
de compétence dans cette profession. Il faut noter qu’'un nombre croissant de con-
structeurs fournissent des garanties et annoncent des normes reconnues pour leurs
installations de chauffage et d’électricité et autres installations. Notre Comité de
logement étudie actuellement les assurances de garanties et l'inspection pour le
compte des propriétaires apres 'achévement des maisons.

Les délégués qui ont assisté a la récente conférence sur I’habitation convoquée
par I'Association canadienne de construction ont convenu que l'industrie de la con-
struction peut, par des méthodes ordinaires, construire une maison de trois chambres
a coucher pour des personnes qui ont un revenu de $3,600 par année dans des régions
ou le colt des terrains est modéré. Ces maisons sont en tout conformes aux “Normes
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d’habitation du Canada” publiées par le Conseil national de recherches. Les délégués
ont aussi convenu que les méthodes de construction au Canada et le co(it des maté-
riaux a pied d’oeuvre se comparent avantageusement a ceux de n’importe quel autre
pays. La valeur d’un pied carré est plus grande aujourd’hui qu’il y a dix ou vingt ans.

L’industrie de la construction est préte é batir des habitations de tous genres
d’un bout & I'autre du pays et elle peut élargir son programme sans grand effort,
surtout s'il y a plus de construction d’hiver.

La situation du logement s’est grandement améliorée au Canada au cours de la
période d’aprés-guerre. Avec la montée constante de la population, des revenus
moyens et des normes d’habitation il est douteux que nous soyons un jour compléte-
ment satisfaits de nos conditions de logement. La campagne qui a pour but d’apporter
des améliorations constantes a la situation du logement doit étre aussi compléte que
possible et on estime que le programme du ministre qui vise & commencer 140,000
unités de logement en 1958 doit et peut étre réalisé cette année sans causer une
pression inflationnaire exagérée. Par ce moyen, les conditions d’une bonne partie
de notre population seront améliorées, un plus grand nombre de familles auront une
mise de fonds appréciable dans la localité ot elles habitent et I’embauchage sera plus
considérable sur les chantiers de construction ainsi que dans les industries auxili-
aires qui fournissent les matériaux, les installations et ’ameublement qui entrent.
dans chaque nouveau logement. L’aide que la législation fédérale sur I’habitation a
apportée depuis qu’elle est en vigueur a grandement facilité la réalisation d’une
partie considérable de notre programme d’habitation. Une meilleure combinaison
des différents facteurs fondamentaux de notre programme d’habitation ameénerait
des résultats encore plus appréciables. Diverses études faites par des experts nous
indiquent que cette combinaison sera nécessaire si nous voulons répondre a la
demande de logements qui sera de plus en plus grande au cours des prochaines
années.

Messieurs, je vous remercie de votre bonne attention.
Le PrRESIDENT: Avez-vous quelque chose a ajouter & cet exposé, monsieur Caron?

M. Caron: Non monsieur, je n’ai rien a ajouter a I’'exposé. Je dirai seulement
que notre président, M. V. L. Leigh de Victoria, aurait été avec nous aujourd’hui;
mais, vu que cette réunion a été retardée, il s’est vu dans 'impossibilité d’y assister.

Le prESIDENT: Messieurs les sénateurs, avez-vous des questions a poser avant que
nous passions a autre chose?

Le sénateur ConNorry (Halifax-Nord): Monsieur le président, j’aimerais avoir
des explications ou une description de la maison dont on parle & la page 11 de
T'exposé, la maison de trois chambres a coucher pour les familles qui ont un revenu
de $3,600?

M. Caron: Monsieur le président, cette maison a été I'objet d’'une étude com-
pléte, en commencant par le plan qui a été préparé par I’Association nationale des
constructeurs de maisons. On a tracé le plan d’'une maison de trois chambres a
coucher d’une superficie totale d’environ 1,000 pieds. Cette maison n’a pas de sous-
sol et posséde un systéme de chauffage a air chaud. Afin de réduire le colit tout en
ne réduisant pas la qualité de la construction, on a donné a cette maison des caracté-
ristiques particuliéres comme des planchers en contre-plaqué, des murs de platre et,
au lieu d’un sous-sol, un espace d’a peu prés deux pieds entre le plancher et le sol.
Toute la construction repose sur une fondation ordinaire d’une épaisseur de huit
pouces en béton coulé et convenablement calorifugée, car le systéme de chauffage
est situé sous le plancher. Ce systéme est suspendu au plancher, il y a des ouvertures
le long de la plinthe et les tuyaux qui rayonnent du calorifére sont placés horizon-
talement et ils ne sont pas a plus de six pieds du calorifére, de sorte que la chaleur
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peut monter. Le toit est en bardeaux d’asphalte, la maison est peinturée et, naturel-
lement, il y a des contre-fenétres.

Le sénateur EULER: Quel est le prix de cette maison?

M. Caron: D’aprés I’étude, cette maison, y compris le terrain, cotterait environ
$8,000. On peut y ajouter certaines améliorations comme un abri pour automobiles
ou un porche en avant de la maison et un chemin pavé. Ces dépenses supplémen-
taires coliteraient environ $700. Pour ma part, je crois que le bénéfice prévu est
beaucoup trop bas, il n’est que de $400. C’est un prix rid'culement bas. Pour $400,
il n’y a pas un entrepreneur qui voudra dépenser I'énergie nécessaire, courir le risque
financier et se débattre avec les autorités municipals, provinciales et fédérales; ce
profit n’est pas assez élevé pour une maison.

Le sénateur EuLEr: Quel serait le prix du terrain en moyenne?

M. CaroN: Ce genre de maison ne devrait pas étre bati sur un terrain de plus
de mille dollars. Cependant il peut arriver que ces maisons puissent étre érigées sur
des lots valant jusqu’a $1,500. Le meilleur prix serait $500.

M. CuutteR: Une maison que nous appelons la maison “Hipel” a été construite
pour a peu pres $8,000 sur un lot de $500 a Hespeler. A Dartmouth, cette maison a
été batie pour $7,800, y compris le terrain, et on est a batir vingt-cing de ces maisons
au méme endroit.

Le sénateur ConNNoLLy (Halifax-Nord): Dans la banlieue.
M. CuurtER: Oui.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): On nous a dit que ces maisons colitent
$7,800 et les terrains $2,000.

M. Cuurter: A Dartmouth, le prix est raisonnoble; les terrains cotitent environ
$500.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Ce n’est pas ce que M. Bates nous a
dit. J’ai pris note de sa réponse.

Le sénateur THORVALDSON: Quand vous parlez d'un lot de $1,000, est-ce que le
prix des services est compris?

M. CaroN: Pas nécessairement. La pulpart du temps, les services ne sont pas
compris. Les frais supplémentaires pour installer une fosse septique et pour creuser
un puits sont comptés avec le prix de la maison. J’aimerais ajouter quelques ren-
seignements au sujet de ce genre de maisons. La construction de ce genre de maison
ne pose pas de problémes. Méme en ajoutant quelques dollars pour augmenter le
profit de 'entrepreneur, il serait encore possible & un homme qui ne gagne pas plus
que $3,000 par année de faire ’achat d'une maison de ce genre. Mais il y a un
probléme social qui surgit, ¢’est qu’il est trés difficile de trouver une municipalité
qui permet que l'on construise des maisons de cette qualité.

Dans le cas de la maison construite & Hespeler (Ontario), ’Association nationale
des constructeurs de maisons a pris beaucoup de temps avant de trouver une munici-
palité’ disposée a accorder la permission de construire une maison de ce genre.
C’est pourquoi je mentionne cet autre probléme.

Le sénateur CoNNoLLy (Halifax-Nord): Est-ce parce que cette maison n’est pas
conforme aux normes de construction des municipalités?

M. CaroN: Non monsieur. Ordinairement elle est conforme aux normes maté-
rielles de construction, mais elle n’est pas conforme aux normes de Monsieur Un Tel
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qui demeure de l'autre c6té de la rue et qui se pense supérieur a ’homme qui viendra
habiter en face.

M. CHurter: Dans certaines régions ce plan ne sera pas accepté parce que le
code municipal exige des constructions a I’épreuve du feu. Bien que cette maison
soit conforme aux normes canadiennes d’habitation, les codes municipaux de con-
struction de plusieurs localités en rendraient la construction impossible en raison
de conditions locales.

Le sénateur Haic: J'ai une question & poser. J’ai remarqué les points sur
lesquels on a insisté dans ce rapport, en autant que j’ai pu comprendre ce que le
témoin a lu. Il ne lisait pas trés distinctement, mais il I'a lu quand méme et
J’aimerais avoir quelques éclaircissements pour pouvoir comprendre exactement les
points sur lesquels il a insisté. Je n’ai entendu aucun éloge a ’égard des préteurs
particuliers. Les seuls éloges que j’ai entendus étaient adressés au gouvernement qui
préte de l'argent pour la construction de logements. Pour quelle raison les com-
pagnies d’assurance, les compagnies de fiducie et les préteurs particuliers ne prétent-
ils pas de l'argent pour la construction de maisons d’aprés le plan en question?
Qu'y a-t-il en arriére de ¢a? Laissez-moi vous dire que dans ma ville il est presque
impossible d’obtenir un prét si ce n’est de la Société centrale d’hypothéques et de
logement?

M. Caron: Je répondrai a cette question au meilleur de ma connaissance de con-
structeur. Apparemment, les compagnies préteuses n’ont pas autant d’argent a
préter que le gouvernement. Elles essaient donc de placer leur argent le mieux

possible. Si elles peuvent faire des préts plus considérables & un taux plus élevé,
elles le font. C’est 1a mon impression et je crois que c’est la réponse a votre question.

Le sénateur Haig: Il y a peut-étre une autre raison. Depuis cing ans a peu
prés, d’apres la Loi de I'impdt sur le revenu, un particulier qui place de I'argent dans
la construction des maisons n’a pas droit a une déduction pour le revenu provenant
de biens immobiliers. Avant ce temps il y avait beaucoup d’argent qui était prété
pour la construction domiciliaire par des préteurs particuliers. A I’heure actuelle,
on vous permet de calculer la dépréciation; mais, si vous vendez la maison dans un
délai de moins de dix ans a un prix plus élevé que le prix d’aujourd’hui moins la
dépréciation, vous devrez payer de I'impdét sur cet excédent. J’habite une des plus
petites villes du Canada . . . .. )

Le sénateur ConNoLLYy (Halifax-Nord): Nommez-la.

Le sénateur Haig: Les témoins ne la connaitraient pas. Ils sont de la province
d’Ontario. Dans ma ville il y a beaucoup de gens comme vous et moi qui ont placé
de I'argent dans deux ou trois maisons. Parfois ils possédent cing ou six maisons et
ils aiment beaucoup ce genre de placement. On ne fait plus de placements de ce
genre aujourd’hui et je dis que c’est en raison des réglements de I'impo6t sur le
revenu qui ont été adoptés au sujet de la dépréciation. On n’a droit & presque rien,
alors que, dans la plupart des autres cas, on peut bénéficier de la dépréciation.

M. Caron: Je le regrette, monsieur le président, mais je ne comprends pas bien
le sens que l'on donne ici au mot dépréciation. Vous dites, monsieur le sénateur,
que, avant une certaine date, les compagnies de prét . . . .

Le sénateur Haig: Je dis que les propriétaires peuvent emprunter des com-
pagnies locales, car la valeur de leur propriété a été dépréciée et ils bénéficient de
cette dépréciation. Les compagnies de prét sont plus exigeantes et demandent des
paiements plus considérables, parce qu’elles tiennent compte de la dépréciation. Je
suis bien au courant de cette question.

M. CaroN: Je n’en doute pas. Puis-je vous demander si vous avez dit que j’étais
de I’'Ontario?
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Le sénateur Haig: Je ne suis pas de ’'Ontario.
Le sénateur CrerAR: Il demeure dans le “village” de Winnipeg.

M. Caron: Je le regrette, mais je ne savais pas que vous veniez de Winnipeg.
Je su’s heureux de 'apprendre, car j’aime a savoir ou les gens demeurent.

Le sénateur Haig: Je demeure ici depuis peu. Vous ne pouvez pas me connaitre.

Le sénateur CrerAR: Je crois que la question soulevée par le sénateur Haig est a
propos. Je suppose qu’elle s’applique aussi bien aux citadins, mais prenons le cas
d'un cultivateur qui se batit une nouvelle maison. Il ne peut pas réclamer de
dépréciation pour sa maison sur son rapport d’impét sur le revenu, mais il peut
réclamer de la dépréciation pour sa lieuse, par exemple.

Le sénateur HaiG: En effet.

Le sénateur BrunT: Et il peut en réclamer pour une partie de la valeur de sa
maison.

Le sénateur CrRerAR: Quelle proportion?

Le sénateur BrRunT: Je crois qu’il peut réclamer de la dépréciation pour 25
p- 100.

Le sénateur CrReErArR: Depuis quand cette clause est-elle en vigueur?
Le sénateur BrunT: Depuis assez longtemps, je crois.
Le sénateur CrRerAr: Alors je devrais étudier la loi de nouveau.

Le sénateur BRUNT: Vous prenez un pourcentage de la valeur de la maison et
vous vous basez sur ce chiffre pour établir votre dépréciation.

Le sénateur CrerAr: Cette disposition est récente.
Le sénateur Bourrarp: Elle ne s’applique qu'aux cultivateurs.

Le sénateur Crerar: Cette question est pertinente. Voici la question soulevée
par le sénateur Haig, comme je la comprends. J’ai bati une maison il y a quelques
années a Winnipeg. La valeur de cette maison diminue pendant 30, 40 ans et, elle
sera complétement dépréciée en 50 ans. En d’autres termes, la valeur de la maison
diminue chaque année. Je ne peux pas réclamer de dépréciation pour cette maison
sur mon rapport d’impét sur le revenu. Voila la question.

Le sénateur Haig: C’est bien ca.

Le sénateur CrerAR: Il y a 12 un point qui mérite considération.
Le prESIDENT: Vous demeurez dans cette maison, cependant?
Le sénateur CrerArR: Naturellement.

M. CaroN: Je ne comprends pas bien comment ceci influence les compagnies
préteuses. Je comprends que cette disposition ‘touche un individu qui achéte une
maison et qui la revend a perte.

Le sénateur HaiG: Je me suis occupé de construction de maisons pendant neuf
ans, de 1922 a 1930. Je n'ai pas construit beaucoup de maisons, mais le montant des
salaires que nous payions était de $400,000 & $500,000 par année. J’étais associé avec
un autre et nous n’avons jamais eu de difficultés a trouver des fonds privés. Nous
aurions pu ne pas nous adresser aux compagnies de fiducie et aux compagnies
d’assurance-vie, mais nous ’avons fait quelques fois et nous avons eu tout I'argent
que nous voulions. Nous leur avons dit qu’il y avait une dépréciation de 4 p. 100 sur
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le valeur et qu’ils pouvaient augmenter les paiements annuels de 4 p. 100 de la valeur
et que nous paierions cette augmentation car nous avions une déduction pour la
dépréciation. Nous avons emprunté tout ’argent dont nous avons eu besoin a un
bon taux d’intérét.

Le sénateur BouFFarp: Vous ne pouviez pas emprunter des montants plus élevés ;
que 40 ou 50 p. 100 de la valeur de la maison, n’est-ce pas?

Le sénateur BrRuNT: Soixante pour cent.
Le sénateur Haic: Nous avons obtenu des préts de 60 p. 100. -

Le sénateur BourFarp: Mais dans les cas qui nous occupent présentement, il faut
des préts qui s’élevent jusqu’a 90 p. 100.

Le sénateur MoLsoN: Les préts pour la construction de maisons & prix modique
a Dartmouth ne sont-ils pas fournis par une institution de préts privée, la banque
de Montréal, si je ne me trompe? Alors, en ce qui concerne cette loi particuliére, il y
a des fonds privés qui sont disponibles pour la construction de logements a prix
modique.

Le sénateur Bourrarp: Ces préts sont accordés sur des hypothéques assurées.
Le sénateur MoLrsoN: Oui.

Le présmeNT: Il est probable que l'on considére la solvabilité de 'emprunteur.
Le sénateur MorsoN: Ce sont des hypothéques assurées.

Le sénateur BouFFARD: Au cours des deux ou trois derniéres années, les com-
pagnies de fiducie, les banques et les compagnies d’assurance ont prété des millions
de dollars sur ces hypothéques assurées.

Le prRESIDENT: Je ne devrais pas poser de questions, mais je me demande com-
ment on procéde dans le cas des personnes qui ont un revenu de $5,000 si le prét est
accordé sur hypothéque assurée? Je serais intéressé a le savoir.

Le sénateur BrRunT: M. Bates pourrait peut-étre nous donner le renseignement.

Le sénateur LeoNarp: Il n’y a pas de difficultés tant que la personne qui achéte
la maison a un revenu suffisant pour supporter le montant de ’hypotheque.

Le pRESIDENT: Mais, généralement, on ne permet pas & une personne qui n’a
qu'un revenu de $3,600 de batir une maison sur laquelle elle obtiendrait un prét
assuré. A

Le sénateur LeEoNARD: D’aprés le témoignage entendu, les frais fixes pour cette
maison particuliére ne doivent pas étre plus élevés que 27 p. 100 du revenu pour une
personne qui gagne $3,600 par année. N’est-ce pas ce que vous avez dit?

M. CaroN: C’est exact. Dans 'étude qui a été faite, on a fait le plan de la
maison et on a demandé & la Sociétée centrale d’hypothéques et de logement:
“Quelle hypothéque accorderiez-vous pour une maison de ce genre?” On a étudié
la réponse et on a conclu: “Un homme qui gagne tant a droit, au point de vue
financier, a cette hypotheque”.

Le pPRESIDENT: Pourquoi est-il question de baisser la proportion du revenu par
rapport a4 'emprunt? Peut-étre que nous ne devrions pas vous importuner avec
ces questions.

M. CaroN: Je crois que je peux répondre a cette question. Nous avons pris un
revenu de $5,000. Réellement, si nous considérons le pays dans son ensemble, nous
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devrions peut étre baisser ce chiffre a $3,400. En effet, $5,000 est un chiffre plutot
élevé et il y a un bon nombre de personnes qui désirent beaucoup avoir une maison
et & qui, on peut consentir un prét sur hypothéque, car elles ont la volonté de satis-
faire a leurs obligations et elles sont de bonne foi. Et pourtant ces personnes ne
gagnent que de $3,200 a $3,500.

Le sénateur REem: Pouvez-vous nous donner des chiffres exacts?

M. CaroN: Je ne posséde pas les chiffres exacts; mais, pour autant que je me
souvienne, la moyenne pour tout le Canada est que les personnes qui gagnent $4,200
par année achétent des maisons qui leur cotitent entre $11,600 et $12,000 en moyenne.
Ces chiffres sont certainement sujets a vérification car je les cite de mémoire.

Le sénateur Rem: Croyez-vous qu’on devrait employer ici le systéme des Etats-
Unis qui consiste a acheter d’abord une maison et a obtenir un prét ensuite?

M. Caron: Je ne le recommanderais pas, mais je crois que, dans les mémes con-
ditions, il est plus facile pour une personne qui habite les Etats-Unis d’acheter une
maison. Personnellement, je crois qu’'un homme qui achéte une maison doit placer
une mise de fonds suffisante sur sa maison pour qu’il puisse s’en sentir responsable,
pour qu’il soit le signataire responsable de son hypothéque.

Le sénateur CRerRAR: Quel serait alors le pourcentage de cette mise de fond?
M. CaroN: D’apreés moi, environ huit pour cent, plus ou moins.

Le sénateur CrRerAr: C’est-a-dire que, pour une hypothéque de $5,000, vous exi-
geriez une mise de fond de $400?

M. Caron: C’est exactement cela.
Le sénateur EuLer: A part du lot?

M. CaronN: Non, y compris le lot. Ce qui arrive, c’est que beaucoup de personnes
qui s’achetent une maison versent un montant initial de dix a onze pour cent; mais,
la plupart du temps, ils ont emprunté de cinquante a soixante pour cent de ce
montant d’'un membre de la famille de sorte que la mise de fond est a peu pres celle
que j’estime raisonnable.

Le sénateur CreErAR: Dans ce cas, si I'acheteur fait un emprunt particulier de son
frére, cela ne I'empécherait pas d’obtenir la méme garantie?

M. CaroN: Non. Clest bien cela.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): J'ai une question & poser au témoin au
sujet d'une déclaration qui se trouve a la page 12 de I'exposé. On dit que 140,000
unités de logements peuvent étre commencées en 1958 sans causer une pression
inflationnaire exagérée. S’agit-il de I'inflation des prix ou de l'inflation monétaire?

M. Caron: Il s’agit de l'inflation des prix.

Le sénateur SMitH (Queens-Shelburne): Voulez-vous nous dire quelles sont les
possibilités d’inflation monétaire par suite du financement de prés de 3 milliards
et demi de dollars que le gouvernement doit assurer cette année?

M. Caron: Je n’ai pas les connaissances voulues pour répondre a cette question,
monsieur le président, mais j’aurais une observation a faire. Les faits et les chiffres
que je vous ai donnés ont été cités par le ministre et par les membres de la con-
férence qui a eu lieu la semaine derniére. Si Montréal peut servir de critére, je ne
pense pas que nous pourrions vendre beaucoup de ces maisons. Si on construit un
aussi grand nombre de ces maisons, il y aura surabondance sur le marché et elles
ne se vendront pas.

Le sénateur SmitH: Vous voulez dire qu’'il n’y a pas assez de familles et de per-

sonnes pouvant s’acheter des maisons qui seront intéressées a acheter des maisons
de ce genre?

M. Caron: Je dirais simplement qu’il n’y a pas assez de pouvoir d’achat. Quelle
est au juste la cause de cet état de choses, je ne le sais pas.



20 COMITE PERMANENT

Le sénateur SmitH: Croyez-vous que la situation pourrait changer si on insistait
davantage sur I'importance du logement a prix modique? Je suis heureux de con-
stater que vous trouvez qu’il est nécessaire de tenir compte du citoyen qui a un
revenu peu élevé, car $3,600 est loin d’étre la moyenne dans certaines régions du
pays. Pensez-vous que, si on pousse le programme de construction de logements a
prix ‘modique, la production des 140,000 maisons commencées pourra étre ralentie
par I’économie?

M. Caron: Oui, je le pense.

Le sénateur SmitH: J’ai une autre question a poser. Je voudrais avoir d’autres
explications sur le passage qui se trouve au bas de la page 9 de 'exposé et qui se lit
comme il suit: “On a exprimé l'opinion que I'on ne devrait pas essayer de créer un
actif accumulé en ce qui concerne la prime payée pour les préts assurés”. M. Bates
nous a dit autre jour que ce fonds est maintenant de 30 millions de dollars et que,
s’ll y avait trois pour cent des hypothéques qui ne pourraient pas étre remboursées,
ce fonds serait liquidé. Voudriez-vous expliquer exactement le sense de ces paroles
de M. Bates?

M. CHurTER: Quand la prime d’assurance a été introduite, I'industries de la con-
struction a demandé que les fonds ainsi accumulés soient soumis a4 une vérification
sévére afin que les dépenses supplémentaires soient garanties. Plusieurs membres
de notre association estiment que la législation nationale sur I’habitation a pour but
d’aider ceux que nous pouvons appeler les cas marginaux, c¢’est-a-dire les gens qui
ne peuvent pas emprunter sur hypothéque ordinaire. Le nombre de saisies a été
négligeable au cours de la période d’aprés guerre. Sous le régime des préts assurés,
je crois qu’il n’y a eu que sept préts, qui ont dt étre abandonnés par I’emprunteur.
Nos gens comprennent, je crois, que, pour que la loi soit vraiment efficace, le gouver-
nement doit s’attendre a ce qu’il y ait certaines personnes qui ne pourront pas
rembourser leur hypothéque. Cette loi a pour but d’aider les cas marginaux. Il
devrait y avoir une vérification pour savoir si, en ce qui concerne les primes d’assu-
rances qui ont déja été accumulées, le montant de 30 millions de dollars sera
suffisant ou non. On estime que les administrateurs de la loi doivent s’attendre a
enregistrer des pertes si c’est 1a le but pour lequel la loi a été passée. Je ne veux pas
paraitre téméraire, mais le trés petit nombre de pertes qu'on a enregistrées peut étre
ou ne pas étre une cause de fierté.

Le sénateur McKEEN: Le petit nombre de pertes ne serait-il pas attribuable au
fait que, si un homme ne peut pas rembourser son hypothéque, il vend sa mise de
fonds et le nouvel acheteur continue a faire les paiements? Dans ce cas, bien que le
premier acheteur n’ait pas pu faire face a ses obligations, la perte est évitée par la
vente. Mais si, comme le témoin vient de le dire nous ne pouvons pas mettre sur le
marché 140,000 maisons commencées, est-ce qu’il ne pourra pas arriver que les
premiers acheteurs sur hypothéques ne pourront pas vendre leurs maisons et qu’il
faudra alors faire appel au fonds d’assurance et peut-étre I’épuiser complétement,
ce qui arriverait si 3 pour 100 seulement des acheteurs sur hypothéques ne pouvaient
faire face a leurs engagements.

Le sénateur REm: A la page 5 de l’exposé, on parle des municipalités qui
doivent fournir des conduites de distribution d’eau et des systémes d’égouts. Les
problémes que causent ces installations constituent (dans plusieurs centres) un grand
obstacle a la construction de maisons a prix modique. Je voudrais savoir si vous
voulez simplement attirer notre attention sur ce point ou si vous prétendez que le
gouvernement fédéral devrait s’'intéresser a ce probleme?

M. Caron: Il nous semble que le gouvernement devrait s’occuper de cette ques-
tion par l’entremise de la S.H.C.L. En d’autres termes, il nous semble qu’il devrait
financer linstallation des conduites principales du réseau d’égouts dans les petites
municipalités,

Le sénateur BRUNT: Au moyen de subventions?
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M. Caron: Pas du tout.
Le sénateur BrRUNT: Par quel moyen?
M. CaroN: Par un prét direct.

Le sénateur BRunT: Le gouvernement ontarien s’occupe déja de cette question.
Il a établi une société en Ontario en vue d’acheter les obligations qu’émettent les
municipalités pour financer l'installation des services publics. Voulez-vous que le
gouvernement fédéral ait recours au méme procédé? Est-ce cela que vous
préconisez?

M. Caron: Ce serait une fagon de résoudre le probléme.

Le sénateur BrunT: Il y a autre chose. Si le gouvernement fédéral entreprend
de financer l'installation des services publics, le constructeurs, qui est souvent pro-
priétaire de terrains et lotisseur a la fois, va-t-il réduire a 10 p. 100 le profit qu’il
réalise sur la vente de ses terrains? Vous réclamez l'aide financiére du gouverne-
ment. Mais, a titre de constructeur qui est & la fois propriétaire de terrains et
lotisseur, dans quelle mesure consentez-vous a contribuer?

M. Caron: Je puis fournir une réponse a cette question, monsieur le président.
Lorsque vous dites que la plupart des constructeurs de maisons lotissent eux-mémes
les terrains, vous parlez d’'une fagon plutot générale, monsieur le sénateur. Ce n’est
pas le cas dans la région que j’habite.

Le sénateur BrunT: Il en est ainsi dans ma région, prés de Toronto.

M. Caron: Il n’en est certainement pas ainsi a Montréal. Le probléme auquel
nous devons faire face a Montréal vient du fait que le colt des terrains a monté en
fléche. Il n’y a eu aucune réglementation. Je ne dis pas qu’il aurait dii y en avoir,
mais il reste qu’'aucune forme de réglementation n’a été exercée, et un volume
imposant de capitaux étrangers a été consacré a l'achat de ces terrains. Actuelle-
ment, les propriétaires de ces terrains tiennent bon et attendent que 'on vienne leur
proposer un prix fantastique en vue de procéder au lotissement.

Pas a présent, mais pendant un certain temps aprés la guerre, j’ai construit des
maisons dont le prix de vente était sujet a une réglementation. En d’autres termes,
le constructeur était soumis a une réglementation tandis que le propriétaire du
terrain ‘ne 1'était pas.

Le sénateur BrunT: Vous ne I'étes pas actuellement, n’est-ce pas?

M. CaroN: Non.

Le sénateur BRunNT: Mais c’est bien a& présent que vous demandez une aide
financiére. J'aimerais a savoir ce que vous étes en mesure d’offrir en retour de ce
service?

M. Caron: Nous ne réclamons pas une assistance financiére directe, mais nous
demandons qu'on aide les municipalités a financer l'installation des services d’utilité
publique. Je pense en particulier a une municipalité du Québec qui n’a pas réussi
a écouler ses obligations et a obtenir les capitaux nécessaires pour financer 'installa-
tion de ces services.

Le sénateur BRuNT: Mais cette assistance financiére avantagera encore le con-
structeur.

M. Caron: Elle avantagera plutot celui qui se portera acquéreur de la maison.

Le sénateur BrRuNT: Mais ce n’est pas le futur propriétaire qui vient de nous
faire un exposé et qui demande l'aide du gouvernement; c’est le constructeur. Et
qu’est-ce que vous pouvez offrir en échange? A mon avis, les concessions doivent
étre réciproques. Allez-vous réduire votre profit ou diminuer le colit des terrains
afin que toutes les parties intéressées contribuent a abaisser le coit du logement?

Le sénateur SmitH: Monsieur le président, les modifications que M. Caron a
préconisées dans son exposé n’auraient-elles pas ce résultat? Ne réduiraient-elles le
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coGt des terrains pourvus de services d’utilité publique? Et cela: n’avantagerait-il
pas lindividu qui désire se porter acquéreur d’une maison?

M. Caron: Vous avez répondu a la question de votre collégue monsieur le
sénateur, et je vous en remercie.

M. Cuutrter: Permettez-moi de signal, monsieur le président, que la valeur de
I'hypothéque se trouve automatiquement accrue si le constructeur doit installer les
“gros tuyaux”, et que cela empéche les familles qui gagnent un revenu modique de
pouvoir financer I'achat d'un logement. C’est ce qui a été constaté par les repré-
sentants des principaux secteurs de I'industrie du logement qui ont participé i une
réunion en vue de signaler les facteurs qui entravent la construction de logements a
cot modique. L’un des principaux facteurs, c’est que les municipalités se déclarent
incapables de faire poser les conduites principales des réseaux d’égouts, bien qu’elles
aient plusieurs modes de financement a leur disposition. C’est une entreprise trés
cotteuse. Dans plusieurs cas, elles pourraient peut-étre s’en tirer, mais il reste que
Yinstallation des services publics présente des difficultés qui ne sont pas facilement
surmontables. Si vous essayez de déterminer quels sont les problémes auquels vous
devez faire face, vous verrez que c’est 1a une des principales difficultés. Le gouverne-
ment fédéral a déja pris des mesures en vu de partager avec les autorités provin-
ciales et municipales les frais d’installation des services urbains. A certains condi-
tions, il est prét a avancer 75 p. 100 du cott de l'installation des embranchements
domiciliaires.

Comme le sénateur Brunt I’a signalé il y a un instant, le gouvernement ontarien
a autorisé la Commission des ressources hydrauliques a financer l’installation des
principales conduites d’eau, mais, d’habitude, cette pratique a seulement cours dans
les petites municipalités. Dans les centres urbains plus importants, I'installation des
services d’utilité publique continue de poser un probléme capital. Pour ce qui est
du logement a cotat modique, nous proposons trois solutions a ce probléme: que la
Loi nationale sur I’habitation soit modifiée de facon a inclure l’installation des
égouts collecteurs aussi bien que celle des embranchements domiciliaires dans son
programme actuel de participation; que le gouvernement fédéral accorde pour ces
travaux une subvention directe et non remboursable; ou, que le gouvernement
fédéral consente aux gouvernements provinciaux des préts sujets a des taux d’intérét
peu élevés. Ce sont 12 trois propositions qui ont déja été discutées a diverses reprises
par les représentants du ministére des Finances, de la Société centrale d’hypothéques
et de logement et le ministre des Travaux publics.

Le sénateur IsNor: Monsieur le président, avant de poser une question j’aimerais
a commenter une déclaration qu’a faite le témoin. M. Caron estime qu’on ne peut
construire et vendre 140,000 logements cette année. Je tiens a signaler qu’en 1955
on a construit et vendu 138,000 logements et que les pertes ont été minimes. Comme
les préts sont plus facilement consentis que par le passé, nous pouvons certainement
faire construire et vendre 2,000 logements de plus qu’en 1955. Du moins, c’est mon
opinion,

M. CaroN: Monsieur le président, permettez-moi de ne pas partager cet avis et
de faire remarquer que la situation n’est pas la méme qu’en 1955. J'imagine que
monsieur le sénateur Isnor a parcouru les derniers numéros du Wall Street Journal.
S'il jette un coup d’oeil rapide sur cette publication il comprendra que je n’avance
pas une opinion gratuite lorsque je dis qu'il y a moyen de faire construire 140,000
logements mais que nous ne pourrions pas réussir a les vendre. Je tiens toutefois a
signaler, monsieur le président, que j’émets cette opinion en mon nom propre et non
a titre de représentant de I'industrie de la construction.

Le sénateur IsNor: Vous estimez que les conditions ne sont pas aussi avanta-
geuses qu’elles I’étaient il y a trois ans et qu'il n’y a pas moyen de vendre 2,000
maisons de plus qu’en 19557 .
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M. Caron: En effet, c’est 1a mon opinion, surtout en ce qui concerne les centres
urbains. Quand je dis “centres urbains”, je parle des villes comme Winnipeg, Van-
couver, Toronto ou Montréal.

M. CHuTTER: Je pense qu’'on a généralement I'impression, dans le milieu de
Tindustrie de la construction, qu’il sera trés difficile de maintenir le programme de
vente de 140,000 logements a colit moyen et élevé, qui a été lancé apreés la guerre.
Cependant, s’il était développé, le marché des maisons a prix modique pourrait
devenir trés important, et cela nous permettrait de continuer a faire construire un
nombre imposant de logements. Nous pourrions méme dépasser 1'objectif de 140,000
unités. Autrement dit, ce n’est pas la demande qui fait défaut; mais ce qui a fait
défaut dans le passé, c’est la conjugaison des facteurs nécessaires pour développer
ce marché. On n’a pas pu réussir & obtenir les capitaux nécessaires ou l'un ou
plusieurs des facteurs les plus importants ont fait défaut.

L’idée maitresse de I’exposé que nous vous avons présenté se résume de la facon
suivante. Pour assurer un vaste programme de construction domiciliaire a longue
portée, il faut que tous les facteurs essentiels se rencontrent. Les membres de
notre association estiment qu’il ne serait pas difficile de maintenir un programme de
construction domiciliaire intensifié si 1’on pouvait développer le marché des logements
a cout modique. De fait, la plupart des études qui font autorité au sujet des perspec-
tives de la construction domiciliaire, comme par exemple, le rapport de la commis-
sion Gordon, estiment que dans dix ou vingt ans on construira 180,000 a 200,000
logements par année. Ces prévisions sont fondées sur le nombre des écoliers d’au-
jourd’hui qui seront mariés a cette époque et qui auront besoin de logis pour élever
leurs familles. Les chiffres que je viens de citer correspondent a la demande possible
qu’il y aura a ce moment-la.

Le sénateur IsNor: Il ne faut pas oublier que le gouvernement n’a pas encore
établi les normes relatives aux 140,000 logements dont vous envisagez la construction.

M. Cuurter: Vous avez raison.

Le sénateur IsNor: Monsieur le président, je voulais demander tout & I’heure
quelle serait la moyenne, en dollars, et en cents, des frais de I'installation des services
d’utilité publique dont ’exposé fait mention?

M. ‘CaroN: Monsieur le président, je pense que monsieur le sénateur fait allusion
a l'installation des services d’eau et d’égout et a la construction des rues.

Le sénateur IsNor: C’est cela.
Le sénateur HorNer: Et au coat du terrain?

Le sénateur IsNor: Non. Je parle seulement des frais de l'installation des ser-
vices publics.

M. CaroN: De fagon approximative, monsieur le président, je suis d’avis que le
colit moyen de l'installation des services publics pour une propriété dont la fagade
mesure 50 pieds (il s’agit 14 d’une propriété aux dimensions plutét modestes, mais
je me suis surtout occupé jusqu’a présent des propriétés de cette catégorie) est de
l'ordre de $1,700 a $2,000. Cette somme comprendrait le cott de l'installation des
conduites principales d’eau et d’égout et de la construction du trottoir ainsi que la
moitié du colt de la construction de la route et de I'asphaltage devant la maison.

Le sénateur IsNor: Autrement dit, en supprimant les frais de l'installation des
services publics, vous pourriez augmenter I’hypothéque d’'un montant de $1,500 a
$2,000, n’est-ce pas?

M. Caron: Je ne saisis pas bien votre raisonnement.

Le sénateur IsNor: Vous avez dit que vous cherchez a obtenir l'assistance
financiére du gouvernement et, pour conclure, vous estimez que l'élimination de
certains frais, dont les frais d’installation des services publics, aiderait les munici-
palités.



24 COMITE PERMANENT

M. Caron: Il s’agit des frais de l'installation des conduites principales. Nous
avons surtout en vue le cas d’'un individu qui veut lotir un terrain situé a quelque
distance d’un égout collecteur et séparé de celui-ci par une bande de terrain non
desservie. La municipalité n’a pas le droit d’imposer le lotisseur en vue de financer
le raccordement; elle n’a pas davantage le droit d’imposer le propriétaire du terrain
non desservi. Nous pensons que le gouvernement fédéral pourrait accorder une aide
financiére, sous forme de prét, pour financer Iinstallation de la conduite principale
qui pourrait méme s'étendre sur une distance de quelques milles. Le propriétaire
rembourserait ce prét comme il le fait dans le cas des travaux d’amélioration locale.

Le sénateur IsNnor: Mais vous avez signalé dans votre exposé qu'on tient compte
des frais de l'installation des services publics lorsqu’on étudie une demande de prét.

M. Cuurrer: Il me semble, monsieur, que 'exposé établissait une distinction et
précisait que, par le passé, la municipalité assumait le coit de Iinstallation des
services publics et obtenait un remboursement au moyen des taxes municipales
d’amélioration locale. Autrement dit, la municipalité financait l'installation des
divers services d’utilité publique et obtenait un remboursement sous forme de taxes
municipales pendant un certain nombre d’années.

Le sénateur IsNor: C’est cela.

M. CHUTTER: Ainsi, un individu qui se portait acquéreur d’une maison con-
tractait une dette hypothécaire fondée uniquement sur le co(t de la maison. Il
faisait un versement initial qui correspondait & un certain pourcentage du cott de la
maison et il payait 'installation des services publics sous forme de taxes municipales.
De plus en plus, les municipalités qui ont des difficultés financ.éres d’ordre
général disaient aux constructeurs éventuels: “Si vous voulez obtenir un permis
pour ce programme de construction, vous devez voir vous-méme a l'installation de
tous les services publics.” Cela signifie que I’hypothéque est calculée non seulement
d’apres le cout de la maison, mais aussi en tenant compte du coGt de I'installation
des services publics. Au lieu de représenter 10 p. 100 & peu prées du cout de la
maison, le versement initial correspond maintenant a 10 p. 100 du cout de la maison
et du terrain pourvu de services publics. Si vous introduisez le cout de I'installation
des services publics dans le montant de I’hypothéque, vous augmentez le versement
initial et les frais fixes, et, en conséquence, un grand nombre de gens sont exclus
du marché du logement par la restriction selon laquelle les mensualités ne doivent
pas dépasser 27 p. 100 du salaire du requérant.

Le sénateur IsNor: I1 me semble que c’est I'inverse qui se produirait et qu’en
éliminant le colit de Iinstallation des services publics, vous ne réduisez pas néces-
sairement le montant de I’hypothéque, parce que vous réduisez plutét les frais
assumés par le constructeur.

M. CaroN: Les frais assumés par le constructeur ne sont pas réduits. Les ser-
vices publics ne se payent pas tout seuls. Mais ’hypotheque est moins élevée au
début si on finance l’installation de ces services au moyen de 1'imp6t municipal
d’amélioration locale.

Le sénateur PraTT: Monsieur le président, on a parlé d’'un programme de
financement de construction domiciliaire applicable aux personnes qui gagnent
$3,600 ou plus par année. En vertu de ce programme, 27 p. 100 du revenu du
requérant suffirait 2 amortir le prét et a acquitter les autres dépenses.

M. Caron: Cela suffirait 4 amortir le prét hypothécaire ainsi qu'a payer I'imp6t
et I'assurance contre 'incendie.

Le sénateur Pratt: Je viens de faire un petit calcul. En tenant compte de la
population actuelle du Canada et en supposant qu'une famille moyenne soit com-
posée de cing membres, je constate que, si I'on fait construire 140,000 logements par
année, cela signifie qu’en I'espace d’une année 4 p. 100 des maisons au Canada
peuvent étre construites sous le régime des conditions de remboursement a tempéra-
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ment au moyen de 27 p. 100 du revenu. Je constate aussi que cela pourrait continuer
pendant 20 ou 25 ans et je vois la une tendance inflationnaire assez marquée. Un
programme d’une telle envergure cofiterait prés de 1,750 millions de dollars par
année, si 'on établit le coit moyen d’un logement a $12,000.

Je suis tout a fait en faveur d’un programme de construction domiciliaire, mais
il me semble que nous avons aligné trop de chiffres et consulté trop de rapports,
méme s'ils ont été bien préparés, comme, par exemple, celui de la commission
Gordon qui nous annonce ce qui va se passer au Canada d’ici 20 ou 25 ans. Nous
sommes enclins a réaliser tout d’'un coup une trop grande partie d’'un programme a
longue échéance, et cela constitue une politique d’inflation qui se manifeste sous
forme d’une dette qui va s’accumulant. Nous devons élaborer des projets dont la
réalisation s'étendra sur plusieurs années. Mais préter chaque année 1,740 millions
de dollars a 4 p. 100 de 'ensemble des familles canadiennes en vertu de ce pro-
gramme, cela constitue une politique a tendance inflationnaire trés marquée.

Le sénateur WaLL: Monsieur le président, j'aimerais avoir des explications au
sujet de quelques énoncés d’ordre général que je reléve au bas de la page 2 de
I'exposé. Je lis par exemple:

“Il semble également qu’a l'avenir la valeur d’emprunt se rapprochera
davantage des frais réels de la construction.”

Quel est le probléme a I’heure acluelle? Quelle différence y a-t-il entre la
valeur du terrain et les frais réels de la construction? L’énoncé que je viens de lire
n'est pas précis. Quelle est la nature exacte du probléme?

M. Caron: Selon les différents facteurs qui entrent en ligne de compte et, peut-
étre, selon 'humeur particuliére de 1’évaluateur de la Société centrale ce jour-la
(car le facteur humain entre aussi en jeu), celui-ci peut dire au constructeur qui a
évalué a $9,000 les frais d’'un projet de construction: «Cette maison doit étre évaluée
a $8,600 ou approximativement.» Voila ce qui fait la différence. Dans le cas d'une
maison qui se vendra $10,000 ou $11,000 & peu pres, une différence de $400 est assez
considérable.

Le sénateur WaLL: Vous parlez d’'une maison dont la construction couterait
$9,000. Soumettez-vous des chiffres a I’évaluateur de la Société centrale?

M. Caron: Certainement. Le constructeur qui désire obtenir un prét hypothé-
caire pour un projet de construction doit remplir une formule. Le verso de cette
formule comporte un détail du cott du béton, de la brique, des travaux de char-
penterie et des autres frais de construction, mais elle ne tient pas compte du profit
du constructeur. Ce dernier fait donc I'évaluation de son profit et l'ajoute aux
différents articles du détail, de sorte que 1'évaluation globale des frais de construc-
tion de la maison qu’il suggére correspond au prix de vente qu'il désire obtenir.
Qu’elle soit calculée d’apres le prix de vente ou d’apreés les frais réels de construc-
fion, ’évaluation de la Société centrale d’hypothéques et de logement est toujours
moins élevée que celle du constructeur, et ce dernier n’obtient jamais un prét hypo-
thécaire correspondant au montant demandé dans sa formule.

M. CuurTerR: Le prét n’est pas fondé sur le prix réel, mais sur la valeur esti-
mative de la propriété pour fins de prét. Par le passé, on a jugé que les évaluations
étaient trop basses et, au cours des six derniers mois ou plus, on a fait entrer de
nouveaux facteurs dans la détermination de la valeur estimative d’une propriété,
de sorte que le prét a été quelque peu augmenté. Ce changement a été avantageux.

M. Caron: Pour étre juste envers la Société centrale d’hypothéques et de loge-
ment, je tiens a signaler que I’écart entre 1’évaluation et les frais réels de construc-
tion n’est pas considérable, La différence n’est pas grande.

Le sénateur WALL: Je vois au bas de la page de I'exposé une idée fort intéres-
sante. Il s’agit de l'affectation des fonds hypothécaires a des fins déterminées en
vue de répondre a certains besoins spécifiques. C’est 1a le principe fondamental de
tout I’'exposé. Mais comment va-t-on répartir les fonds assignés pour répondre a la
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demande en perspective de facon a fournir les capitaux nécessaires i ceux qui ont
besoin de logement?

M. Caron: Je puis répondre a cette question en vous signalant ce que la Société
centrale d’hypothéques et de logement a réalisé dans le cadre du programme qu’elle
a appelé <le programme de préts d’agence.» Les préts d’agence sont en réalité des
préts provenant de la caisse du gouvernement, mais ils sont consentis par I'entremise
des institutions de préts et ils sont destinés a venir en aide a celui qu’on a appelé le
«citoyen oublié». La superficie des maisons construites en vertu de ces préts a été
réduite & un maximum donné de pieds carrés. Vous connaissez sans doute le pro-
gramme de financement de construction de logements a loyer qu'on a appelé «le
programme de préts aux sociétés a dividendes limités.» Voila un exemple de pro-
gramme de construction d’habitations a loyer ou le revenu du locataire éventuel ne
doit pas dépasser une certaine limite. Mais ce que j'aimerais a savoir, c’est ce que
font les sociétés qui ont fait construire ces habitations lorsque le revenu d’un loca-
taire dépasse le maximum prévu, et comment elles s’y prennent pour lui faire
quitter son logement?

Le sénateur WaLL: Je comprends cela. Mais voici ce qui m’intrigue avant tout.
Supposons que la Société centrale d’hypothéques et de logement ait a sa disposition
300 millions de dollars. Supposons qu'elle affecte tout ce capital et qu’elle décide de
verser 100 millions aux sociétés a dividendes limitées pour des fins de construction.
Lorsque les constructeurs ou les institutions de préts auront employé les autres 200
millions et que les capitaux seront épuisés, l'industrie de la construction devra
accorder plus d’importance a certains secteurs de la construction qui sont négligés
actuellement.

M. CHutTER: A mon avis, la raison pour laquelle I'exposé formule cette pro-
position, c’est qu’'on n’a pas réalisé I'objectif de la loi sur ’habitation dans le passé.
Avant la mise en vigueur du programme de préts d’agence, il y a quelques années,
le marché des fonds hypothécaires était tel qu’un individu qui était en mesure de
faire un versement initial et d’assumer les frais fixes ne pouvait trouver personne
qui lui avangat un prét hypothécaire en vertu de la Loi nationale sur ’habitation.
La Société centrale d’hypotheques et de logement pouvait seulement consentir des
préts directs dans les villes d’'une certaine importance. Dans les plus grands centres,
il y avait tellement de demandes de préts hypothécaires que les institutions de préts
opéraient un choix méticuleux et, lorsque cela était possible, elles préféraient
accorder un prét pour la construction d’'une grande maison plutét que pour la con-
struction d’une petite. En conséquence, plusieurs requérants ne pouvaient obtenir
un prét hypothécaire, bien que leur revenu leur permit de financer la construction
d’'une maison sous le régime de la Loi nationale sur ’habitation. Mais, grace au
programme de construction de petites maisons, on a consacré des capitaux a la
construction de logements dotés d’une aire de parquet limitée. Ce programme a été
I'objet d’'une trés forte demande.

Le sénateur BrRUNT: J’aimerais & poser quelques questions au sujet du para-
graphe (vi) qui parait a la page 10 de I'exposé. Ce paragraphe énumére quelques
facteurs qui semblent entraver l'industrie de la construction. Ces questions ne
relévent-elles pas toutes des gouvernements provinciaux et des municipalités, et
appartient-il vraiment au gouvernement fédéral d’appuyer un programme de lotis-
sement pendant une année ou deux? L’administration fédérale n’'a pas a s’occuper
des dimensions des terrains, sauf que la Société centrale d’hypothéques et de loge-
ment impose certaines dimensions déterminées et quelques autres conditions qui
sont expliquées en détail.

M. Caron: Ces questions ressortissent uniquement a la compétence des muni-
cipalités.

Le sénateur BrRuNT: J’aimerais a obtenir des explications au sujet d’'une autre
question. A la page 6 de l'exposé, septiéme ligne, je lis ce qui suit: «De plus,
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T’économie d’un millier de dollars sur les frais de construction, grace a des plans et
a des matériaux nouveaux ou grace a de nouvelles techniques de construction, peut
étre facilement contrebalancée par une augmentation» . . . (je laisse tomber les trois
mots qui suivent parce que je comprends ce qu’ils signifient) . . . «<ou du taux de

2

Iintérét.» J’aimerais a obtenir une explication plus élaborée la-dessus.

M. Cuutter: Nous avons eu l'occasion de constater des hausses du taux d’intérét
a plusieurs reprises au cours des derniéres années. Si vous voulez faire 1’évaluation
de I’ensemble des frais de la construction d’une maison, vous devez vous placer dans
une perspective de 25 ans, ce qui correspond a la période de remboursement d’un
prét hypothécaire. En 1954, aux séances de votre Comité, je me rappelle que la
S.C.H.L. avait présenté de la documentation pour illustrer les hausses et les baisses
du taux d’intérét d’'un prét hypothécaire remboursable sur une période de 20, 25 ou
30 ans. Calculée sur une période de 25 ans, une hausse de % p. 100 qui s’ajoute & un
taux d’intérét de 5% p. 100 peut entrainer des déboursés supplémentaires de l'ordre
de $1,000 ou davantage.

Le sénateur BourrArD: Cette augmentation fait partie des frais fixes, n’est-ce-
pas?

M. Cuurtter: Elle s’insére dans I’ensemble des frais de construction.

Le sénateur BRUNT: Le citoyen ordinaire qui s’achéte une maison se renseigne-t-
il au sujet de 'ensemble des frais qu’il devra encourir?

M. Caron: Il s’intéresse seulement a ses mensualités. Il arrive quelquefois qu’un
client soit un comptable ou un expert en comptabilité, et qu’il s’écrie aprés avoir
effectué des calculs: «Sapristi! Je devrai rembourser $14,000 pour une maison qui
coute $10,000.»

Le sénateur Brunt: Cette hausse qui porte sur I’ensemble des frais peut-elle de
quelque fagon empécher un individu de se porter acquéreur d’un logement parce
que son revenu n’est plus suffisamment élevé?

M. Caron: Voici comment la chose peut arriver. Il faut qu'une certaine mensu-
alité soit versée pour amortir un prét qui est consenti & un taux d’intérét de 5% p.
100, par exemple. On obtient le versement annuel en multipliant cette mensualité
par douze. Mais supposons a présent que le taux d’'intérét soit porté a 6 p. 100.
Comme 'je viens de le signaler, il se peut alors que le requérant ne soit plus admis-
sible a un prét hypothécaire sous le régime de la Loi nationale sur I’habitation parce
que ses mensualités dépasseraient 27 p. 100 de son revenu. L’institution de préts
menerait alors une enquéte minutieuse sur le crédit de ce requérant. Je dois dire,
cependant, que, dans la plupart des cas, celui-ci pourrait bénéficier d’'un prét.

Le sénateur BrRunT: Vous avez répondu a ma question et je vous remercie.

Le sénateur Morson: Il me semble que nous n’avons pas con$idéré un autre
aspect de la question, qui est le coat réel de la plupart des logements a construire.
J’aimerais a savoir, monsieur Caron, quelles ont été les fluctuations du colGt du
logement par pied carré au cours des cing derniéres années, par exemple. Tout a
I'’heure, nous avons parlé de l'inflation et des gens qui sont exclus du marché de
I’habitation en vertu de certaines restrictions. Mais pouvez-vous me dire quelles ont
été les fluctuations du colit de la construction domiciliaire?

M. Caron: Prenons l'exemple d'un bungalow qui se vend $11,500, $12,000 ou
$12,500, sans compter le terrain. D’aprés la superficie du rez-de-chaussée, sans tenir
compte du sous-sol, ce bungalow coute environ $10.50 par pied carré. Il y a cing
ans, il aurait cotGté $8.50 environ par pied carré. Ce qui s’est produit, monsieur le
président, c’est que les constructeurs sont devenus plus compétents. Ils emploient
plus d’outils mus par la force motrice qu'ils ne le faisaient aurapavant, par exemple.
Récemment, le colt des matériaux a subi une baisse, mais cette baisse a été presque
contrebalancée par un légére hausse du cot de la main-d'oeuvre. Le logement
colte un peu plus par pied carré aujourd’hui qu’autrefois.
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Le sénateur MorsonN: Vous avez dit que la différence était de $2 par pied carré,
n’est-ce-pas?

M. CaroN: Oui, deux dollars environ.

Le sénateur MoLsoN: Alors c’est beaucoup plus coiteux, n’est-ce pas?

M. Caron: Le pourcentage des profits n’a pas bougé; il a plutot baissé.

Le sénateur BRunT: Quelle serait la superficie du bungalow moyen dont vous
avez fait mention?

M. CaroN: De 1,065 a 1,100 pieds carrés environ.

Le sénateur BrunT: Et 'augmentation serait de $220.

Le sénateur MoLsoN: Quelle est la différence dans le cotit de la main-d’ouvre?
Vous dites que les matériaux ont baissé, mais que la main-d’oeuvre est plus chére.
Quelle est I'augmentation du colit de la main-d’oeuvre pour les cinq derniéres
années?

M. Caron: C’est un peu difficile a dire pour les cing derniéres années. Les
salaires augmentent de 10 a 15 cents de I’heure tous les ans dans notre région.

Le sénateur Rem: Et parlons de la production. Les ouvriers ne font pas la
moitié du travail qu’ils faisaient il y a 10 ans. Et c’est la méme chose pour les
briqueteurs.

Le sénateur MoLsoN: Pourriez-vous répondre a ma question au sujet du cofit
de la main-d’oeuvre?

M. Cuutter: Voici des chiffres, pour une période de cing ans, le colit moyen
d’un pied carré. En 1957 la Société centrale d’hypothéques et de logement a calculé
que le colit moyen d’un pied carré revenait a $10.71, tandis qu'en 1953 il était de
$9.05. Ainsi donc en cing ans le prix moyen du pied carré pour les maisons con-
struites par la Société a augmenté de $1.66. Une partie de cette augmentation est
attribuable au relévement des normes de construction.

Le sénateur BrunT: Je voudrais rectifier mon calcul, monsieur le président. Je
me suis trompé quand j’ai dit $220, ce serait plutot $2,200.

Le prESIDENT: Oui, certainement.

Le sénateur CrRerar: Ce n’est qu’une légére erreur.

M. CaroN: C’est malheureux que vous ayez rectifié, j’étais sur le point de
m’offrir des félicitations.

Le sénateur PearsoN: Le prix des terrains a aussi augmenté.

M. Caron: Oui, et de beaucoup.

Le sénateur Pearson: Et cela augmente le prix d’achat.

M. CaroN: Oui.

M. CuHutTER: Selon I'index du taux des salaires dans l'industrie de la construc-
tion, il y a eu dans tout le pays une augmentation moyenne de 20 p. 100 au cours
des cing derniéres années.

Le sénateur WaLL: Quelles années?

M. Cuurter: De 1953 a 1957.

Le sénateur REm: J’a‘merais que l'on parle du rendement des ouvriers. Je
sais que les salaires ont augmenté, mais je sais aussi par expérience personnelle que
les charpentiers et les briqueteurs ne donnent plus la somme de travail qu’ils don-
naient il y a quelques années. Quelle somme de travail donnent les ouvriers
spécialisés et les autres travailleurs? S’ils ne produisent plus autant, cela ajoute
encore au prix.

M. Caron: Je peux répondre en me basant sur ma propre expérience, méme si

je m’occupe de construction que depuis la fin de la guerre.
Je sais que, si un constructeur peut réussir a maintenir en opération un
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organisme assez important en employant les mémes ouvriers, sa production demeure
la méme pendant que le colit de la main-d’oeuvre augmente. Mais, quand l’entre-
prise connait des hauts et des bas, qu’il n’y a pas de construction d’hiver et qu’il faut
recommencer a neuf 1'été, il semble que la production ralentisse continuellement.

Le sénateur Rem: N’est-il pas vrai que les unions ouvrieéres obligent Iles
ouvriers a ne pas fabriquer plus que tant de portes ou de fenétres ou a ne pas poser
plus que tant de briques par jour? Il y a quelques années les ouvriers faisaient
quatre fois plus de travail qu’ils n’en font aujourd’hui.

M. Caron: Il semble que c’est la méme chose dans toutes les industries. Il me
semble que, chaque fois que nous avons une guerre, 'ardeur au travail au cours de
la période d’aprés-guerre diminue et qu'on adopte une attitude générale qui pour-
rait s’exprimer ainsi: «Laissons faire cela par le gouvernements.

Le sénateur Rem: Et cela augmente le prix.

M. CaronN: Strement.

Le sénateur LeoNarD: Pourriez-vous nous dire grosso modo quelle partie du
cott actuel du pied carré, soit $10.71, représente la main-d’oeuvre et quelle partie
représente les matériaux?

M. Caron: Oui, 50 p. 100 représente la main-d’oeuvre, 45 p. 100 les matériaux
et les dépenses des sous-traitants ce qui comprend de la main-d’oeuvre aussi
naturellement, et 5 p. 100 les dépenses imprévues.

Le sénateur Rem: Si vous prenez le pied carré comme élément de base, je ne
suis pas du méme avis. En avons-nous plus pour notre argent aujourd’hui?

M. Caron: Voici la réponse que je puis donner a cette question que j’ai souvent
entendu poser, la maison de mon pére ayant été construite par des ouvriers en 1912.
Je pourrais dire que les maisons qui se vendent aujourd’hui $11,000, se vendaient
environ $6,000 au commencement de la décennie 1939-1940. Je répéte, monsieur le
président, que les maisons qui lui sont comparables aujourd’hui sont de meilleure
qualité. Ce sont de meilleures maisons, parce que les matériaux sont meilleurs et
que les exigences de la Société centrale d’hypothéques et de logement permettent
de construire de telles maisons. Maintenant, je ne puis dire la méme chose des
maisons qui coutent $50,000 et plus. Je reviens a la maison de mon pére, ou j’ai été
élevé. Certains matériaux ont été employés dans sa construction, comme par
exemple des panneux d’acajou, qu’il serait impossible d’obtenir aujourd’hui. Mais,
pour une personne qui a un revenu annuel de $5,000, je donnerais n’importe quelle
vieille maison pour une de celles que I'on construit couramment aujourd’hui.

Le sénateur WaLL: Puis-je poser une question? I.’Association canadienne des
constructeurs déclare, & la page 7 de son exposé, que “les dispositions de la Loi
nationale sur I'habitation au sujet des logements multiples devraient étre modifiées
et rendues plus attrayantes pour ceux qui sont préts a engager des capitaux dans
l'industrie de la construction.” Et ’exposé parle ensuite des maisons d’appartements,
des maisons unifamiliales en série et des maisons semi-détachées. En vu de I’expan-
sion probable de la construction de maisons a logements multiples, votre Association
a-t-elle songé a mettre ces logis a la portée des acquéreurs éventuels au moyen d'un
systéme coopératif? Quelles sont les opinions courantes a ce sujet et quelles mesures
a-t-on prises pour favoriser ce genre de constructions?

M: CHUTTER: Je crois que je peux répondre a cette question. Il y a un petit
nombre d’exemples que je pourrais citer et le nombre de ces mesures augmente con-
tinuellement. Il y a beaucoup de constructions de ce genre en Europe, mais ici au
Canada il n'y en n’a pas beaucoup. On a mentionné dans '’exposé des exemples de
ce genre de propriété domiciliaire: appartements, demi-maisons ou logis faisant
partie d’une série. Ce genre de propriété domiciliaire se répand de plus en plus 2
T’heure actuelle. Ce systéme des propriété est surtout favorisé par des personnes qui
se réunissent sur une basse coopérative.
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Le sénateur WaLL: Si, par exemple, cinquante parmi nous se mettent ensemble
pour construire une maison, quels sont les problémes qui se présentent?

M. CuHurter: Les institutions financiéres nous disent que rien ne s’oppose a ce
que le plan soit mis en pratique sur une plus vaste échelle. Si on ne I’a pas fait dans
le passé c’est que la population n’est pas accoutumée & ce systéme qui ne fait pas
partie de nos traditions. &

Le sénateur BouFFArRD: Les exemples de ce systéme sont plus nombreux en
Europe?

M. CHUTTER: Oui.

Le sénateur REm: Pour fins de renseignements, voyez la page 7 de lexposé,
ou il est dit: «La législation canadienne est plus sévére sur ce point que celle des
Etats-Unis ot le paiement initial et les frais fixes sont moins élevés,» Dois-je com-
prendre qu’il n'y a pas de limite d’age pour une personne qui achéte une maison?
Vendriez-vous une maison & un homme de plus de cinquante ans?

M. CaroN: Evidemment, il existe une limite d’age.

Le sénateur ReEm: Pourquoi y a-t-il une limite d’age?

M. CaroN: Une personne plus jeune fait une mise de fonds moin considérable
et paye un taux d’intérét plus bas.

Le sénateur Rem: Mais elle doit payer pendant plus longtemps.

M. CaronN: Oui. Je ne sais pas ce qu’on fait aux Etats-Unis; mais, ici au Can-
ada, si un homme a 55 ans, on le regarde de trés pres.

Le sénateur PearsoN: La situation de ’homme qui a un revenu modique serait-
elle améliorée s’il existait un plan de rénovation des vieilles maisons? -

M. CaroN: Nous le croyons.

Le sénateur PEARsON: Je songe aux maisons du centre des villes, dont la valeur,
T'apparence et le confort est trés dépréciée. Si elles étaient rénovées selon les normes
des logis modernes, la demande de maisons a prix modique serait moins forte dans
les banlieues, ou il est difficile a un homme de se rendre a son travail, ce qui
augmente encore ses dépenses.

M. CHutrTER: Le colt d’achat d’'une vieille maison dont la charpente est encore
solide est souvent supérieur a celui d’'une maison neuve. L’industrie de la con-
struction soutient que, s’il était possible d’acheter de vieilles maisons sous le régime
de la Loi nationale sur I'habitation et d’obtenir des préts destinés a I’amélioration
des maisons en vue de les rénover ou de corriger leurs défauts, il y aurait plus
d’activité dans le marché du logement. Tout le monde n’achéte pas une automobile
neuve, mais un grand nombre de personnes achétent une voiture usagée a un prix
moins élevé en profitant des mémes facilités de paiement.

Le sénateur BrunT: A l'heure actuelle, il existe des facilités pour obtenir des
préts pour Iamélioration de maisons?

M. CaurrtER: Oui.

Le sénateur PraTT: Quelle est la moyenne, pour les quatre ou cing derniéres
années, du cott d’acquisition des maisons financées au moyen d’un prét hypothécaire?

M. CaAroN: Si vous voulez dire la moyenne du colit de la maison, c’est environ
$13,250.

Le sénateur PraTT: Je songeais & la moyenne du colit de construction.

Le sénateur CRerAR: Puis-je demander s'il y a eu des changements quant a la
demande de tel ou tel style de maison?

M. CaroN: Oui, monsieur le président. En fait, cette question est trés intéres-
sante. Il y a six ans, on demandait beaucoup de maisons a deux étages ou, comme
on les appelait, des “cottages” a4 deux étages. La grande quantité de publications
ameéricaines sur le logement a causé un changement de style, tout d’abord en faveur
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des maisons & un seul étage, puis, en faveur des maisons & mi-étages ou «split levels».
Elles ont envahi le marché. Cette année, toutefois, nous constatons une tendance a
revenir a la maison a deux étages, et cela pour deux raisons: la raison fondamentale,
c’est que cette maison peut se construire sur un terrain moins considérable. Le
terrain cotite moins cher et le propriétaire a moins de superficie a entretenir. C’est
1a un élément trop souvent oublié. Deuxiemement, il y a également une tendance
a situer les chambres sur un étage séparé.

Le sénateur Pearson: Il est préférable, je suppose, d’éloigner les enfants des
divertissements de la soirée en mettant leurs chambres a 1’étage supérieur.

M. CaroN: Qui, c’est normal. Méme si I'on n’a pas de visiteurs, on fait plus
de bruit le soir et les enfants s'éveillent plus facilement.

Le prESIDENT: Quelle est la différence du cott par pied carré entre la maison de
style “ranch”, le “bungalow”, la maison a mi-étages ou “split level” et la maison a
deux étages?

M. Caron: J'ai dit que le colt était de $10.50 le pied carré pour un “bungalow”
et, pour une maison a deux étages qui a un peu plus d’espace, environ $10 ou $9.80
le pied carré. Le colt par pied carré de la maison a deux étages est certainement
moins élevé.

Le pRESIDENT: Pas de beaucoup, toutefois?

M. CaroN: Assez pour en valoir la peine.

Le sénateur SmitH: Avez-vous dit qu’'une maison a deux étages a plus de
superficie?

M. CArRON: Qui, un peu.

Le sénateur SMmitH: Est-ce que le colit ne serait pas alors exactement le méme,
puisqu’il y a plus de superficie et que le cout par pied carré est un peu moins élevé?

M. CaroN: On obtient plus de superficie et le colt par pied carré est un peu
moins élevé. Je vous ai donné les chiffres de $10.50 et $9.80 au pied levé, mais je
pourrais calculer le chiffre exact pour la méme superficie.

M. CuutTER: Monsieur le président, je crois que, de facon générale, le cofit
d’'une maison a deux étages est moins élevé que celui de la maison de style “ranch”,
qui est pleine de coins et de recoins, parce qu’il y a moins de murs et moins de toiture,

Le sénateur BourrarD: Et moins de fondements.

M. CuHuTTER: Oui.

Le sénateur MorsoN: Le coGt du chauffage serait-il moins élevé?
M. CaronN: De beaucoup.
Le sénateur MoLson: Et I’entretien?

M. Caron: Non, car, si on emploie plus de matériaux pour la surface extérieure
d'un “bungalow”, ces matériaux durent plus longtemps. En conséquence, 1’écart
dans les frais d’entretien n’est pas trés considérable. Reégle générale, dans une
maison a deux étages il y a plus de bois et de matériaux qui nécessitent plus de
peinturage et d’entretien.

Le sénateur Morson: Et quelle est la dlfference pour ce qui est de la neige sur
le toit et autres choses de ce genre?

M., CaroN: Je ne crois pas qu'il y ait beaucoup de différence. Si la maison est
bien calorifugée, la neige restera la et ne fera aucun tort.

Le sénateur SmiTH: Quel est le colt d’'une maison d’'un étage et demi?

M. Caron: Je puis vous donner une réponse assez précise, monsieur le sénateur,
en me fondant sur ma propre expérience. Le colit d'une maison a un étage et
demi est aussi considérable que celui d’'une maison a deux étages, en raison des
heures-homme supplémentaires requises pour la toiture et les murs de séparation.
Le constructeur perd done toute I’économie qu’il aurait pu faire sur les matériaux.
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Permettez-moi, monsieur le président, de revenir sur un point soulevé par le
sénateur Pearson, qui @ mentionné la possibilité d’obtenir des hypothéques en vertu
" de la Loi nationale sur I’habitation pour des vieilles maisons situées au centre d’une
ville, afin qu'un homme réside plus prés du lieu de son travail. Il est intéressant de
noter que plusieurs personnes qui résident au centre d’une ville travaillent dans la
banlieue et vice versa. En ce qui concerne les syndicats, nous avons 12 un probléme.
En effet, 3 Montréal c’est un grave probléme, parce que les syndicats réclament en
faveur de leurs membres un dédommagement pour le temps que ces derniers pren-
nent pour se rendre & leur travail. Mais la question qui se pose est la suivante:
Ou commence le calcul de ce temps? Est-ce a ’endroit ou finit la route des tram-
ways? C’est la un probléme sans fin auquel nous n’avons encore trouvé de solution.
Mais, de ce point de vue, peu importe ol vous résidez. :

Le sénateur CreraR: Vous dites que les ouvriers veulent étre payés pour le
temps qu’ils prennent pour se rendre a leur travail?

M. Caron: Oui, monsieur.

Le sénateur CrRerAR: Est-ce que par hasard on n’aurait pas réclamé du salaire
pour le temps du sommeil?

M. CaroN: Je serais nullement surpris si on faisait un jour cette demande. Je
suis le président négociateur du Montreal Builders Exchange et il est trés intéres-
sant de voir les revendications que font les syndicats en faveur de leurs membres.
Toutefo’s, monsieur le président, je voudrais m’en tenir a ce que j’ai mentionné.

Le prRESIDENT: Y a-t-il d’autres questions a poser?

Le sénateur McKEEN: Monsieur le président, au sujet de l'installation des ser-
vices publics par la municipalité ou par le constructeur, je voudrais savoir combien
T’acheteur épargnerait sur le cotit global de la maison dans un cas ou dans I'autre.
Si l'installation des services publics est effectuée par la municipalité, les versements
en vertu de la Loi nationale sur I’habitation seraient évidemment moins élevés.
Mais, le colit de cette installation devra étre payé au moyen des taxes d’amélioration
locale. En ce cas les taxes annuelles pourraient étre plus élevées. Evidemment,
puisque la municipalité peut emprunter a un taux d’intérét inférieur a celui que
verse le constructeur en vertu de la Loi nationale sur l’habitation, le futur
propriétaire-occupant épargnerait quelque chose en raison de I’écart entre les taux
d’intérét. Mais quel serait le montant de cette épargne? L’acheteur peut se leurrer
en croyant que la maison lui colite tel montant de moins, alors que les taxes du
propriétaire augmenteront lorsque la municipalité installera les services publics.

M. CaroN: A mon sens, lorsque le financement est effectué de la maniére habi-
tuelle en vertu de taxes d’amélioration locale, le propriétaire, sans aucun doute,
versera plus de taxes. Mais le probléme du constructeur est précisément de trouver
pour la dépense de capital le montant d’argent plus considérable qui est nécessaire
pour l'installation de ces services.

Le sénateur McKEeN: Le cott global sera donc plus élevé si le constructeur se
charge de l’installation de ces services?

M. CaroN: Je le crois.

Le PrRESIDENT: Avant de lever la séance, je voudrais, au nom du Comité, dire a
MM. Caron et Chutter, et plus particuliérement a M. Caron, qui a di subir un
interrogatoire plus prolongé, que nous leur sommes trés reconnaissants pour les
renseignements précieux qu’ils nous ont fournis.

Le Comité s’ajourne jusqu’au 3 juillet 1958 a 10 heures et demie du matin.
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ORDRE DE RENVOI

Extrait des Procés-verbaux du Sénat

MERcreDI, 11 Juin 1958.

L’honorable sénateur Aseltine propose, avec l'appui de I'honorable séna-
teur Quinn :

Que les noms des honorables sénateurs Brunt, Emerson et Thorvaldson
soient ajoutés a la liste des sénateurs qui font partie du Comité permanent
des finances.

Apres débat, la motion, mise aux voix, est adoptée.

Le greffier du Sénat,
J. F. MacNEILL.
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PROCES-VERBAL

Jeupi, 8 JuiLLET 1958.

Conformément 4 la motion d’ajournement et a l'avis de convocation, le
Comité permanent des finances se réunit aujourd’hui a 10 heures et demie du
matin.

Présents: Les honorables sénateurs Hawkins, président; Barbour, Bouf-
fard, Brunt, Burchill, Connolly (Halifax-Nord), Connolly (Ottawa-Ouest), Cre-
rar, Haig, Horner, Isnor, Leonard, Pearson, Pratt, Reid, Robertson, Smith
(Queens-Shelburne), Stambaugh, Taylor (Norfolk), Turgeon et Woodrow. —
(1)

Aussi présents: les sténographes officiels du Sénat.

Le Comité reprend I'étude de I'ordre de renvoi du 20 mai 1958.

Les représentants suivants de I’Association nationale de constructeurs de
maisons rendent témoignage et sont interrogés par les membres du Comité :

M. Maurice Joubert, président.

M. John Caufield Smith, vice-président exécutif.

(M. Smith a témoigné aussi au nom de la Urban Development Institute
of Ontario.)

A midi et quinze, le Comité s'ajourne jusqu'au jeudi 10 juillet 2 10 heures
et demie du matin.

Certifié conforme.

Le sous-chef de la Division des comités,
JOHN A. HINDS






SENAT

Comité permanent des Finances
OtrAWA, JEUDI 8 JUILLET 1958.

Témoignages

Le Comité permanent des Finances, auquel a été déféré le rapport de la
Cociété centrale d’hypothéques et de logement pour I'année financiére terminée
le 31 décembre 1957, se réunit a dix heures et demie du matin sous la présidence
du sénateur Hawkins.

Le PrEsDENT: Messieurs, nous avons le quorum. La séance est ouverte.

Nous avons avec nous ce matin M. Maurice Joubert, président de 1'Asso-
ciation nationale des constructeurs de maisons, et M. John Caulfield Smith,
vice-président exécutif de 1’Association nationale des constructeurs de maisons,
qui désirent nous présenter un exposé au nom de I’Association. M. Smith veut
également présenter un exposé au nom de la Urban Development Institute of
Ontario. Le président de cet organisme, M. W.M. Thompson, avait 'intention
de présenter l'exposé lui-méme, mais il n’a pu venir. J'invite donc M. Smith a
présenter I'exposé de 1'Association nationale des constructeurs de maisons.

M. Joun CAurLrIELD SmiTH: Monsieur le président, messieurs, a titre de
vice-président exécutif de I’Association nationale des constructeurs de maisons,
je m’occupe des affaires courantes de la société. Toutefois, étant donné que
notre président, M. Maurice Joubert, de Montréal, est présent, je crois qu’il
conviendrait que vous lui adressiez, s'il y a lieu, toute question qui se rapporte
directement au domaine de la construction ou de I'aménagement des terrains.
Consentez-vous, monsieur le président, a ce que je donne lecture de notre
€xposé ?

Le PRESIDENT: Je vous en prie.

M. SmutH: Je vous dirai tout d’abord deux mots, messieurs les sénateurs,
au sujet de notre association. L’Association nationale des constructeurs de mai-
sons a été constituée en société en vertu d'une charte fédérale en 1943. Elle est
composée actuellement de 34 associations régionales de constructeurs et com-
prend prés de 2,400 membres répartis dans les principales villes du Canada, de
St-Jean (Terre-Neuve) a Victoria (Colombie-Britannique). L’Association ne
comprend pas seulement des constructeurs; elle comprend aussi des sous-en-
trepreneurs et des fournisseurs. Cependant les constructeurs constituent la ma-
jorité des membres de I'Association. Méme s'il est difficile d’obtenir des données
certaines en matiére de construction domiciliaire, on estime que 75 p. 100 de
toutes les nouvelles habitations sont baties par des constructeurs pour étre en-
suite mises en vente. Ces constructeurs, qui sont des hommes d’affaires indé-
pendants, risquent leurs propres capitaux de placements, mais ils bénéficient, il
va sans dire, de l'aide financiére fournie par des sociétés ordinaires de préts
hypothécaires et profitent de l'aide financiére qui est accordée en vertu de
la Loi nationale sur I'habitation. Ce qu’il importe de se rappeler, 4 mon avis,
c'est qu’ils ne dépendent pas, dans leur activité, des avances qui leur sont faites
par les propriétaires sur présentation d'un certificat d’architecte. Ce sont des
constructeurs authentiques et, bien que certains d’entre eux soient entrepre-
neurs généraux en méme temps que constructeurs, il convient de faire une dis-
tinction entre les constructeurs et les entrepreneurs généraux.
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Au président et aux membres du
Comité permanent des Finances,
Le Sénat, Ottawa.

Honorables sénateurs,

PARTIE 1

L’Association nationale des constructeurs de maisons vous est reconnais-
sante de 'occasion qui lui est offerte de faire des observations sur I'application
de la Loi nationale sur I'habitation par la Société centrale d’hypothéques et de
logement.

L’Association est d’avis que la Société a appliqué la loi avec compétence
et d'une maniére équitable. Les agents de la SCHL, a I'échelle nationale, régio-
nale, ou locale, ont toujours encouragé I'Association a étendre le champ de son
activité.

Il convient aussi de mentionner I'appui que nous avons recu de la part

de la Société pour notre programme de recherches en matiére d’habitation,
pour notre conférence annuelle et divers autres projets.

Il s’est établi une étroite collaboration entre les associations régionales qui
font partie de notre Association et les bureaux régionaux de la SCHL dans tous
les centres out 'on trouve ces associations et ces bureaux. Des réunions con-
jointes entre un comité des constructeurs, d'une part, et les agents de la Société,
d’autre part, constituent un moyen de résoudre les problémes avant qu’ils ne
dégénerent en différends, ainsi qu'une occasion de mettre leurs connaissances
en commun et d’échanger des renseignements. L’Association nationale porte a
l'attention du bureau principal de la SCHL les probléemes qui ne peuvent étre
résolus sur place. Quelquefois on s’adressera a un bureau régional de la Société
en vue d'une étude préliminaire, mais notre association n'est pas organisée a
I'échelle régionale. Aussi doit-elle s’acquitter de la majeure partie de son travail
a I'échelle locale et a I'échelle nationale.

I1 pourra arriver qu'un membre d'une association locale qui fait partie de
notre Association soumette des griefs en son nom propre a 'égard de la SCHL.
I1 peut arriver que ce membre ne sache pas qu'il existe un organisme de
liaison entre son association et la Société et, méme s’il est au courant de ce
fait, il peut trés bien décider de n’y pas recourir.

Si Ton n’a pas recours aux services que fournissent la Société centrale
et I’Association nationale des constructeurs de maisons, il n'y a pas lieu de
les tenir responsables.

Proposition :

Afin de renforcer I'application de la Loi nationale sur I'habitation, nous
souhaitons que la Société centrale établisse une collaboration encore plus étroite
avec I'’Association nationale des constructeurs de maisons.

Une participation a I'¢laboration du programme d'activité¢ de la Société,
a son niveau le plus élevé, contribuerait a préparer le terrain en vue d'obtenir
de la part des constructeurs de maisons une meilleure compréhension et une
meilleure acceptation des réglements et des normes de la Société centrale
d’hypothéques et de logement. A I'heure actuelle, ces reglements et ces normes
les prennent quelquefois par surprise. La Société centrale éprouverait peut-ctre
plus de facilité a appliquer la Loi nationale sur I'habitation si elle tenait compte
de l'opinion et des conseils des constructeurs au sujet de certains plans.
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PARTIE II

Nous vous ferons maintenant part de quelques observations d’ordre général
au sujet de la question de I'habitation et de l'industrie de la constructien
domiciliaire. Nous croyons que ces observations pourraient vous intéresser.

Un grand probléme : le manque d’argent

A tout considérer, les constructeurs ont deux grands problémes. Le pre-
mier est la rareté périodique de fonds hypothécaires et le deuxiéme est la
rareté croissante de terrains pourvus de services municipaux.

En ce qui a trait aux préts hypothécaires, le gouvernement fédéral s'est
engagé a jouer le role de dernier préteur dans le financement de la construction
de logements a prix modique. Toutefois, les ministres du Cabinet ont déclaré
qu’il ne s’agissait 1la que d'un expédient provisoire. Ils ont précisé que le
gouvernement ne veut pas s’engager dans un programme de financement hypo-
thécaire direct d’'une facon permanente et sur une grande échelle.

Il faut admettre que le Canada souffre d'une pénurie de capitaux qui peu-
vent étre placés a long terme. Les préts hypothécaires doivent subir la concur-
rence de plusieurs autres catégories de placements essentiels. Regle générale,
les préteurs ordinaires n’accordent pas de préts pour la construction des maisons
a prix modique pour diverses raisons, entre autres les dimensions, le plan et
I'emplacement de ces maisons. Si 'on se propose de continuer a construire des
maisons a cot modique, le gouvernement devra mettre sur pied un programme
d’aide financiére qui conviendra aux préteurs aussi bien qu’aux constructeurs.

Nous estimons que ce programme devrait comporter :

1. Un plus fort stimulant pour le préteur, peut-étre sous la forme
d’'une meilleure garantie.

2. Une aide plus considérable a I'acheteur en ce qui a trait au verse-
ment initial.
3. L’établissement, au besoin, d’une caisse de fonds hypothécaires par
la vente d’obligations qui seraient émises pour assurer l'application d'un
programme national d’habitation.

Un autre probléme : les terrains pourvus des services municipaux.

Le manque de terrains pourvus de services municipaux constitue un pro-
bléeme d’aussi grande importance que la difficulté A se procurer des préts hypo-
thécaires. Les terrains desservis par les conduites d’eau principales et par les
égouts collecteurs ne sont pas seulement rares; il semble qu’ils menacent de
devenir encore plus rares. C’est pourquoi il se produit une hausse dans le prix
des terrains qui sont pourvus de services municipaux et qui peuvent étre
mis en vente.

On devra prendre des mesures pour assurer que la quantité de terrains
pourvus de services municipaux progressera au rythme de la demande. Mieux
encore, on devrait créer une réserve de ces terrains pourvus de services muni-
cipaux.

Ce projet ne porte pas sur l'installation des conduites d’eau et des égouts
collecteurs dans toutes les rues des quartiers désignés pour la construction do-
miciliaire, comme c’était le cas avant 1930, ce qui a causé des difficultés finan-
cieres a beaucoup de municipalités. Nous ne proposons que I'installation préala-
ble des conduites d’eau principales et des égouts collecteurs a2 mesure que les
besoins se font sentir.

§'il y avait toujours en avance une certaine quantité de terrains pourvus
des services municipaux, il serait normal de s’attendre que la concurrence entre



10 DELIBERATIONS

les constructeurs empéche I'augmentation des prix des nouvelles habitations et
qu’elle aide méme a les réduire.

Cela aurait aussi une influence sur le prix des maisons usagées. A I'heure
actuelle, le prix d’'une bonne partie des anciennes maisons sur lesquelles notre
relevé a porté est supérieur a leur valeur réelle. Une plus grande quantité de
terrains pourvus des services municipaux produirait un rajustement des prix.

De plus, plusieurs personnes qui ne peuvent faire le versement initial ¢levé
quon demande pour une nouvelle demeure, pourraient se porter acquéreurs
d’une maison usagée si, en vertu de la Loi nationale sur I'habitation, ils pou-
vaient bénéficier de conditions semblables a celles que I'on trouve aux Etats-

Unis.

Mesures a prendre.

C'est a I'échelle municipale qu'on rencontre la majeure partie des obsta-
cles relatifs a 1'établissement de terrains pourvus des services municipaux. Il y
a des obstacles, et pour d’excellentes raisons, mais on n'a jamais véritablement
essayé de les vaincre. La question de l'installation des services municipaux en
est une qu'on a traitée jusqu’ici selon les besoins, ce qui a amené la création
d’organismes qui ne collaborent pas ensemble et qui parfois viennent en conflit.
Leurs entreprises entrainent trés souvent des retards coteux qui haussent les
prix encore davantage. Le gouvernement fédéral a admis, dans la Loi nationale
sur I'habitation, qu’il doit aider a fournir des terrains pour la construction
domiciliaire. Certaines provinces et quelques municipalités se sont engagées a
partager cette obligation. Mais, pour I'installation des services municipaux, cette
collaboration n’est qu'une goutte d’eau dans l'océan.

Nous reconnaissons que, en vertu de I’Acte de I’Amérique du Nord britan-
nique, les municipalités sont soumises a I'autorité des provinces. Mais il y a ici
une question qui intéresse tout le pays. Etant donné l'importance et la nature
du placement requis, nous croyons fermement que les autorités gouvernemen-
tales, aux trois échelons, collaboreront a I'élaboration d’'un programme de finan-
cement approprié qui assurera une quantité toujours suffisante de terrains pour-
vus des services publics.

Comme premier pas, le gouvernement fédéral ne pourrait-il pas prendre
I'initiative de faire adopter, en vue de I'aménagement des services publics sur
ces terrains, des mesures législatives aussi constructives que l'ont été, lors de
leur adoption, les premieres lois nationales sur 'habitation a I'égard du finan-
cement par hypotheéques?

Le réle de la recherche :

Si les constructeurs pouvaient compter sur les fonds hypothécaires dont
ils ont besoin et s’ils étaient assurés d’'une quantité toujours suffisante de terrains
pourvus des services publics, ils pourraient s'intéresser de plus prés aux recher-
ches en vue d’abaisser le cotit de la construction.

_ Les constructeurs possédent une ingéniosité et une fécondité d’invention
qui leur sont propres. Ils sont prompts 4 élaborer et 4 adopter des nouveautés
en matiere de modeéles d’habitations, de matériaux et de méthodes de cons-
truction qui se prétent au marché qu’ils desservent.

_ La construction de la maison expérimentale pour budgets modestes qu’a
fait construire 1’Association nationale des constructeurs de maisons en 1957, a
Hespeler, en Ontario, démontre ce qu'on peut accomplir dans ce domaine. Vous
avez sur vos bureaux, messieurs, un exemplaire de la revue National House
Builder. Vous y trouverez décrites dans ses grandes lignes, 2 la page 6, les
premiéres étapes de ce projet de la maison expérimentale pour budgets modes-
tes, les méthodes qu'on a employées et les économies qu'on a réalisées dans le
cotit de construction de cette maison.
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C’est George Hipel, membre de notre comité des recherches, qui a construit
cette maison démontable, qui comprend trois chambres a coucher et qui a cot-
té $7,045 sans compter les frais d’installation des conduites d’eau et des tuyaux
d’égouts, les frais de financement et les frais légaux, les assurances et le terrain.

La SCHL a financé la construction de cette maison en vertu de la Loi na-
tionale sur I'habitation. Cette maison expérimentale n’est pas conforme, a plu-
sieurs points de vue, aux normes de construction établies par la Société cen-
trale. Mais, enfin, qu'aurions-nous prouvé s’il en avait été autrement? La cons-
truction de cette maison d’apres les normes de la SCHL aurait colité a peu
pres $400 de plus. Si on avait fait usage de brique au lieu de bois, il en aurait
cotité encore $400 de plus.

Notre Association se propose de mettre sur pied et de mener a bien, au
cours des années a venir, un programme de recherches encore plus vaste. Elle
espére que ses découvertes auront pour résultat des modifications au Code
national de la construction qu'elle propose comme guide officiel en matiere
de construction dans toutes les villes du Canada.

On a fait des progrés en ce sens, mais il reste beaucoup a entreprendre.
Le guide que nous proposons pour tout le pays permettrait de faire bénéficier
plus vite le marché de I'habitation des découvertes d’ordre technologique dans
les procédés, dans le matériel et dans les matériaux de construction.

Propositions portant sur des programmes a longue échéance :

Le probléme du logement en est un d'importance. Quelle serait la meil-
leure fagon d'organiser un programme a longue échéance de construction
d’habitations qui répondrait aux besoins des générations a venir et qui serait
a la fois efficace et économique ? La meilleure maniére d’attaquer le probleme,
c'est d'y aller carrément. L'Association est d’avis que cette facon d’approcher
le probléme aménera des résultats si on tient compte des deux facteurs suivants.

1. La recherche d'une solution plus définitive du probléme du finan-

\ .

cement hypothécaire des habitations a prix modique.

2. La mise en vigueur de certaines mesures qui assureraient une ré-
serve continue de terains pourvus des services publics.

Le PrESIDENT: Permettez-moi de vous féliciter, monsieur Smith et monsieur
Joubert, de nous avoir présenté un exposé si lumineux. Je ne doute pas qu'il va
donner lieu a une foule de questions de la part des membres du Comité. J'invite
maintenant les membres du Comité a poser leurs questions.

Le sénateur REm: Monsieur le président, puis-je demander au témoin si
on a fait du progres dans la fabrication de maisons qui peuvent étre assemblées
par l'acheteur ou par le propriétaire du terrain sur lequel elles doivent étre
érigées, maisons composées de parties qu'on achéte d'une compagnie de construc-
tion ? Dans ma province, en Colombie-Britannique, on peut acheter une mai-
son de ce genre pour la somme de $6,000. Ce prix comprend tout a I'exception
du terrain.

Le sénateur HorNER: Combien de chambres 4 coucher aurait cette maison ?

Le sénateur Rem: Cette maison a deux chambres a coucher et un abri
pour automobile. Il y a une compagnie de bois de charpente en particulier qui
se spécialise dans'la construction de ce modé¢le de maison. Je me demande si
votre Association a fait quelque chose de semblable dans I'Est du pays ?

M. SmitH: En tant qu’association, nous nous sommes assez peu intéressés
a la construction de maisons préfabriquées ou a la production de maisons en
série, mais plusieurs de nos membres s'occupent de ce genre de construction,
tout particulierement dans les provinces de 1'Ouest.

Le sénateur Rem: Ce modéle d’habitation connait une grande vogue.

M. Smith: Et il résout bien des problémes.
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Le sénateur REm: Pemrettezzmoi de vous poser une autre question. Dois-
je comprendre que vous proposez au gouvernement de faire des préts hypo-
thécaires ? Vous dites a la page 4 de votre exposé que le gouvernement ne désire
pas s’occuper directement du financement hypothécaire d’'une facon permanente
et sur une grande échelle. N’est-ce pas précisément cela que vous proposez
maintenant ?

M. Jousert: Nous affirmons que le gouvernement ne devrait pas jouer
le r6le d'une institution de prét ordinaire. Nous admettons que la construction
domiciliaire s'insére dans le cadre de I'entreprise libre au Canada et nous croyons
qu’il ne convient pas au gouvernement de s'occuper du financement hypothé-
caire d'une facon permanente. Nous estimons qu'on doit créer, si le besoin
s'en fait sentir, un fonds spécial destiné au financement de la construction
de logements a prix modique, car les préteurs ordinaires hésitent habituelle-
ment a consentir des préts en vue de la construction d’habitations a prix
modique.

Le sénateur Bourrarp: Qui effectuerait la mise de fonds?

M. Jousert: Cela se ferait par les voies ordinaires, par la vente d’obliga-
tions ou par tout autre moyen de ce genre. Il s’agit la d’'une méthode spéciale,
d’'une maniere de résoudre un probléme particulier.

Le sénateur BourrFarD: Si on mettait des obligations sur le marché, le
gouvernement devrait s’en porter garant.

Le sénateur BRUNT: Oui, il devrait s’en portef garant.

M. Jousert: Il devrait accorder de l'aide dans ce domaine.

Le sénateur PrATT: Les représentants de la Société centrale d’hypotheques
et de logement, qui sont venus témoigner l'autre jour, nous ont dit qu'ils
s’appliquaient de plus en plus a encourager la construction de logements a prix
modique.

M. JouBerT: C’est exact.

Le sénateur PRATT: Je me suis demandé ce que le gouvernement pourrait
faire de plus pour encourager la construction de logements a prix modique.
Ce programme reléve maintenant de la SCHL, qui a la ferme intention de finan-
cer la construction d'un plus grand nombre d’habitations a prix modique.

M. JouserT: Nous convenons que c’est la le role que doit jouer la SCHL ;
la Loi nationale sur 'habitation a été rédigée dans cette intention. Il est habi-
tuellement difficile, cependant, de se procurer des préts de moins de $10,000
pour la construction de logements a prix modique. C’est 12 une situation embar-
rassante. C'est une des raisons pour lesquelles on ne construit pas un plus
grand nombre de logements a prix modique.

Le sénateur BrRunT: La somme de 350 millions de dollars que le Parlement

x

a votée doit-elle étre consacrée a la construction d’habitations a prix modique ?

M. Jousert: En effet, c’est a cela qu’elle doit servir.

Le sénateur BRuNT: Vous ne croyez pas que cette somme soit suffisante ?

M. JouserT: Le gouvernement se trouve ainsi a jouer le role de dernier
préteur et nous estimons que c’est 1a le réle qu’il lui appartient de jouer.

Le sénateur BrunT: Vous ne croyez pas que 350 millions de dollars soit
assez pour assurer la construction d’habitations a prix modique ? ;

M. JouserT: Nous n’avons pas fait mention des 350 millions de dollars
dans notre exposé ; mais, étant donné que nous avons I'occasion d’en discuter,
nous dirons qu'a notre avis la somme affectée par le gouvernement constitue
en quelque sorte une réserve et que cette réserve est destinée au financement
de la construction d’un certain nombre de logements au cours d'un certain
nombre d’années. On pourrait se servir de cette somme a certaines périodes
selon que l'on considére que la situation est critique ou non.
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Le sénateur BRuNT: Il n'y a pas de limite de temps en ce qui a trait aux
350 millions de dollars.

M. JouserT: Il n’y a pas de limite.

Le sénateur Brunt: Ce qui signifie que toute personne qui se propose de
construire un logement a prix modique, mais qui s'est vu refuser une demande
de prét par deux préteurs reconnus, n’a qu’a s’adresser au gouvernement pour
se faire financer a méme la réserve.

M. JouserT: Clest juste.

Le sénateur BRUNT: Ne croyez-vous pas que cette réserve suffira a assurer
la construction d'un assez grand nombre de logements a prix modique ?

M. Jousert: Il est difficile de dire si une somme de 350 millions de dollars
est suffisante ou non. On vient tout juste de voter cet argent et, comme je
ne suis pas un expert en finances, je ne puis me hasarder a émettre une
opinion.

Le sénateur BrunT: Vous avez dit, du moins j'ai cru le comprendre, qu’il
est difficile d’obtenir un prét hypothécaire pour la censtruction de logements a
prix modique. Je ne vois pas pourquoi cela pourrait étre difficile si l'on
considere I'importance de la somme qu’on a votée.

Le sénateur BArBOUR: Est-ce qu'on va employer la totalité des 350 millions
de dollars a la construction de logements a prix modique ?

M. Jousert: Il importe de faire une distinction quant a la maniére dont
on dépensera cette somme. Il va sans dire qu'il est bien souvent difficile d’é-
tablir ce qui constitue une habitation a prix modique. Il arrive qu'une maison
de $12,000 soit considérée dans certaines villes comme une habitation a prix
moyen ou méme comme une habitation dont le prix est relativement peu
élevé, alors qu’en certains autres endroits les personnes qui font partie d’autres
catégories de salaires ne peuvent se porter acquéreurs d'une habitation du méme
prix. Ces personnes ne peuvent payer plus que $8,000, $9,000 ou $10,000 et le
gouvernement devrait en tenir compte. Si I'on a construit la maison expéri-
mentale, c’est pour montrer qu'il est possible de construire une maison de
$7,000 qui peut se vendre a $8,000 ou a 9,000 environ selon le cotit d’installation
des tuyaux d’égouts, le prix du terrain et les frais de financement.

Le sénateur PraTT: Quand on parle d’une caisse pour aider a payer le colt
de construction d’habitations a prix modique ou d’habitations d’'un prix plus
élevé, est-ce qu’on tient compte de la différence du cotit de la construction dans
les diverses régions du jpays? Prenons le cas de St-Jean (Terre-Neuve), par
exemple. Le colt de la construction est beaucoup plus élevé a St-Jean qu'il
ne l'est en certaines autres régions du pays, et cela pour plusieurs raisons. Cer-
taines régions seraient désavantagées si le gouvernement mettait sur pied un
programme défini de construction domiciliaire pour encourager la construction
de logements dont le colt ne dépasserait pas un certain niveau. Etant donné
que le cott de la construction n'est pas exactement le méme dans les diverses
régions, ne croyez-vous pas que la mise a exécution d’un tel programme serait
un précédent plutdét dangereux ?

M. Jousert: Strement. C’est la un probleme fort compliqué qui ne peut
se résoudre méme par la mise en vigueur du principe sur lequel on s’est enten-
du: celui de la superficie maximum par logement. Le gouvernement doit
naturellement établir des reglements pour que les habitations a prix plus élevé
ne soient pas les seules a bénéficier du financement. Il y a matiére a discussion
sur ce point, car il arrive quelquefois que, pour une maison ordinaire, le cott
par pied carré de 100 ou 150 pieds carrés additiennels soit beaucoup moins
¢levé que le colt par pied carré des 1,000 premiers pieds carrés. Il s’agit de
trouver un juste milieu en ce qui concerne la construction domiciliaire dans
les diverses régions. C'est une question fort discutable.
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Le sénateur MgrHoT: Le colt de construction des maisons doit varier
selon les conditions atmosphériques dans les diverses régions du pays. Ainsi,
il y aura une grande marge dans le colt de la construction domiciliaire entre
Terre-Neuve et la Colombie-Britannique.

M. Jousert: En effet, il y a une différence entre les diverses régions dans
les colits de construction.

Le sénateur METHOT: Oui, une grande différence.

M. JouserT: La SCHL est a recueillir des renseignements a ce sujet.

Le sénateur Haic: Vous dites qu'on peut aller loin avec 350 millions de
dollars.

M. JouserT: Si je ne me trompe, I'industrie de la construction domiciliaire
fait des affaires de I'ordre de un milliard et demi de dollars par année. Le pro-
bleme consiste alors a déterminer quelle sera la durée de ces 350 millions. Est-
ce que cette somme vise a financer la construction de logements pendant une
année ?

Le sénateur Haic: Permettezzmoi de rafraichir un peu votre mémoire.
Lorsque le gouvernement actuel a pris le pouvoir, il y a un an environ, il a
voté la somme de 250 millions de dollars pour financer la construction de lo-:
gements. Ce crédit était épuisé des le mois de janvier.

M. JouserT: Cela est exact.

Le sénateur Haic: Le besoin de logements est aussi pressant a I'heure ac-
tuelle qu’il I'a jamais été dans le passé. Voila pourquoi le gouvernement a voté
un autre crédit de 350 millions de dollars. Ce crédit peut durer jusqu'en sep-
tembre ou jusqu'en octobre. Que devra-t-on faire alors ?

M. JouBERT: Je n’ai pas compétence pour discuter des projets du gouver-
nement.Je sais seulement que le gouvernement joue le role de dernier préteur
lorsque les circonstances I'exigent. L’industrie de la construction domiciliaire fait
des affaires de I'ordre de un milliard et demi de dollars par année et il est évi
dent que, si le gouvernement décidait d'avancer les capitaux nécessaires 2
la construction de ces logements, un crédit de 350 millions de dollars serai
loin du compte. Nous devons toutefois tenir compte des préts ordinaires que
consentent les institutions de préts reconnues.

Le sénateur Haic: Mais elles ne veulent pas préter.

Le sénateur BrunT: Oh, mais si.

Le sénateur Haic: Combien de préts les compagnies d’assurance-vie ont
elles consentis au cours des six derniers mois ?

M. JouskrT: Je pourrais difficilement vous le dire. |

Le sénateur Haic: Quel pourcentage de I'argent que prétent ces compagnies
a ¢té employé pour la construction domiciliaire ?

M. Jousert: L’Association des préteurs hypothécaires (Mortgage Lender:.
Association) nous a appris que le budget courant de ces compagnies, pour fi
de placements, est a peu pres le méme que celui de I'an dernier, c’est-a-dire que
les préts hypothécaires constituent entre 60 et 80 p. 100 de leur portefeuille
d’apres les différents genres de compagnies. On reléve parmi celles-ci des com:
pagnies d’assurance, des compagnies de fiducie et diverses autres compagnies
Le pourcentage de leurs placements varie selon le genre de placement. Tout
fois, elles ont déclaré nettement qu’elles préteraient leur pourcentage habitue

Le sénateur MftHOT: Quelles sommes ont-elles prétées ? Vous nous ave
dit que leurs placements atteignent déja le milliard ; 350 millions de dolla
représente un tiers de cette somme. L'aide que le gouvernement accorde attei
le tiers de cette somme.

M. Jousert: Ainsi qu'on nous l'a fait remarquer, nous ne devrions pa
considérer ces 350 millions de dollars comme un crédit que le gouverneme
aurait avancé pour une période de six mois, d'un an ou de deux ans. Cet
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somme constitue une réserve dont on pourra se servir en cas de besoin urgent.
Je ne puis pas dire quelle proportion exacte cela constitue. J'aimerais que le
gouvernement nous dise pour quelle période il a avancé ce crédit. C'est a ce
moment-la seulement que je pourrai vous dire avec assez de précision si ces
crédits seront suffisants ou non. Actuellement, je ne pourrais vous le dire.

Le sénateur Haic: Vous n'avez pas encore répondu a ma question. Vous
vous occupez de la question du logement et je désire que vous me disiez si les
compagnies d’assurance-vie prétent autant d'argent a lindustrie de la cons-
truction domiciliaire, toutes proportions gardées, qu'elles en prétaient il y a
cinq ans?

M. JouerT: D’aprés les renseignements que je possede, je dirais qu'elles
ne prétent pas moins d’argent a I'industrie de la construction domiciliaire, mais
qu’elles hésitent a consentir des préts pour la construction d’habitations a prix
modique a l'intention des personnes qui touchent un revenu peu ¢levé.

Le sénateur Haic: A votre avis, est-ce que la Sun Life, la London Life et la
Great-West, qui sont les trois compagnies d’assurance-vie les plus importantes,
prétent a l'industrie de la construction domiciliaire a I’heure actuelle autant
d'argent qu'elles en prétaient il y a cinq ans?

Le sénateur BrunT: Plus d’argent.

Le sénateur LeoNArRD: Monsieur le président, nous allons avoir la visite
d’'un représentant de la Dominion Mortgage Investment Company. Ce témoin
pourra nous donner des renseignements précis a ce sujet.

M. Jousert: Je dois avouer que je n’ai pas qualité pour discuter le rapport
financier des compagnies d’assurance. Elles sont mieux placées que moi pour
répondre a cette question.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Qu'on me permette de faire une
remarque avant qu'on abandonne la question du logement a prix modique.
D’apres le paragraphe qui apparait au milieu de la page trois de votre exposé,
paragraphe qui se rapporte a la « participation a l’élaboration du programme
d’activité de la Société centrale », j’ai I'impression que vous n’avez pas 'occasion
de participer a I'élaboration du programme d’activité de la Société dans aucun
domaine partictilier. J'aimerais a savoir si on a consulté votre association au
sujet de I'élaboration.des plans et des normes que la SCHL est a établir,
selon une déclaration faite par M. Bates, en vue de la construction d’une habi-
tation a prix modique.

M. JouserT: Notre association travaille souvent en étroite collaboration
avec la Société centrale. Notre propre Comité des recherches, qui a dirigé et
assuré la construction de la maison qui apparait dans cette revue, a travaillé
en collaboration avec les représentants de la SCHL et ces derniers seront in-
vités a discuter les plans de toute nouvelle maison que construira le Comité
des recherches. Il se peut, il va sans dire, que la SCHL étudie un modéle sem-
blable d’habitation et, si cela se produisait, nous n’aurions pas la prétention
de diriger leurs travaux. Nous n’avons pas cette intention. La Société centrale
a l'entiere liberté de préparer d’autres modeles d’habitation et de faire des
recherches dans ce domaine. Nous croyons toutefois qu'une plus étroite colla-
boration, en ce qui a trait a certains aspects de la question, nous permettrait
de jouer un role utile si I'on nous donnait 'occasion d’agir comme porte-parole
des constructeurs.

Le sénateur SmitH (Queens-Shelburne): Vous ignorez alors si I'on a fait
appel jusqu’ici a votre association pour discuter de I'élaboration des plans et
des normes de la maison a prix modique dont j'ai parlé ?

M. JouserT: Pour autant que je le sache, notre Comité des recherches
travaille a la réalisation de ce projet en collaboration avec le SCHL.
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Le sénateur SMiTH (Queens-Shelburne): Je l'espére bien. J'aimerais vous
poser une autre question. On a déclaré que 140,000 habitations seraient mises
en chantier cette année. A votre avis, la demande de nouveaux logements est-
elle assez forte en ce moment pour absorber un pareil nombre d’habitations
mises en chantier ?

M. Jousert: Les rapports sont fort satisfaisants jusqu’ici et il semble que
le marché va absorber ce nombre de nouvelles habitations.

Le PrEsmENT: M. le sénateur Crerar a la parole.

Le sénateur CRERAR: Monsieur le président, certains d’entre nous estiment
que le gouvernement s’ingére trop dans ce domaine. L’exposé que nous venons
d’entendre me porte A croire que vous voulez inciter le gouvernement a s’im-
miscer encore davantage dans les affaires. Que pouvez-vous répondre a cela?

M. JourerT: Je vous répondrai d’abord qu’il ne faut pas que vous croyiez
que nous voulons inciter le gouvernement a s’engager dans ce domaine. Nous
estimons que le gouvernement doit prendre l'initiative de mettre sur pied ou
d’aider a mettre sur pied des organismes appropriés, lorsque les circonstances
I'exigent, comme, par exemple, la création d’'une maison a prix modique a l'u-
sage des personnes qui touchent un revenu peu élevé. Nous ne demandons
aucune forme d’assistance directe.

Le sénateur CRERAR: D’une maniére générale, croyez-vous qu’il soit a sou-
haiter que le gouvernement étende son champ d’activité ?

M. Jourert: Il semble bien que le gouvernement ait créé des débouchés
dans tous les domaines, dans l'agriculture et dans plusieurs autres industries,
et je suis d’avis que le gouvernement est bien placé pour créer ces débouchés
par l'entremise de ses commissions et de ses organismes de recherches. Quand
je parle de débouchés, je veux dire que le gouvernement devrait aider a créer
un marché plus actif pour tous les genres de maisons. La création d’'un marché
comporte des consultations avec les organismes existants, comme les institu-
tions de préts et les constructeurs.

Le sénateur CrReErRAR: Evidemment, votre association est intéressée financie-
rement a la construction des maisons ?

M. JouBerT: Oui. .

Le sénateur CRERAR: Vous gagnez votre vie en construisant des maisons,
n’'est-ce pas ?

M. JouserT: Oui.

Le sénateur CrerAR: Il se peut que votre point de vue ne soit pas tout a
fait impartial ?

M. JouserT: Nous sommes naturellement intéressés a construire des mai-
sons, mais nous nous basons sur un argument valable. Nous ne pouvons pas
recommander qu'un particulier construise lui-méme sa maison pas plus que nous
lui recommanderions de construire sa propre automobile, car, de cette facon,
il est impossible de faire de la production en série et ce serait de la fausse écono-
mie. L'ouvrier qui construit sa propre maison peurra réussir, s’il est habile,
mais quelruefois aux dépens de sa santé, et il pourrait souvent se faire plus
(YZ{"‘;’(’YH en exercant son prop:'e métier qu'cn construisant sa maison. Nous es-
timons que ce point de vue mérite d’étre pris en considération. |

Le sénateur CrErRAR: Dans le dernier paragraphe de votre exposé, veus
dites :

« Le probléeme de I'habitation en est un d’importance. Quelle est la meil-
leure facon d’orgamiser un programme d’habitation a longue échéance qui ré-
pondra aux besoins des générations a venir et qui sera a la fois efficace et
économique ? » Etes-vous chargés de construire des maisons pour les générations
a venir?
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M. JouserT: Nous estimons que, dans ce domaine, il y a beaucoup de
choses qui doivent étre prévues. L’acquisition de terrains présente de grandes
difficultés et un constructeur doit faire des plans pour plusieurs années a
l'avance. Peut-étre que nous avons exagéré un peu en parlant de « générations
futures » au pluriel !

Le sénateur CRErAR: Ce programme d’expansion considérable que vous
proposez demanderait une aide financiére de la part du gouvernement? Qui
fournirait I'argent pour l'installation des services publics, comme les égouts, les
conduites d’eau et autres services ?

M. JouserT: Pour linstallation de ces services, il faut faire des réserves
de matériel.

Le sénateur CrRErRAR: Qui doit faire ces réserves ?

M. Jousert: La municipalité peut le faire, pourvu qu’elle ait des plans
de financement qui lui aident a supporter les frais de ces services. La plus
grande partie de la spéculation se fait sur les terrains ou les services sont instal-
Iés. Nous savons tous que le Canada est trés étendu et qu’il y a de la place pour
de vastes projets d’habitation. Quand nous disons qu'il manque de terrains,
il s’agit de terrains pourvus de services urbains.

Le sénateur CrerAR: Continuons sur le méme sujet pendant quelques mi-
nutes. Vous voulez dire que l'assistance financiére devrait étre fournie aux
municipalités au moyen de préts en espéces ou par une émission d’obligations
garanties ?

M. JouserT: Plutdt par une émission d’obligations garanties.
Le sénateur CRERAR: Avez-vous un autre moyen a proposer ?

M. JouserT: Non, car toute municipalité est, de par sa nature, & court
d’argent. Elle doit passer un réglement pour trouver de l'argent et, quand la
municipalité fait des rapports sur la situation financiére a la Commission des
affaires municipales ou aux courtiers, elle doit démontrer qu'elle vaut tant
d’'argent et qu'elle peut emprunter tel montant pour des fins trés définies.
C'est ce que nous appelons le financement au jour le jour pour l'expansion
ordinaire. Mais il y a des régions ou les conduites principales pourraient étre
installées et le prix des terrains en serait diminué. Nous croyons que la Com-
mission des affaires municipales des différentes provinces et les courtiers ne
seraient pas facilement d’accord avec la municipalité pour placer un peu plus
d’argent que ce qui est nécessaire pour les dépenses annuelles. C’est pourquoi
nous recommandons que 'on dresse un plan spécial auquel prendraient part
les gouvernements aux trois différents niveaux, de sorte que les municipalités
pourraient aller de I'avant et projeter quelques années a l'avance l'installation
des services urbains sur de plus grandes étendues de terrains. Nous avons bien
spécifié que nous ne proposons pas de dépenser de I'argent pour les rues trans-
versales, le pavage, les trottoirs et autres améliorations; nous soutenons seu-
lement que, par suite de l'installation des conduites d'eau dans une région,
Jes prix seront diminués dans une bonne mesure.

Le sénateur CrErAR: Ne croyez-vous pas que, si vos propositions étaient
adoptées, elles pourraient amener la construction d'un trop grand nombre
d’habitations ?

M. Jousert: Je ne le crois pas, car I’économie est une occasion d’offre et
de demande et les constructeurs de maisons peuvent facilement faire les ajus-
tements nécessaires. Tout ce qui peut arriver, c'est qu'une petite partie du
capital dont on aura besoin un jour ou l'autre dans une région sera fournie
quelques années a l'avance. Ce montant d’argent pourra aider beaucoup a di-
minuer le prix des terrains pourvus de services.
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Le sénateur CrErAR: Ne pourrait-il pas arriver que, en certains endroits, le
fardeau retombe sur les contribuables? :

M. Jousert: Oui, le fait pourrait se produire. Il faut donc préparer les
projets tres soigneusement. C'est pourquoi nous n'entrons pas dans les détails ;
nous nous contentons de dire qu’il serait nécessaire que les gouvernements, aux
trois niveaux, étudient la question.

Le sénateur PeEarson: D’aprés ce plan qui consiste a pourvoir a l'avance
certains terrains de services de ville, qui serait le propriétaire de ces terrains
et qui s’en ocuperait avant que le constructeur décide qu’il est temps d’y batir
des maisons ?

M. Jousert: Nous faisons affaire avec des particuliers quand il s’agit d'a-
cheter des terrains et nous ne croyons pas qu’il soit nécessaire que le gouverne-
ment fasse l'acquisition de terrains parce que des services y auraient été ins-
tallés. Mais je vois que vous pensez qu’il pourrait y avoir la pour quelques
propriétaires une occasion de faire un profit supplémentaire tandis que ce
serait le contraire pour d’autres. Nous constatons que, souvent, de riches pro-
priétaires de terrains font des profits supplémentaires par le fait que les ser-
vices n'existent pas ou parce qu’ils ne collaborent pas avec ceux qui procu-
rent les services. Le plan en question contrecarrerait les plans de ces spécu-
lateurs. Dans certaines régions, ils préferent ne pas avoir de services et garder
les terrains plus longtemps.

Le sénateur PrRATT: Si on installe des services sur des terrains qui appar-
tiennent a des particuliers dans des banlieues, et si ces services sont financés au
moyen de fonds publics, il est certain, n’est-ce pas? que le prix devrait en étre
contrdlé si le gouvernement veut y construire des maisons, a moins que les
services ne soient expropriés par la municipalité.

Le PresmeNT: Une taxe ne sera-t-elle pas imposée pour ces services ?

M. Joupert: On devra imposer une taxe directe sur l'ensemble de la
région, mais je crois que l'aide la plus importante est l'augmentation des ga-
ranties municipales. Les municipalités ont besoin de plus de garanties et il leur
faut plus de collaboration et de compréhension de la part des différents or-
ganismes qui doivent se prononcer sur les dépenses qu'elles se proposent de
faire.

Le sénateur BrRuNT: Recommandez-vous que le propriétaire d'un terrain
soit forcé d’accepter ces services? Prenez, par exemple, un cultivateur qui
possede une ferme de 300 acres pres d'une ville et qui désire s'en faire une
réserve pour l'avenir. Estimez-vous qu'il doit faire installer des égouts et des
conduites d'eau sur sa terre et probablement payer des taxes pour ces services
pendant dix ans ?

M. JouserT: C’est un des aspects de la question qui devra étre étudié.
Nous ne voulons pa