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LA CITE NOUVELLE

L’habitation et ses probléemes

PREMIERE SERIE
]

LE LOGEMENT, PROBLEME MORAL ET SOCIAL

par

le P. Jean d’Auteuil RICHARD, S. J.
de IEcole Sociale Populaire

M. ForGET. — Mon Pére, je sais que vous vous occupez du
probléme du logement depuis plusieurs années. Puis-je vous
demander ce qui vous a amené & vous y intéresser si activement ?

P. RICHARD. — Il y a beaucoup de gens qui s'intéressent au
probléme du logement, Monsieur Forget, et pour des raisons
bien diverses. Le financier, par exemple, y voit 'occasion de
faire de bons placements; I'entrepreneur trouve dans la cons-
truction la vie méme de son entreprise; le fonctionnaire muni-
cipal aborde le probléme a des titres multiples: hygiéne, taxes,
urbanisme, circulation; 'ouvrier des nombreux métiers de la
construction y trouve son gagne-pain quotidien, celui de sa
famille. Tous ces motifs sont louables, et les problémes soulevés
m’intéressent vivement, comme par exemple de voir sur un
chantier une équipe d’ouvriers, ardents au travail et « connais-
sants », faire de « la belle ouvrage ». Cependant, vous devinez,
Monsieur Forget, que, en ma qualité de prétre et de religieux, je
m'intéresse au probléme du logement pour des motifs tout autres.

~ M. ForGET. — Cela se comprend facilement, en effet. C'est
dire que vos préoccupations sont avant tout morales et sociales ?

Nous publions, avec U'aimable autorisation de la Société Radio-
Canada el de I'Union économique d'Habitations, les six premiéres
enlrevues el causeries du programme la Cité Nouvelle, réalisé sous
E?JIECI;{M de M. Florenl Forgel, de Radio-Canada, el les auspices de
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P. RicHARD. — C’est bien cela. Mon intérét pour le pro-
bléme du logement est le fruit d'une conviction profonde née
elle-méme de I'étude et de I'observation. C’est une vérité de
M. de La Palice de dire — ce qui, d'ailleurs, est la vérité pure
et doit &tre crié sur tous les tons — que la famille est la cellule
de la société. Tout le monde sait cela et, je l'espére, tout le
monde y croit. Mais il est un autre fait, presque aussi évident
et important, mais trop ignoré dans la pratique, que mes études
sociales et mes enquétes m’ont fait saisir: c’est la relation étroite
qui existe entre la famille et le milieu o elle vit, entre son bien-
étre physique et moral el les condilions malérielles out elle évolue.

M. FORGET. — Comment s’est formée chez vous, mon Pére,
cette conviction fondamentale ?

P. RicHARD. — C’est trés simple, Monsieur Forget. Regar-
dons un peu. Qu'est-ce que la famille ? Est-ce une abstraction
quelconque, une collection de purs esprits, évoluant dans des
sphéres éthérées et échappant aux conditions physiques de vie
auxquelles chacun de nous a bien conscience d'étre soumis?
Mais non. La famille groupe des esprits, je le veux bien, mais
incarnés dans des corps, elle réunit des étres en chair et en os:
le papa et la maman et les enfants, qui ont tous besoin d’air et
d’espace, qui sont soumis aux conditions physiques dans les-
quelles ils vivent et qui subissent I'emnpreinte quasi infaillible
du milieu.

M. FORGET. — Je vois jaillir la conséquence: si le milieu est
sain, la famille sera saine; s'il est mauvais, la famille reflétera
cette situation ?

P. RICHARD. — C'est substantiellement cela. La loi joue
avec une précision, je ne dirai pas mathématique puisqu’il s'agit
ici d’hommes doués de liberté, mais trés rigoureuse.

M. FORGET. — Vous pourriez nous illustrer le jeu de cette
loi du milieu, quand il s’agit de logement ?

P. RIcHARD. — Comme j'aimerais, Monsieur Forget, que
notre entrevue, au lieu d'avoir lieu dans 1’accueillant et confor-
table studio de Radio-Canada, se déroule dans quelque taudis
infect et branlant du bas de la ville de Montréal. — J'ajoute
tout de suite, a la décharge de la métropole, que je pourrais
nommer n’importe quelle autre ville de la province, car dans
presque toutes j’ai vu de mes yeux d’authentiques taudis.

M. FORGET. — Mais, mon Pére, vous choisissez l1a des cas
extrémes, des exceptions.
L'ECOLE SOCIALE POPULAIRE
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P. RICHARD. — Exceptions, je le veux bien, mais trop,
beaucoup trop nombreuses. Exceptions cependant sur lesquelles
il faut se pencher, car elles sont pleines d’enseignements; elles
nous permettent de saisir sur le vif cette équation qui tend a
s'établir entre la famille et son milieu de vie.

M. ForGET. — Que nous enseigne donc le taudis, mon Pére ?

P. RICHARD. — Le taudis étale sous nos yeux le spectacle
de toutes les déchéances: déchéances physiques du coté du pere
et de la mére, du coté des enfants surtout qui, pour s’épanouir
a la vie, ont autant besoin d’air, de lumiére et d’espace que de
nourriture et de sommeil; déchéance intellectuelle des parents
sombrant peu a peu dans un abrutissement qui gagne les en-
fants et que l'école s’efforcera en vain de dissiper; déchéance
morale enfin, fruit des promiscuités inévitables, des compagnon-
nages louches de la ruelle, du fond de cour et de la taverne.
Toutes ces déchéances se traduisent brutalement comme suit:
tuberculose, maladies vénériennes, alcoolisme, rachitisme, débi-
lité mentale et folie, criminalité juvénile, promiscuité sexuelle,
gangsterisme, abandon de la pratique religieuse, perte de la foi,
déchristianisation progressive des masses...

M. FORGET. — Vous dressez un bilan impressionnant des
méfaits du taudis!

P. RICHARD. — Je ne crois pas l'avoir soufflé, Monsieur
Forget. C'est ce qu’'un sociologue de chez nous, le P. Maurice
Beaulieu, de la Compagnie de Jésus, a vigoureusement dénoncé
comme les « conséquences contre nature d'un logis contre na-
ture ». Mais je m’empresse d’ajouter que le taudis n’est qu’un
secteur du probléme du logement, et le moins important.

M. FORGET. — Aprés la description saisissante que vous
venez de nous en faire, votre affirmation, mon Pére, me parait
pour le moins paradoxale.

P. RicHARD. — Voici: c'est que le taudis, grice a2 Dieu,
n'affecte qu’'une portion relativement peu nombreuse de notre
populaticn. Ainsi, & Montréal, on compterait de 4 a 5,000 vrais
taudis, hébergeant une population de quelque 20,000 a 25,000
ames. C'est beaucoup trop. Mais, par rapport a la population
totale de la métropole, cela ne représente tout de méme qu’'une
minorité, Ce qui est beaucoup plus grave, c’est que la masse
de notre population ouvriére, et méme une bonne partie de
notre classe moyenne vivent dans des conditions d’habitation
insuffisantes et défavorables A la famille. Il s’agit 12 non plus
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de quelques milliers de logements, mais de dizaines de mil-
liers de foyers, affectant plusieurs centaines de milliers de
personnes.

M. FORGET. — Je n’aurais vraiment pas cru le probléme
si vaste.

P. RICHARD. — Précisément parce que la situation & laquelle
je fais allusion n’est pas franchement mauvaise, comme celle
des taudis, notre insouciance nous empéche de la voir. Mais
le probléme est 13, partout. Ouvrons les yeux. Aiguisons notre
sens de I'observation, et peu a peu les déficiences de notre ré-
gime de 1'habitation dans nos villes s'imposeront a notre atten-
tion. Nous constaterons, & notre propre surprise, qu’elles sont
nombreuses, considérables: le manque de lumiére et d’air est
général dans les « maisons-télescopes », pour lesquelles Mont-
réal est tristement célébre; 1'espace fait défaut dans le logis
et — ce qui est presque aussi grave — autour du logement, con-
damnant les enfants 2 la rue et a la ruelle pour leurs ébats. Cela
comporte tout de suite une grave incidence physique, et des
incidences morales plus profondes encore. La plus tragique
conséquence est que la famille, coincée de toutes parts par 'exi-
guité des logements et par la dureté de trop de propriétaires, a
tendance a la longue & prendre son parti de cette triste situa-
tion; elle s’adapte alors insensiblement a ces conditions anormales
en limitant le nombre d’enfants. On devine facilement les graves
répercussions morales et sociales d'une semblable orientation:
I'avenir des familles, de la religion, de la nation méme, est direc-
tement en cause.

M. FORGET. — Vraiment, le probléme du logement prend,
4 la lumiére de vos explications, des proportions toujours plus
considérables.

P. RicHARD. — Et je ne crois pas exagérer son importance.
C’est la profonde incidence morale et sociale du probléme qui a
amené le Pape Pie XI lui-méme & y accorder son attention:
« On est effrayé, s'écrie-t-il, quand on songe aux obstacles que
le régime actuel du travail et surlout les conditions déplorables de
I habitation apportent @ la cohésion el @ 'intimilé de la vie fami-
liale. »

M. FOorRGET. — Devant la gravité du probléme et a la suite
de Sa Sainteté le Pape, je suppose que I’'Eglise, dans les diffé-
rents pays, s’est penchée sur cet angoissant probléme qui con-
fronte les masses populaires ?

L'ECOLE SOCIALE POPULAIRE
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P. RicHARD. — En effet. Qu’il me suffise de citer entre
autres le cas de I’Angleterre et de I’Australie. Ainsi, le 21 juin
1942, tout I’épiscopat d’Angleterre et du pays de Galles, ayant
a sa téte S. Em. le cardinal Hinsley, publiait une déclaration
d'une grande portée sociale. Ils y réclamaient en particulier
qu’on s'occupat sans délai de démolir les slums déshonorants et
dégradants, qu’on avisat a ce que la masse de la population fiit
convenablement logée, que les enfants n’eussent pas a coucher
au salon, faute d'espace, qu’il y efit une salle de toilette par
famille, etc. Tout récemment, I’Australie catholique, par la voix
de son secrétariat national, publiait une importante déclaration
sur la famille ot on lit les lignes suivantes: « Dans notre poli-
tique du logement, nous devons nous appliquer a construire des
logements qui soient de vraies habitations familiales. La pre-
miére caractéristique d’'un vrai home est qu'on doit y trouver
beaucoup d’espace: de la place pour plusieurs enfants, de la
place pour les besoins du ménage et de la famille, de I'espace
pour le jardinage et le jeu. Nous nous opposons vigoureusement
a ce qu'on loge les ouvriers dans de vastes conciergeries ou dans
des maisons trop petites. Nous comprenons que dans les grandes
villes il soit difficile d’obtenir assez de terrain a des ccnditions
avantageuses pour loger convenablement une population consi-
dérable. I1 est donc trés important que les nouveaux développe-
ments s'établissent, autant que possible, dans de petites villes
ou, du moins, a la périphérie des grandes villes, selon un plan
général d’urbanisme régional.

« Pour que la vie de famille s'épanouisse, il est trés souhai-
table que la famille posséde son chez-soi. Le propriétaire amé-
liore son habitation, il s'en enorgueillit, il s’y attache. Nous préco-
nisons fortement que tout projet gouvernemental prévoie la
vente des habitations a leurs habitants contre une mise de fonds
peu élevée, et que l'administration publique assure des préts a
la portée de la masse des travailleurs, leur permettant de devenir
propriétaires. »

Voila pour I'Australie. Vous voudriez sans doute savoir,
Monsieur Forget, I'intérét que I'Eglise, ici, dans notre pays,
accerde a ce probléme aux multiples incidences morales et
sociales ?

M. FORGET. — J'allais précisément vous le demander,
mon Pére,

P. RICHARD. — Comme bien I'on pense, ce nouveau pro-
bléme, né de I'urbanisation progressive et rapide de notre peuple,
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ne pouvait échapper a I'attention de nos évéques. De fait, dés
1941, une lettre pastorale collective de 1'épiscopat fait allusion
aux difficultés dans lesquelles se débattent nos familles ouvriéres
pour se loger convenablement et recommande fortement la
construction d’habitations a bon marché pour les aider. A la suite
de Sa Sainteté Pie XI, ils réclament que I’on facilite enfin, par
des lois appropriées, 'accession a la petite propriété, dont la
valeur sociale est incomparable, véritable ancre donnant 2 la
famille sa stabilité et sa cohésion.

Pour ne rien dire ici du travail éducatif de 'Union Econo-
mique d’Habitations a travers toute la province depuis cing ans,
signalons que, depuis deux ans surtout, plusieurs mouvements
d’Action catholique, d’action apostolique et d’action sociale:
J.O.C,L.0.C, J. L. C, Ligues du Sacré-Ceeur, Société Saint-
Jean-Baptiste, etc., reflétant les préoccupations de I'Eglise et
de nos évéques, ont mis ce probléme du logement a ’étude dans
leurs sections.

M. FORGET. — Mon Pére, puisque vous retournez le pro-
bléme sous toutes ses faces depuis plusieurs années, puis-je vous
demander quels sont, & votre avis, les meilleurs éléments de
solution ?

P. RicHARD. — Ils sont multiples, car, il faut le reconnaitre,
le probléme est d’'une extréme complexité. C'est d’ailleurs une
des raisons pour lesquelles, malgré qu'on en parle depuis un
quart de siécle, aucune solution d’envergure n’a été mise a
I'épreuve, pas méme durant le chémage, et que la situation n'a
fait que s’aggraver partout, au grand détriment physique et
moral de nos familles.

M. ForGET., — Il n’est jamais trop tard pour commencer une
tache nécessaire.

P. RiCHARD. — J’en viens donc A votre question, Mon-
sieur Forget. Je ne saurais aborder, dans les courts instants
encore 2 ma disposition, les diverses solutions relevant de tech-
niques particuliéres: législative, financiére, industrielle, etc.
Elles ne sont d’ailleurs pas de ma compétence et des spécialistes
les traiteront au cours des prochaines émissions du programme
la Cité nouvelle.

Pour m’en tenir strictement 4 I’aspect social et moral auquel
j'ai voulu m’attacher au cours de cette entrevue, je dirai simple-
ment ceci: la famille urbaine est aujourd’hui menacée. Un de ses
plus dangereux ennemis est le logement malsain, insalubre,
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exigu, ou simplement insuffisant; il lui rend impossible son épa-
nouissement normal et I'accomplissement de sa mission édu-
catrice.

Que chacun, dans la mesure méme ou il exerce quelque
influence dans la société, faisant taire les égoismes destructeurs
et, reconnaissant ses obligations vis-a-vis du bien commun,
prenne conscience de ses responsabilités sociales. Cela créera
'opinion publique indispensable qui provoquera, appuiera, sou-
tiendra jusqu’au succés les bonnes initiatives.

Que les administrateurs de la chose publique, que les dirigeants
de nos institutions financiéres, en particulier de nos Caisses
populaires, que les officiers des associations diverses: nationales,
sociales et religieuses, se donnent la main dans un effort con-
certé pour loger décemment nos familles, toutes nos familles.
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L’AMENAGEMENT DU MILIEU URBAIN

par

Marcel PARIZEAU

: Archilecte consullant
du Service d'urbanisme de la ville de Moniréal

M. ForGeET. — Nous savons, Monsieur Parizeau, que vous
vous occupez d’urbanisme et que vous étes consultant au service
de la Ville de Montréal. A ce titre, auriez-vous 1'obligeance de
dire au public I'importance que vous attachez a un aspect parti-
culier de la question: la petite habitation — la petite propriété?

M. Parizeau. — Trés volontiers, a condition que cette
expression d’un point de vue n’engage que moi-méme — citoyen
— natif de Montréal — préoccupé du souci civique. Il se trouve
évidemment que les circonstances me permettent, en plus de
souhaiter vivement 1’amélioration et 1’embellissement, de porter
cette préoccupation sur un plan plus général d’ou je dois re-
chercher par quels moyens cette amélioration s’accommodera
le mieux & une forme concréte.

M. ForGET. — Eh bien! Monsieur Parizeau, profitons des
circonstances. Permettez-moi quelques questions précises. En
premier lieu, comment le probléme se pose-t-il a2 vos yeux?
quelle est son importance ?

M. PaARIZEAU. — Je rapprocherais volontiers la petite pro-
priété de la petite épargne: c’est une richesse de la nation.

M. FORGET. — N’estimez-vous pas assez étonnant que cette
forme d’épargne ait été si peu pratiquée a Montréal ?

M. PARIZEAU. — L’établissement sur le sol, tel qu'il se pra-
tique de la petite propriété, offre un attrait bien minime au
point de vue placement et agrément de vie: des lots contigus
de vingt-cing pieds de front, tout en profondeur, aboutissant
4 une ruelle pavée; des facades sur la rue et sur la cour plaquées
d’escaliers extérieurs, tout cela qui remplit 'office de logement
n'encourage 4 mon avis nullement le pére de famille, qui a
quelques économies, 2 s'installer définitivement chez lui. Ceci
dit en dehors de toute autre considération d’ordre économique,
sur lequel il serait trop long de s'engager dans cette courte
conversation. Je dirais en outre que si on doit persister 4 main-
tenir le quadrillé et la méme crientation des rues, je ne tiens pas
du tout A encourager la population A se charger de nouvelles
responsabilités. Chacun peut continuer 2 déménager tous les
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printemps, c’est-a-dire a changer de place, sachant qu'il trouvera
partout les mémes inconvénients, les mémes insuffisances, la
méme cohabitation harassante et sans espoir.

M. FOoRGET. — Vous croyez donc qu'il est possible de sortir
de cette misére et de cette monotonie?

M. Pari1zeAau. — C’est la besogne de I'urbanisme d'y voir,
et c’est en méme temps de la volonté de la population elle-méme
que peut venir la solution.

La valeur marchande du sol rend difficile, dans les villes et
les agglomérations d'une certaine importance, de donner de
I'air autour de la maison. Il est de méme peu facile d’assurer, a
I'abri de tous dangers, les jeux et les ébats de 'enfance et de la
jeunesse. Mais I'’homme est toujours ingénieux et I'enfant de
I'homme profite de la moindre chance. Dans I'état actuel il
utilise les espaces libres qui restent, c’est-a-dire les ruelles et les
quelques pieds carrés disponibles entre les escaliers de service
et aussi la chaussée entre deux trottoirs et les quelques terrains
vacants du voisinage. Quand un technicien examine avec soin
les données du probléme que pose un tel état de choses, il se fait
a priori deux réflexions:

Premiérement, on pourrait dans I'avenir nettoyer compléte-
ment I'espace central entre les deux rangées de maisons situées
sur des rues paralléles. Il suffirait de quelques rectifications aux
réglements et de quelques servitudes de construction, qui ne géne-
raient pas les libertés individuelles davantage que ne le font les
actuelles restrictions préventives. On trouverait 13, sans frais addi-
tionnels, un espace d’air sain et la possibilité d’une verdure rafrai-
chissante, qui permettrait pendant la belle saison, aux personnes
d'un certain age, de se reposer tout prés de leur demeure, dans le
calme et l'agrément de la verdure, et aux tout petits de jouer
sous la surveillance de leur mére et & proximité du foyer.

Immense amélioration au point de vue de I'hygiéne égale-
ment; et, a peu de frais, grande simplification en ce qui con-
cerne les services publics. Les entrées de service pourraient
déboucher directement sur la rue, sans aucun inconvénient ni
pour I"aspect ni pour la propreté, du moment que toutes les pré-
cautions auraient été prises par la loi.

M. FORGET. — Quel est le deuxieme point dont vous parliez
un peu plus haut ?

M. PARIZEAU. — J'y arrive. Il n’est ni sage ni raisonnable
que les jeunes dérangent le voisinage dans leurs jeux, qui sont
habituellement bruyants mais cependant nécessaires. Il faut
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donc, si I'on veut faire entrer le pére de famille complétement
dans les idées d’amélioration des conditions de la vie urbaine,
prévoir a proximité d'un certain nombre de foyers les espaces
qui conviennent. Actuellement, il en existe, mais en général mal
tenus. Situés dans un décor et dans un entourage déficients, ils
ne peuvent présenter cet attrait suffisant qui donne le gofit et
la fierté de maintenir. Tout homme, quel que soit son état social
et son importance, est poussé a bien faire, par un orgueil légi-
time; lorsque les moyens lui sont refusés, il abandonne tout.
Jusqu'ici, avec une variation dans le degré assez multiple, ce
n’est que "aisance individuelle qui a permis d’installer des foyers
confortables et de créer la classe privilégiée des propriétaires.
Toutefois, dans les meilleures circonstances, le développement
n'est pas allé plus loin gu'un certain luxe de matiére, une cer-
taine dépense municipale touchant la répartition de la verdure
le long du trottoir et la création de certains espaces ou on place
le long des allées quelques bancs et & un endroit choisi au hasard
un bassin d’eau avec un petit jet — pour le principe. Dans le
développement futur de la ville, quel que soit le quartier, le
degré d’aisance de la population avoisinante, si 'on veut que la
majorité des chefs de famille et la plus grande part de notre
population deviennent propriétaires, il faudra se renouveler.

La petite propriété devra étre entourée de verdure pour étre
tentante et de commodités partagées en commun par un groupe
dont le nombre sera fonction d’une prévision trés serrée. Et on
devra se préoccuper de varier également les caractéristiques de
I’habitation, prévoir, dans un voisinage restreint par exemple,
les possibilités, non seulement pour les familles nombreuses,
mais aussi pour les couples sans enfant, les personnes seules ou
Agées; prévoir ailleurs la possibilité d’organiser en commun,
avec les services indispensables, la vie d’individus naturellement
isolés et dont le bien-étre et le bonheur quotidien est sacrifié,
dans notre organisation trés simplifiée.

M. FOrGET. — Il me semble, Monsieur Parizeau, que vous
adoptez en ce moment un point de vue idéal dont la réalisation
peut facilement paraitre une utopie. Enfin il ne s’agit pas, si je
comprends bien, d’une institution de bienfaisance, mais de réali-
sations avec des moyens accessibles, et un capital mesuré.

M. PARIZEAU. — Ma pensée est aussi loin de 1'utopie que
celle d’'un honnéte spéculateur-constructeur qui depuis des
années agrandit I'étendue de ses méfaits, sans arriére-pensée.
La solution donnée au probléme du logement depuis prés de
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cinquante ans a pris son importance et sa continuité, parce qu’au-
cun obstacle d’ordre moral ou méme économique ne s’est trouvé
sur sa route. Aujourd’hui la population entiére, le peuple, s’est
fait 4 I'idée du bien-étre et d’'une commodité qui sont devenus
normaux et partageables entre tous. Je ne crois pas qu'il v ait
longtemps — sauf la grande urgence ol nous sommes de loge-
ments nouveaux — un marché facile et nombreux pour le genre
de nos réalisations habituelles. L'idée sociale a fait son chemin
dans le monde et I'homme de la rue sait qu’il est possible dans
la ville de vivre autrement que sur I’asphalte et loin de la ver-
dure. Il sait qu’il a un droit a toutes les commodités raisonnables
et que le systéme économique peut étre redressé, de telle sorte
que devienne possible un tel idéal. Il y faudra l'intervention de
I'Etat et surtout la collaboration de groupements individuels.

M. ForGET. — Vous avez prononcé au début le mot urgence,
que je ne vois pas réapparaitre.

M. PARIZEAU. — Des villes comme Montréal ont commencé
a se préoccuper de la question; I’ceuvre accomplie par des mou-
vements individuels et désintéressés a déja une grande valeur
de démonstration. Elle met sous les yeux du public des faits
concrets et montre que tout cela est parfaitement réalisable
par des moyens simples, économiques et méme a travers d'innom-
brables difficultés; par conséquent, la preuve s’accomplit que
du réve a la réalité le premier pas est franchi; il n'y a qu'a con-
tinuer, et a progresser.

Clest la responsabilité de notre temps, de nos spécialistes, de
nos hommes publics, et c’est, pour I’ensemble de la population,
le devoir envers soi-méme de s'en préoccuper quotidiennement
et un peu chaque jour.
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LA MAISON FAMILIALE
par

Mme Pierre-F. CASGRAIN

M. FORGET. — Alors, Madame, vous allez nous parler ce
soir « de la femme et de ’habitation » ?

MME CASGRAIN. — Oui, Monsieur. La femme, passant la
majeure partie de son temps a la maison, ne peut pas rester indif-
férente a la question de I'habitation. Celle-ci est en somme le
domaine de la fernme.

M. ForGET. — En effet, on dit toujours que la femme est la
reine de son foyer.

MME CASGRAIN. — Et ce foyer, Monsieur, toute femme le
voudrait gai, spacieux, ensoleillé, entouré de verdure et de fleurs.
Dans un cadre pareil, elle remplirait plus aisément et avec joie
le role que la Providence lui a confié. Les enfants, comme les
fleurs, auxquelles on les a souvent comparés, ont besoin d’air
pour ne pas s'étioler. Il ne faudrait plus qu’une mére soit con-
damnée 2 élever ses petits dans quelques piéces sombres et mal-
saines. On me parlait récemment d’une maison de trois étages
divisée en appartements ou vivent quarante-deux personnes.
Pour tout ce monde, on trouve dans ce local deux éviers et une
chambre de toilette.

M. FORGET. — Mais, c’est épouvantable, Madame!

MME CASGRAIN. — Hélas! oui, Mensieur, et il y a une infi-
nité de familles de sept, huit, dix personnes logeant dans trois
ou quatre pieces. Ces gens ont les moyens de se payer un loge-
ment raisonnable, mais ils n’en trouvent pas.

M. FORGET. — Evidemment, on construit trop petit pour la
famille moyenne.

MME CASGRAIN. — C’est-a-dire, Monsieur, que I'on n’a pas
suffisamment construit en proportion de I'augmentation de la
population. Comme résultat, on subdivise les habitations
actuelles et on entasse plusieurs familles dans des maisons des-
tinées a n'en loger qu’une seule.

M. FORGET. — La population a bien augmenté dans les villes,
n’est-ce pas, Madame ? A

MME CASGRAIN. — A Montréal seulement, de 1925 a 1940,
I'augmentation a été de 693,000 a 907,000. Et pour rencontrer
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ces nouveaux besoins, la moyenne annuelle de la construction
a été, de 1925 a 1931, d’environ 6,000 logements par an, et de
1931 a 1938, de 849 seulement. Vous voyez cela d’ici!

M. ForGeT. — Ces chiffres expliquent bien des choses,
évidemment.

MME CASGRAIN. — Qui, certes. La guerre a intensifié le mal
en attirant vers les villes des milliers de personnes venues pour
travailler dans les usines de munitions.

Ainsi, dans un quartier ouvrier de Montréal, composé de six
paroisses, il y a eu depuis 1940 une moyenne de 150 & 175 ma-
riages par an dans chacune de ces paroisses et une moyenne de
deux naissances dans chaque nouvelle famille. Et, pour loger
tout ce monde, il n'y a pas eu une seule nouvelle construction.
Avec le résultat que, dans ces paroisses, il y 2 au moins deux cents
familles qui demeurent dans des magasins, a raison de deux ou
trois familles par logement. Dans une rue, prés de la rue Saint-
Jacques, il y a un magasin qui loge deux ou trois familles, soit
un nombre de dix-sept personnes. Les enfants n’ont pas un coin
a eux, les adultes ne peuvent se reposer apreés leur travail, souvent
exténuant.

Il n'y a pas de baignoire dans cette maison qui est d'une
humidité a laquelle aucun chauffage n’arrive a remédier.

Un peu plus loin, une autre maison ou l'on trouve trente-
deux personnes dans trois logements, avec cing a sept enfants
dans chacun.

Ces maisons sont en état de quasi-démolition. Les murs
branlants suintent 1'eau, été comme hiver, avec cette différence
qu'en hiver il se forme des glagons qui transforment ces demeures
en véritables glaciéres. Il n’y a pas de facilités d’hygieéne, pas
de baignoire. Le plancher, disjoint par I’humidité et I'usage, se
souléve comme des collines. Impossible de chauffer pareil hangar,
ol 'on hésiterait a loger des animaux.

M. ForGET. — Et pourtant des gens y vivent ?

MME CASGRAIN. — Parce qu’ils ne peuvent pas rester dans
la rue et qu'il n’y a pas d’autres logements pour les recevoir.

Ces maisons pullulent de vermine: rats, cafards, punaises,
qu’aucune mort-aux-rats ne saurait exterminer, car la saleté et
insalubrité des logements, — et cela en dépit des efforts déses-
pérés des habitants, — produisent la vermine plus vite qu'on ne
saurait la tuer.

SEPTEMBRE 1945



Saint Augustin disait que le milieu familial doit avoir la
splendeur de l'ordre. Mais comment maintenir ’ordre quand
huit ou dix personnes vivent entassées dans deux ou trois pieces ?
Comment ranger les vétements, quand il n’y a pas de placards
ou d’armoires ? Comment disposer les meubles quand il n’y a
pas de place?

Et, a ce propos, laissez-moi vous lire quelques extraits d’'une
lettre que j'ai recue de Québec 'autre jour:

« Chére Madame, je suis mére de deux petits enfants de
huit et six ans. J'ai mon mari et une maman malade (celle-ci est
paralysée et a un cancer, c’est vous dire que cela me donne beau-
coup d’ouvrage). Ce qui est pire, je reste dans un logement de
seulement deux piéces: la cuisine et une chambre. Nous couchons
tous les cing dans la méme piéce. Je ne puis mettre de lit dans
la cuisine, car tous les coins sont employés. Les enfants ne
viennent pas 4 bout de dormir, alors leur santé s’en ressent: ils
sont faibles et fatigués. Tout se salit. Je passe mon temps a
nettoyer; ¢a ne parait pas, car c’est trop embarrassé. Et, pour
comble, je ne peux rien mettre dans les armoires, il y mouille et
aussi il y vient des souris. C'est une vieille maison et le proprié-
taire ne veut pas faire de réparations. Nous voudrions trouver
un autre logement, mais il n'y en a pas... »

M. FoRrGET. — Quel lamentable tableau!

MME CASGRAIN. — En effet. Et il vy a probablement des
milliers et des milliers de cas comme celui-1a.

Malheureusement, le chaos des affaires, le désordre autour
de soi, accoutument 1’esprit 4 ne pas plus s'étonner du désordre des
idées et de la conduite que du désordre de sa chambre. On arrive
a mettre, par besoin, de I'ordre dans ses pensées, dans son travail,
dans sa conscience, dans ses affections, dans ses affaires, lors-
qu’on a été élevé dans I'habitude et le goiit de 'ordre, lorsque
durant sa jeunesse on a toujours vécu au sein d’une maison par-
faitement ordonnée.

M. ForGET. — C’est Pestalozzi, je crois, qui raconte qu'un
voleur, arrivé sous le gibet auquel il allait étre pendu, disait a
son bourreau: « Hélas, si mon pére m’avait appris 4 pendre
chaque soir mes vétements, je ne serais pas ici maintenant. »

De nos jours, hélas, c’est trop souvent parce qu’il n’y a pas
de place pour ranger les vétements que les parents ne peuvent
montrer a leurs enfants comment avoir de 'ordre.

MME CASGRAIN. — Il est d’ailleurs reconnu que les taudis
engendrent trop souvent la criminalité.
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Depuis quelque temps, j'ai eu l'occasion d’assister a des
réunions oil I'on s'alarme avec raison devant 1'augmentation de
I'immoralité, de la tuberculose, de la délinquence juvénile. Et
c’est I'opinion générale que 1'un des remédes efficaces a apporter
3 ces maux serait une solution rapide et intelligente au probléme
de ’habitation.

Le 11 avril 1919, le roi George V, pére de notre souverain
actuel, disait qu’ « il n’est pas exagéré d’affirmer qu'une solution
adéquate du probléme du logement serait la base de tout progrés
social. La santé et le logement sont indissolublement liés. Si ce
pays doit devenir le pays que nous désirons, livrons une grande
offensive contre le crime et la maladie. L’attaque doit d’abord
étre dirigée contre I'habitation laide, malsaine, encombrée, dans
la rue misérable que nous connaissons tous trop bien ».

Au Canada, nous n’avons guére jusqu'ici suivi ce conseil.

D’année en année, la crise du logement s’accentue. Avec la
guerre, surtout dans nos grandes villes, elle est devenue into-
lérable.

M. ForGeT. — Ne croyez-vous pas, Madame, que parce que
les gens s’habituent 2 un tel état de choses, ils sont préts a le
supporter indéfiniment ?

MME CASGRAIN. — C’est 2 se le demander, Monsieur Forget.
Mme Roosevelt, elle, prétend qu'il y en a beaucoup parmi nous
qui ne prennent jamais la peine de regarder ce qui se passe
autour d’eux et de prendre contact avec la vie de société qui
les entoure.

Chaque fois que quelque chose de tragique se produit dans
les familles de miséreux, que nous le sachions ou non, c’est pour-
tant notre faute. Je crois qu’il existe quelque part un registre
des choses que nous pourrions faire et que nous ne faisons pas,
soit par paresse, soit par ignorance. Il me semble pourtant que
cette ignorance des besoins d’autrui n’excuse pas notre indif-
férence.

M. FORGET. — Auriez-vous une idée de ce qu'il y aurait a
faire, Madame, pour améliorer cet état de choses au plus tot?

MME CASGRAIN. — Dans ce domaine, il y a des responsa-
bilités que les gouvernements devraient assumer —et ici on
serait tenté de sourire, si la situation n'était pas si grave, en
voyant avec quel enthousiasme ces derniers chargent toujours
le voisin de régler la question. Les femmes, si elles le voulaient,
pourraient contribuer a diminuer le mal.
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M. FoRGET. — Pas en se lancant dans la construction ?

MME CASGRAIN, — Evidemment non. Mais en se groupant
pour former une opinion publique puissante et dynamique qui
saurait obtenir des autorités la démolition immédiate des taudis
et la construction de logements suffisamment nombreux pour
loger la population. Ce serait une occasion pour les femmes de
poser un geste magnifique de solidarité. Toutes celles qui ont la
bonne fortune de posséder un kome confortable, si modeste soit-il,
devraient avoir une pensée pour celles qui sont forcées de souf-
frir du froid, de I’humidité, de la vermine et de tous les incon-
vénients monstrueux, antisociaux, d'un taudis, d’un garage,
d’un hangar ou d’un magasin, dans un siécle soi-disant civilisé.
Celles dont les enfants grandissent dans un milieu familial ot
régnent I'ordre, la joie et le bonheur se devraient de penser aux
autres petits qui vivent dans des logements encombrés, au
milieu de promiscuités dangereuses et ou il est presque impos-
sible de se développer d’une fagon saine, tant physiquement que
moralement. Je vous vois sourire, Monsieur Forget, mais je
vous assure que ce moyen pourrait réussir. Douteriez-vous par
hasard du vieux dicton: « Ce que femme veut, Dieu le veut » ?

M. ForGET. — Non, loin de moi cette idée, Madame!

MME CASGRAIN. — Nous avons célébré, ces jours derniers,
une semaine de fierté nationale. Sachons de grice avoir cette
fierté a bon escient et de facon pratique.

Ne tolérons pas plus longtemps ces taudis dont la vue seule
est une disgrace pour toute nation qui se respecte et une menace
sérieuse pour notre survivance. Une trop grande partie de notre
population erre un peu a I'aventure, cherchant un endroit conve-
nable pour habiter. Dans ces déménagements perpétuels, les
meilleures traditions, qui unissent le présent avec le passé,
risquent fort de se perdre.

Sauver la famille, c'est trés bien; la loger convenablement,
c’est le complément logique du culte que nous lui avons voué.

Formulons le souhait que bientdt, chez nous, la famille
posséde un lieu qui lui soit propre: une maison. Cette maison qui
n’abrite pas seulement des hommes, mais aussi des principes, des
traditions, des vertus, ou veillent le souvenir et l’espérance.
Clest dans cette maison que la femme .apprendra a ses enfants
la droiture, le désintéressement, 'esprit de travail, enfin toutes
ces qualités qui font l'armature de la société en rendant les
individus forts et les familles solides.

L'ECOLE SOCIALE POPULAIRE



i

L’URBANISME ET SES PROBLEMES
par

Aimé COUSINEAU
Directeur du Service d’urbanisme de la ville de Monlréal

Je suis vivement reconnaissant 2 'Union Economique d’'Ha-
bitations et a Radio-Canada de m’inviter au programme de
la Cilé nouvelle.

Dans une récente causerie, nous avons avancé que l'urba-
nisme est a la fois une science et un art, fondés sur la réalisation
d'un plan directeur qui établit, entre autres choses, la structure
urbaine et les tendances du développement d’une ville. Ce plan
doit rechercher 'avantage de la collectivité et la conservation
de son caractére, tout en remédiant a I'imprévoyance passée.

Il faut bien se garder de confondre le plan directeur d’une
ville avec son plan général. Celui-ci indique les voies, les places
et les parcs publics, avec leurs limites et leurs dimensions. Il ne
montre en somme que I'état actuel de la cité, et, parfois aussi,
des projets dont la réalisation est décidée mais dont |'exécution
est différée.

Le plan directeur, lui, est bien différent; il concrétise en
quelque sorte 'avenir. Synthése du dossier urbain, c’est-a-dire
de la réunion d'un nombre considérable de plans et de cartes,
de graphiques et de tableaux statistiques, de mémoires et de
réglements, il dégage les solutions & apporter aux multiples pro-
blémes de 'aménagement rationnel de la ville, tout en respectant
les tendances de son évolution.

Pour mieux comprendre quel probléme présente la mise au
point du plan d’aménagement de Montréal, examinons briéve-
ment les éléments sur lesquels il se fonde, savoir: la région, le
réseau des grandes voies de circulation, les espaces libres, le
zonage et finalement I’habitation.

L’étude préalable de la région montréalaise et des relations
d’ordre divers qu’elle présente avec la ville est une nécessité
fondamentale; un de ses principaux objets consiste a prévenir
la formation désordonnée de centres suburbains. En effet, la
ville ne constitue pas une entité indépendante; elle est, au con-
traire, partie essentielle de I’agglomération régionale, tant pour
sa subsistance que par tous les aspects de son activité économique
et sociale.
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Deux autres éléments du plan d’ensemble sollicitent vive-
ment l'attention du Service d'Urbanisme. Ce sont, d’'une part,
le réseau des grandes voies de circulation, qui facilite les dépla-
cements rapides, et, d’autre part, I'ensemble des espaces libres,
parcs, jardins et terrains de jeux, qui permettent a la population
de respirer et de se récréer.

Disons en passant qu'un réseau de circulation n'est pas une
simple présentation graphique. Il doit étre ordonné de fagon que
tous ses éléments fassent partie intégrante d’'un plan d’ensemble
et d'un systéme rationnel d’artéres principales, permettant une
circulation interne rapide et bien reliée au réseau des grandes
routes.

Un autre point fondamental du plan directeur, c’est le
zonage, qui consiste a délimiter, a 1'aide de reglements diffé-
rentiels, le territoire d'une ville en districts ot s’appliquent des
restrictions uniformes. Le zonage ordonne la croissance d’une
ville et, du méme coup, l'extension économique des services
d’utilités publiques et de transport.

Sans zonage, le jeu normal de I'offre et de la demande aboutit,
dans le domaine de la propriété fonciére, & des abus spéculatifs,
au surpeuplement et, partant, a l'insalubrité. Combien de bati-
ments, en 'absence de zonage, sont devenus inutilisables par
suite de leur construction dans un district en état de détério-
ration! De plus, la tendance a la décentralisation a donné liey,
a Montréal comme dans la plupart des grands centres du monde,
a la dégénérescence des vieux quartiers et a une importante
migration vers la banlieue. Toute saine politique d'urbanisme
doit donc comprendre la rénovation des vieux quartiers.

Le zonage n'est pas rétroactif; il ne corrige pas les erreurs du
passé, mais il prévient leur répétition. Il protége la propriété
privée contre la dévalorisation et encourage la construction du
« bon immeuble au bon endroit »; c’est pourquoi il a priorité
sur le droit de propriété. Il protége en outre la santé et la sécu-
rité publiques, et assure le bien-étre général de la population.

Reste enfin le probléme de I'habitation, que toute grande
ville, t6t ou tard, doit résoudre. On l'envisage sous différents
angles: d’abord I'allotissement, c’est-a-dire la largeur et la pro-
fondeur optimums des lots & batir et des espaces libres 2 ména-
ger; ensuite, la disponibilité ou la pénurie de logements, la salu-
brité des immeubles et leurs défectuosités d’ordre structural;
enfin, au point de vue de 'occupation, le mode de vie et I'état
de santé des occupants, le surpeuplement.
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On reconnait aujourd’hui que l'entreprise privée ne peut
suppléer 2 la pénurie de logements de prix modiques et que le
secours de I'Etat est indispensable. Cette aide se manifeste sur-
tout par les exemptions ou les réductions d'impéts, les donations
de terrains, les préts directs a4 bas intérét. Le principe de ces
divers modes de secours a été adopté en Europe, notamment en
Angleterre, et, plus récemment, aux Etats-Unis et au Canada.

La loi nationale du logement, telle que récemment modifiée
par le Parlement fédéral, et la législation habilitante votée par
la Législature de Québec au cours de 1944, viennent donc a leur
heure puisqu’elles ont pour objet de favoriser I'accession a la
petite propriété et d’augmenter le nombre d’habitations salubres
et peu cofiteuses qui font grandement défaut a notre métropole.

Le court exposé que nous venons de faire des principaux élé-
ments de I'urbanisation de Montréal montre bien que la tache
du Service d’Urbanisme est immense; cependant elle peut étre
facilitée par la collaboration étroite des administrations pu-
bliques, des groupements professionnels et scientifiques, des
compagnies de transport et d’utilités publiques, qui prévoient
elles-mémes leur développement plusieurs années a 1’avance.

En effet, I'intérét soutenu et actif des administrateurs, des
ingénieurs, des architectes, des sociologues et des économistes
est indispensable pour nous assurer I'appui du public, et lui faire
comprendre que la régularisation du développement de la ville
préviendra les moins-values immobiliéres, conservera les élé-
ments de beauté et assurera la santé publique.

Si I’élaboration d’'un plan directeur peut se faire dans un
délai raisonnable, sa réalisation, d'autre part, ne peut étre qu'un
objectif 4 long terme ou le role du Service d'Urbanisme consiste
a assurer la coordination dans la conception plutdét que dans
'exécution des travaux publics, quoique de ses études découle
nécessairement une série d’entreprises municipales de grande
envergure.

Si on ajoute a ces projets le programme de travaux déja pré-
paré par le Service des Travaux publics pour l'aprés-guerre,
travaux qui entrent d'ailleurs dans le cadre du plan directeur
préliminaire, on peut entrevoir I'ampleur du programme qu’il
faudra mettre en ceuvre.

Des travaux d’une telle envergure aménent forcément des
problémes connexes de financement. La Ville ne peut engager
actuellement qu'une somme déterminée pour les dépenses impu-
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tables sur le capital; cette somme ne comprend pas toutefois les
travaux rentables.

Les décisions a prendre concernant les projets de restauration
d’aprés-guerre dépendront dans une large mesure de la politique
financiére du gouvernement fédéral et des gouvernements pro-
vinciaux, qui n'a pas encore été annoncée. Les autorités compé-
tentes prépareront sans doute, en temps utile, un plan détaillé
d’organisation financiére a 1’égard de ces projets.

Quoi qu’il en soit, il ne faut rien négliger pour faire face a
toute éventualité, car il semble bien que I'Etat ne viendra en
aide qu'aux seules municipalités pourvues d’'un plan directeur.
Aussi la nécessité s'impose-t-elle de dresser, pour parer aux
besoins les plus importants, des programmes de travaux propor-
tionnés aux capacités financiéres de notre ville et a 'aide qu’elle
peut éventuellement recevoir des autorités gouvernementales.

Les études déja amorcées me permettent d’assurer, en con-
clusion, que nous avons fait un grand pas vers 1'élaboration défi-
nitive d’'un plan directeur rationnel dont I'une des principales
caractéristiques est d’étre bien vivant et suffisamment souple
pour permettre I'intégration de nouveaux aménagements com-
patikles avec I'évolution urbaine normale. Nous pouvons dire
que tous ceux qui ont a cceur la grandeur et la prospérité de
Montréal et aussi ceux qui y sont directement intéressés, ne
manqueront pas de trouver matiére a réflexion en s’intéressant
a 'urbanisation de leur ville.
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LA PETITE PROPRIETE

par

L’honorable Paul BEAULIEU
Ministre du Commerce el de I' Industiie

De tous les projets d'aprés-guerre qu'il faut songer dés
maintenant a préparer, celui de la petite propriété est certaine-
ment 'un de ceux qui doivent le plus retenir notre attention.
Plusieurs raisons militent en faveur de cette initiative. Vous me
permettrez bien de vous en exposer quelques-unes.

Les experts s’accordent a affirmer qu'une grande activité
dans le domaine de la construction est une des solutions qui nous
aideront a passer sans trop de heurts de la période de production
de guerre & celle de production de paix. Il ne faudra donc pas,
dans la province de Québec, que nous négligions ce facteur d’équi-
libre de haute importance sans lequel nous risquerions de con-
naitre des années de chaos économique et industriel trés dures
pour la population. Le vieux dicton: « Quand la construction
va, tout va», se révélera aussi juste demain qu’hier, lorsque
la grande crise qui secoue en ce moment 'univers se sera apaisée.
Il faut a tout prix s’assurer que notre commerce et notre indus-
trie auront leur large part des immenses bénéfices découlant de
cette activité, griace a l'influence directe qu’elle aura sur un
nombre infini d’industries connexes.

Tous conviendront que la petite propriété constitue un
facteur de stabilité sociale et un puissant élément de sécurité
pour un peuple.

Pourquoi les sociologues considérent-ils les populations des
centres ruraux comme I’épine dorsale d'un pays? C'est que ces
populations sont stables, peu enclines a étre influencées par les
mouvements de hausse et de baisse dans les conditions écono-
miques extérieures, peu disposées 4 accepter les idéologies nou-
velles, et le plus souvent fausses, qui naissent de ces mouve-
ments. Consultez les statistiques et vous comprendrez pourquoi
il en est ainsi. Les propriétaires forment la presque totalité de
ces groupes. Un homme qui posséde quelque chose bien a lui
n'accepte pas facilement les théories nouvelles destinées a révo-
lutionner le monde: il a ce qu'il faut et il n’a rien a envier. Seul
celui qui ne posséde rien, qui n’est attaché a aucune propriété,
peut espérer acquérir un peu plus de sécurité d'un changement
quelconque. L’élément instable et inquiet de notre population
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se trouve donc dans nos centres urbains ou le nombre de proprié-
taires constitue la minorité. Si nous pouvions transplanter dans
nos cités et dans nos villes une large part de 1'équilibre que nous
trouvons dans les centres ruraux, nous contribuerions a I'éta-
blissement d’'un état de stabilité sociale nettement supérieur.

Encourager I'expansion de la petite propriété, c’est encore,
en améliorant nos conditions de logement, améliorer la santé de
notre capital humain.

Si nous pouvions substituer aux taudis, plaie de nos grandes
villes et procréateurs de malaises physiques et sociaux sans
nombre, des maisons ot il serait possible de vivre dans des con-
ditions non seulement normales mais agrémentées d’un sain
confort, nous remplacerions les quartiers mal aérés par des
quartiers ou I'air circulerait librement entre chaque maison, ou
le soleil pénétrerait sans obstacles, quartiers dans lesquels on
pourrait prévoir l'espace nécessaire a la création de parcs. Nous
établirions dans la périphérie des grandes villes, loin des centres
étouffants, des groupes d’habitations neuves facilement acces-
sibles. N’en doutons pas, le logement sain crée la population saine.

Multiplier la petite propriété, c’est aussi coopérer au relé-
vement et a I'indépendance économique des notres, leur commu-
niquer un sentiment de fierté et d’assurance plus grand.

Bénéfices matériels, physiques et sociaux, telles seraient les
conséquences de la diffusion de la petite propriété dans nos
centres urbains. C’est cette tache, encore une fois, que tous les
hommes de bonne volonté doivent entreprendre sans délai.

Le propriétaire de la plus humble maisonnette tient a sa
propriété qu'’il a acquise souvent au prix des plus durs sacrifices.

L’accession a la petite propriété est un droit naturel. Instinc-
tivement, tout individu réve de posséder un jour sa propre
maison et son petit coin de terre.

En définissant le mot pairie quelqu'un a dit: « La patrie,
c’est le petit coin de terre qui nous a vus naitre, et grandir, ol
I'on a passé sa jeunesse, o l'on retrouve tant de souvenirs...
Le petit coin de terre qui fut témoin de nos joies et de nos peines...
et ot 'on veut revenir pour dormir son dernier sommeil au
milieu d’étres qui nous furent bien chers. »

Voila pourquoi une maison bien & soi, si modeste ffit-elle,
représente un si grand trésor.

La famille étant la premiére cellule de la société, il convient
de la protéger, de la préserver et de I'encourager par tous les
moyens.
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C’est la famille qui a assuré notre survivance et qui constitue
encore notre principale richesse.

Si toute notre vie nationale est si intimement liée a notre
vie familiale, n’est-il pas impérieux de prendre les moyens de
préserver cette vie familiale, de I'encourager et de 'organiser ?

Si nous ne voulons pas que nos familles nombreuses dispa-
raissent, il faut de toute nécessité faciliter a nos compatriotes
au moins 'accés a la petite propriété.

Quand un peuple cesse de se renouveler et d’augmenter sa
population, il s'achemine fatalement vers un désastre, comme
nous 'avons constaté dans certains pays de la vieille Europe.

Faciliter par tous les moyens la construction de logements
ouvriers, d’habitations familiales, est une nécessité absolue.
11 faut rendre possible le réve de chaque ouvrier de posséder une
maison qu'il pourra habiter vraiment et dont il sera éventuelle-
ment le seul propriétaire et maitre.

Si nous voulons que l'ouvrier, I'employé, le fonctionnaire et
’homme de profession libérale respectent I'autorité, il importe
qu’ils puissent s'abriter, sinon dans un logement de luxe, au
moins dans une maison qui leur offre, ainsi qu’a leurs familles,
le minimum de confort auquel ils ont un droit indéniable.

En facilitant 4 nos compatriotes de toutes les classes l'accés
a la petite propriété, nous continuerons largement a inculquer
aux notres le goiit de ’économie, le respect de la propriété d’au-
trui et, partant, le respect de 'autorité de quelque nature qu’elle
soit.

La stabilité d’un peuple dépend grandement du nombre de
ceux qui détiennent des titres de propriété.

I1 importe d’encourager les organismes qui ont pour but de
permettre de s'installer chez eux en maitres, et, si I'entreprise
privée ne peut suffire ou ne peut réussir dans cette tache essen-
tielle, il sera du devoir de 'Etat de prendre les mesures en vue
d’'assurer aux notres les moyens pratiques de réaliser un réve
bien légitime, celui de « devenir propriétaire ».

Les gouvernements ont déja préparé des plans en vue de
résoudre cet important probléme, et la période de 'aprés-guerre
offrira indiscutablement, a tous ceux qui voudront en profiter,
des occasions exceptionnelles de devenir propriétaires a des con-
ditions raisonnables et avantageuses.

Pour nous du Québec, n’est-il pas effarant de constater qu'a
Toronto, par exemple, environ 709, de la population représente
de fait, des propriétaires, alors que dans Montréal, la métropole
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du Canada, la plus grande ville du pays, avec une population
composée d'au dela de 809, de Canadiens d’expression francaise,
109, seulement de nos compatriotes sont propriétaires ? Et c’est
a peu prés la méme proportion de propriétaires que nous trouvons
dans toutes les autres villes de la province de Québec.

On ne pourrait donc donner 4 nos compatriotes un meilleur
conseil que celui de s'installer chez eux, d’acquérir ou de cons-
truire une propriété qui deviendra la maison paternelle, et qui
sera le début de I'accumulation de quelques économies, en plus
d’assurer au moins un abri pour les jours sombres.

Un grand financier disait un jour que le plus stir moyen de
s'enrichir, c’était de se créer des obligations, car cela habituait
a les rencontrer a échéance, et il ajoutait: « La satisfaction
qu’on éprouve, en constatant qu'a tous les versements on s’en-
richit d’autant, crée le désir d’assumer d’autres obligations, et
c’est ainsi qu'on arrive un jour a posséder quelques biens. »

En encourageant la construction d’habitations familiales,
non seulement on contribue a 'enrichissement d’un peuple, mais
encore on protége la famille, en assurant des logements salubres
si essentiels a la santé physique et morale de notre jeunesse,
’espoir de demain.

Il faut procurer a la jeunesse de notre pays, — cette belle
et incomparable moisson qui léve, — tous les avantages que
notre magnifique pays peut offrir.

L’éducation des enfants se fait d’abord au foyer; il est telle-
ment plus facile de maintenir les liens qui les unissent au foyer
paternel, quand on peut leur offrir une maison hygiénique on
tout respire la joie de vivre, le confort et le bonheur.

Si I'on veut que notre peuple reste attaché a sa patrie il faut
au moins contribuer a procurer, 4 ceux qui veulent s’aider, le
confort d'une maison convenable, afin que le pére de famille
puisse offrir & son épouse et  ses enfants les joies les plus légi-
times et les plus saines, celles que I'on ne pourrait trouver
ailleurs qu’au foyer familial.

Il faut a tout prix préserver le foyer canadien et il n'y a pas
de plus sir moyen d'y arriver que de conseiller aux notres de
s’emparer du sol comme le demandait un jour 'un de nos grands
hommes d’Etat.

S’emparer du sol ne veut pas dire exclusivement que les
cultivateurs doivent devenir propriétaires de leur ferme, cela
veut aussi dire aux ouvriers, aux salariés et aux hommes de pro-
fessions libérales de devenir des propriétaires, car, dans les
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années qui suivront cette guerre, il pourrait bien se produire des
déplacements de population.

Presque tous les pays d’Europe ont les yeux fixés sur notre
continent, particuliérement sur notre pays et sur notre province.

Il importe donc de s’installer en maitres, et le plus tot
possible.

Si les gouvernements, seuls, ne peuvent tout faire, soyez
assurés que le nétre est bien disposé a collaborer dans toute la
mesure du possible.

Et si vous me le permettez, je vous citerai la déclaration que
I'honorable Maurice Duplessis, premier ministre de cette pro-
vince, faisait lors du Congrés de I'Union des Ligues de Proprle-
taires de la province, aux Trois-Riviéres:

« Le gouvernement de la province ne veut qu'une chose: le
bien-étre, le progrés, la prospérité et le bien des petits proprié-
taires. Vous pouvez compter sur la coopération du gouvernement.
Aidez-nous de vos suggestions et le gouvernement vous aidera,
parce que le jour ou sera réglé le probléme du petit propriétaire,
la province aura fait un pas considérable. »

Cette déclaration est significative et vous pouvez étre
assurés que le gouvernement étudie sérieusement ce probléme
complexe en vue de lui apporter une solution heureuse.

Une commission sera formée prochainement avec instructions
de présenter un rapport complet sur notre systéme fiscal, c’est-
a-dire sur les impdts municipaux et scolaires, afin d’orienter
notre politique générale dans le sens qui nous permettra de sou-
lager, le plus possible, les propriétaires, qui, dans certains cas,
sont écrasés par les impdts, voient leurs propriétés vendues ou
saisies, se découragent et ne veulent plus entreprendre de nou-
velles constructions.

J'ai confiance que le gouvernement, qui a su résoudre le
probléme qui menagait nos cultivateurs, trouvera la formule
permettant de résoudre celui de nos petits propriétaires.

Depuis quelques années, certaines organisations font ceuvre
humanitaire en encourageant, par tous les moyens, la cons-
truction d’habitations familiales.

‘L’Union Economique d’Habitations accomplit dans ce do-
maine un travail digne des plus grands éloges.

Il est & souhaiter que tous nos compatriotes secondent les
efforts de cette organisation dans la poursuite de cette ceuvre
admirable,
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Déja plusieurs municipalités de notre province se sont fait
un devoir d’encourager et de diriger la construction et la dispo-
sition de cités-jardins, en tenant compte des lois élémentaires de
I’esthétique et de I'architecture.

"Qu’il me soit permis de suggérer aux nétres d’adopter autant
que possible le style canadien; cela aidera puissamment, j'en
suis persuadé, a conserver a notre province et a notre pays un
cachet qui fait et fera I'admiration des nétres, ainsi que du
touriste qui nous visite et qui constitue une de nos grandes
sources de revenu.

En donnant au foyer canadien une atmosphére purement
nationale, en enjolivant nos maisons, non seulement nous ren-
drons notre peuple plus heureux, mais nous contribuerons aussi
a conserver a nos fétes familiales leur caractére particulier, ce
qui dans le passé a tant fait pour la préservation de nos tradi-
tions les plus chéres.

Par la coordination de tous nos efforts afin d’apporter une
solution a cet important probléme, nous préparerons, pour
demain, a la jeunesse qui monte, cette jeunesse saine et vigou-
reuse, un décor nouveau, clair et ordonné, qui lui permettra de
jouir pleinement des abondantes richesses dont la Providence
I'a gratifiée tant dans le domaine économique que dans le
domaine culturel.
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QUELQUES PROBLEMES TECHNIQUES

par

Georges-U. BOUCHER
Inspecteur des préts a la Compagnie d'Assurance Sun Life

Je me propose ce soir, mesdames et messieurs, de commenter
la premiére partie de la Loi nationale sur le Logement passée
en 1944 et ayant trait aux maisons a logement unique cons-
truites par le futur occupant.

Sous le régime de la loi, il est possible d’obtenir des préts
consentis conjointement par Sa Majesté et une institution de
préts agréés de 959, des premiers $2,000 de la valeur hypothé-
cable d’'une propriété, 859, des $2,000 suivants de la valeur
hypothécable et 709 de la valeur hypothécable au dela de
$4,000. Le prét maximum est $6,400.

La valeur hypothécable d’une construction qui doit étre
érigée et du terrain ou lot sur lequel elle s’élévera est la plus
petite des deux valeurs suivantes: le cofit estimé de la construc-
tion et du terrain, ou I'évaluation. Le futur propriétaire ou em-
prunteur doit donc disposer du montant nécessaire pour couvrir
la différence entre le prét qui pourrait étre consenti et le cofit
ou I’évaluation de son projet. Il est bon de se rappeler qu’'a
I'heure actuelle le cofit d’une construction est relativement élevé
quand on le compare au cofit d’une construction identique érigée
avant le début ou au cours des premiers mois de la guerre,
époque ol les frais de construction et les prix des matériaux
ont été généralement admis comme moyens et normaux. Par
contre, I’évaluation de tel ou tel projet qui sera la garantie
d’un prét qui aura cours pendant plusieurs années, en moyenne
vingt ans, ne peut suivre 1'ascension rapide de ces prix et frais
qui seront sans doute influencés vers la baisse ou la hausse
pendant cette période. Quoiqu’un pourcentage de leur augmen-
tation présente soit ajouté aux valeurs de bases normales, il
existe presque toujours une différence entre le colit estimé de
construction et 1'évaluation. Ceci signifie qu'en général 1'éva-
luation est moindre que le cofit estimé et que le futur emprun-
teur doit donc disposer d’'une somme liquide ou mise de fonds
égale A la différence entre le cofit et le prét qui serait établi sur
I'évaluation,
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Les préts sont amortis par mensualités qui rembourseront
le capital et paieront I'intérét au taux de 434 % par an, au cours
d’une période établie au moment de la demande, le plus sou-
vent en quinze ou vingt ans.

Le remboursement requis par $1,000 d’emprunt s'éléve 2
$6.30 par mois sur une période de vingt ans et $7.63 par mois
sur une période de quinze ans.

A ces versements doit s’ajouter un paiement mensuel égal
a un douziéme des taxes fonciéres, de sorte qu’a I’échéance de
toute taxe une somme suffisante a son paiement ait déja été
accumulée.

Régle générale, un propriétaire éventuel ne devrait pas em-
prunter plus que le double de son revenu annuel aprés déduction
de I'imp6t sur le revenu; et ses frais annuels d’amortissement de
I'emprunt, de taxes fonciéres et d’assurances contre 'incendie
ne devraient pas dépasser 209}, de ce méme revenu net annuel.

FORMALITES A REMPLIR POUR OBTENIR UN PRET

Celui qui désire obtenir un prét, ou le proposant, doit
d’abord demander & une institution de préts agréés de son dis-
trict ou a son représentant régional, trois exemplaires d’'un
questionnaire préliminaire qu’il remplira et adressera a l'insti-
tution de préts de son choix. Les renseignements fournis porte-
ront sur la situation financiére, les obligations familiales et pé-
cuniaires du proposant, I'endroit ot il a I'intention de s’établir,
le caractére de son projet, son cofit estimatif et le nombre
d’années nécessaires pour le remboursement.

Ces renseignements permettront aux préteurs de vérifier le
caractére personnel du proposant, ses qualifications comme
créancier hypothécaire éventuel et sa capacité de mener 4 bonne
fin le projet congu. Ils leur permettront aussi de déterminer si
I'endroit choisi est bien celui ou le projet du proposant sera
idéalement situé.

A cet égard, il est bon de remarquer que le choix du terrain
est de grande importance aux yeux des préteurs. L’accessibilité
des centres commerciaux, sociaux et scolaires, les moyens de
communications, les services publics établis ou devant 1'étre
entrant tous en ligne de compte, de méme que la conformité
de la construction projetée avec le voisinage. Une demeure de
$5,000 ne devrait pas étre érigée dans un voisinage ot des ha-
bitations de $8,000 dominent et une demeure de $8,000 ne
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devrait pas non plus étre érigée dans le voisinage ou des habi-
tations de $5,000 sont en prépondérance. Avant d’acheter son
terrain, le proposant devrait s'assurer qu'il sera approuvé par
I’ Administration nationale sur le Logement et la compagnie de
préts. Il pourra sans doute obtenir une option sur le terrain
de son choix jusqu’a ce qu’il ait été avisé que les réponses aux
questions du questionnaire satisfont les exigences des préteurs
et que sa demande de prét est passible d’étre approuvée.

Si les réponses au questionnaire sont satisfaisantes, le pro-
posant recevra alors des formules de demande d’emprunt et des
brochures de devis intitulées Mémoire de Spécifications. Trois
exemplaires de la formule de demande doivent étre remplis. Le
proposant doit répondre d'une fagon compléte a toutes les ques-
tions et indiquer le cofit de son terrain ou les conditions aux-
quelles il se propose de I'acheter. Il doit aussi fournir, en se
guidant sur les indications de la formule de demande, un relevé
des prix des différentes parties de la construction. Ces rensei-
gnements seront fournis par son entrepreneur ou estimateur qui
signera la demande pour en certifier 'exactitude.

Trois exemplaires du Mémoire de Spécifications doivent aussi
étre remplis. Avant de les remplir, le proposant étudiera atten-
tivement les spécifications, les standards minimums de cons-
truction, ainsi que les instructions données dans chaque section
du mémoire. Il faut que tous les détails soient conformes aux
standards exigés et que toutes les formules soient remplies sans
exception. Le mémoire doit étre signé par le proposant, I'en-
trepreneur et l'architecte s'il y en a un.

Avec ces deux formules, trois exemplaires des plans de la
construction projetée doivent étre soumis. Ils doivent contenir
les détails des plans du sous-sol, du rez-de-chaussée et de chaque
étage, une coupe verticale de la maison, les élévations des quatre
murs extérieurs et aussi un plan donnant toutes les dimensions
du terrain et indiquant I'espace réservé a la maison, de méme
que la situation des constructions sur les terrains adjacents. Il
est préférable de faire préparer les plans par un architecte ou
par quelqu’un qui a la compétence nécessaire.

; Les formules de demande, les mémoires de spécification rem-
D}1s tel qu'indiqué et les plans mentionnés sont alors remis a
l'mstitution de préts qui établit le montant du prét qui pour-
rait étre consenti sur le projet soumis et avise le proposant des
corrections a faire dans ses plans et devis, s'il y a lieu. L’Admi-
nistration sur le Logement examine ensuite a son tour le projet
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soumis et, si elle est d’accord avec linstitution de préts, le
proposant est alors avisé par cette derniére de ’approbation de
sa demande et des termes et conditions de cette approbation.
11 est & noter ici que le gouvernement n’examinera pas la de-
mande d’emprunt si la construction est déjad commencée, et
qu’il ne faut pas non plus commencer la construction avant
que le gouvernement ait approuvé les plans et devis.

Une fois la construction commencée, des inspections seront
faites a certains stages des travaux par des représentants de
I'Institution de préts ou de I’Administration nationale sur le
Logement. L'emprunteur doit toujours se souvenir que ces ins-
pections ne sont faites que pour bien se rendre compte que la
maison fournit bien au prét la garantie convenue au moment
ot le prét fut approuvé. C’est a lui, I'emprunteur, de voir qu’on
construit sa maison conformément aux plans et devis soumis
en méme temps que sa demande d’emprunt. L’Institution de
préts et I’Administration n’assument d’aucune facon sa respon-
sabilité a cet égard.

L’emprunteur doit aviser I'institution de préts lorsque la
construction est parvenue a un des stages suivants: 1° vers le
temps de la pose des empattements, une inspection des fouilles
est faite pour déterminer Ja nature du sol et s'assurer d’une
bonne distribution de la charge sur le terrain, de la construction
de drains adéquats et déterminer les précautions A prendre
contre la gelée; 2° vers le temps ot le toit est fini, une inspec-
tion du béton, de la macgonnerie et de la charpente brute est
faite; 3° avant le posage des lattes, une inspection de 1’ossature
et de toutes les installations & I'intérieur des murs; 4° au mo-
ment ou la maison est entiérement terminée,

Des sommes sont avancées sur I'emprunt 4 mesure que les
travaux progressent. En général, d’'un quart & un tiers du prét
est versé avant le posage des lattes, vers la date de la troisiéme
inspection. Un autre quart ou tiers environ vers le moment
ou commencent les travaux de menuiserie et une somme suffi-
sante pour amener les avances a 759, du prét approuvé a la
terminaison des travaux. Le 259 final est versé trente ou
trente et un jours aprés la date de terminaison. Il faut donc
noter que le futur propriétaire peut, au cours des travaux, avoir
a faire face a certains déboursés pour des matériaux ou salaires,
et surtout que, si ces travaux n’ont pas été confiés 4 un entre-
preneur responsable et financiérement capable de faire les
avances nécessaires, il faudra probablement que le futur pro-
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priétaire se procure au cours des travaux des sommes supplé-
mentaires additionnelles 2 sa mise de fonds qu’il remboursera
au moment ot des avances lui seront faites sur le prét approuvé.
Cette situation peut tout particuliérement exister dans ces cas
ou le futur propriétaire préfére diriger lui-méme les travaux,
¢’'il en a la compétence, plutét que d’en confier I'exécution a
un entrepreneur.

Je désire maintenant attirer votre attention sur les points
suivants: la maison doit étre assurée contre l'incendie pendant
la durée des travaux et pendant toute la période de I'emprunt;
les honoraires d’avocat ou de notaire et les frais d’évaluation
et autres frais connexes, selon le tarif approuvé par le mi-
nistre des Finances, sont a la charge de quiconque demande
un emprunt.

Certains constructeurs érigent, conformément a la Loi na-
tionale sur le Logement, des maisons qu'ils offrent en vente au
public. Dans ce cas, comme l'acheteur s’engage a rembourser
'’hypothéque consentie a l'entrepreneur en vertu de la Loi na-
tionale sur le Logement, cet acheteur doit &tre approuvé par
I'institution de préts et I’Administration, et satisfaire les exi-
gences mentionnées tout a I’heure quant a son revenu net annuel
en rapport avec le montant de I'emprunt déja placé sur la
maison qu’il désire acheter et les charges qu’il assumera.

En terminant, j’aimerais a faire quelques remarques sur les
fonds que le futur propriétaire devrait avoir a sa disposition.
Au début, j’ai dit qu’a ’heure actuelle le proposant devait s'at-
tendre A fournir une somme égale a la différence entre le cofit
total de son projet et le prét qu’il obtiendra. Par parenthése,
notons que cette somme ne doit pas étre le produit d’'un em-
prunt supplémentaire et que sa provenance doit en &tre indi-
quée; épargne, héritage, gratuité de réhabilitation pour les vé-
térans des forces armées, etc. Toutefois, 'établissement d'une
famille dans une nouvelle demeure, surtout toute fraiche cons-
truite, entraine fréquemment des dépenses supplémentaires pour
'ameublement et la décoration intérieure du logis.

Il faut se rappeler aussi que, pendant le cours de la cons-
truction, des charges ou frais s'accumulent en plus de ceux déja
mentionnés. Les impdts fonciers courent, la prime d’assurance
contre I'incendie échoit, 'intérét sur les sommes avancées sur
'emprunt s’accumule et est payable au plus tard deux mois
aprés la prise de possession de la maison. Le mois suivant, la
premiére mensualité de principal et intérét et le premier acompte
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sur les taxes futures doivent &tre versés; et ces paiements
doivent dés lors étre faits tous les mois réguliérement.

Plusieurs autres facteurs peuvent occasionner des dépenses
supplémentaires: perte de temps au travail du proposant, dé-
placement si la construction future est éloignée du domicile
actuel du futur propriétaire, etc. Assez fréquemment, on de-
mande a la derniére minute certains changements dans le fini
intérieur, la quincaillerie ou les fournitures électriques, ces de-
mandes entrainent presque toujours un déboursé additionnel.

L’expérience démontre qu'une somme de $500 a $800, sui-
vant le coft originaire de son projet, devrait étre a la disposition
du futur propriétaire pour faire face A ces item et lui permettre
d’entrer dans son nouveau logis sans souci pécuniaire et sans
autres obligations que celles qu’il aura assumées par le prét
proprement dit.
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