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Les appartements accessoires :

caracterlsthues

°
1y a eu récemment au Canada une augmen-

tation soudaine de ’intérét porté aux
appartements accessoires. Ce type d’apparte-
ment offre un logement indépendant a
I’intérieur d’une habitation familiale ordinaire,
avec laquelle il partage la cour ainsi que le sta-
tionnement et peut-étre 1’entrée. On le connait
sous diverses appellations : appartement
accessoire, appartement illégal ou logement
secondaire. L’ appartement accessoire s’avere
une question de planification constante, étant
donné son statut principalement illégal et étant
donné qu’il constitue un moyen d’augmenter
le nombre de logements, considéré de plus en
plus comme une option de développement
nécessaire et désirable, particulierement pour
les personnes dgées. Se louant d’habitude au
plus bas loyer économique et représentant
pour le propriétaire une source de revenus sup-
plémentaires, il accroit également 1’ abor-
dabilité du logement pour le locataire comme
pour le propriétaire.

Dernierement, la SCHL a terminé une
étude de reconnaissance sur les appartements
accessoires au Canada examinant les recher-
ches locales actuelles effectuées sur ce sujet
et le rapport entre les appartements accessoires
et le logement abordable. Se reportant
en particulier aux trois plus grandes villes
canadiennes, soit Toronto, Montréal et
Vancouver, celle-ci identifie aussi les carac-
téristiques, les questions et les occasions asso-
ciées a ces logements.
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Caractéristiques des logements

Types et grandeurs : Bien que fournissant peu de renselgnements sur le
nombre précis de logements disponibles selon le type et la grandeur,

les enquétes existantes ont confirmé la présence d’une gamme d’options
en ce qui concerne les appartements accessoires, y compris les gargon-
nigres et les appartements contenant plusieurs chambres. Il n’est possible
d’obtenir d’informations plus précises qu’en faisant une inspection
complete de Iintérieur de chaque habitation, inspection qui n’a jamais
été effectuée au Canada sur une échelle importante.

Nombre de logements : Selon des enquétes menées dans les régions de
Toronto et de Vancouver, 10 4 20 p. 100 des maisons individuelles
comprennent des appartements accessoires. Dans les centres-villes et les
quartiers plus vieux, ce pourcentage est plus élevé. En 1976, la ville de
Vancouver comptait entre 3 000 et 6 000 logements accessoires; vers
1986, le nombre des logements contenus dans autant que 37 p. 100 du
parc de maisons individuelles était passé a environ 26 000. Cette pro-
lifération résultait en grande partie de la construction d’un grand nombre
de «spécial Vancouver», un duplex camouflé congu spécialement pour
renfermer un deuxiéme logement. Plus récemment, il semble qu’a
Vancouver, ce type d’appartement n’occupe plus qu’environ 30 p. 100
du stock de maisons individuelles. Dans la région de Toronto, il y a envi-
ron 40 500 logements accessoires : 10 000 a 20 000 dans North York,
14 000 dans Scarborough et 6 500 dans York. Dans les plus vieux
quartiers de maisons individuelles de Scarborough, environ 15 p. 100 de
celles-ci comporteraient des appartements accessoires.

A Montréal, on estime qu’environ 35 2 40 p. 100 des duplex en
comptent.

Au niveau national, il semble que de 10 & 20 p. 100 des maisons
individuelles d’une région et de 5 a 10 p. 100 de I’ensemble de son parc
immobilier contiennent des appartements accessoires.

Genre de propriétaire : Deux types d’habitations possédent des apparte-
ments accessoires : le logement occupé par le propriétaire et le logement
ol n’habite pas le propriétaire-bailleur. Plus de renseignements sont

This publication is also available in English as Accessory Apartments: Characteristics, Issues and Opportunities.

LNH 6409

'SCHL 3™ cMHC

Question habitation, comptez sur nous




- En'somme,
il semble que

les loyers |

| logements accessoires, 76 p. 100 d’entre‘eux .

“d8s

logements
accessoires
sont
inférleurs
~auloyer
économique

’dxspombleswlepmmmtypeque&urle

.| deuxidme. D'habitude, les logements possé-
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par les pmpdém;ppumment a des j Jeunes
: mém qui dowentmppléer leurs revenus .
“pour que leur maison soit abordable. A North
Vancouver, par exemple. environ 30 p. 100
des ménages ayant des appartements acces-
“soires devraient vendre leurs maisons si leurs
revenys supplémentaires étaient Eliminds.

[propriétaires torontois louant actuellement des

ont affirmé que la plus importante raison pour
laquelle ils le fmﬁm&miiﬂinde faire de
J"argmt. Inversenient, 45 p. 100 des proprié-
taires qui ne louaient plus-leurs &ppartements
accessoires mdnquanent avoir besoin de cet
espace, 5 p. 100 disaient ne plus nécessiter de
revenu supplémentaire et 12 p. 100 indiquaient
vouloir une vie plus privée. Contrairement 2 la
croyance populaire, trés peu de ménages for-
més de personnes dgées ont des appartements
“accessoires 2 lover.

" ‘Genre de locataire : Selon les recherches, la
plupart des locataires d’appartements acces-
soires possedent des valeurs sociales qui sont
semblables 2 celles des propriétaires et de la
collectivité environnante. Ils sont incités 2
louer un tel logement afin de profiter du carac-
tére familial et paisible du quartier. De plus,

* d’apres une étude dans le district de North
Vancouver, des liens familiaux ou d’amitié
existent dans presque la moitié des relations
entre propriétaires-bailleurs et locataires.
D’aprds les résultats de cette étude, les préoc- -

" cupations habituelles relatives 2 la classe et

* au caractlre sociaux des locataires de loge-
ments accessoires paraissent dénuées de tout
fondement. ‘

Loyers : Une étude récente sur les besoins en
matiere de logement conduite dans le district

| de North Vancouver a comparé les loyers
d’appartements accessoires A ceux de loge-
ments comparables situés dans des immeubles
d’habitation comportant six logements ou plus
(tel qu’indiqué dans 1’enquéte sur les
loyers de la SCHL). D’apr2s cette étude, les
loyers d’appartements accessoires coltaient en
-moyenne 100 $ de moins, une réduction
d’environ 20 p. 100. Selon une enquéte sur les
appartements accessoires faite 2 Toronto, les
loyers de ces logements étaient inférieurs
d’environ 15 p. 100 aux loyers rapportés dans
Penquéte sur les loyers de 1a SCHL. En

cent mené aupres de 264 <

somme, il semble que les loyers des logements
accessoires sont inférieurs au loyer \
économique moyen. Par contre, ces logements..

~ demeurent souvent inabordables au groupe

ayant le revenu le plus faible en raison du coit
relatif des loyers dans I’entourage immédiat de
beaucoup d’appartements accessoires (souvent
situés dans des miliétix suburbains de revenu
‘modeste 3 moyen). Les liens familiaux ou

- d’amitié qui existent dans beaucoup de ces
“arrangements ont aussi tendande A exclure les
locataires 2 revenu faible.

Rapports observés : L’ analyse des apparte-

‘ments accessoires au Canada révéle quelques

rapports intéressants entre:les types ainsi‘que
la qualité de ces logements et I’8ge de méme
que le type des habitations qui les contiennent.
Dans les centres-villes ol le zonage multiple
existe et ol le parc immobilier est habituelle-
ment plus vieux, on trouve en général des
appartements accessoires de qualité inférieure,
situés au dessus du niveau du sol, principale-
ment A cause des sous-sols moins habitables
(plafonds bas, humidité, et le reste) et du fait
que les propriétaires habitent ailleurs. Ces
logements sont aussi de qualité inférieure
parce qu’ils sont plus vieux, qu’ils ne sont pas
expressément interdits (zonage multiple) et
que les propriétaires n’habitent pas dans les
environs. Inversement, dans les maisons sub-
urbaines plus récentes, ces appartements sont
habituellement situés au sous-sol, parce que
cet espace est plus habitable que dans les
vieilles maisons et que le propriétaire occupe
I’étage supérieur. Ces logements sont en
meilleur état parce qu’ils sont plus récents et
qu’étant dans ’ensemble illégaux, les proprié-
taires sont plus portés 2 les entretenir. En
général, il semble que c’est dans les situations
ol le propriétaire-bailleur habite ailleurs, dans
les quartiers ol les appartements accessoires
ne sont pas expressément interdits, que 1’état
global de ces logements laisse le plus & désirer.

R

Questions

On a soulevé un certain nombre de questions
concernant les codes municipal et du bitiment
et ayant trait aux appartements accessoires,
dont :

La hauteur du plafond : 1La hauteur du pla-
fond constitue une question particuliérement
importante pour les appartements accessoires -
se trouvant dans les sous-sols. Comme les
sous-sols ne sont pas tous assez hauts pour

PAGE 2

Le point en recherche et développement

octobre 1991




permettre la création d’un espace habitable, les
normes relatives 2 la hauteur du plafond
restreignent de fagon importante I’aménage-
ment d’appartements. Selon une étude effec-
tuée 3 Vancouver, si les normes concernant la
hauteur minimale étaient imposées, les possi-
bilités d’aménager des appartements aux sous-
sols chuteraient brusquement. Par exemple,

si on imposait une hauteur minimale de huit
pieds, quelque 30 p. 100 d’appartements
virtuels créés dans les sous-sols deviendraient
illégaux. Le colt que représente I’excavation
d’un sous-sol selon les normes du code est
habituellement prohibitif, I’étude évaluant ce
colt jusqu’a 40 000 §. :

Entrée et sortie : Afin d’assurer la sécurité
contre les incendies, au-moins deux sorties
donnant sur ’extérieur sont exigées dans la
plupart des endroits, bien qu’on accepte
habituellement qu’une fenétre tienne lieu de
sortie.

Stationnement : Le stationnement constitue
une question de planification et un facteur -
décisif important dans la conversion possible
d’un logement. Beaucoup de types d’habita-
tions, tels que les maisons en rangée A deux ou
trois étages comportant des garages, ont un
potentiel de conversion restreint a cause de

la capacité limitée d’ offrir une aire de station-
nement adéquate. Cette question devient
encore plus compliquée lorsque d’autres
criteres d’approbation sont inclus dans les
réglements. Exiger que tous les stationnements
soient 2 I’arriere de ’immeuble ou par exem-
ple déclarer illégal le fait de stationner une
voiture derridre I'autre rend souvent illégaux -
des logements qui autrement formeraient des -
appartements accessoires convenables.

Humidité : L’humidité dans les appartements
situés aux sous-sols peut &tre mauvaise pour la
santé et les objets, favoriser la croissance de
moisissure et produire en général un environ-
nement vital insatisfaisant. Dans les plus
vieilles maisons, I’humidité dans les sous-sols
empéche souvent d’aménager une aire habi-
table; 12 ol des appartements ont été amé-
nagés, cette humidité les rend moins attrayants.

]

Conséquences de la légalisation
Les désavantages dépassent les avantages
associés 2 la légalisation des appartements

accessoires. Avec la législation vient la néces- '

sité de permis de construire, d’inspections et

d’autres mesures de protection. Ces mesures
ne font pas qu’améliorer I’information que
possede I’ administration municipale sur les
appartements accessoires, mais aident aussi a -
assurer qu’une séparation coupe-feu ainsi que
des matériaux isolants meilleurs sont installés
et que les codes d’électricité, de plomberie et

autres codes municipaux sont appliqués, ce qui

donne des appartements plus salubres et plus

Le désavantage de la 1égalisation des
appartements accessoires se rapporte princi-
palement & son effet sur I'offre. Les conver-
sions conformes au Code, incluant les frais
pour les permis, les matériaux de construction
et la main-d’ceuvre, peuvent facilement
dépasser 40-000 $. Comme la décision d’amé-
nager un appartement accessoire découle sou-
vent de problémes d’abordabilité, ces colts
réduisent souvent les avantages pergus
d’ajouter un appartement. La relation entre la
légalisation et la diminution du nombre
d’appartements accessoires est soutenue par
I’expérience vécue & Vancouver od, une fois
les mesures pour la légalisation des apparte- -
ments accessoires introduites, le pourcentage
de maisons individuelles contenant de tels
appartements est passé d’environ 37 p. 100.en
1986 a environ 30 p. 100 en 1990. Semblable-
ment, en Ontario, depuis 1989, A peu préds
seulement 46 logements ont été subventionnés
dans le cadre du «Programme du service con-
sultatif sur la planification du logement» (un
programme par lequel on incite les proprié-
taires 2 aménager des logements supplémen-
taires conformes aux exigences du Code du
bétiment), aprés avoir regu au début environ
dix fois plus de demandes d’information. On
peut présumer que beaucoup des demandeurs
initiaux ont soit choisi la route illégale la
moins chere pour effectuer la transformation
ou ont été tout A fait découragés de convertir
leur logement. o

Ironiquement, bien que la législation
puisse améliorer la qualité des appartements
accessoires, 1’expérience indique donc que
le résultat net serait un déclin dans 1’ offre
globale.

T

Logements accessoires et abordabilité
Les appartements accessoires constituent les
réponses individuelles des ménages aux ques-
tions d’abordabilité du logement et ne sont
aménagés ainsi que conservés que lorsque les
propriétaires sont préts 2 laisser aller un peu de
leur espace (et de leur vie privéé) afin
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Canad"'

d’accroftee leurs revenus: Eni:outre, ils ne sont
viables que lorsqu’il y aune demande-de la
part de locataires-éventuels pxetsﬁmvre a
proximité-des propriétaires ou d’autres. .
locatdizes voulant: vémablemant épargner sur:
le lnyer .
Htstonqmmem, l offrc d appartemems
accessoites Hugmente lorsque-les propriétaires
éventuels-et existants peuvent le moins se-per-
mettre de.payer leur maison-ou lorsquede .
marché dulogement ést incapable de répondre
4 une demande élevée de logements. locatifs,
Les-cofits de la transformatioh (y compris -

les effets dé la:-légalisation) et la: démogapluc
sont.d’autres facteurs influant sur Voffre . .-
d’appartements:accessoires, . o :

.. Selon-une-analyse strictement démo-
graphique, on ne-doit pas:s-attendre & une aug-
mentation du nombre-d’ appartements.- ¢ .
accessoires.-L.a poussée démographigue des: . :
jeunes familles, qui €taient traditionmellement
le groupe principal de propriétaires d’apparte--
ments accessoires, est maintenant révolue.
Donc, selomrcertains, le nombre d’apparte- -
ments accessoires déclinera au.cours des -
années:1990. D’ autres ne voient.aucune raison
de croire que.le nombre de ce type de loge-
ment diminuera de fagon importante dans un
avenir rapproché, sur les marchés de Toronto -
et de Vancouver en particulier.od les hauts .
niveaux de migration nationale et interna- -
tionale-continueront & ahmemer la demande
de logements. -

Tcutefms, Sans temr compte des ﬂuctua-
tions:des marchés du-logement.individuels, on
croit que I'influence:pour aceroitre le réle des -
"appartements accessoires; soit en les légalisant
ou au moyen.d’autres lignes directrices sur le
logement;-est assez limité, au palier fédéral en
particulier. Les forces du.marché mises 3 part,
les influences les plus fortes sur la qualité, les
caractéristiques et la. distribution.d’apparte-
ments accessoires sont les réglements de plani-
fication (principalement les réglements de
zonage) et les spécifications du Code du bati-
ment, Ces influences sont presque entidrement
& I'extérieur de la juridiction fédérale.

Les présents résultats-de recherche ont été tirés
des travaux effectués & la Division de

la recherche de la Société canadienne -
d’hypothéques et-de logement. Pour obtenir

plus de renseignements, veuillez communiquer d
avec M. Peter Spurr ou M. David D’ Amour

de Ja Division de-la recherche au:.{(613).
748-2311..0n peut obtenir le rapport complet .
en s’adressant au-Centre canadien de docu-- -
mentation sur I"habitation au (613) 748-2367.

La Direction générale de la rechercheet - .
des relations internationales:de la SCHL. .
réalise gt finance un large éventail de projets
de recherche portant sur les aspects socio- -

- économiques et techniques du logement. Le-

point en recherche et développement fait partie |
d'une série de publications de la SCHL .qui
visent 2 donper une information succincte sur

la nature et la portée de ces activités.

Pbur obtenir de plus'lamplbesy‘ rehseignéments
sur la recherche dans le domaine du logemem
ala SCHL, s'adresser au

Centre canadlen de documental:non Sur
I'habitation. . i

Société canadwnne d'hypothbques etde
logqment :

Immeuble C-200 ...
Ottawa (Ontario)

KI1A OP7

(613)',"748;236.7‘

La Soc:ete n assmne aucune responsablltté en cas de dommages, de prejudtces ou de frais

entrainés par l'utilisation de cette publication.
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