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RESUME POUR LA DIRECTION 

Depuis la fin de la seconde guerre mondiale, soit 
depuis plus de quarante ans, les Canadiens sont 
devenus un des peuples les mieux loges du monde. 
Cette situation enviable tient a plusieurs facteurs 
interdependants, I'evolution d'une industrie du 
logement forte et mature en constituant un des 
principaux. 

Hormis cette facette tres interessante, il existe peu 
d'informations concernant les producteurs de loge
ments canadiens. Les circonstances auxquelles fait 
face I'industrie du logement changent de fal;on 
draconienne et exigent donc de l'industrie qu'elle 
definisse ses objectifs de fal;on plus claire, qu'elle se 
penche sur son evolution depuis la fin du dernier 
conflit mondial et qu' elle recherche les moyens les plus 
efficaces pour relever les defis qui se presenteront a 
elle. 

La presente etude vise a repondre a ces interroga
tions. Financee par la Societe canadienne d'hy
potheques et de logement et effectuee par Clayton 
Research Associates et Scanada Consultants, l' etude 
comporte cinq documents de travail, un resume 
complet et Ie present resume pour la direction. 

CONCLUSIONS GENERALES 

La presente etude s'est penchee sur l'industrie du 
logement et ses quatre grandes composantes (les 
constructeurs de maisons unifamiliales, les pro
moteurs fonciers residentiels, les promoteurs d'im
meubles d'habitation et les renovateurs residentiels) 
en termes des caracteristiques de l'industrie et des 
methodes de production. Elle souligne I'evolution de 
l'industrie du logement depuis la fin du deuxieme 
conflit mondial et les changements qu' elle devrait 
subir du milieu des annees 80 a la fin des annees 90. 
Cette revue tres poussee permet de tirer plusieurs 
conclusions dont certaines sont susceptibles 
d'interesser les preneurs de decisions tant de l'indus
trie du logement que des paliers gouvernementaux. 

• L' objet de I'industrie du logement est de creer un 
produit et son environnement commercial. 

L'industrie du logement en general et les secteurs de 
la construction de maisons unifamiliales et de la reno
vation en particulier sont caracterises par l' absence 
frappante de grandes entreprises reuvrant au plan 
national. La structure de I'industrie varie toutefois en 
fonction des divers secteurs du marche. 

La presence d'un grand nombre de petites entrepr
ises dans les secteurs de la construction de maisons 
unifamiliales et de la renovation souligne la facilite 
d'accession a cette industrie qui a prevalu au cours de 
la periode d'apres-guerre, la fragmentation de la 
demande en matiere de logement et Ie fait que Ie 
logement est assujetti a des emplacements specifiques. 

Les differences structurelles entre les marches font 
ressortir en grande partie les differences au niveau 
local comme les variations dans les types de tenure 
fonciere ou de la reglementation des methodes de 
construction et d'amenagement.foncier. Le fait que la 
construction sur place soit encore Ie trait Ie plus 
caracteristique de la construction domiciliaire refIete 
largement l' environnement commercial et la structure 
industrielle qui en resulte. 

• L'industrie du logement s'adapte rapidement a 
I'evolution du marche et beaucoup moins a celIe de la 
technologie. 

La structure intrinseque de l'industrie du logement 
s' est montree tres adaptable aux changements propres 
a son marche par ses periodes d' expansion ou de repli. 
Toutefois, ces memes attributs contribuent a inhiber la 
vigueur de la plupart des entreprises reuvrant dans Ie 
domaine de l'industrie du logement face a I'adaptation 
aux changements technologiques souhaitables. 

• Les progres realises par l'industrie du logement au 
cours des quarante dernieres annees sont attribuables 
a la grande collaboration entre les secteurs prive et 
gouvernemental. 

Au niveau federal, la Societe canadienne d'hy
potheques et de logement a jo,,!-e un role preponderant 
dans I'evolution de I'industrie du logement moderne. 
Ce rapport s'est avere particulierement critique au 
cours des premieres annees d' apres-guerre lorsque 
l'industrie traversait sa crise d'adolescence. 
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La confiance dans Ie secteur prive et Ie puissant 

attrait que constitue Ie profit, sous la surveillance gou
vemementale par Ie biais de codes et de reglements 
relatifs au b§.timent, ont fortement contril::lUe a doter Ie 

Canada d'un niveau de logement qui se situe parmi les 
plus eleves au monde. Le gouvemement federal et, de 
plus en plus, les gouvemements provinciaux, s' en sont 

remis au marche prive pour la production de loge-
• ments de types et de qualites abordables pour une 

large tranche de citoyens canadiens. Les gouveme
ments ont egalement joue occasionnellement Ie role de 

stabilisateur pendant les periodes economiques 
difficlles. 

Les gouvemements ont determine Ie cadre visant la 
production de logements, sans toutefois s'interesser a 

leur construction proprement dite. Outre I' etablisse
ment de ce cadre destine au secteur prive, les gouver
nements dti Canada ont joue un role tres important 

dans Ie financement du logement pour les personnes a 
faibles revenus dont les besoins en matiere de loge

ment ne sont habituellement pas combles par Ie 
secteur prive. Dans ce cas-la, c'est au secteur prive 
que la construction de ces logements etait confiee. 

• L'industrie du logement se trouve dans une 

periode de transition. 

L'industrie du logement n'aura dorenavant pas a 
produire autant d'unites de logement qU'auparavant a 

moins que la croissance demographique se modifie 
tres sensiblement sous l'effet d'une augmentation 
substantielle de l'immigration. Les marches de 
nouveaux logements sont appeles a diminuer et a 

devenir plusdiscrets. 

L'industrie du logement devra developper ses capac
ites afin de satisfaire et de desservir les nouveaux 

marches emergents qui engloberont une plus vaste de 
gamme de logements adaptes aux divers styles de vie. 

Parallelement, l'industrie du logement devra etre en 
mesure de tenir compte de l'accroissement de I'impor

tance economique du secteur de la renovation. Au fur 
et a mesure que nous nous approchons du toumant du 
siec1e, il faudra proceder a la renovation d'une plus 

grande proportion du parc de logements national. 
. Cette evolution ouvre de grandes possibilites d'activite 

susceptibles de compenser en grande partie les pertes 
envisagees dues au declin du volume de constructions 
neuves. Elle entrainera Ie developpement d'une 

industrie faisant appel a une gamme de competences 
differente de celIe que la construction neuve necessite. 
De plusieurs fa<;ons, la renovation lance des defis 
semblables a ceux qu'll fallut relever au cours des 
annees d'apres-guerre alors qu'll fallait imperieuse
ment stimuler la production de tres nombreux nou

veaux logements au plus bas coilt possible. 

• Offre fonciere -Ie facteur de production Ie plus 
complexe. 

La production de terrains residentiels viabilises 

constitue Ie seul facteur de production de I'etape de la 
construction domiciliaire qui n' est pas directement 
regie par les fluctuations du marche. Le mecanisme 

des prix des terrains ne fonctionne que de fa<;on 
indirecte. La mise en reuvre de services communs 
dans les regions en voie de developpement est sensi

blement fonction des gouvemements municipaux et 
provinciaux tandis que la planification et Ie lotisse
ment sont habituellement realises par Ie secteur prive. 

Bien que les proprietaires et les promoteurs fonciers 

soient interesses a offrir davantage lorsque Ie marche 
est plus favorable et plus prometteur, ils ne peuvent 
aller de l' avant a moins que les services communs ne 
soient deja en place et sans une tres grande collabora
tion des municipalites et, souvent, des gouvemements 

provinciaux quant a l'etude et a I'approbation de leurs 
plans. Les actions des municipalites ne sont pas 

necessairement declenchees par Ie mecanisme des prix. 
Par consequent,l'attitude des autorites municipales 
relativement a la croissance de la demande de terrains 

domiciliaires viabilises a plutot tendance a accuser un 
certain retard par rapport aux actions des proprietaires 
et promoteurs fonciers du secteur prive. 
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CONCLUSIONS DETAILLEES 

Les conclusions plus detaillees de cette etude sont 
presentees ci-apres sous forme de sujets correspondant 
aux chapitres du corps du texte du rapport resume. 

Le contexte du marchl du logement 

• La demande de nouveaux logements de l' apres
guerre a connu son apogee vers Ie milieu des annees 
70; alors que les dernieres annees de la presente 
decennie connaissent une reprise provisoire a la suite 
d'un long declin de la demande, il est prevu que ce 
declin reprendra dans les annees 90. 

• La demande future en termes de logements est tres 
etroitement liee aux niveaux d'immigration au 
Canada .. Dans l' ensemble, un accroissement de 
l'immigration aurait pour effet d'augmenter sensible
ment la demande de logements prevue. 

• Les Canadiens ont demontre une forte preference 
pour la propriete de leur habitation et cette tendance 
devrait se poursuivre au cours des annees 90. 

• Au Canada, les acheteurs de maisons neuves op
teront de plus en plus pour les logements identifies a 
un style de vie puisqu'une proportion croissante 
d' acheteurs de nouvelles maisons provient de groupes 
d' acheteurs non traditionnels comme les gens dont les 
enfants ont quitte Ie foyer et les citoyens du troisieme 
age. 

• La taille moyenne des nouvelles maisons unifamili
ales devrait decroitre aux cours des annees 90, tandis 
que I' «intelligence» des nouvelles maisons quant a elle 
devrait augmenter. 

• Le niveau d' activites de renovation caracterisant Ie 
parc de maisons existantes au cours des annees 90 
devrait poursuivre la croissance rapide qui s' est 
amorcee lors des annees 70. Toutefois, I' augmentation 
des sommes affectees a la renovation de logements 
locatifs pourrait se trouver quelque peu freinee dans 
les provinces qui exercent un controle sur les loyers. 

• On n' entrevoit pas de bouleversements majeurs 
dans les techniques de production de logements au 
cours des annees 90. Cependant, la conception assistee 
par ordinateur (CAO) devrait augmenter en popular
ite, surtout dans secteur des grands entrepreneurs qui 
se specialisent dans la construction d'habitations 
adaptees a un style de vie et des renovateurs. 

L'industrie de la construction de maisons 
unifattiiliales 

• L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales a demontre qu'elle etait vraiment capable de 
s'ajuster aux conditions changeantes du marche. 

• L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales continue d' etre caracterisee par la multiplicite 
des petites entreprises qui construisent moins de 25 
habitations par annee, un beaucoup plus faible 
nombre d' entreprises de tailles moyennes qui con
struisent entre 25 et 99 maisons par annee et une 
pol.gnee de grandes entreprises qui construisent 100 
maisons et plus par annee. Les grands constructeurs 
jouent un role plus important dans les grands marches 
urbains, y compris Toronto, Montreal, Ottawa et 
Winnipeg. 

• La multiplicite des petits entrepreneurs sous
entend une absence d' economies d' echelle substan
tielles. Les differences structurelles entre les secteurs 
du marche refletent partiellement les differences 
locales relatives a la tenure fonciere, aux reglements 
du batiment et aux processus d'amenagement foncier. 

• Les rendements financiers de la construction domi
ciliaire sont etroitement lies aux conditions du marche 
et a la nature de la concurrence. La construction 
domiciliaire etait generalement tres rentable vers Ie 
milieu des annees 70, mais sa rentabilite a tres sensi
blement diminue dans la premiere moitie des annees 
80. 

• II est prevu que de nombreux constructeurs 
quitteront l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales au cours de la periode 1986-2001. On 
prevoit egalement que les grandes entreprises tender
ont a devenir de plus en plus des specialistes de 
creneaux bien specifiques, ou deviendront des entre
preneurs generaux offrant leurs services aux pro
moteurs de developpements domiciliaires orientes 
vers les styles de vie. 
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Processus de production de I'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales 

• Tandis que les nouvelles maisons unifamiliales 
n' ont connu qu'une modeste evolution en termes de 
forme physique au cours de la periode d'apres-guerre, 
a la seule possible exception de leur taille moyenne, les 
materiaux entrant dans leur fabrication ont connu une 
evolution beaucoup plus significative: les sous-sols 
sont main tenant isoles et les fondations en bois traite 
sont maintenant plus repandues; les fermes de toit ont 
supplante les solives et les chevrons traditionnels; 
l' ossature a poteaux de 2 x 4 (50 x 100 mm) cede Ie pas 
a l'ossature a poteaux de 2 x 6 (50 x 150 mm); dans 
plusieurs regions, les panneaux de copeaux ont 
remplace Ie contreplaque pour Ie revetement des murs, 
des toits et comme sous-planchers; les materiaux de 
parement prefinis necessitant peu d' entretien, consti
tues traditionnellement de declin de bois dur ou 
d'aluminium, sont de plus en plus frequemment 
remplaces par les parements de vinyle; la superficie 
des vitrages a egalement augmente sensiblement; de 
nouvelles normes de fabrication de fenetres ont 
contribue a en augmenter l'etancheite a l'air; les 
normes d'isolation thermique ont ete sensiblement 
relevees; les moulures et les garnitures sont mainte
nant recouvertes de plastique ou souvent tout en 
plastique; et les entrees electriques sont couramment 
de 150 A. 

En outre, les materiaux synthetiques sont de plus en 
plus utilises dans tous les aspects de la construction 
domiciliaire, des colles servant a la fabrication des 
panneaux de copeaux et des contreplaques aux 
peintures, isolants thermiques, pare-vapeur, 
moquettes, enduits de plastique, garnitures et 
tuyauteries de drainage, d'evacuation et de ventila
tion. 

• Les changements des processus de construction 
domiciliaire au cours de la periode d'apres-guerre se 
sont surtout faits de fa<;on evolutive mais, cumulative
ment, ces changements ont eu un impact considerable. 
L'utilisation croissante de materiaux et de composants 
usines a considerablement accru la productivite de la 
main-d'ceuvre de chantier, surtout au cours des deux 
premieres decennies de l'apres-guerre. 

• Les habitations totalement fabriquees en usine ne 
se sont vraiment jamais taille une niche dans Ie 
processus de construction de maisons unifamiliales, 
exception faite des maisons mobiles au debut des 
annees 70. Cette situation est due en partie aux 
reglements municipaux qui empechaient la constitu
tion de volumes de production suffisants pendant les 
deux premieres decennies de l'apres-guerre, alors que 
culminait l'interet pour la production de maisons 
usinees. Un autre facteur negatif etait que les econ
omies que ces techniques permettaient de realiser par 
rapport a la construction classique n' etaient pas assez 
interessantes. 

• Le processus de production de maisons unifamili
ales devrait connaitre d'ici Ie tournant du siecle les 
changements suivants: il continuera d'evoluer vers 
une plus grande fabrication en usine; les produits 
utilises pour la fabrication des parements muraux 
devraient comprendre les materiaux a base de fibres 
de bois, les metaux, Ie vinyle et Ie beton leger; les 
fondations en bois traite pourraient etre plus large
ment utilisees; les ossatures et les ensembles a voiles 
minces porteurs seront de plus en plus constitues de 
sections de bois composites; les systemes de la maison 
devraient comporter un diblage «intelligent»; les 
systemes de chauffage, de ventilation et de refroidisse
ment devraient de plus en plus faire appel a la pompe 
a chaleur pour recuperer la chaleur d' evacuation; et les 
exportations d' elements composites en bois pour la 
construction d'habitation vers les Etats-Unis devraient 
croitre. 

CaracUristiques de I'industrie et methodes de 
production des autres secteurs de I'industrie du 
logement 

Industrie du developpement foncier 

• L'industrie du developpement foncier a subi une 
profonde transformation dans plusieurs creneaux du 
marche pendant la periode d'apres-guerre. Elle est 
passee d'une industrie essentiellement dirigee par les 
instances municipales a une industrie du secteur prive. 
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• La structure de I'industrie du developpement 
foncier a tendu vers la concentration pendant la 
periode d'apres-guerre, bien quecette orientation ne 
soit pas caracteristique de l' ensemble des grands 
marches; il ne semble pas que cette concentration ait 
atteint des niveaux pouvant creer des situations 
monopolistiques. 

• L'industrie du developpement foncier s'est averee 
parfois tres profitable et egalement tres risquee. 

• Le role des grands promoteurs fonciers devrait 
continuer de croitre jusqu'a la fin du siecle. 

• La configuration du terrain residentiel et du lotis
sement a considerablement change au cours de l'apres
guerre afin de faire une utilisation plus rationnelle des 
terrains. 

• Le mode de production des terrains residentiels 
dotes de services ne devrait pas beaucoup evoluer 
pendant la periode 1986-2001. 

Industrie de la construction d'immeubles 
d'habitation 

• La taille et la structure de I'industrie de la con
struction d'immeubles d'habitation pendant la periode 
d'apres-guerre refletaient fortement les conditions du 
marche sous-jacent et Ie degre de participation du 
gouvernement au niveau du marche. 

• L'industrie de la construction d'immeubles d'habi
tation a connu plusieurs changements au cours de la 
periode d'apres-guerre,les promoteurs construisant 
pour se constituer un parc locatif pendant la periode 
allant de la fin des annees 50 a la fin des annees 60, 
puis se constituant en consortiums de location vers la 
fin des annees 70 et Ie debut des annees 80, pour enfin 
se faire promoteurs de condominiums d'habitation 
vers Ie milieu des annees 80. 

• Ce glissement des gouts en matiere de logement 
vers des environnements plus orientes vers un style de 
vie particulier laisse croire que les grandes entreprises 
continueront de jouer un role de premier plan au sein 
de I'industrie de la construction d'immeubles d'habita
tion. 

• Les caracteristiques des immeubles d'habitation se 
sont considerablement elargies pendant la periode 
d'apres-guerre, bien qu'il existe toujours des 
differences regionales. Du milieu des annees 40 vers la 
fin des annees 50, les immeubles d'habitation etaient 
presqu' exclusivement des batiments de trois etages ou 
moins et se transformerent en batiments de hauteur 
moyenne vers Ie milieu des annees 50. Depuis Ie 
debut des annees 60, les immeubles d'habitation sont 
souvent des ouvrages de grande hauteur. 

• Les nouveaux materiels de construction, tels que 
les grues-tours et les nouvelles techniques de construc
tion telles que les coffrages volants, utilises a compter 
des annees 60 contribuerent sensiblement a I' evolution 
de la technique de construction des immeubles d'habi
tation de grande hauteur. 

• Les methodes de construction europeennes 
utilisees pour la construction d'immeubles d'habita
tion ne reussirent pas a s'implanter au Canada au 
cours des annees 60 en depit des efforts deployes pour 
les populariser. 

• On ne prevoit pas de changements majeurs a la 
technologie de la construction des immeubles d'habi
tation de grande hauteur d'ici Ie tournant du siecle. 

Industrie de la renovation residentielle 

• L'industrie de la renovation residentielle est Ie plus 
nouveau secteur d'importance de l'industrie du 
logement. Bien que des travaux de renovation ont 
depuis toujours ete executes et connurent un accroisse
ment d'activite au debut des annees 70, ce n'est qu'au 
cours des dernieres annees que les entreprises qui en 
vivent sont considerees comme formant une industrie. 

• Vers Ie milieu des annees 80,I'industrie etait 
presqu'exclusivement constituee de petites et de 
moyennes entreprises. A plusieurs egards l'industrie 
de la renovation industrielle ressemble etrangement a 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 

immediatement apres la deuxieme guerre mondiale. 
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• II est prevu que l'industrie continuera d'etre car
acterisee par une predominance des petites entreprises 
pendant la periode 1986-2001. La croissance devrait se 
situer au niveau des plus grandes entreprises se 
specialisant dans certains types de travaux comme la 
renovation des cuisines ou de!! salles de bain, possible
ment par Ie biais de franchises. On prevoit egalement 
des possibilites de croissance sensiblement plus faibles 
pour les petites entreprises individuelles de type 
«homme a tout faire.» 

• L' evolution technologique des methodes de pro
duction en renovation a ete plutot modeste et on ne 
prevoit pas de changements majeurs pendant la 
periode 1986-2001. II Y a penurie de main-d'<Euvre 
hautement specialisee necessaire a la renovation et on 
semble assister a l'avenement d'un nouveau corps de 
metier, Ie «maitre»-renovateur. Celui-ci serait une 
sorte de specialiste de la renovation possedant des 
connaissances des aspects technologie, gestion et 
commercialisation de la renovation. 

L'industrie du logement face au changement 

• Les constructeurs de maisons unifamiliales auton
omes seront probablement peu enclins a adopter les 
changements technologiques positifs et ales pro
mouvoir. Ceci est dil a la nature de l'industrie qui est 
elle-meme une consequence du produit du logement 
et de son environnement commercial. Ceci ne signifie 
pas que l'industrie ne s'adaptera pas d'emblee aux 
changements technologiques, mais qu' elle necessite 
habituellement soutien et incitation de l'exterieur. 

• L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales a demontre une grande adaptabilite aux 
changements qui caracterisent son marche par l' ac
croissement du noni.bie et de la taille des entreprises 
pendant les periodes ~e croissance de la demande et 
par Ie repli du nombre et de la taille des entreprises 
pendant les periodes creuses. 

• L' etude demontre que Ie gouvemement peut jouer 
un role important, surtout aux paliers superieurs, pour 
encourager I'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales et pour soutenir les changements qui 
peuvent s'averer avantageux aux deux parties. Les 
domaines d'interet commun comprennent : 

l' aide financiere et les mesures incitatives pour 
stimuler la recherche et faciliter I'adoption d'idees, 
de methodes et de produits nouveaux ou ameliores 
dans les secteurs de la construction domiciliaire ou 
du developpement foncier. Une telle attitude 
pourrait s' averer justifiable au plan economique si 
les avantages sociaux inherents sont largement 
s:uperieurs aux sommes engagees. 

L'influence que Ie gouvemement peut avoir pour 
regulariser et ralentir l'instabilite cyclique au 
niveau national ou dans les diverses regions du 
pays pourrait avoir des repercussions positives sur 
I'industrie de la construction de maisons unifamili
ales. 

Le gouvemement pourrait egalement faire sentir 
son influence en termes de la mobilite de la main
d'<Euvre de construction. Compte tenu de la 
nature de I'industrie de la construction, les tra
vailleurs devraient pouvoir etre tres mobiles, tant 
au plan geographique qu'a celui des secteurs de la 
construction. Toutefois, la mobilite geographique 
des travailleurs de la construction s' est averee tres 
faible vers Ie milieu des annees 80. 

Enfin, Ie gouvemement pourrait se pencher sur les 
differents aspects des reglements visant l' environ
nement du logement, et ce dans son sens Ie plus 
large. Un tel exercice viserait a eliminer les 
reglements contraignants et a restructurer la regIe
mentation de fa<;on a la rendre plus permeable a 
I'introduction d'idees, de methodes et de produits 
nouveaux, sans pour autant mettre de cote les 
politiques publiques d'interet public. 

Le secteur du logement et I' economie 

• L'importance du secteur du logement face a I'econ
omie globale a ete moindre au courS des annees 80 
qu'elle ne I'avait ete pendant la majeure partie de la 
periode d'apres-guerre, plus particulierement pendant 
les annees 50 et 70. 

• La renovation residentielle effectuee par les entre
preneurs comporte une composante de main-d'<Euvre 
sur chantier beaucoup plus importante que celIe car
acterisant les constructions nouvelles. Toutefois, cet 
impact sur l' emploi est en partie annule par Ie moindre 
coilt des materiaux de construction qui creent moins 
d' emplois hors chantier dans les industries de la 
fabrication et autres. 
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• Les travaux de construction residentielle dans une 
province a des repercussions economiques positives, a 
divers degres, sur la plupart des autres provinces. 
- Le secteur du logement a ete caracterise par une 
instabilite cyclique pendant toute la periode d'apres
guerre, bien que son comportement soit passe de 
contre-cyclique a pro-cyclique au cours des quinze 
dernieres annees. 

• Contrairement a la croyance populaire, les con
struction de maisons neuves n' a pas ete caracterisee 
par une reduction de l'instabilite saisonniere, du 
moins pas depuis Ie debut des annees 60. 

• Les opinions sont partagees quant a l'utilisation du 
secteur du logement pour promouvoir la stabilite 
economique de l' ensemble de l' economie. La politique 
economique actuelle, qui re~oit l' aval du secteur prive, 
vise a eviter l'utilisation du secteur du logement a cet 
effet. 

REPERCUSSIONS SUR LES 
ENTREPRISES CEUVRANT DANS 
LE SECTEUR DU LOGEMENT 

Les annees 90 seront une decennie de defis pour 
l'industrie du logement. Le declin prevu de la de
mande de logements neufs aura pour effet presqu'as
sure d'accroitre Ie niveau de concurrence du marche. 

Toutefois, il est prevu qu'il y aura croissance du 
marche du logement neuf oriente vers un style de vie 
particulier, surtout pour Ie cas des groupes d' acheteurs 
non traditionnels, tels que les couples dont les grands 
enfants ont quitte Ie foyer ou les personnes actives du 
troisieme age. L' entrepreneur prevoyant qut saura se 
tailler un creneau du marche des logements de «style 
de vie» vers la fin des annees 80 se trouvera dans une 
position avantageuse vers Ie debut des annees 90 
lorsque Ie vieillissement des enfants du «baby boom» 
contribuera a relancer Ie declin de la demande de 
maisons unifamiliales semi-detachees. 

Les petites et moyennes entreprises de construction 

qui envisageront de passer de la construction de 
maisons unifamiliales isolees a la construction de 
logements de «style de vie» devront faire leurs 
devoirs. Elles auront a faire face a certains risques 
qu' elles pourront toutefois reduire grace a une etude 
de marche poussee et consciencieuse. 

Pour les petits constructeurs, Ie marche de la renova
tion semble offrir des debouches, a condition cepen
dant que les entreprises fassent serieusement leurs 
devoirs. Les elements du commerce de la renovation 
tels que la commercialisation, l' etablissement des 
couts, l' ordonnancement des travaux et les relations 
avec la clientele sont a certains egards differents des 
elements propres a la construction de maisons unifa
miliales. Les constructeurs qui reussiront cette 
transition a la renovation seront ceux qui auront 
identifie ces differences et qui les auront adaptees a 
leur avantage. 

Les clefs du succes dans Ie secteur du logement, d'ici 
la fin du siecle, seront la capacite d'adaptation, la 
souplesse, l'ouverture d'esprit face a l'innovation et Ie 
talent a reperer les creneaux qui sont en constante 
evolution. 
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INTRODUCTION 

Le volume de nouvelle construction residentielle au 
Canada s'est accru rapidement au cours des trois 
decennies de 1'apres-guerre et a connu son apogee en 
1976. La penurie de logements de 1'apres-guerre 
immediat fut surmontee en quelques annees alors que 
l'offre de logements augmenta rapidement sous l'effet 
de la pression demographique et d'une plus grande 
aisance financiere. Les types de logements populaires 
a cette epoque varierent tres sensiblement, passant des 
logements unifamiliaux predominants aux immeubles 
d'habitation et revenant a la maison unifamiliale. 

Le vieillissement des enfants du «baby boom» de 
l'apres-guerre, les plus faibles taux de fertilite au cours 
des deux dernieres decennies et Ie ralentissement de la 
croissance du revenu font qu'il n'est plus necessaire de 
toujours accroitre la production de logements neufs. 
La demande annuelle moyenne de nouveaux loge
ments devrait dec1iner au cours des annees 80 com
parativement au niveau moyen des annees 70 et les 
annees 90 devraient connaitre un dec1in encore plus 

prononce. 
Les activites sont de plus en plus axees sur 1'entre

tien et 1'amelioration du parc de logements existants. 
Depuis Ie debut des annees 70, 1'activite de renovation 
residentielle a ete caracterisee par un taux de crois
sance similaire a celui qu' a connu la construction 
residentielle pendant les trois decennies qui suivirent 
la deuxieme guerre mondiale. On devrait assister au 
cours des annees 90 a un deplacement encore plus 
sensible des investissements des travaux de construc
tion vers les travaux de renovation. 

Comment 1'industrie du logement put-elle pro
duire un tel volume de logements neufs au cours des 
quarante dernieres annees? Quelles sont les caracteris
tiques de l'industrie du logement? Comment s' est-elle 
adaptee a 1'evolution de la demande et comment se 
comportera-t-elle demain? A quel point la technologie 
du batiment a-t-elle change? Quels changements la 
technologie du batiment pourrait-elle subir dans Ie 
futur? Quel role la construction residentielle a-t-elle 
joue dans la croissance economique? Qu' avons-nous 
appris de l'industrie du logement? 

BUT DU RAPPORT RESUME 

La SCHL a parraine l'importante initiative de recher
che qui a donne naissance a ce prapport et destinee a 
etudier de fac;on systematique les questions se rappor
tant directement ou indirectement a la question. Au 
cours des ans, de nombreuses etudes et analyses ont 
produit de considerables quantites d'informations 
concernant la demande de logements, les besoins en 
logements, la qualite du parc de logements et 1'influ
ence du gouvernement sur Ie marche du logement. En 
outre, nous pouvons compter sur des donnees raison
nablement completes portant sur Ie rendement de la 
construction de logements, du moins pour ce qui est 
de la nouvelle construction residentielle. 11 existait 
toutefois une carence certaine au plan des informa
tions relatives aux producteurs de logements -
constructeurs de maisons unifamiliales, promoteurs 
fonciers residentiels, promoteurs d'immeubles d'habi
tation et renovateurs residentiels. Ceci s'applique non 
seulement a la structure de 1'industrie du milieu des 
annees 80, mais touche egalement les annees 
anterieures. On constate egalement une carence quant 
aux projections futures relatives a cette industrie. 

• L'industrie du logement: perspectives et prospective 
vise a combler ce grand vide que l' on constate dans la 
base d'informations du batiment. Les resultats de 
cette recherche effectuee par Clayton Research Associates 
Limited et Scanada Consultants Limited avec Ie concours 
financier de la SCHL, sont regroupes dans cinq 
documents de travail : 

• Le document de travail numero 1, The Evolution of 
the Housing Industry in Canada, 1946-1986, etudie les . 
caracteristiques de 1'industrie du logement vers Ie 
milieu des annees 80, comme celles-ci different de 
celles qui prevalaient dans cette industrie juste apres la 
deuxieme guerre mondiale et les changements qui 
survinrent dans l'intervalle. 
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• Le document de travail numero 2, The Evolution of 
the Housing Production Process, 1946-1986, entreprend 
une analyse semblable de la technologie du logement. 
II se penche sur la technologie de la prod~ction de 
logements vers Ie milieu des annees 80 et la compare a 
la technologie utilisee juste apres la deuxieme guerre 
mondiale et etudie les changements qui se sont 
produits pendant la periode d'apres-guerre. 

• Le document de travail numero 3, The Housing 
Industry and the Economy in Canada, 1946-1986, etudie 
les rapports entre la production de l'industrie du 
logement et l' economie generale pendant la periode 
d'apres-guerre, y compris l'utilisation du secteur du 
logement comme outil des politiques fiscales et 
monetaires federales. 

• Le document de travail numero 4, The Housing 
Industry and Change, analyse l'adaptabilite de I'indus
trie du logement face aux changements a son environ
nement externe et se penche sur la notion largement 
repandue que I'industrie reagit mal au changement. 

• Le document de travail numero 5, The Housing 
Industry in the Future, etudie les facteurs principaux 
susceptibles d'influencer l'industrie du logement au 
cours de la periode 1986-2001 et l'adaptation previsible 
de la technologie de production et de la structure de 
l'industrie aces facteurs. 

Le present rapport resume souligne les conclusions 
principales de ces cinq documents de travail. Les 
lecteurs interesses a approfondir des sujets en particu
lier devraient consulter ces documents de travail. 
Veuillez telephoner ou ecrire au Centre canadien de 
documentation sur l'habitation, SCHL, 682 chemin de 
Montreal, Ottawa, Ontario KIA OP7, telephone: 
748-2367, pour en obtenir des exemplaires. 

DEFINITION DE L'INDUSTRIE DU 
LOGEMENT 

L'industrie du logement aux fins de la presente etude 
englobe les entreprises qui s'interessent a la construc
tion et a la renovation residentielles et au developpe
ment de lotissements residentiels viabilises. Ces 
entreprises sont en grande partie des societes privees. 
Les entreprises du logement se divisent en quatre 
groupes. 

• Constructeurs de maisons unifamiliales. 
. Les constructeurs de maisons unifamiliales ont, a 
toutes fins pratiques, constitue l' epine dorsale de 
l'industrie du logement pendant la periode d'apres
guerre. Les constructeurs de maisons unifamiliales 
sont habituellement des entreprises qui achetent des 
terrains deja viabilises et qui construisent des loge
ments unifamiliaux generalement occupes par leur 
proprietaire. Ces constructeurs de maisons unifamili
ales offrent generalement un ensemble complet 
comprenant l' acquisition du terrain, la conception, la 
construction, la commercialisation et la vente. Les 
constructeurs de maisons unifamiliales peuvent 
egalement etre des entrepreneurs generaux et con
struire une maison speciale selon les specifications du 
proprietaire sur un terrain que celui-ci possede deja. 
La notion de maison unifamiliale englobe les unites de 
logement isolees, semi-detachees et en rangee. 

• Promoteurs fonciers residentiels. 

Les promoteurs fonciers residentiels sont des entre
prises qui offrent des lotissements viabilises dans les 
banlieues ou dans des secteurs residentiels d'ag
glomerations deja construites. lIs achetent Ie terrain 
non amenage et font toutes les demarches necessaires 
pour obtenir toutes les autorisations et les services 
necessaires aux fins de construction residentielle. 

• Promoteurs d'immeubles d'habitation. 

Tout comme leur contrepartie, les constructeurs de 
maisons unifamiliales, les promoteurs d'immeubles 
d'habitation veillent a tout Ie processus de developpe
ment qui va de l' acquisition des terrains, a la concep
tion, a la construction, a la location des unites d'habita
tion ou a leur vente aux investisseurs. lIs les con
servent parfois pour leur propre porte-feuille. Con
trairement aux constructeurs de maisons unifamiliales 
qui executent eux-memes la construction, les pro
moteurs d'immeubles d'habitation confient la con
struction de leurs immeubles a des entrepreneurs 
generaux. 
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• Renovateurs residentiels. 

Les renovateurs sont des entreprises effectuant les 
additions, modifications majeures, la restauration, la 
renovation, transformations et reparations domicili
aires necessitant plus d'un corps de metier. L' element 
clef reside donc dans la specification de plus d'un 
corprs de metier. Les renovateurs sont pour la plupart 
des entrepreneurs generaux. lis satisfont a la demande 
des proprietaires qui desirent faire executer un travail 
particulier. Certains renovateurs entreprennent une 
plus vaste gamme de travaux et se rapprochent 
davantage du constructeur de maisons unifamiliales. 
lIs achetent une propriete residentielle existante, 
determinent les travaux qU'elle necessite, surveillent 
l'execution des travaux, puis revendent la propriete 
retapee a un proprietaire ou a un investisseur. 

Bien que plusieurs entreprises reuvrant dans Ie 
domaine du logement ne s'interessent qu'a une seule 
activite connexe au logement, comme c' est Ie cas des 
constructeurs de maisons unifamiliales ou des reno
vateurs, ce n'est pas Ie cas de tous. De nombreux 
petits constructeurs de maisons entreprennent des 
renovations, d'autres sont promoteurs fonciers et 
d'immeubles d'habitation, tandis que certains sont 
actifs dans Ie domaine de la construction non-residen
tielle. De la meme fac;on, un promoteur d'immeubles 
d'habitation peut s'interesser au developpement 
foncier et vice versa. 

METHODOLOGIE 

La presente etude decrit necessairement l'industrie du 
logement, ses elements et ses processus de production. 
Toutefois, on a deliberement tente d' etudier les 
facteurs de causalite - pourquoi l'industrie est-elle ce 
qu' elle est, pourquoi a-t-elle change et jusqu' a quel 
point pourrait-elle changer d'ici Ie toumant du siecle. 
On abordera ci-apres d' autres volets de cette metho
dologie. 

Vivre sans industrie nationale du logement 

L'industrie du logement se compose de plusieurs types 
d' entreprises tres differentes les unes des autres et qui 
reuvrent dans un seul marche ou, au plus, dans un 
nombre restreint de marches. Contrairement aux 
grands constructeurs d'automobiles et de biens de 
consommation, il n'existe pas d'industrie nationale du 
logement. La methodologie adoptee pour la presente 
etude vise surtout les caracteristiques principales 
communes au niveau du marche local. 

Vivre sans base d'informations complete 

II n'existe pas de base de documentation complete 
portant sur les caracteristiques de l'industrie du 
logement ou de ses processus de production pour la 
totalite de la periode d'apres-guerre. Pour obvier a 
cette carence, on a tente, dans cette etude, de reconstit
uer un tissu historique a partir d'informations dis
ponibles et en tenant compte des problemes et des 
ecarts comparatifs. Ces informations ont ete com
pletees au moyen d'entrevues realisees avec des 
personnes tres au fait de l'industriedu logement et de 
sa structure et de son fonctionnement pendant la 
periode d'apres-guerre. 

Accent mis sur les constructeurs de maisons 
unifamiliales 

Alors que les quatre secteurs de l'industrie du loge
ment sont bien documentees, la presente etude 
concentre son interet sur les constructeurs de maisons 
unifamiliales. Plusieurs raisons justifientce choix. Les 
constructeurs de maisons unifamiliales ont constitue et 
continuent de constituer la composante la plus 
importante de l'industrie du logement. On possede 
sur ce secteur une base d'informations beaucoup plus 
dense que pour Ie reste. Enfin, il a ete juge que 
l'examen plus approndi de ce secteur particulier de 
l'industrie serait plus profitable que ceux qu'on aurait 
pu tirer d'une etude plus generalisee sur les quatre 
grands secteurs de l'industrie. 
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CHAPITRE 1 
LE CONTEXTE DU MARCHE DU LOGEMENT 

PRODUCTION DE L'INDUSTRIE DU 

LOGEMENT EN 1986 

La production totale du logement au Canada a ete 
evaluee a 31,6 $ milliards pour I'annee 1986. Ceci 
comprend la valeur des travaux de construction realis
es (tableau 1) et la valeur des terrains viabilises 

reserves a ces constructions. La production estimative 
de l'industrie du logement avait ete evaluee a 21,1 $ 
milliards, soit a 10,5 $ milliards de moins. Cette valeur 
moindre souligne Ie fait qu' environ 10 pour cent de la 

construction de maisons unifamiliales est effectuee par 
les proprietaires-constructeurs et qu' environ 70 pour 
cent des travaux de renovation residentielle sont 
executes en dehors de l'industrie de la renovation par 

des bricoleurs et des entrepreneurs specialises. 

Tableau 1. Production approximative de I'industrie du 
logement. Canada, 1986 

Production totale 
de logement 

Production totale de 
I'industrie du logement" 

Millions de dollars % Millions de doillars % 

Construction neuveb 

Maisons unifamilialesc 11609 37 10448 49 
,Immeubles d'habitation 2871 9 2871 14 
Total 14480 46 13319 63 

Terrain 
Maisons unifamiliales 3370 11 3370 16 
Immeubles d'habitation 448 1 448 2 
Total 3818 12 3818 18 

Renovationd 

Total 13343 42 4003 19 

Total general 31641 100 '21140 100 

Source: document de travail numero 1. 
a Exclut 10 pour cent de la construction de maisons unifamiliales neuves et 70 pour 
cent de la production en renovation supposes etre effectues a I'exterieur du logement. 
b Exclut les coOts supplementaires. 
C Inclut les cottages et les maisons mobiles. 
d Inclut les reparations. 

Pres des deux tiers de la production de I'industrie du 

logement portait sur les maisons unifamiliales neuves 
(construction plus terrain). Les immeubles d'habita

tion (construction plus terrain) et les renovations 

accaparaient environ 16 et 19 pour cent, respective

ment, de I'ensemble de la production. L'amenagement 

foncier proprement dit comptait pour environ 20 pour 
cent de la production globale de l'industrie du loge

ment. 

TEN DANCES DE PRODUCTION DE 

LOGEMENTSAU COURSDE LA 
PERIODE D'APRES-GUERREI 

Tendances des mises en chantier de logements 
De nombreuses tendances du niveau de production de 
nouveaux logements, illustrees par Ie nombre et la 

composition des mises en chantier, meritent qu'on s'y 
arrete. 

La construction de nouveaux logements a connu une 
croissance soutenue au cours des 30 annees de l' apres
guerre et fut suivie d'une periode de declin d'une 
decennie. Le volume de construction a montre des 
signes de reprise vers Ie milieu des annees 80 (voir la 
figure 1.) 

Figure 1. Mlses en chantier, par type. 
Canada, 1946-1986 

Milliers d'uniles 

300------------------------------------

240----------------------~~1_~------

180 -------------------1--------1\0----+.---1 

120 --------I--~:&_'Ir_------~ 

Ort~~~~~~~I~~~~',~i~~ITi~~I~~1 
1946 56 61 66 71 76 81 86 

Source: document de travail numero 1. 
a Unifamiliales comprend les unites semi-detachees, isolees et en rangee. 

On a assiste a une augmentation nette et soutenue de 
la construction d'immeubles d'habitation vers la fin 
des annees 50 et cette tendance s' est continuee 

jusqu'au debut des annees 70. La construction d'im

meubles d'habitation a ensuite decline au cours de la 
decennie suivante. 

1. La disponibilite des donnees a fait en sorte qu'il fut plus commode d'etudier la 
production de I'ensemble du logement plutot que la seule production de I'industrie du 
logement. Toutefois, les deux grandes tendances de ces deux series semblent avoir 
ete tres comparables. 
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La production de nouvelles maisons unifamiliales a 
suivi un trace un peu plus irregulier. Les mises en 
chantier ont grimpe rapidement de la fin des annees 40 
a. la fin des annees 50, pour se replier et se stabiliser 
pendant la majeure partie des annees 60, pour croitre 
rapidement dans la premiere moitie des annees 70 et 
chuter brutalement au debut des annees 80. La 
construction de maisons unifamiliales a connu une 
recrudescence significative vers Ie milieu des 
annees80. 

Vne autre tendance qu'il importe de noter est la 
variation nette d'annee en annee du total des mises en 
chantier, qui souligne l'instabilite cyclique. 

La repartition regionale des mises en chantier 
pendant la periode d' apres-guerre a ete remarquable
ment constante, a. quelques exceptions pres: une chute 
brutale de l'apport de l'Ontario aux mises en chantier 
nationales dans la derniere partie des annees 70 
accompagnee d'une croissance comparable dans les 
provinces des Prairies; une faiblesse relative 
prolongee des mises en chantier au Quebec de la fin 
des annees 60 jusqu' aux annees 70; et une interruption 
suivie d'un renversement de la tendance a. long terme 
de l'apport de la Colombie-Britannique aux mises en 
chantier nationales dans la premiere partie des annees 
80. 

Tendances dans Ie secteur de la renovation 
Le volume des investissements consacres a. la renova
tion a augmente pendant la periode d'apres-guerre. 
Pendant les 25 premieres annees de cette periode, les 
augmentations furent relativement modestes et 
s'accelerent toutefois vers Ie debut des annees 70 (voir 
la figure 2). En dollars constants de 1986, les investis
sements totaux s'eleverent a. 13,3 $ milliards en 1986, 
soit plus du double de}a valeur correspondante de 
1971. 

Cette croissance de la valeur reelle de la renovation a 
eu pour consequence d' augmenter la part des investis
sements totaux dans la construction residentielle a. 
compter du milieu des annees 70, jusqu'a. atteindre 50 
pour cent au debut des annees 80. Cette part vit son 
importance dimininuer en-de<;a. de 50 pour cent en 
1986, surtout a. cause de la reprise de la construction 
d'habitations neuves. 

16~0-----------------------------------

12400 -------------------------,jA--I-4 __ -A 

8~0----------------~~----~~--~-

4800 ----::;~F------=---------..~~---------

--~ 

1000 0 i ~~i Iii iii Ii, i I f iii Iii iii iii i.', i , i I 
1946 51 56 61 66 71 76 81 86 

Source: document de travail numero 1. 
Nota: it y a rupture de donnees pour I'annee 61. 
a Exclut des coOts supplemenlaires et ceux du terrain. 
b Inclut les reparations; les reparations pour la periode 1946·1952 sont estimatives. 

Les grands facteurs d'influence 
Plusieurs facteurs contribuerent a. la constitution des 
tendances identifiees quant a. la production de loge
ments au cours de la periode d'apres-guerre. Pour Ie 
cas des nouveaux logements, les effets combines de ces 
tehdances se retrouvent dans les modes de croissance 
sousjacents des menages, Ie facteur ayant la plus 
grande influence sur la demande de nouveaux loge
ments. 

L'augmentation soutenue du niveau de production 
de nouveaux logements pendant les trois premieres 
decennies d' apres-guerre traduit un certain nombre de 
facteurs. L' enorme demande accumulee pendant la 
Grande depression et la deuxieme grande guerre 
mondiale s'est relachee massivement au debut de la 
periode d'apres-guerre. Aced vint s'ajouter la 
demande resultant des niveaux d'immigration 
generalement forts qui caracteriserent les annees 50. 
Pendant les annees 60 et 70, la croissance des menages 
etait attribuable au vieillissement et au deplacement 
subsequent des nombreux bebes nes au cours des 
annees 40 et 50 et a. l'augmentation du taux des 
divorces, ainsi qu'a. une croissance soutenue du reven)l 
reel et une abondance de logements locatifs a. prix 
abordable. La: SCHL joua un role tres actif vis-a.-vis de 
la stimulation de la production de logements au cours 
des trois premieres decennies d'apres-guerre (voir la 
figure 3 pour obtenir les chiffres relatifs a. la croissance 
de la population et des menages). 
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Le declin de la production de nouveaux logements 
au cours de la decennie commenl;ant vers Ie milieu des 
annees 70 etait attribuable a la surcoristruction du 
milieu des annees 70, a I'instabilite des taux d'interet 

au debut des annees 80 et au veillissement de la plus 
grande partie des enfants du «baby boom» qui 

abordaient la vingtaine, l'age auquel se forment 
beaucoup de nouveaux menages. L'augmentation de la 
production de nouveaux logements vers Ie milieu des 
annees 80 est en partie due a l'accumulation de la 

demande a compter du debut des annees 80. 

MlIIIen! 

wo--------------~==========~ 
400---+ 

300 

200 

o 1946- 1951- 1956- 1961- 1966- 1971- 1976- 1981-
1951 1956 1961 1966 1971 1976 1981 1986 

Source: document de travail numero 1. 
• Estimations de Clayton Research Associates puisqu'iI n'y eut pas de 
recensement en 1946. 

Le vieillissement de la generation du «baby boom» 
etait la premiere cause des glissements notes dans la 
repartition des nouvelles constructions entre les 
maisons unifamiliales et les immeubles d'habitation 

pendant la periode d'apres-guerre. De meme fal;on, 
les glissements des mises en chantier pendant la 
periode d' apres-guerre correspondent etroitement a la 

performance economique des diverses regions. 
La croissance rapide des depenses engagees dans la 

vraie renovation au debut des annees 70 reflete 
sensiblement Ie vieillissement croissant du parc de 

logements en egard aux demandes des proprietaires. 

LE MARCHi: DU LOGEMENT, 1986-2001 

l' environnement externe, qui comprend les tendances 

economiques, demographiques et des styles de vie 
ainsi que Ie role du gouvernement et la popularite 
grandissante des technologies informatisees, comporte 

un certain nombre de consequences potentiellement 
significatives pour Ie marche du logement pour la 
periode 1986-2001. 

La demande de logements neuts 
La demande de logements neufs, leurs modes de 
tenure et leurs caracteristiques seront influences par 
l' environnement exteme dans lequel evolue Ie marche 

du logement. 

• Declin de la demande globale de logements neufs. 

Une gamme de scenarios de demande a ete 
elaboree (tableau 2) a partir de quatre variantes de 

projection de croissance des menages. Les quatre 
projections de croissance des menages sont tirees des 

hypotheses de bas niveau et de haut niveau concern
ant l'immigration future et des tendances a la forma

tion de nouveaux menages. Les projections compren
nent la demande visant les maisons mobiles qui 

devrait croitre legerement pendant la periode 1986-
2001, passant d'une moyenne de 5 000 unites par 
annee au cours de la periode 1986-1991 a 8 000 par 

annee pour la periode 1996-2001. 

:~2; •. ·.oemaRcl8""'''I_''~yAmnedelcJ9em8nts.neuf8. 
. . . ··~l981·20I».U"'*del •• enldnllllers. 

Faible Fort Faible Fort 
taux taux taux taux 

constant constant croissance croissance 
d'immigration . d'immigration d'immigraUon d'immigration 

Riera 

1981-1986 

Prevu 

1986-1991 170,5 182,~ 
1991-1996 146,0 179,0 
1996-2001 127,5 180,5 

Source: document de travail numero 5. 
Nota: comprend les maisons mobiles. 

156,5 

194,5 205,5 
162,0 195,0 
144,5 198,5 

• Donnees approximatives relatives aux parachilVements de maisons et aux 
livraisons de maisons mobiles. 
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Malgre que l' on constate une forte variation du 
niveau de la demande inherent aces quatre projec
tions, celles-ei ont deux caracteristiques en commun : 

une croissance de la demande totale annuelle 
moyenne de logements neufs pour la periode 
1986-1991. En vertu des quatre projections, la 
demande annuelle moyenne de logements neufs, y 
compris les maisons mobiles, est plus forte pen
dant la periode 1986-1991 que pendant la periode 
1981-1986. 

• Declin de la demande totale annuelle moyenne de 
logements neufs pendant les annees 90. 

lei encore, selon ces quatre projections, la demande 
annuelle moyenne de nouveaux logement devrait 
decliner pendant les annees 90, a compter du 
niveau de la demande atteint au cours de la 
periode 1986-1991, bien qu'on assistera a 1:ln certain 
nivellement de la demande vers la fin des annees 
90 sous l'effet des deux hypotheses d'immigration 
de haut niveau. 

II semble que la reprise de la demande de logements 
neufs qui a caracterise la periode d' apres-guerre 
jusqu' a la fin des annees 70 pris fin. Bien que l' on 
prevoie une reprise de la demande annuelle moyenne 
au cours de la deuxieme moitie des annees 80, com
parativement a la premiere partie, a cause du fait que 
la demande au cours de la premiere partie des annees 
80 fut inhibee par la recession et les taux d'interet 
eleves, Ie declin a long terme de la demande devrait 
reprendre au cours de la premiere moitie des annees 
90. La demande pendant les annees 90 sera toutefois 
tres sensible au niveau de l'immigration. 

• Preference continue pour la propriete, mais reduc
tion de la demande des groupes d'acheteurs tradition
nels. 

Au cours de la periode d'apres-guerre, les canadi
ens ont demontre une nette preference pour la pro

priete. Vers Ie milieu de 1986, environ 62 pour cent de 
tous les menages etaient des proprietaires-occupants. 
La generation du «baby boom» gravitant autour des 
groupes d'ages les plus susceptibles d'influencer 
l'ineidence de la propriete au cours de la periode 1986-
2001, il semble probable que la demande de logements 
neufs continuera a favoriser les diverses formes de 

propriete. 

La plupart des nouveaux acheteurs de maisons 
neuves proviennent traditionnellement d'un secteur 
relativement etroit de la population. Pendant les 
annees 90, la generation du «baby boom» s'eloignera 
graduellement des types de menages qui ont tradition
nellement suseite la plus forte demande de logements 
neufs : soit les nouveaux maries, les maries avec jeunes 
enfants et finalement les familles accedant a un niveau' 
superieur. Resultat, les constructeurs auront probable
ment a composer avec un marche plus etroit s' ecartant 
graduellement de ces groupes d' acheteurs tradition
nels. 

• Plus grande importance accordee au logement de 
«style de vie.» 

Dans un sens, les constructeurs ont depuis toujours 
produit des logements adaptes aux styles de vie 
speeifiques. Les logements locatifs sont adaptes au 
style de vie et aux ressources finaneieres des jeunes 
adultes et des celibataires plus ages. Les maisons 
unifarniliales modestes sont destinees aux jeunes 
familIes avec enfants, tandis que les maisons unifamili
ales plus cheres conviennent aux familIes qui accedent 
a un niveau superieur. 

L'industrie du logement nouveau decouvre 
toutefois que nombreux sont les besoins et les desirs 
qui peuvent etre combles par des logements con<;us de 
fa<;on adequate mais qui different des formes tradition
nelles de loyers locatifs, de maisons pour jeunes 
familIes et de maisons pour niveaux plus aises. Ces 
desirs sont en grande partie attribuables a l'evolution 
des styles de vie (de plus nombreux couples choisis
sent de ne pas avoir d' enfants, de plus nombreuses 
meres occupent un emploi a plein temps et de plus en 
plus de gens s'interessent a la bonne forme physique). 
Les constructeurs canadiens ont egalement pris note 
de la reponse positive des groupes d' acheteurs non
traditionnels, comme ceux dont les grands enfants ont 
quitte Ie foyer et les gens actifs du troisieme age, face 
aux nouvelles formes de logement et de milieux de vie 
aux Etats-Unis. 

Les enfants du «baby boom» s'interessent de plus 
en plus aux logements adaptes a un style de vie. 
L' experience americaine demontre que la generation 
du «baby boom» desire toujours plus qu'une maison 
confortable. Elle desire un environnement residentiel 
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qui permet de mieux jouir des bienfaits de la vie. Ceci 
ne signifie pas que la majorite des familles.avec de 
jeunes enfants ou que la majorite des acheteurs 
accedant a un nouveau superieur, meme aux Etats
Unis, ne continueront pas a opter pour la maison 
unifamiliale isolee conventionnelle construite sur un 
lotissement traditionnel; ceci signifie seulement que 
l'on assiste a l'emergence d'un nouveau segment du 
marche, celui de l' environnement de «style de vie.» 

Les logements dits de «style de vie» ont commence 
a faire leur chemin au Canada; ils ne peuvent que 
devenir plus populaires au fil des ans. 

• Croissance des formes de nouveaux logements 
integres pour les personnes agees. 

Les formes de nouveaux logements integres com
prennent les habitations pour personnes du troisieme 
age qui ne peuvent etre considerees comme logements 
isoles. Ces logements peuvent prendre la forme d'un 
lit dans un environnement de soins total (maison de 
convalescence ou hopital geriatrique par exemple) ou 
d'un etablissement de type foyer dans une maison de 
retraite qui dispense Ie gite et Ie couvert et des soins 
minimums. Les logements integres pour personnes 
agees procurent de plus en plus de debouches a 
l'industrie du logement, soit aux constructeurs
investisseurs ou aux entrepreneurs generaux. 

Une autre avenue qui a jusqu'ici suscite beaucoup 
d'interet mais peu de mesures concretes est Ie concept 
du loyer a vie en vertu duquel des personnes agees 
bien nanties mais a revenus limites peuvent debourser 
un montant forfaitaire en retour d'une occupation a 
vie comprenant les soins, les repas et l'acces aux 
services d'urgence. 

• Une plus grande importance accordee a la qualite, 
au caractere distinctif et a la valeur dans la decision 
d' achat des nouveaux proprietaires. 

Le vieillissement de la generation du «baby boom» 
et la croissance du nombre de couples dont les grands 
enfants ont qUitte Ie foyer et d'acheteurs du troisieme 
age, outre l'evolution des tendances de styles de vie, 
laissent entrevoir que l' acheteur de demain pourrait 
etre plus exigeant. Le desir de personnalisation laisse 
entrevoir une proliferation des concepts et une 
augmentation de la demande de logements distinctifs. 
La valeur et la qualite occuperont de plus en plus la 
premiere place dans les preoccupations des acheteurs 
et au fur et a mesure que ceux-ci proviendront des 
groupes d'age moyen ou du troisieme age. 

Le nouveau produit logement 

Les changements potentiels aux caracteristiques des 
nouvelles maisons unifamiliales portent sur la taille 
moyenne et la maison dite «intelligente.» 

• Les annees 90 devraient etre caracterisees par un 
dec1in de la taille des maisons unifamiliales. 

Pendant de nombreuses annees, les observateurs 
ont ete confrontes a deux tendances apparemment op
posees - diminution de la taille moyenne des familles 
et augmentation de la taille des maisons unifamiliales. 
La tendance vers les logements de «style de vie» 
contribuera vraisemblablement a reduire la taille 
moyenne des maisons unifamiliales au cours des 
annees90. 

• Les maisons seront plus «intelligentes.» 

II n'y a aucun doute que la revolution informatique 
aura une influence grandissante sur Ie logement, non 
seulement sur la fa<;on de les construire, mais en 
permettant d'ameliorer la qualite de vie de ses occu
pants. A cet egard, la NAHB Research Foundation aux 
Etats-Unis a consacre de grands efforts a l'evolution de 
la maison «intelligente.» 

La maison «intelligente» gravite autour du cablage. 
La conception de la maison fait appel a un cablage qui 
remplit trois fonctions principales : alimentation 
electrique, distribution des signaux de commande et 
de donnees, et distribution des signaux video et audio. 
Essentiellement, une prise de courant sert aux lampes, 
sechoirs a cheveux, detecteurs de securite, aux 
televiseurs et aux enceintes acoustiques. Ce systeme 
evolue a l'avantage de permettre une interaction avec 
les appareils menagers, puisque toutes les fonctions 
sont commandees par Ie reseau de cablage central. 

Activite de renovation 

La renovation affectera tant les logements occupes par 
leur proprietaire que les logements locatifs, mais a un 
degre different cependant. 

• Le niveau de renovation dans les logements 
occupes par leur proprietaire continuera vraisembla
blement d'augmenter. 

Les investissements reels consacres a la renovation 
par les proprietaires devraient continuer a augmenter 
rapidement au cours des annees 90 et cela pour 
plusieurs raisons. 
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Premierement, peu de proprietaires de maisons a la 
fin de la quarantaine ou dans la cinquantaine decident 
d' acheter une maison neuve; ils preferent habituelle
ment consacrer des sommes importantes.a la renova
tion et ces investissements augmenteront vraisembla
blement au fur et a mesure que croissent leurs revenus. 

Deuxiemement, les investissements sont en 
fonction directe de rage des proprietaires du parc de 
logements. Les investissements consacres a la renova
tion devraient logiquement augmenter avec 1'age des 
proprietaires. 

Finalement, la croissance des logements de «style 
de vie» pour les couples dont les grands enfants ont 
quitte Ie foyer et les personnes actives du troisieme age 
signifie qu'un nombre relativement plus grand de 
familles accedant a un niveau superieur et, a un 
moindre degre, que des familIes avec jeunes enfants se 
porteront acquereur des logements qui appartenaient 
auparavant a ces premiers. Plusieurs de ces acheteurs 
pourraient, peu de temps apres 1'acquisition, apporter 
des ameliorations majeures a la maison. 

Que Ie volume des investissements en renovation 
soit suffisant pour compenser Ie declin des investisse
ments consacres a la nouvelle construction devient 
question de conjecture. Les projections etablies par 
Clayton Research Associates pour Ie compte de la 
province de l'Ontario laissent croire que tel sera Ie cas 
pour cette province, sans pour autant s'appliquer pour 
1'ensemble du pays. 

• L' augmentation des investissements en renovation 
dans les logements locatifs pourrait etre inhibee par les 
controles des loyers. 

Le parc de logements locatifs du Canada vieillit 
sans aucun doute et devient de plus en plus perime, ce 
qui necessite une augmentation sensible des investis
sements reels en termes d' entretien et de remise en 
etat. Toutefois,le regime d'augmentation de ces 
investissements sera en grande partie determine par la 
presence de controles sur les loyers au cours des 
annees 90, la prise en compte de ces possibilites de 
controle sur les loyers en termes d'augmentations 
admissibles dans les batiments plus vieux et du taux 
de rendement autorises sur les investissements 
consacres a la renovation. 

Dans la mesure ou 1'impo~tance de l'augmentation 
.. reelle des loyers dans les batiments existants exercera 

une influence determinante sur Ie volume des investis
sements a consacrer a la renovation de logements 
locatifs,les perspectives d'activite dans Ie domaine de 
la renovation dans sept provinces dotees d'une regie 
des loyers sont limitees puisque les loyers dans les 
batiments plus vieux ne sont pas susceptibles d' aug
menter au meme rythme que Ie taux d'inflation (les 
dispositions des regies des rentes garantissent virtuel
lement cette situation). Prives de la possibilite 
d'accroitre leurs profits, plusieurs proprietaires seront 
portes a reporter les travaux majeurs de renovation. 
En outre, il est improbable que les subsides gouveme
mentaux destines a stimuler la renovation des loge
ments locatifs puissent atteindre un niveau qui 
permette d' entrainer une croissance substantielle dans 
cette categorie des investissements en renovation. 

Technologies de construction 

Les technologies informatisees ont la capacite de creer 
une revolution dans les methodes de production en 
construction. De meme fa<;on, les initiatives gouveme
mentales destinees a promouvoir la recherche et a 
eliminer la planification et la reglementation trop 
restrictives dans Ie domaine du batiment pourraient 
avoir des effets tres benefiques. 

• Les technologies informatisees ne devraient pas 
causer de secousses technologiques majeures. 

Les caracteristiques fondamentales du marche du 
logement unifamilial, qui ont ralenti l' adoption a 
grande echelle des techniques de montage en atelier au 
Canada pourraient egalement inhiber 1'introduction 
des techniques de fabrication assistees par ordinateur 
(FAO) dans les methodes de construction domiciliaire. 
Toutefois, ces techniques seront de plus en plus 
largement utilisees par les fabricants de materiaux de 
construction puisqu' elles sont mieux adaptees a la 
fabrication. Elles offrent aux fabricants I' occasion de 
realiser des economies d' echelle tout en leur procurant 
une plus grande souplesse en termes de production. 
Cet aspect sera particulierement important pour les 
fabricants de produits qui doivent etre con<;us et 
fabriques specifiquement en vue du marche de la 
renovation. 
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La conception assistee par ordinateur (CAO) a 
beaucoup plus de chances d'etre adoptee par l'indus
trie de la construction domiciliaire, surtout par les 
grands constructeurs qui se specialisent dans les 
logements de «style de vie.» La CAO permettra aces 
constructeurs de repondre plus rapidement et plus 
efficacement a l'evolution de la demande et permettra 
egalement aux acheteurs de beneficier d'une plus 
grande latitude quant aux elements qu'ils desirent voir 
incorporer a leur maison et a l'apparence exterieure de 
celle-ci. La CAO semble egalement avoir un avenir 
tres prometteur dans Ie secteur de la renovation. 

Considerant l'utilisation de plus en plus general
isee des ordinateurs pour etablir les couts et ordon
nancer Ie travail, Ie recours aux technologies informa
tisees devraient graduellement progresser dans 
l'industrie du logement. Toutefois, comme pour tous 
les progres technologiques pendant la periode d'apres
guerre, ces changements seront vraisemblablement de 
natUre evolutive plutot que revolutionnaire au cours 
de la periode 1986-2001. Leur impact devrait se faire 
sentir plus sensiblement en termes de plus grande 
qualite et de variete de choix plutot qu'en termes de 
reduction des couts pour les constructeurs et les 
renovateurs. 

• Les initiatives gouvernementales pourraient con
tribuer a une augmentation de l' efficacite. 

En subventionnant la recherche et en disseminant 
ses resultats, Ie gouvernement pourrait quelque peu 
accelerer l'introduction des innovations dans les 
secteurs de la construction et de la renovation residen
tielles pendant la periode 1986-2001 comparativement 
aux deux dernieres decennies. Des mesures prises 
pour rendre les reglements plus positifs au niveau de 
leur mise en application et qui contribueraient a 
reduire les couts superflus seraient egalement positifs. 

RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes des tendances du passe et du futur, 
en termes de production de l'industrie du logement 
sont les suivantes : 

• la demande d' apres-guerre en logements neufs a 
connu son apogee vers Ie milieu des annees 70; bien 
que la fin des annees 80 a ete caracterisee par une 
reprise a la suite d'un long dec1in de la demande, ce 
dec1in devrait reprendre au cours des annees 90. 

• La demande future de logements neufs est tres 
etroitement liee aux niveaux futurs d'immigration. 
Dans l'ensemble, une augmentation nettement plus 
forte pourrait contribuer a augmenter Ie niveau de la 
demande prevue de logements neufs. 

• Les canadiens ont demontre une tres forte 
preference pour la propriete et cette attitude devrait se 
poursuivre pendant les annees 90. 

• Les acheteurs de maisons neuves au Canada opter
ont de plus en plus pour les logements de «style de 
vie» et une proportion croissante des acheteurs de 
maisons neuves provient des groupes d' acheteurs non
traditionnels tels que les couples dont les grands 
enfants ont quitte Ie foyer et les personnes actives du 
troisieme age. 

• La taille moyenne des nouvelles maisons unifamili
ales devrait diminuer au cours des annees 90, tandis 
que leur «intelligence» devrait croitre. 

• Le niveau d'activite de renovation duparc de 
logements existants habites par leur proprietaire 
devrait, au cours des annees 90, continuer a suivre la 
tendance de croissance rapide amorcee au cours des 
annees 70; toutefois, une augmentation comparable. 
du volume d'investissements dans la renovation des 
logements locatifs pourrait etre ralentie dans les 
provinces dotees d'une regie des loyers. 

• Le processus de production de logements ne 
devrait pas connaitre de transformation majeure au 
cours des annees 90. Cependant, la conception assistee 
par ordinateur (CAO) devrait voir sa popularite aug
menter aupres des grands constructeurs qui se 
specialisent dans les logements de «style de vie» et des 
renovateurs. 
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CHAPITRE 2 
L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES 

STRUCTURE DE L'INDUSTRIE DE LA 
CONSTRUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES VERS LE MILIEU DES 
ANNEES 80 

Prolil national 

L' entreprise canadienne type de construction domicili
aire est petite et construit moins de 10 maisons par an. 
Meme les plus grandes entreprises, qui peuvent 

construire jusqu' a 2 000 habitations par an, sont 
relativement petites si on les compare aux industries 
moyennes productrices de biens de consommation, 

tels que les automobiles et les appareils menagers. 
Peu de constructeurs d'habitations touchent a plus 
d'un marche et ceux qui Ie font choisissent des 

marehE's tres specifiques. II n' existe pas non plus de 
constructeur d'habitations actif a la grandeur du pays. 

Bien que la plupart des entreprises de l'industrie de 
la construction domiciliaire ne puissent etre comparees 
en taille aux plus grandes entreprises industrielles, il 

existe entre elles de grandes disparites de taille. En 
1984, la grande majorite des quelque 9 000 con
structeurs de maisons unifamiliales etait constituee de 
petites entreprises affichant des revenus globaux de 

moins de 2 $ millions; la plupart des constructeurs de 
maisons unifamiliales avaient des revenus de moins 
de 250 000 $ (voir Ie tableau 3). 

Les petites entreprises de construction domiciliaire 
sont pour la plupart des firmes d'une ou de deux 

personnes qui construisent deux ou trois maisons a la 
fois et moins de vingt-cinq par an. RegIe generale, ces 
firmes construisent des maisons relativement stan
dard, bien qu' elles puis sent parfois entreprendre la 

construction de maisons sur commande speciale. 
Leurs frais generaux sont faibles et ces entreprises sont 
exploitees a partir d'un petit bureau habituellement 

situe dans la residence de l' entrepreneur et sou vent ne 
comptent qu'un personnel occasionnel. Certaines ont 

a leur emploi un contremaitre ou un journalier. Bien 
qu'il existe de nombreuses petites entreprises de 
construction domiciliaire de ce genre, ces petites 

firmes construisent moins de 25 pour cent de toutes les 

Tableau 3. Entreprises speciallsees dans la construction de maisons unifamiliales, par laille, par revenus totaux et par region. 
Canada, 1984 

Revenus totaux 

Mains de 250 000 $- 2 M$-
Region 250 000 $ 1,9 M$ 9,9 M $ 

Pour cent des entreprises 

Atlantique 59 39 2 
Quebec 41 50 8 
Ontario 75 21 3 
Manitoba 73 21 6 
Saskatchewan 66 30 4 
Alberta 63 32 4 
Colombie-Britannique 74 25 1 
Canada 68 28 3 

Pour cent des revenus totaw< 

Atlantique 16 69 15 
Quebec 6 50 35 
Ontario 10 26 18 
Manitoba 13 22 65 
Saskatchewan 12 33 55 
Alberta 10 34 29 
Colombie-Britannique 26 57 17 
Canada 12 37 24 

Source: document de travail numero 1. 
Nota: les donnees obtenues d'entreprises specialisees dans la construction de maisons unifamiliales isolees sont utilisees pour obtenir une 
approximation relativement aux constructeurs de maisons unifamiliales. 
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maisons construites au Canada. Ces firmes sont 
caracterisees par un fort taux de roulement du a leur 
manque relatif d'experience commerciale, de 
competence administrative et aux bas couts qu' elles 
pratiquent. Peu de ces petites entreprises demeurent 
viables tres longtemps. Encore moins nombreuses 
sont celles qui croissent en taille. Neanmoins, elles 
permettent a leurs promoteurs d'utiliser toutes leurs 
energies creatrices et occupent souvent des creneaux 
que les entreprises plus importantes sont incapables 
de rentabiliser. 

Les entreprises de taille moyenne construisent entre 
25 et 99 maisons par an et fonctionnent habituellement 
d'une fa~on plus professionnelle (ceci est davantage 
vrai pour les plus grandes entreprises). Elles ont 
necessairement un personnel plus nombreux que celui 
des petites entreprises et embauchent habituellement 
un superviseur de la construction, un agent de vente et 
un comptable par exemple. Toutefois, dans plusieurs 
de ces entreprises Ie proprietaire participe activement 
a tous les aspects de l'exploitation de l'entreprise. 

Les grandes entreprises de construction domiciliaire 
construisent generalement au-dela de 100 maisons par 
an. Le constructeur moyen construit a peu pres 200 
maisons par an; tres rares !!ont les entreprises qui 
construisent 1 000 maisons. Au Canada, les grandes 
entreprises de construction domiciliaire sont relative
ment peu nombreuses et leur nombre se situait en
de~a de 75 en 1984. Par contre, c' est elles qui con
struisent pres de 30 pour cent de toutes les maisons 
unifamiliales isolees construites par l'industrie du 
logement. Ces entreprises comptent habituellement 
une administration professionnelle, y compris un 
personnel clef possedant des competences en gestion, 
comptabilite, financement et commercialisation de la 
construction. 

Variations regionales 

La structure de l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales varie tres sensiblement d'une 

partie a l'autre du pays. Les grands marches urbains 
comptent tous un certain nombre de petites entreprises 
qui denotent la facilite d' accession a cette industrie qui 
a constitue une de ses caracteristiques pendant toute la 
periode d' apres-guerre. Le role joue par les grands 
constructeurs a l'interieur de certains grands marches 
urbains est moins homogene. Certains grands marches 
comme ceux de Toronto, d'Ottawa et de Winnipeg et, 

avant les annees 80, de Calgary, comptent plusieurs 
grands constructeurs qui construisent 50 pour cent ou 
plus de toutes les maisons unifamiliales construites 
par l'industrie du logement; les autres marches, 
comme ceux de Montreal et de Vancouver sont 
nettement caracterises par Ie fait qu'on n'y trouve pas 
un noyau de grands constructeurs. Bien qu'il existe 
une relation approximative entre la taille d'un marche 
et la taille moyenne des constructeurs qui y reuvrent, 
on peut compter de nombreuses exceptions. 

Ces differences structurelles entre les grands centres 
urbains refletent, entre autres choses, les differences 
dans la nature de la tenure fonciere ainsi que dans les 
reglements regissant Ie batiment et les processus de 
developpement foncier. II ne semble toutefois pas que 
certaines grandes entreprises de construction soient en 
mesure de controler Ie prix des maisons ou la part du 
marche. 

Caractiristiques foncieres de l'industrie du logement 

L'absence de tres grandes entreprises dans l'industrie 
de la construction de maisons unifamiliales souligne 
egalement I' absence d' economies d' echelle, soit un 
rapport inverse significatif entre les couts de construc
tion unitaires et Ie nombre de maisons construites. Les 
caracteristiques du marche des maisons neuves se 
combinent de fa~on a creer la situation suivante : 

• Dispersion geographique des marches. 

La population canadienne est dispersee sur un 
immense territoire. Bien que la majorite de la popula
tion vive a l'interieur d'un ruban de quelque 200 
kilometres de largeur situe au nord des Etats-Unis, ce 
ruban s'etend sur plus de 6400 kilometres (4000 milles). 
Le marchE'! metropolitain Ie plus important (Toronto), 
n' abrite qu' environ 15 pour cent de la population du 
pays. Seules trois grandes regions metropolitaines ont 
une population qui depasse Ie million. Le reste de la 
population, soit 70 pour cent, est dissemine dans des 
centaines de petites villes, cites, villages et agglomera
tions rurales. 

• Heterogeneite de la demande des consommateurs: 

L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales doit repondre a une multitude de demandes 
de logements,qui vont des maisons en rangee des plus 
modestes aux plus luxueuses, des maisons pour les 
acheteurs qui achetent leur premiere maison aux 
maisons plus elaborees de ceux qui en sont a leur 
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deuxieme ou troisieme maison, aux maisons tres 
luxueuses faites sur commande speciale. Les gouts 
des consommateurs varient tres sensiblement en 
termes de types de logements qu'ils souhaitent, 
d'emplacement, de service et de prix ou de loyer qu'ils 
desirent payer. En outre, les caracteristiques de la 
communaute et du voisinage telles que la proximite 
des ecoles, des centres commerciaux et des installa
tions recreatives entrent en ligne de compte dans la 
prise de decision de ces consommateurs. 

• Couts d'un produit specifique a un emplacement
couts eleves de transport. 

Le logement est constitue tant de la structure que 
de l' emplacement. Contrairement a la tres grande ma
jorite des biens de consommation fabriques, les loge
ments neufs et renoves sont assujettis a des emplace
ments specifiques. Bien que la structure puisse ~tre 
totalement fabriquee en atelier, comme c' est Ie cas de 
la plupart des biens de consommation, la taille du 
produit et des couts de transport inherents augmen
tent en proportion de l' eloignement des emplacements 
de construction. 

Ainsi, jusqu'a maintenant, la plupart des travaux 
de construction residentielle sont executes a pied
d'reuvre puisqu'il s'avere moins coUteux de la trans
porter la main-d'reuvre et les materiaux sur Ie chantier 
et monter la structure sur place que de fabriquer la 
maison en atelier et la transporter a son emplacement. 
Malgre que l' on utilise largement des elements 
prefabriques sur Ie chantier, il s'avere neanmoins plus 
efficace, m~me dans un grand pays developpe comme 
Ie Canada, de laisser une tres large place a l'ex~cution 
a pied-d'reuvre. 

• Connaissances et reglementations locales 

Pendant la plus grande partie de la periode 
d'apres-guerre, la reglementation relative au batiment 
relevait des autorites municipales. Ceci eut pour 
resultat une proliferation de reglements divergents qui 
contribuent a decourager les constructeurs a travailler 
dans plusieurs municipalites a la fois. La promulga
tion d'un Code national du batiment par Ie gouverne
ment federal contribua a conferer une certaine uni

formite aux codes du batiment, mais son adoption par 
les municipalites demeurait volontaire. Au cours de la 

derniere decennie ou a peu pres, la plupart des 
provinces ont adopte des codes du batiment provin-

ciaux inspires du Code national du batiment et qui 
s'appliquent a toutes les municipalites se trouvant 
sous leur juridiction. Toutefois, la mise en application 
du code releve du palier municipal, ce qui entraine 
une myriade d'interpretations locales. Neanmoins,les 
codes provinciaux ont contribue sensiblement a 
l'uniformisation des reglements relatifs au batiment. 

II existe toujours une grande disparite entre 
diverses municipalites concernant des questions telles 
que l'octroi des permis, l'amenagement du terrain et 
les exigences de developpement foncier residentiels. 
Dans la plupart des cas, ces questions relevent entiere
ment des instances municipales particulieres. Les 
constructeurs et les promoteurs doivent se familiariser 
avec ces procedures et reglements municipaux s'ils 
veulent evoluer efficacement dans une municipalite 
donnee. 

La participation poussee d'un tel grand nombre 
d'autorites municipales au processus de developpe
ment foncier et immobilier est un des facteurs qui ont 
tellement retarde la croissance des grandes entreprises 
qui reuvrent a l'interieur de marches multiples. 

• Variations cyc1iques importantes. 

Compte tenu de la longueur de la periode de pro
duction d'un logement unifamilial, qui peut aller de 
quelques semaines pour Ie cas de maisons unifamili
ales isolees a plusieurs mois pour Ie cas des grands 
ensembles de maisons en rangees, il arrive souvent 
que l'industrie du logement tarde a s'adapter aux 
changements qui affectent les conditions economiques 
du marche. Ceci a pour effet de creer des periodes de 
surconstruction avec tous les risques qu'elles font 
courir aux entreprises de l'industrie. 

• Facilite d'accession a l'industrie. 

L'accession a l'industrie du logement unifamilial 
ne requiert que peu de capitaux puisque les fournis
seurs et les entrepreneurs specialises, qu' on appelle 
souvent sous-traitants, offrent souvent services et 
materiaux a credit; les promoteurs fonciers facilitent 
egalement l' acces au paiement a credit. En outre, la 
plupart des actionnaires et proprietaires des tres 
petites entreprises mettent aux-m~mes la main a la 
pate. Resultat, les petites entreprises peuvent acceder 

a l'industrie et la quitter rapidement selon l' evolution 
des conditions economique locales et l'allure du 
marche du logement. 
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STRUCTURE DE L'INDUSTRIE DE LA 
CONSTRUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES A LA FIN DE LA 
DEUXIEME GUERRE MONDIALE 

Bien que I' on ne dispose pas de statistiques tres 
completes sur les entreprises qui construisaient des 
maisons unifamiliales immediatement au sortir de la 
deuxieme guerre mondiale, il est evident que les 
nouveaux logements etaient en grande partie con
struits par les petits entrepreneurs. «La construction 
domiciliaire n' a pas interesse les grandes entreprises 
de construction et Ie terrain a ete en quasi totalite 
abandonne aux petits constructeurs ... ,,2 

Pendant la guerre, on a assiste a l'emergence d'un 
super-constructeur-promoteur gouvernemental
Wartime Housing Limited - ainsi qu' a la naissance de 
plusieurs grands entrepreneurs generaux qui se 
chargeaient des travaux de construction. La compa
gnie etait veritablement une grande entreprise de 
construction domiciliaire nationale qui avait pour 
tache d'acquerir les terrains, de construire les loge
ments et d' en assurer l' administration. Entre 1941 et 
1945, Wartime Housing Limited, construisit 16 849 
maisons locatives unifamiliales isolees. 

La compagnie beneficiait de nombreux avantages qui 
n' etaient pas offerts aux constructeurs de maisons 
unifamiliales du secteur prive pendant la periode 
d'apres-guerre, y compris un marche garanti pour un 
produit normalise, un acces facile aux terrains (par 
expropriation Ie cas echeant), des capitaux et l'avan
tage de ne pas avoir a se preoccuper de profit. 

2. Humphrey Carver, Houses for Canadians, (Toronto: University of Toronto Press, 
1948), p.63. 

CROISSANCE DE L'INDUSTRIE DE LA 
CONSTRUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES DANS LA PREMIERE 
DECENNIE DE L'APRES-GUERRE 

La periode 1945-1954 a connu non seulement une 
rapide augmentation du nombre d'entreprises de con
struction de maisons unifamiliales, mais egalement la 
croissance de la taille des entreprises existantes et 
l'emergence de quelques nouvelles firmes qui 
tenterent de porter leur base d'exploitation a une 
grande echelle. 

Les donnees mises en tableaux par la SCHL relative
ment aux constructeurs que la construction speculative 
attirait dans Ie cadre de la Loi nationale sur l'habita
tion (LNH) indiquent que les grands constructeurs 
etaient devenus un element important de l'industrie 
de la construction residentielle vers Ie milieu des 
annees 50 (tableau 4). Les 85 entreprises qui construi
sirent 100 maisons ou plus financees en vertu de la 
LNH en 1955 realiserent39 pour cent de la production 
totale des 1699 constructeurs identifies.3 La produc
tion du grand constructeur moyen s'elevait a 171 
maisons en 1955. 

Tab_4'.··'~J'$,."i$~IIl!IIn1""'ltf •• pat· 
.. · ... d!IlCIMt6, .. NK_eci.il .. 

Nombre d'unites 
achevees en 1955 dans 

Ie cadre de la LNH 

1-6 unites 
7-24 unites 
25-99 unites 
100 unites ou plus 

Total 

Nombre de Nombre d'unites 
constructeurs achevees 

Pour cent 

42 6 
36 22 
17 33 
5 39 

100 100 

Source: document de travail numero 1. 
Nota: les donnees pour I'ensemble des constructeurs de maisons sont utilisees pour 
obtenir une approximation relative aux constructeurs de maisons unifamiliales. 

3. Par grand entrepeneur on entend celui qui construit 100 maisons ou plus par 
annee. II est interessant de noter que pendant les annees 50, iI Y avait un plus grand 
nombre de grands constructeurs qui reuvraient dans Ie cadre de la LNH qu'il n'en 
existait 30 ans plus tard. Se basant sur les donnees relatives aux permis de 
construire, Statistique Canada estime qu'en 1985 iI Y ava~ 70 grands constructeurs de 
maisons unifamiliales dans les regions touchiies par Ie recensement metropolitain, Is 
ou devraient se retrouver la plupart des grands constructeurs, comparativement aux 
85 grandes firmes reuvrant dans Ie cadre de la LNH en 1955. 
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FREINAGE DE LA MONTEE DES 
SUPERCONSTRUCTEURS 

Comme mentionne ci-haut, les annees 50 virent 
l' emergence d'un certain nombre de grands con
structeurs de maisons unifamiliales. Certains d' entre 
eux, comme Campeau Corporation, se taillerent une 
part importante de leur marche local. Pour poursuivre 
leur croissance, illeur fallait deborder leur propre 
marche. 

Vers la fin des annees 50 et Ie debut des annees 60, 
plusieurs entreprises de construction domiciliaire 
connurent une peri ode d' expansion. Elles ne se 
contenterent pas de diversifier leurs activites dans Ie 
domaine du developpement foncier et immobilier, 
mais s' efforcerent d' accroitre leur part de leur marche 
local et plusieurs d'entre elles firent meme des efforts 
pour penetrer d'autres marches, souvent situes tres 
loin de leur base de depart. 

Le succes a l'interieur d'autres marches urbains ne 
s'est pas avere aussi simple et facile qu'il apparait. Par 
exemple, les maisons construites par Campeau 
Corporation dans la region montrealaise et inspirees 
des modeles populaires a Ottawa, n'interesserent 
guere l' acheteur montrealais. Quality Construction 
(maintenant Qualico Developments) s'est retiree de 
Regina parce que Ie marche n'etait pas en mesure 
d' assurer les volumes que Quality recherchait. Consoli
dated Building Corporation s'est egalement rabattue sur 
sa base torontoise apres avoir tate Ie marche dans 
plusieurs villes. 

II apparait clairement que l'expansion vers des 
marches peu familiers constituait une tentative 
risquee. Dans un examen retrospectif de l'industrie du 
logement, Clifford Fowke resume la situation dans les 
termes suivants : 

«Certaines entreprises tenterent de fonctionner 
simuItanement dans diverses villes canadiennes et 
etaient connues comme des constructeurs multi-villes. 
Elles ont presque toutes depose leur bilan a cause 
d'une ignorance des connaissances et des preferences 
locales, que les grandes entreprises prennent mainte
nant naturellement en consideration.»4 

4. Cliffort Fowke, When HUDAC was the NHBA • Toronto Convention Revives Old 
Memories, Canadian Building, mars 1979, p. 48. 

D' autres constructeurs, Ie Nu-West Group en particu
lier, devinrent des superconstructeurs au cours des 
annees 70 et aux debut des annees 80 avant de voir 
leurs activites s' effondrer sous la pression des taux 
d'interet eleves et de la recession de 1981-1982. 

ROLE DES GRANDS CONSTRUCTEURS 
- DECLIN AU COURS DES ANNEES 60 
ET REPRISE AU DEBUT DES ANNEES 70 

Le declin du volume de laconstruction unifamiliale 
au debut des annees 60 et les nombreuses annees de 
stabilite qui suivirent eurent des repercussions sur la 
structure de l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales. Une comparaison entre les donnees de 
1955 de la SCHL relatives a la structure des contruc
tions d'habitations LNH avec les donnees annuelles 
qui devinrent disponibles a compter de 1960 indique 
que les grands constructeurs supporterent plus 
sensiblement l'impact des conditions de marche moins 
favorables. 

En Mpit de la diminution de l'importance du role 
des grands constructeurs, la production moyenne des 
grands constructeurs n'accusa pas de diminution au 
cours des annees 60 par rapport aux niveaux prevalant 
vers Ie milieu des annees 50. Le grand constructeur 
moyen LNH construisit entre 170 et 225 maisons par 
an pendant les annees 60, tandis que la moyenne de 
1955 s'etablissait a 171 maisons. Au debut des annees 
60, les grands constructeurs se trouvaient surtout en 
Ontario, au Manitoba et en Alberta. 

Autant les les grands constructeurs de l'industrie de 
la construction de maisons unifamiliales furent-ils 
affectes de fac;on disproportionnee par Ie declin du 
secteur du logement au debut des annees 60, qu'ils 
furent ceux qui beneficierent Ie plus des mises en 
chantier de maisons unifamiliales qui connurent une 
reprise marquee a compter de la fin de la decennie. 
Pendant les quatre premieres annees des annees 70,Ia 
part du marche accaparee par les grands constructeurs 
LNH depassa les 40 pour cent, ce qui s'averait legere
ment plus eleve qu' en 1955. 
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LES DIFFICULTES DU DEBUT DES 
ANNEES 80 FONT DES· VICTIMES MAIS 
L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION 
DE MAISONS UNIFAMILIALES SE 
REDRESSE 

Historiquement, les taux d'interet eleves et la plus 
severe recession economique a. frapper depuis les 
annees 30 eurent des repercussions tres negatives sur 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 
au debut des annees 80. 

• Le nombre de constructeurs de maisons unifamili

ales a decline. 

Tableflll5. Hombre crerdreprtSes .~$itUCliO'tifellllfaOM 
·unlfamllla •• CIl_et·0fi.;·1.1 .. ·•·•·•····· . 

1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 

Recensement des entrepreneurs 
generaux residentiels 

Canada Ontario 

8965 
8870 
8678 
8994 

2733 
3113 
2894 
3679 

Source: document de travail numero 1. 

"Ontario New Home 
Warranty Program»8 

Ontario 

2020 
1894 
1434 
2060 
2268 
2705 
3 419 

a Nombre de constructeurs inscrivant au moins une maison par annee. 

La recession qui a sevi en 1981 et 1982 a eu pour 
consequence de reduire Ie nombre de constructeurs de 
maisons unifamiliales, mais on ne peut etablir avec 
precision l'ampleur du mouvement. Les donnees de 
Statistique Canada tirees du recensement annuel des 
entrepreneurs generaux en construction residentielle 
indique que Ie declin fut relativement modeste - soit 
de 8965 entreprises pour l'ensemble du Canada en 
1981 a. 8678 en 1983, c'est-a.-dire un declin de 3 pour 
cent seulement. 

Toutefois, les donnees du Ontario New Home War
ranty Program (les constructeurs d'habitations occupes 
par leur proprietaire doivent tous etre inscrits a. ce 
programme) tracent un tout autre tableau. Le nombre 
de constructeurs actifs en Ontario declina de 2020 en 
1980 a. 1434 en 1982, soit une diminution de pres de 

30 pour cent. Bien que les periodes et les donnees de 
Statistique Canada et celles du Ontario New Home 
Warranty Program different, II semble que la diminu
tion du nombre de constructeurs imputable a. la 
recession des annees 81 et 82 fut sensiblement plus 
importante que semblent l'indiquer les donnees de 
Statistique Canada. 

11 semble qu'll y eut une diminution sensible du 
nombre des constructeurs de maisons unifamiliales a. 
cause du declin de la demande en 1981 et 1982. 

• Plusieurs entrepreneurs reduisent leurs activites. 

La diminution de la taille des entreprises existantes 
se trouve refletee dans Ie declin des revenus moyens 
des constructeurs de maisons unifamiliales signale par 
Statistique Canada. En termes de dollars courants, Ie 
revenu par constructeur a connu une diminution de 
22 pour cent entre 1981 et 1982. Bien que les revenus 
moyens aient augmente en 1983 et 1984, il n' atteigni
rent pas les niveaux de 1981. 

• De nouvelles firmes integrent les rangs de l'indus
trie en depit des conditions defavorables. 

Un examen des changements annuels dans Ie 
nombre total de constructeurs de maisons unifamili
ales ne permet pas de reveler la vivacite dont fait 
preuve l'industrie. Bien qu'un grand nombre de 
firmes ont quitte Ie domaine en 1981 et 1982, de 
nombreuses nouvelles entreprises sont egalement 
apparues au meme moment. Les donnees du Ontario 
New Home Warranty Program indiquent que plus de 
1000 nouvelles firmes ont fait leur apparition en 
Ontario en 1981 et 1982, pendant la periode la plits 
difficile de la recession. Les donnees relatives au 
Quebec indiquent egalement que de nombreux 
nouveaux entrepreneurs se sont ajoutes a. l'industrie 
de la construction de maisons unifamiliales dans cette 
province pendant la periode 1981-1982, soit 728 firmes 
au total. 

Plusieurs de ces firmes ont probablement ete 
lancees par des hommes de metier qui voulurent ainsi 
compenser Ie ralentissement du travail dans leur 
region en construisant une ou deux maisons par eux
memes. Toutefois, plusieurs d'entre elles furent creees 
par des entrepreneurs qui entrevoyaient les possibil
ites qui se presenteraient au sortir de la recession. 
Stolp Homes, un des plus grands constructeurs de 
maisons unifamiliales de Toronto, fut fondee vers la 
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fin de 1982, comme Ie fut Park Lane Homes, une grande 

entreprise de construction de maisons unifamiliales 

de Vancouver. 

• Les techniques de vente et de commercialisation 
s'adaptent aux circonstances du marche. 

La nature et l' ampleur des difficultes auxquelles les 
constructeurs etaient confrontes, au fur et a mesure 
que l'economie entrait de plus en plus profondement 
dans la recession, n' etaient pas les memes partout et 
pour tous. Par consequent, les entreprises subirent de 

fac;on bien differente l'impact de la recession. 

n semble que la recession incita presque tous les 

constructeurs de maisons unifamiliales a se tourner 
vers la pre-vente et cela a travers Ie Canada. Une autre 
strategie de commercialisation adoptee vers Ie debut 
des annees 80 consistait, pour Ie constructeur, a offrir 

un «financement creatif.» Les achats a interet reduit 
(buy-downs) en vertu desquels Ie construction offrait 
une certaine reduction sur les taux d'interet en 

constituent un exemple. La recession semble avoir 
rendu de nombreux constructeurs plus sensibles aux 

preferences des acheteurs potentiels. 

Les degats causes par la recession ont contribue a 

tarir la demande des acheteurs passant a un niveau 
superieur. De nombreux constructeurs contre-at
taquerent en reportant leurs efforts sur les acheteurs 
quien etaient a leur premiere maison en reduisant la 

taille des maisons et des terrains ainsi que les car
acteristiques techniques de la maison. D'autres 
constructeurs opterent pour Ie marche beaucoup plus 

restreint des maisons de luxe, tandis que d' autres se 
tournerent vers la renovation. 

L'industrie de la construction de maisons unifa

miliales reprit de sa vigueur avec la reprise de la 
demande de maisons neuves vers Ie milieu des annees 
80. Les donnees relatives au nombre de constructeurs 

inscrits au Ontario New Home Warranty Program 
indique une remontee vigoureuse de 2060 firmes a la 
fin de 1983 a 3419 a la fin de 1986, soit une augmenta

tion de 66 pour cent. Les donnees de recensement de 
Statistique Canada portant sur toutes les regions 
urbaines indiquent une augmentation des con
structeurs de 4635 en 1983 a 5874 en 1986. 

ASPECTS FINANCIERS DE L'INDUSTRIE 
DE LA CONSTRUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES· 

Rentabiliti 

Le profit des constructeurs residentiels est un facteur 
bien difficile a cerner. Une regIe empirique populaire 
veut que les constructeurs visent une marge benefi
ciaire de 10 pour cent. n n' est toutefois pas clair si ce 

10 pour cent fait etat des frais generaux et du profit 
avant impots et, si tel est Ie cas, il faut inclure les 

postes specifiques des frais generaux.5 

Les informations financieres commencent en 1972 et 
sont des donnees du rencensement de Statistique 

Canada tirees portant sur les entrepreneurs en con
struction residentielle. Sauf pour Ie milieu des annees 
70, les constructeurs d'habitations ont en moyenne ete 

bien loin de la regIe empirique des 10 pour cent telle 
qu'appliquee aux profits apres frais generaux (voir la 
figure 4). Les marges beneficiaires, avant impOts mais 

apres les frais generaux, passerent progressivement de 
4,8 pour cent en 1972 a 9,5 pour cent en 1975, avant de 
decliner pour Ie reste de la decennie, soit jusqu'a 3,7 

pour cent en 1979. Cette tendance coi'ncide plus ou 
moins etroitement avec les conditions sous-jacentes du 
marche. 

Pour cent 
16-----------------------------------

12------------------------------------

8----~~----~._--------------------

o--------------------------~~---

-4 iii iii Iii Iii 
1972 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 

Source: document de travail numero 1. 
Nota: les donnees pour I'ensemble des constructeurs de maisons sont utilisees pour 
une approximation relative aux constructeurs de maisons unifamiliales. 

5. Une etude concluait que les profits et les frais generaux des constructeurs 
d'habitations representaient, en 1943, environ 10 pour cent des coOts totaux de 
construction, a I'exclusion du terrain. Voir O.J. Firestone, Residential Real Estate in 
Canada, (Toronto: University of Toronto Press, 1951), p. 403. 
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Les marges beneficiaires avant impot au cours de la 
periode 1982-1984, les dernieres annees pour lesquelles 
on dispose de donnees, demontrent une moyenne 
significativement plus basse que celle obtenue au 
cours des annees 70. Le constructeur moyen a encaisse 
une perte reelle en 1982, annee de recession. Bien que 
les marges beneficiaires augmenterent en 1983 et 1984, 

la marge beneficiaire moyenne ne fut que de 3,6 pour 
cent en 1984. 

En depit du fait que les marges beneficiaires con
stituent un aspect important du rendement financier 
du constructeur, Ie taux de retour avant impot est 
vraisemblablement aussi critique, sinon plus, comme 
indicateur de rendement, surtout pour Ie cas des 
moyennes et grandes entreprises. (Voir la figure 5.) 

Fi9LR115. . profit MIDlOyen avanllmpM 
. proportlonnellement a!.IX avolrs des 

Pour cent 

. entrepriaes speciatiSeesdlms fa construction 
de malsoniunUllales, Canad~ 1972-1984 

55---------------------------------
45----.,~--~~---------------------

30~------------~~----~~---------

O----------------------~~~~ 

-15 ----------------------------'~r_---

-25 I I i I I Iii I 
1972 73 74 75 76 77 78 79 80 81 

Source: document de travail numero 1. 

I I 
83 84 

Nota: les donnees pour I'ensemble des constructeurs de maisons sont utilisees pour 
obtenir une approximation relative aux constructeurs de maisons unifamiliales. 

. Les donnees laissent croire que l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales dans son 
ensemble s'est averee une affaire tres rentable dans Ie 
courant des annees 70. Le taux de rendement avant 
impot sur les avoirs a atteint un sommet de 52 pour 
cent en 1975. Le point Ie plus bas de la decennie, 
16 pour cent, fut atteint en 1979. 

Le taux de rendement moyen grimpa au cours de la 
periode 1980-1982, mais devintnegatif it l'apogee de la 
recession de 1981-1982; Ie taux s'est toutefois ameliore 
en 1983 en demeurant comparativement bas. 

Frais d' exploitation et frais generaux 

Les quatre grands postes de couts des constructeurs de 
maisons unifamiliales sont Ie paiement des sous
traitants, l'achat de materiaux de construction, Ie cout 
des terrains et les frais generaux (personnel de bureau, 
financement, amortissement, etc.). 

Le paiement des sous-traitants constitue Ie plus 
important poste de cout des constructeurs. L'impor
tance relative des paiements verses aux sous-traitants 
a augmente vers la fin des annees 70 et ce jusqu' au 
debut des annees 80, passant de moins de 35 pour cent 
des revenus totaux it 40 pour cent en 1982. Relative
ment aux revenus totaux, ces couts ont legerement 
decline en 1983 et 1984. 

L'achat de materiaux represente Ie second poste de 
cout en importance, se situant it environ 20 pour cent 
du total. Ces couts demeurerent raisonnablement 
stables vers la fin des annees 70, mais augmenterent 
legerement au debut des annees 80. 

figure 6. CoCdsPrinCipaUxproportiOnneIlemti11 aux 
. revenus 1otauxdes,constructeurs de malsons 
unifamiJialeS.Can~! ,1976-4984 . 
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Nota: les donnees pour I'ensemble des constructeurs de maisons sont utilisees pour 
obtenir une approximation relative aux constructeurs de maisons unifamiliales. 
• Inclut les postes de coOts tels que les sal aires du personnel de bureau et Ie coOt du 
financement. 

Vers la fin des annees 70, Ie cout des terrains etait Ie 
troisieme poste de cout en importance, equivalant it 
environ 13 it 15 pour cent des revenus totaux. Cette 
proportion est tres faible comparativement aux memes 
couts applicables au terrain, pour Ie cas de maisons 
neuves, au cours des annees 70 (generalement de 25 it 
30 pour cent). Au cours des annees 80, Ie cout des 
terrains semblent avoir diminue jusqu'it constituer une 
partie plus faible des revenus totaux, soit moins de 
10 pour cent'p0ur la periode 1982-1984.6 Vers la fin des 

6. Ces donnees n'indiquent pas de fa~n tres evidente que Ie coOt des terrains 
constitue une si faible partie des revenus totaux. 
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annees 70,les frais generaux equivalaient a. environ 11 
a. 12 pour cent des revenus totaux. Les frais generaux 
augmenterent fortement en 1982 a cause des couts de 
financement beaucoup plus eleves et declinerent 
relativement en 1983 et 1984. 

L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION 
DE MAISONS UNIFAMILIALES ET SON 
AVENIR 

L' evolution des environnements exterieurs et tech
nologiques laissent entrevoir la possibilite que l'indus
trie de la construction de maisons unifamiliales subisse 
des changements structurels d'ici la fin des annees 90. 

Conservation d'un fort contingent de petits 
constructeurs 

Le nombre de petits constructeurs, c' est-a.-dire ceux 
qui construisent moins de 25 maisons par annee, 
devrait diminuer considerablement pendant la periode 
1986-2001. Toutefois, il y aura encore un grand 
nombre de petits constructeurs au toumant du siecle 
car il y existera toujours un marche pour les petits 
constructeurs qui ceuvrent dans Ie petits centres 
urbains et ruraux et, surtout, pour ceux qui se special
isent dans les maisons individuelles exclusives. 

Les grands constructeurs augmentent leur part du 
marche 

Les grands constructeurs, ceux qui construisent 100 
maisons et plus par an, devraient accroitre graduelle
ment leur part du marche de la maison unifamiliale au 
cours des 15 demieres annees du siecle. L'introduction 
des technologies informatisees auront vraisemblable
ment pour effet de faciliter aces grandes firmes leur 
penetration du marche. 

Puisque les profits lies a. la production de logements 
de «style de vie» seront plus fortement attribuables a. 
la promotion fonciere qu'a. la construction proprement 
dite, il est a prevoir que les grands constructeurs 
s'interessent davantage a. la promotion fonciere. Seules 
quelques grandes entreprises auront probablement les 
ressources financieres voulues pour acquerir, 
amenager et viabiliser les terrains et construire les 
services communautaires inherents aux environne
ments des developpements domiciliaires de «style de 
vie.» 

De nombreux constructeurs moyens tenderont II se 
transformer en entrepreneurs generaux 

Les constructeurs moyens types, soit ceux qui con
struisent entre 25 et 99 maisons par an, evolueront 
probablement tres sensiblement par rapport a. ce qu'ils 
etaient vers Ie milieu des annees 80. A cet egard, un 
rapport recent portant sur la planification a. long 
terme, publie par la National Association of Home 
Builders aux Etats-Unis, concluait que les constructeurs 
de taille moyenne de ce pays entrevoient I' avenir avec 
quelque peu d'incertitude.7 

Considerant la popularite croissante des logements 
de «style de vie» , les promoteurs fonciers qui ne sont 
pas promoteurs-constructeurs assumeront de plus en 
plus de responsabilites quant a la planification et a. 
l' amenagement communautaire global, y compris la 
conception interne et exteme, I' etablissement des couts 
de projet, la commercialisation et, souvent, la vente 
meme des maisons. Ces firmes permettront a. un 
nombre limite de constructeurs de construire a. 
l'interieur de leur communaute a. condition qu'ils se 
conforment a des directives specifiques. II ne s' agira 
pas a strictement parler d'un rapport entrepreneur
client, mais il s'en rapprochera de plus en plus. 

Certains constructeurs de taille moyenne se 
consacreront II des creneaux bien specialises du marche 

Puisque Ie marche du logement est de plus en plus 
fragmente et disperse geographiquement, les con
structeurs de taille moyenne auront amplement 
d'occasions de se tailler une place dans un creneau 
particulier a. l'interieur d'un marche de taille moyenne 
ou d'un marche urbain plus vaste. Cette specialisation 
pourrait etre celIe du logement unifamilial (par 
exemple un village de retraites de faible densite) ou se 
faire dans d' autres types de logement tels que les 
logements integres (maisons de retraite par exemple). 

Ces constructeurs specialises de taille moyenne qui 
possederont une grande connaissance de creneaux 
etroits du marche tenderont a. posseder un certain 

avantage sur leurs concurrents de plus grande taille. 
IIs seront generalement plus receptifs aux nouvelles 
idees, y compris aux nouvelles technologies informa
tisees. 

7. National Association of Home Builders. Housing America· The Challenges Ahead. 
(Washington: NAHB. 1985). pp. 110·112. 
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RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes de l' etude des tendances d'hier et 
de demain de l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales sont les suivantes : 

• l'industrie de la construction de maisons unifamili
ales a montre une grande capacite d' ajustement a 
l' evolution de son marche. 

• L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales continue d' etre caracterisee par la grande 
quantite de petites entreprises qui construisent moins 
de 25 maisons par an, un nombre beaucoup plus faible 
d' entreprises de taille moyenne qui construisent de 25 
a 99 maisons par an et d'une poignee de grandes 
entreprises qui construisent 100 maisons ou plus par 
an. Les grands constructeurs jouent un role plus 
important dans les grands marches urbains, y compris 
Toronto, Ottawa et Winnipeg. 

• L'existence d'une grande quantite de petits con
structeurs sous-entend une absence d' economies 
d' echelle substantielles. Les differences structurelles 
entre les divers marches refletent en partie les 
differences au plan local en termes de tenure fonciere 
et de reglementation du batiment et de l'amenagement 
foncier. 

• Le rendement financier de la construction domicili
aire est etroitement lie aux conditions du marche et au 
niveau de concurrence qui y prevaut. En termes 
generaux, la construction domiciliaire etait financiere
ment tres interessante vers Ie milieu des annees 70, 
mais l' a ete beaucoup moins pendant la premiere 
moitie des annees 80. 

• II est prevu qu'un nombre important de con
structeurs delaissera l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales pendant la periode 1986-2001. II 
est egalement prevu que les grandes entreprises 
s'accapareront d'une tranche de plus en plus impor
tante du marche et que les constructeurs de taille 
moyenne deviendront davantage des specialistes 
interesses par des creneaux bien specifiques ou se 
transformeront graduellement en entrepreneurs 
generaux offrant leurs services aux promoteurs 
d' amenagements de «style de vie.» 
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CHAPITRE3 
PROCESSUS DE PRODUCTION DE L'INDUSTRIE DE LA 
CONSTRUCTION DE MAISONS UNIFAMILIALES 

HISTORIQUE 

Le processus de production de l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales a considerable
ment change pendant la periode d'apres-guerre. 
Comme on l'indique dans la section qui suit, Ie 
changement global reflete l'effet cumulatif de nom
breux petits changements evolutifs. Le type de 
logement a egalement subi des changements pendant 
cette periode, bien que de fac;on moins sensible. 

L' origine de ces changements remonte aux annees 
precedant la deuxieme guerre mondiale et les change
ments devinrent plus fortement caracterises pendant 
les annees de guerre. L'etude de deux de ces change
ments permet de souligner Ie cheminement historique 
qui met en lumiere les progres integres aux maisons 
unifamiliales du milieu des annees 40 sur lesquelles 
s' ouvre ce chapitre. 

L' apparition de l' ossature de bois pendant la 
deuxieme moitie du dix-neuvieme siede est at
tribuable a la production massive de dous bon 
marche, qui vinrent remplacer les dous forges a la 
main, et aux bois de sciage. L' ossature a daire-voie 
qui fit ses debuts dans la region de Chicago, et qui doit 
son nom a sa legerete et a son utilisation rationnelle du 
sciage mecanique, remplac;ait les charpentes de bois
d' ceuvre contreventees de l'Est. Cette methode de 
construction artisanale faisait appel a des elements de 
bois d'ceuvre tallies a la hache dans un agencement 
poteaux et poutres, a cadres principaux a tenons et 
mortaises, etais et fortes jambes-de-force, lourds cadres 
intermediaires et tres peu de dous. 

Les periodes d' avant-guerre et de guerre ont egale
ment ete temoin de changements en termes de forme 
des maisons. Les constructeurs et les concepteurs 
commencerent alors a simplifier la forme de leur 
maisons afin de rentabiliser davantage la production. 
Les styles «Cape Cod» et «Salt Box» firent leur appari
tion dans certains centres urbains vers les annees 30. 
lIs furent davantage simplifies en fonction des pro
grammes de logement de temps de guerre. Les 

caracteristiques telles que les lucarnes, noues, veran
das, coins et recoins furent ainsi elimines; Ie gouverne
ment favorisait les petites maisons rentables et loge
abIes pendant ces annees-la. 

LA MAISON UNIFAMILIALE DU MILIEU 
DES ANNEES 40 AU MILIEU DES 
ANNEES80 

Les descriptions qui suivent visent a etre representa
tives des maisons unifamiliales types construites par 
l'industrie du logement pendant trois periodes 
particulieres: Ie milieu des annees 40, Ie milieu des 
annees 60 et Ie milieu des annees 80. -

La maison du milieu des annees 40 

FORME ET TAILLE: Ie petit bungalow a constitue la 
forme de logement unifamilialla 'plus populaire du 
milieu des annees 40, refletant ainsi les tendances de 
production des annees de depression et de guerre. La 
maison all /2 etage connut une grande augmentation 
de popularite et la maisons a deux etages commenc;ait 
a faire son apparition. Le programme de logement 
integre de la SCHL, meme s'il ne representait qU'une 
tres faible proportion de la production totale de 
logements, eut une tres forte influence relativement a 
la promotion des petites maisons de base; les cahiers 
de modeles de petites maisons de la SCHL et ses 
services de plans jouerent egalement un role tres 
efficace a ce chapitre. 

Les concepteurs pouvaient utiliser toutes leurs 
ressources creatrices afin de maximiser un bungalow 
occupant un espace de 7,3 metres sur 9,8 metres (24 
pieds sur 32 pieds) conc;u de fac;on a utiliser au mieux 
les tailles de bois de construction et de materiaux en 
feuilles, ainsi que la maison de 1 1/2 etage qui faisait 
une meilleure utilisation du vide sous comble. La 
surface de plancher habitable variait generalement de 
71 a 93 metres carres (770 a 1,000 pieds carres) pour les 
bungalows et les maisons de 1 1/2 etage et etait de 111 
metres carres (1,200 pieds carres) pour les maisons a 
deux etages. 
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SOUS-SOL: Ie sous-sol a. plancher en terre, humide et 
bas, a presque totalement ete remplace par Ie sous-sol 
pleine hauteur a. plancher en beton vers Ie milieu des 
annees 40. L'utilisation repandue de vides sanitaires 
sous les maisons locatives «provisoires» de Wartime 
Housing Limited n' ont pas fait long feu. 

OSSATURE: vers Ie milieu des annees 40, la maison 
unifamiliale type se montait rapidement et efficace
ment grace au recours a. la methode de construction du 
type a. plate-forme, rempla<;ant ainsi Ie methode a. 
daire-voie qui utilisait des poteaux muraux pleine 
hauteur, meme dans les maisons a. deux etages. 

Les planchers etaient construits a. l'aide de solives de 
bois, habituellement espacees de 400 mm (16 pouces), 
Ie premier plancher etant appuye au centre sur une 
poutre-maitresse de bois constituee d'elements doues 
tandis que Ie plancher superieur·et les solives du 
plafond reposaient sur des doisons porteuses a. 
poteaux. Le sous-plancher etait generalement constitue 
de planches de 25 mm (1 pouce) posees en diagonale 
en travers des solives. 

Le toit en pente type etait constitue de chevrons 
entailles et doues en biais dans la lisse superieure des 
murs exterieurs, appuyes contre une planche de rive 
au faite et raccordes entre eux a. l'aide d'un entrait 
retrousse. 11 resistait assez faiblement aux charges 
dues a. la neige et au soulevement dil au vent, mais 
s' etait comporte de fa<;on generalement satisfaisante 
pendant plusieurs decennies precedentes. 

REVETEMENT ET PAREMENT: l' ossature des murs 
exterieurs et du toit etait habituellement fermee a. 
l'aide d'un revetement de planches de 25 mm 
(1 pouce,) mais les panneaux de fibres etaient egale
ment utilises avec la construction en brique ou en stuc. 
Le mur etait ensuite rendu etanche au moyen d'un 
papier de revetement asphalte con<;u pour retarder la 
penetration du vent et repousser l' eau qui aurait pu 
penetrer a. travers Ie parement et les moulures. Les 
revetements et les papiers etaient deja. utilises de cette 
maniere depuis plusieurs decennies. 

La toiture consistait generalement en bardeaux 
d'asphalte a surface minerale. Les parements muraux 
en bois qui devaient etre peints sur place englobaient 
les types a. planches a. gorge et ceux a mi-bois que l' on 
retrouvaient surtout dans les petits centres de I'Est. Le 
parement de brique dominait largement dans les 
centres urbains de l'Ontario et du Quebec, tandis que 
Ie stuc etait largement repandu dans de nombreuses 
regions des provinces de l'Ouest. 

FENETREs ET PORTES: les fenetres etaient en grande 
partie du type a. coulissement vertical avec cadres et 
chassis en bois et etaient habituellement pourvus de 
contre-fenetres separees. Les surfaces vitrees corre
spondaient a environ 10 pour cent de la surface utile 
de plancher. Les portes etaient a. panneaux massifs et 
la porte d'entree comportait souvent une fenetre. 

ISOLATION THERMIQUE: l'isolant n'avait pas encore ete 
completement adopte mais constituait quand meme 
une caracteristique de la Loi nationale sur l'habitation; 
on exigeait alors une valeur R d'au moins 6,67 Omperi
ale) pour les murs et les plafonds de ces maisons. Le 
vide sous comble comprenait habituellement 50 ou 75 
mm (2 ou 3 pouces) de vermiculite, de copeaux de bois 
traites a la chaux ou de laine minerale en vrac ou 
50 mm (2 pouces) de laine minerale en matelas. Ces 
derniers servaient egalement a. isoler les murs 
exterieurs. Un pare-vapeur en papier kraft-asphalte 
recouvrait la face interieure des matelas d'isolant des 
murs et des plafonds, avec chevauchement de leurs 
bords au moment de l'installation. 

FINIS INTER lEURS : les murs et les plafonds etaient finis 
au platre sur lattis de gypse ou sur lattis isolant de 
panneau de fibres; ces deux derniers materiaux 
remplacerent rapidement Ie lattage de bois. Les 
couvre-sols consistait habituellement en lamelles de 
bois de feuillus et les cuisines et salles de bain etaient 
dotees de couvre-sols en linoleum ou en carreaux 
d' asphalte. Les moulures et la menuiserie interieures 
etaient en bois vernis ou peint. 

COMMODITES: la cuisine etait petite, occupant 
souvent moins de 5 metres carres (55 pieds carres). 
Les armoires etaient frequemment en pin ou en sapin 
de Douglas massifs. Les dessus de comptoirs etait 
generalement recouverts de linoleumet etaient parfois 
constitues de panneau dur trempe ou de bois peint. 
La cuis~ comprenait environ 2,4 metres (8 pieds) de 
comptoirs, y compris un evier simple, avec armoires 
au-dessous et en-dessous. La maison abritait generale
ment une salle de bain a trois elements, habituellement 
une petite armoire a. medicaments mais rarement un 
evier monte dans une armoire. 

SERVICES: l'entree electrique etait de 30 our 50 
amperes, c'est-a.-dire suffisamment puissante pour 
alimenter l' edairage, un refrigerateur, un poele, une 
secheuse a linge, un petit chauffe-eau et des petits 
outils et appareils menagers. Les canalisations d'eau 

24 



etait generalement en cuivre ayant remplace les 
canalisations d'acier galvanise plusieurs annees 
auparavant. Les conduites d'evacuation et de ventila
tion etaient en fonte, tandis que I' on continua a utliser 
I' acier galvanise pendant de nombreuses annees pour 
les tuyaux de plus petit diametre. 

CHAUFFAGE: les maisons etaient couramment 
chauffees a l'aide d'appareils a air pulse, qui avaient 
deja largement remplace les appareils de chauffage par 
gravite et les chaufferettes. Le chauffage hydronique 
conserva une certaine popularite dans certaines 
regions des provinces atlantiques. Les generateurs 
d'air chaud au mazout avaient supplante les appareils 
de chauffage au charbon et au bois dans I' ensemble du 
Canada central et des provinces atlantiques et Ie gaz 
naturel avait fait son apparition dans la plus grande 
partie des provinces de l'Ouest. Dans les installations 
a air chaud pulse, les registres d' alimentation etaient 
places dans les c1oisons centrales et soufflaient I' air 
chaud vers les murs exterieurs; les registres de reprise 
d'air etaient places aux ou pres des murs exterieurs, 
habituellement encastres dans Ie plancher sous les 
fenetres. 

Bien que l'atmosphere de ces maisons avait tenqance 
a etre trop seche en hiver, a cause de ses deperditions 
d' air et de l'habitude de preferer Ie bain a la douche, 
l'addition d'humificateurs aux installations de chauf
fage a air chaud ne connut pas une grande popularite. 

La maison du milieu des annees 60 

FORME ET TAILLE: alors que Ie bungalow des annees 
50, qui etait une replique a plus grande echelle du 
bungalow des annees 40, etait Ie type de maison Ie 
plus retenu pour les nouvelles maisons, Ie modele a 
mi-etages connut lui-aussi une grande popularite vers 
Ie milieu des annees 60. Les acheteurs desiraient un 
style plus elabore et davantage d' espace et l'industrie 
reagit en consequence; une moindre importance etait 
accordee a l'efficacite et la nature spartiate propres aux 
deux decennies precedentes. Les bungalows avaient 
souvent un plan d'etage en L et les maisons a deux 
etCJ.ges faisaient une chaude lutte aux maisons a mi
etages, surtout dans les regions du centre et de l'Ouest 
du Canada. La plupart de styles de maisons etaient du 
type a aires ouvertes, la salle a diner, Ie salon et la 
cuisine formant souvant une grande aire commune. 

, Les maisons beneficiaient d'un ec1airage plus genereux 
et etaient dotees de plus de finis reduisant les travaux 

d' entretien et de commodites que les maisons du 
milieu des annees 40. L'espace utile etait habituelle
ment de 100 a 120 metres carres (1,100 a 1,300 pieds 
carres). 

SOUS-SOL: les sous-sols ne changerent que tres peu 
par rapport a ceux des maisons du milieu des annees 
40, a l'exception d'une combinaison de vides sanitaires 
et de sous-sols pleine hauteur pour Ie cas des maisons 
a mi-etages. 

OSSATURE: les poteaux muraux etaient plus petits que 
ceux utilises vers Ie milieu des annees 40 et la poutre 
principale appuyant Ie rez-de-chaussee etait, dans la 
plupart des cas, remplacee par une poutre-maitresse 
en acier. Le contreventement diagonal des murs avait 
ete largement remplace par Ie diaphragme, soit par la 
resistance au gauchissement oblique ou par l'utilisa
tion de revetements en panneaux. Les fermes de toit 
remplac;aient la construction traditionnelle a solives et 
chevrons dans une grande partie de l'industrie. 

REVETEMENT ET PAREMENT: Ie revetement et Ie pare
ment ne changerent que tres legerement par rapport a 
ceux en vogue vers Ie milieu des annees 40 pour une 
maison type. Les revetements et sous-planchers en 
planches avaient presque totalement ete remplaces, a 

'l'exception de certaines parties des provinces atlan
tiques, par des materiaux en panneaux; revetements 
en contreplaque ou en panneaux de fibres et sous
plancher et revetement de toit en contreplaque. Les 
bardeaux d'asphalte ont continue a predominer a titre 
de materiau de couverture. La trai,tsition aux 
materiaux prefinis necessitant peu d'entretien, etait 
bien engagee au niveau des materiaux de parement. 
Les dec1ins en panneau dur et en aluminium avaient 
supplante les dec1ins en bois peints dans une tres 
grande partie du marche et avaient meme supplante la 
brique dans certains marches de l'Ontario, tandis que 
Ie stuc conservait sa popularite dans les marches de 
1'0uest. 

FENETRES ET PORTES: les contre-fenetres separees avait 
cede la place aux agencements a double vitrage, y 
compris aux unites scellees a double vitrage et aux 
fenetres sans chassis a coulissement horizontal. Les 
fenetres coulissant horizontalement et, jusqu' a un 
certain point, les fenetres a battants et les fenetres
auvents manceuvrables, avaient generalement rem
place les fenetres a coulissement vertical. L' aluminium 
fit d'importants progres, relativement a toutes les 
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formes de fenetres, concurren<;ant ainsi Ie bois. Les 

coupe-froid etaient de plus en plus largement utilises 
dans les nouvelles constructions. Les surfaces vitrees 
augmenterent sensiblement dans plusieurs cas; les 
fenetres panoramiques avaient connu une grande 

popularite pendant la decennie precedente. 

ISOLATION THERMIQUE: les methodes d'isolation com
mencerent a changer sensiblement dans plusieurs 
types de maisons unifamiliales si ce n' est dans la 

maison type. Sensibilises a l' augmentation du coilt du 
chauffage a I'electricite, les grandes entreprises d'elec
tricite commencerent a recommander l'utilisation de la 
methode dite 2-4-6, soit 2 pouces d'isolant pour les 

murs du sous-sol, 4 pouces pour les murs a ossature et 
6 pouces pour Ie toit (50, 100 et 150 mm respective
ment). Quelques constructeurs de maisons chauffees 

au gaz et au mazout - qui coiltaient beaucoup moins 
que l' electricite - entreprirent egalement de relever Ie 
niveau d'isolation thermique et d'en faire un argument 

de vente. 
La laine de fibres de verre avait largement remplace 

l'isolant de laine minerale traditionnel, surtout a cause 
de sa plus grande souplesse de mise en (Euvre, et les 

matelas d'isolants furent beaucoup utilises dans les 
murs et dans la plupart des vides sous combles. 
Toutefois, dans l'Ouest canadien, de nombreux 
constructeurs opterent pour la fibre de cellulose 

soufflee pour l'isolation des vides sous comble et 
constaterent que les grands rouleaux de pellicule de 
polyethylene se pretaient bien a la realisation de pare
vapeur pour ce type d'isolation. La pellicule de 

polyethylene etait egalement utilisee dans les plafonds 
et parfois dans les murs de nombreuses maisons 
chauffees a l' electricite. Cette pellicule etait destinee a 
offrir une meilleure protection contre l'humidite dans 

ces maisons qui etaient caracterisees par une diminu
tion des renouvellements d'air et necessairement par 
un plus fort niveau d'humidite. Dans la maison type, 

Ie parement de papier de l'isolant continuait toutefois 

a servir de pare-vapeur. 

FINIS INTERIEURS: Ie lattage et Ie platre cederent 
progressivement et ineluctablement Ie pas au mur de 
plaques de platre. Les methodes de construction des 
planchers continuaient de temps a autre a faire appel 
aux lamelles de bois de feuillus, mais les constructeurs 
et les acheteurs avaient de plus en plus tendance ales 
recouvrir de moquette; vers Ie milieu des annees 60, 
les contructeurs commencerent a poser la moquette 

directement sur Ie sous-plancher de contreplaque. 
L'utilisation de sous-planchers et de sous-couches de 

contreplaque favoriserent la popularite des plastiques : 
carreaux de planchers en vinyle-amiante, couvre
planchers en vinyle, coussine ou non. Les materiaux 
comme Ie linoleum, l'asphalte, les parquets de bois de 
feuillus traditionnels disparurent progressivement des 

nouveaux logements. Les plastiques commencerent a 
etre utilises de nombreuses autres fa<;ons: les pein
tures anase d'huile furent remplacees par les peintures 
a base d'huile et d'alkyde et par les peintures au latex 
qui connurent un grand succes. Par contre, les 

moulures et garnitures en bois conservaient leur 
grande popularite. 

COMMODITES: la cuisine avait vu sa taille grandir 
considerablement, offrant couramment une surface de 
9 metres carres (100 pieds carres) et comportait 
sou vent un coin-dinette. Les armoires etaient en 

majeure partie entierement en contreplaque ou en 
panneaux de particules recouverts d'un placage et 
ressemblant sensiblement aux armoires en bois massif 

du milieu des annees 40. Les dessus de comptoir 
etaient constitues de lamines de plastique et de papier 
fortement presses, c1airs et faciles a nettoyer. Les 
surfaces de travail avaient augmente a 4,6 metres (15 
pieds) ou plus, y compris l' evier et la cuisiniere, avec 

armoires completes. Les nouvelles maisons types 
comportaient 11/2 chambre de bain ou plus et leurs 
eviers etaients montes commodement dans des 

armoires. 

SERVICES: I'entree electrique etait passee a 50, 60 et 
100 amperes. Les canalisations d'eaq etaient toujours 
en cuivre, comme l' etaient encore les tuyaux d' evacu

ation et de ventilation au-dessus du sol de la maison 

type. Les plastiques ABS et PVC commencerent a etre 
utilises pour les canalisations d' evacuation et de 

ventilation, permettant une mise en (Euvre plus rapide 
et rendant les installations plus esthetiquement 
acceptables tant au-dessus qu' au-dessous du sol. 

CHAUFFAGE: Ie chauffage continua d'etre du type a air 
chaud pulse. L'agencement type des annees 40 avait 
ete modifie en faveur de la convection inverse vers Ie 
debut des annees 50; les registres d'air chaud etaient 
situes sur Ie perimetre de la maison, sous les fenetres 
et les registres de reprise d' air se trouvaient dans Ie 

hall central. Le chauffage par plinthes electriques 

26 



commenc;a lui-aussi a penetrer Ie marche, particuliere
ment en Ontario, au Quebec et au Manitoba, surtout 
grace a ses faibles couts initiaux. La maison type etait 
considerablement plus etanche a l'air que celIe du 
milieu des annees 40, a cause des fenetres ameliorees, 
des revetements en panneaux et des sous-plancher en 
contreplaque; ces derniers permettaient de realiser des 
jonctions mur-plancher plus etanches que celles des 
planchers en planches. En outre, la maison type etait 
dotee de douches en plus de la baignoire. Compte 
tenu de la reduction des renouvellements d'air et du 
plus grand nombre de sources d'humidite, la maison 
du milieu des .annees 60 avait tendance a etre car
acterisee par des niveaux d'humidite superieurs a ceux 
de ses predecesseurs. Neanmoins, l'installation a air 
chaud pulse facilitait l'installation d'humidificateurs et 
les maisons etaient souvent pourvues d'un humidifi
cateur a tambour. 

La maison du milieu des annees 80 

FORME ET TAILLE: la maison type du milieu des 
annees 80 a souvent Ie double de la superficie de sa 
contrepartie du milieu des annees 60 et est pourvue 
d'un plus grand nombre de salles de bains et de 
commodites qu' elle. La maison type du milieu des 
annees 80 possede deux etages, quatre chambres a 
coucher, 2 1/2 salles de bain et plus de 186 metres 
cam~s (2,000 pieds carres) de surface habitable. 

Cependant, dans plusieurs regions on construit des 
maisons modestes a c6te de maisons plus grandes et 
plus luxueuses. Les maisons mod estes sont habituelle
ment semblables, en termes de forme, aux bungalows 
en L et aux maisons a mi-etages du milieu des annees 
60. Un type de logement qu'on a conserve des annees 
70 est la maison a sous-sol sureleve, egalement appelee 
ranch sureleve, maison a entree divisee ou maison a 
deux niveaux. Ces maisons sont les moins couteuses 
de celles du type bungalow puisqu'elles utilisent Ie 
sous-sol sureleve comme surface habitable procurant 
une surface habitale totale tres genereuse. 

SOUS-SOL: Ie changement Ie plus notable concernant 
Ie sous-sol porte sur l'isolation thermique. Les murs 
des sous-sols sont maintenant communement isoles a 
un facteur R 12, du plancher du rez-de-chaussee 
jusqu'a au moins 0,6 metre (2 pieds) sous Ie niveau du 

sol. Les fondations en bois traite sont encore loin de 

faire partie integrante de la maison type, mais leur 
utilisation semble·en progression. Les fondations en 
bois traite furent d' abord utilisees dans les maisons 
experimentales Mark III et Mark IV de 1961 et 1963 re
spectivement. Ces maisons experimentales avaient ete 
mises de l'avant par Ie Conseil national de recherches 
et furent construites sous l' egide de l' Association 
canadienne des constructeurs d'habitations (mainte
nant l'Association canadienne de I'habitation et du 
developpement urbain). L'utilisation de bois traite 
sous pression pour la construction de sous-sols pleine 
hauteur connut une popularite croissante aux Etats
Unis vers la fin des annees 60. Depuis son acceptation 
par la SCHL au debut des annees 70, son utilisation 
s' est quelque peu repandue dans certaines parties de 
l'Ouest canadien et ailleurs dans quelques regions 
rurales. 

OSSATURE: un des changements notables apportes a 
l' ossature depuis de milieu des annees 60 porte sur Ie 
remplacement rapide de l' ossature traditionnelle a 
elements de 2 x 4 (50 x 100 mm) par 1'0ssature a 
elements de 2 x 6 (50 x 150 mm). Ce changement 
repondait ainsi au desir de mieux isoler les murs. 

REVETEMENT ET PAREMENT: la mise au point des 
panneaux structuraux en particules ou en copeaux de 
bois constitue peut-etre Ie developpement Ie plus 
significatif du domaine des materiaux de construction 
au Canada. Les panneaux de copeaux, qui utilisent en 
grande partie les chutes de production, ont en grande 
partie supplante les contreplaques pour Ie revetement 
des murs, des toits et des sous-planchers. 

Les revetements isolants ont egalement connu une 
adoption rapide et efficace. Les panneaux en 
polystyerene cellulaire livrent maintenant une chaude 
concurrence a la laine minerale semi-rigide comme 
revetements isolants. 

Les dec1ins de vinyle ont egalement eu un tres fort 
impact sur Ie marche apres avoir connu certains 
deboires initiaux, et livrent maintenant une forte 
cqncurrence aux declins en aluminium ou en bois dur 

peint d'il y a deux decennies. Les parements de brique 
et de stuc conservent leur popularite comme 
materiaux de parement en Ontario .et dans une grande 
partie de 1'00est canadien respectivement. 
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FENETRES ET POlITES: la maison type du milieu des 
annees 80 differe peu de sa contrepartie du milieu des 
annees 60 au plan des fenetres et des portes, bien que 
les surfaces vitrees aient sensiblement augmente 
(contredisant ainsi les economies d'energie recherchees 
a grands frais dans les autres composants de la 
maison). Le bois, l'aluminium, Ie bois revetu de vinyle 
et les extrusions de vinyle rigide se disputent tous Ie 
marche de la fenetre qui est toutefois encore domine 
par les fenetres en bois et ce11es en aluminium. L' etan
cheite a I'air a augmente jusqu'a un tres haut niveau 
paralleIement a I'elaboration par l'industrie de normes 
de rendement pour les fenetres. Les portes en acier 
isolees pourvues de coupe-froid durables sont mainte
nant tres repandues. 

ISOLATION THERMIQUE ET ETANCHEITE A L' AIR: la 

maison type du maison type du milieu des annees 80 
comporte deux mesures substantielles visant a contrer 
les augmentations importantes du prix du petrole des 
annees 70 - augmentation de l'isolation thermique et 
de l' etancheite a l' air. La maison type est maintenant 
dote de niveaux d'isolation R 20 et R 30 dans les murs 
et les plafonds respectivement et ceux-ci varient 
sensiblement en fonction des ecarts climatiques entre 
les diverses regions du pays. Les matelas de fibres de 
verre sont Ie type d'isolant Ie plus largement repandu 
dans les murs et se partagent Ie marche avec les fibres 
de cellulose et la laine minerale soufflees pour ce qui 
est de l'isolation des vides sous combles. La valeur 
isolante des murs se trouve sou vent augmentee par les 
revetements isolants de fa<;on a atteindre ou meme a 
depasser les valeurs thermique types. 

L'etancheite a l'air globale de la maison du milieu 
des annees 80 est de 25 a 35 pour cent superieure a 
celIe du milieu des annees 60. L'utilisation de mem
branes d'etancheite renforcee en polyethylene, de 
fenetres et de portes plus etanches et de seuils isoles 
ou a gamitures coupe-froid s'est grandement repan
due. 

FINIS INTERIEURS: les finis interieurs ont tres peu 
evolue, quant aux techniques et aux materiaux, par 
rapport a ce qui se faisait deux decennies plus tot. Les 
moulures sont maintenant revetues de plastique ou 
sont totalement en plastique dans certains cas, mais Ie 
bois peint est toujours omnipresent. Les murs lambr
isses ou recouverts de miroirs se retrouvent encore 
dans un oudeux endroits de la maison. 

. COMMODITES: la cuisine a continue d'evoluer en 
termes de taille, de soin apporte a la planification et 
d'armoires pre-usinees. Le nombre de salles de bain 
de la maison du milieu des annees 80 est passe a 21/2 
salles de bain. Les ensembles baignoire-douches 
encastres en plastique moules sont de plus en plus 
frequents, mais les carreaux de ceramique conservent 
encore une grande popularite. Les foyers affleurants a 
recirculation d'air, les systemes d'aspiration integres, 
les placards de grandes dimensions, les lave-vaisselle, 
les niches pour foul's a micro-ondes, les assises de 
fenetres, les espaces ensoleilles et les entrees ouvertes 
sont communs dans nombre de grandes maisons 
construites vers Ie milieu des annees 80. 

SERVICES: l' entree electrique a couramment une 
puissance de 150 amperes. Les canalisations d'eau 
sont habituellement en cuivre, mais Ie plastique est 
maintenant tres largement accepte et utilise dans 
certaines regions. Les canalisations de drainage, 
d'evacuation et de ventilation sont presque totalement 
en plastique. 

CHAUFFAGE: Ie chauffage a relativement peu evolue 
par rapport au milieu des annees 60, en ce qu'il utilise 
encore la distribution d' air chaud pulse et fait large
ment appel aux generateurs d'air chaud a gaz naturel 
atrnospheriques, c'est-a-dire sans aspiration d'air 
mecanique. Toutefois, certains generateurs d' air 
chaud a gaz, de rendement moyennement eleve et tres 
eleve, sont de plus en plus couramment utilises et 
permettent de realiser des economies substantielles en 
combustible et procurent I'assurance d'une meilleure 
evacuation des produits de combustion dans les 
maisons plus etanches a I'air, mais a un c01It initial 
considerablement plus eleve. On a assiste a la com
mercialisation de generateurs d'air chaud au mazout 
beaucoup plus efficaces, surtout dans les provinces 
atlantiques et dans les regions peu ou pas desservies 
par Ie gaz natureL L'electricite demeure Ie type de 
chauffage dominant au Quebec, au Manitoba, a Terre
Neuve et dans certaines parties de I'Ontarioj les 
plinthes chauffantes qui dominaient Ie marche, et qui 
sont toujours Ie moyen de chauffage Ie moins cot1teux 
a l'installation, ont ete quelque peu supplantees par les 
generateurs d' air chaud electriques qui offrent l' avan
tage du transport de I'air chaud pulse. Les pompes a 
chaleur et les blocs de climatisation sont egalement de 
plus en plus nombreux. 
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LE PROCESSUS DE PRODUCTION DE 
LOGEMENTS PENDANT LA PER10DE 
D'APRES-GUERRE 

Comme on l' a deja note, la technologie de la construc
tion residentielle a considerablement evolue depuis la 
periode d'apres-guerre. Bien que ces changements 
aient ete de nature evolutive, leurs resultats cumulatifs 
entrainerent des changements considerables. Cette 
section met en lumiere les plus significatifs de ces 
changements et ce a partir de deux perspectives - les 
changements technologiques qui survinrent dans ce 
qu'on appelle Ie processus traditionnel de construction 
et dans Ie logement usine. 

Le processus traditionnel de construction 

Pendant les deux premieres decennies de la periode 
d'apres-guerre, l'amelioration des technologies portait 
surtout sur la rationalisation et la reduction des couts, 
la productivite en generale, la vitesse de mise en 
<Euvre et la reduction des heures-personnes, surtout 
pour ce qui est de la main-d' <Euvre specialisee. Au 
cours des deux dernieres decennies, et surtout apres Ie 
milieu des annees 70, on accorda moins d'importance 
a la reduction des couts et a l' augmentation de la 
productivite. Ceci semble etre attribuable au glisse
ment de la production vers les maisons plus luxueuses 
construites sur des terrains plus chers. 

L'industrie de la construction de maisons unifamili
ales a tres peu evolue en termes de methodes de pro
duction apres les deux premieres decennies de la 
periode d'apres-guerre (comme l'indique Ie tableau 6). 
Les revetements et les sous-planchers en contreplaque 
ont ete supplantes par les panneaux de copeaux; les 
marteaux-agrafeuses pneumatiques sont devenus 
monnaie courante; les declins en vinyle concurrencent 
maintenant les autres materiaux ne requerant que peu 
d'entretien; la plomberie se tourne de plus en plus vers 
les tuyauteries tout plastique (meme pour les canalisa
tions d'eau froide et d'eau chaude); les cheminees sont 
presque totalement metalliques et prefabriquees; les 
portes pre-pendues et les escaliers prefabriques sont 
chose commune; les ensembles baignoire-douche en 
plastique sont de plus en plus repandus; et plusieurs 
constructeurs de moyenne et de grande tailles font 
couramment appel a des techniques informatisees 
pour evaluer Ie cout des travaux et en contrOler 
l' execution. 

Par contre, les resultats des deux premieres decen
nies de changement furent remarquables. Si une 
maison de 110 metres carres (1,200 pieds carres) du 
milieu des annees 40 devait etre modifiee tres legere
ment pour lui ajouter une seconde salle de bain et en 

Tableau 6. Changements a reSsent181 do processUS de . 
constlU._IClII.auC.~dormlieudes 
an_40aumilleq des annies80; 

Processus 

Excavation 

Sous-sol 

Ossature 
murale 

Toit 

Revetement 
des murs et 
des toits 

Parement 

Plombage et 
chauffage 

Interieurs 

Fenetresl 
armoiresl 
portes 

Milieu des annees 40 

Belier mechanique 

Blocs de beton et 
beton melange sur 
chantier utilises avec 
coffrages construit II 
pied-d'oeuvre. 
Planches re·utilisees 
pour Ie revetement 
des murs et du toit 

Ossature a plate' 
forme. Quelques 
procedes de montage 
stationnaire. Faible 
utilisation d'lIquipe-
ments mecaniques 
ou de sous-traitants a 
la piece 

Prepare et monte par 
ouvriers specialises. 

Planches 

Planches a gorge, 
brique et stuc 

Installation et reglage 
sur place 

PIAtre pose par voie 
humide, durci puis 
peint au pinceau 

Fabrication sur place 

Milieu des annees 60 Milieu des annees 80 

Methodes 

Retrocaveuse Aucun changement 

Beton melange dans Peu de changement 
des betonnieres mais legere utilisation 
mobiles utilise avee de fondations en bois 
coffrages traite. 
prefabriques. 

Poteaux muraux Peu de changements. 
pre-coupes, ligne de 
montage stationnaire 
du type a relevage, 
certain ordonnance-
ment du travail confie 
aux sous-traitants ala 
piece. 

Generalisation de Peu de changements. 
I'utilisation de fermes 
de toit prefrabriquees. 

Panneauxde Panneaux de 
centreplaque. copeaux. 

Arrivee du panneau Arrivee du declin de 
dur et de I'aluminium vinyle. 
pre-enduits. 

Cheminees Tuyauteries tout 
prefabriquees; certains plastique. Che{T1inees 
sous-ensembles de et conduits de fumee 
gaines et de conduits. prefabriques. 

Murs sees peints au Peu de changements. 
rouleau. 

Fenetres, armoires et Introduction des 
dessus de comptoirs portes pre-pendues et 
prefabriques. des elements 

d'escalier 
prefabriques. 

Source: document de travail numero 2. 
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modifier I'amenagement, comparativement a une 
maison type de meme taille du milieu des annees 60, 
elle aurait necessite quelque 2400 heures-personnes et 
sept mois de construction vers Ie milieu des annees 40. 
La construction de la meme maison, vers Ie milieu des 
annees 60, necessitait quelque 950 heures-personnes et 
deux mois. Cette tres grande marge d'amelioration 
n' est pas due a un facteur en particulier mais a un tres 
grand nombre de petits changements apportes aux 
methodes de production. 

Vers Ie milieu des annees 80, la meme maison neces
site a peu pres 950 heures-personnes sur chantier et 
deux mois d' execution. Par contre, la maison du 
milieu des annees 80 permettrait des economies de 
chauffage tout en procurant un plus grand confort que 
celles qui la precederent. 

Logements usines 

La fabrication en usine a joue un role croissant dans Ie 
processus de construction des logements unifamiliaux. 
Les materiaux et les composants comportent mainte
nant une plus forte proportion usinee, la main
d'reuvre sur chantier a diminue en consequence et Ie 
niveau de qualite a augmente pour ce qui est des 
elements de la maison usines parce que I'usine permet 
un meilleur controle des conditions d' execution, la 
production mecanique et l'inspection et les essais 
normalises. Toutefois, Ie reve des annees 30 et des 
decennies subsequentes de la maison d'un jovr 
fabriquee totalement en usine, ne s' est pas realise. 
Bien que les constructeurs utilisent de plus en plus de 
composants fortemenent pre-usines, l' essentiel de 
l'industrie s'en tient a la fabrication sur place et semble 
peu interessee a la fabrication plus poussee de loge
ments en usine qui, longtemps, semblait technique
ment possible. 

La fabrication de logements en usine a suivi deux 
voies distinctes: lancee dans l'innovation audacieuse; 
et un progres inegal avec, ou retrait vers, la fabrication 
simple hors chantier d' ossatures de bois sous abri. 

LANCEE DANS L'INNOVATION AUDACIEUSE: au cours de 
la periode de changement productif caracteristique de 
la construction domiciliaire sur place, du milieu des 
annees 40 au milieu des annees 60, les promoteurs plus 
audacieux de la fabrication de logemEmts en usine 
s'avererent tres novateurs. Leur recherche de 
methodes de fabrication optimale en usine en
trainairent la mise au point des techniques de voiles 

minces et de systemes «sandwich», de salles de bains 
d'un seul tenant et de blocs cuisine-salle de bain-salle 
utilitaire et de systemes de panneaux jointifs sur ame. 
Les systemes a voiles minces et de type sandwich en 
particulier, dans lesquels les contreplaques des 
elements des murs, du plancher et du toit sont colles a 
la colle hydrofuge aux ames minces pour assurer une 
rigidite et une resistances maximale avec aussi peu de 
materiaux que possible se developperent tant dans 
1'00est du Canada que dans les provinces atlantiques. 
La combinaison de ces techniques aux systemes 
modulaires avance fut reussie dans 1'00est du Canada 
et au Quebec, vers les annees 50. Pendant cette 
decennie, les unites a ames et les systemes a panneaux 
jOintifs sur ame dans lesquels les panneaux jointifs 
sont fabriques en usine avec les revetements interieurs 
et exterieurs, l'isolant thermique et Ie cablage sus
citerent beaucoup d'interet et quelques ventes. 

Vers Ie milieu et la fin des annees 60, et meme dans 
les annees 70 et 80, les constructeurs novateurs 
mettaient de I'avant d'autres innovations necessitant 
de forts investissements tels que I'utilisation de 
controles informatises, d'abord les cartes ou les rubans 
perfores, les gabarits de montage semi-automatises 
pour Ie cas des panneaux jointifs et I'utilisation de 
techniques de production beaucoup plus avancees 
pour la production de logements modulaires. Par 
logement modulaire, on entend les maisons prefabri
quees en deux ou trois elements complets, aussi larges 
que Ie transport routier Ie permet, joints sur place de 
fa~on a realiser une maison complete sur les fonda
tions deja en place. 

Ces tentatives faites dans Ie domaine de la maison 
usinee n'ont pas reussi a s'implanter dans la grande 
industrie de la construction domiciliaire ni a lui faire 
concurrence. L'echec de cette tentative pendant cette 
periode s' explique de deux fa~ons. Les pionniers 
audacieux des annees 40 a 60 pretendaient que les 
reglements municipaux, comme les codes du batiment, 
les juridictions locales au plan des corps de metier et 
des inspections, constituaient de grands obstacles a la 
constitution de volumes de production suffisamment 
importants pour assurer la rentabilite de leurs usines. 
Ces promoteurs furent egalement incapables de rallier 
les appuis financiers et politiques voulus pour vaincre 
la resistance des municipalites. Cet echec pouvait etre 
attribue a la constatation qu'il serait difficile de realiser 
des economies substantielles relativement a la con
struction sur place, meme avec de forts volumes de 
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production. Ces economies potentielles n' auraient pas 
ete substantielles puisque les constructeurs qui 
favorisaient la construction it pied-d'reuvre faisaient 
de plus en plus appel aux elements prefabriques et 
reduisaient par Ie fait m~me Ie nombre de personnes
heures sur chantier pendant la m~me periode. En 
outre, les systemes plus audacieux de fabrication en 
usine continuaient it eprouver des difficultes d' ordre 
technique. 

FABRICATION SIMPLE, HORS CHANTIER ET SOUS ABRI, DE 

LOGEMENTS A OSSATURE DE BOIS: Ie concept visant la 
production de maisons a ossature de bois sous abri fit 
son bonhomme de chemin au cours des annees 40 et 
fut accepte par l'industrie de la construction domicili
aire vers la fin des annees 50 et pendant les annees 60 
et 70, lorsque de nombreux grands constructeurs 
mirent sur pied des usines destinees a fabriquer des 
«ensembles» de maisons pour leurs propres besoins, 
pour d' autres constructeurs et pour les acheteurs 
individuels possedant deja leur terrain. Ces ensembles 
comprenaient au moins les elements bruts de cloisons 
et de murs, les fermes de toit, les solives et les poutres 
precoupees. Les plus grandes entreprises' du genre, 
telles que Engineered Homes a Calgary et Campeau 

Corporation it Ottawa, fabriquaient les armoires, 
escaliers, fen~tres et portes, les boiseries et les autres 
articles coilteux egalement. 

Qu'ils soient modulaires ou sous forme de panneaux, 
ces systemes de fabrication en usine hors chantier 
procurent certains avantages en termes de volume de 
production des logements a ossature de bois; de 
precision, d' equerrage et de qualites generale; de 
production a longueur d'annee et rapidite de fer
meture des ouvrages pour accelerer Ie travail execute 
en hiver; d'utilisation de main-d'reuvre relativement 
non-sp&:ialisee, de plus grande stabilite de l'emploi et 
d'amelioration du confort et de la securite; et de 
rapidite de livraison a l'acheteur. Toutefois, Ie produit 
final est toujours une maison it ossature de bois 
similaire a celle de la maison conventionnelle con
struite sur place, au plan des materiaux, des com
posants et m~me de certains outils et methodes de 
construction et de production. En outre, les economies 
de coilts sont peu importantes et peuvent s'adapter 
moins facilement aux differents niveaux de complexite 
d'une tres large gamme de concepts et a la fluctuation 
de la demande comparativement a la construction faite 
sur chantier. 

Lorsque les coilts, la qualite, la vitesse de production, 
Ie volume et l'utilisation productive de main-d'reuvre 
non sp&:ialisee constituent des elements importants a 
l'atteinte d'une forte demande de maisons normalisees 
a prix abordable, la fabrication hors chantier fut 
utilisee comme moyen principal de production de 
logements. Toutefois, lorsque ces elements prennent 
moins d'importance -lorsque la deman~e de mai
sons plus grandes et plus luxueuses et, necessaire
ment, plus cheres decline, Ie recours a la fabrication en 
usine diminue. Ces conditions ont, de fa~on generale, 
prevalu depuis Ie milieu des annees 70 jusqu' au milieu 
des annees 80. 

LE PROCESSUS DE PRODUCTION DE 
MAISONS UNIFAMILIALES DE DEMAIN 

Cette section fait etat d' observations sur les change
ments technologiques potentiels que devrait subir Ie 
processus de production de maisons unifamiliales d'ici 
la fin du siecle. 

Le processus de production de maisons unifamiliales 
devrait itre davantage oriente vers la fabrication en 
usine 

11 est prevu que la penetration du march!? par les 
composants fabriques en usine continuera de croitre 
d'ici la fin du siecle. En outre, la penetration du 
march!? par les logements usines pourrait egalement 
connaitre une certaine augmentation. Ces points sont 
elabores de fa~on plus detaillee dans les paragraphes 
qui suivent. 

L'util~sation de produits composites du bois pour la 
construction de parements de toits et de murs devrait 
augmenter 

Les metaux matrices et les plastiques devraient 
egalement commencer a s'immiscer parmi les concur
rents. Les betons legers isolants prefabriques constit
ueront les parements de «prestige.» Quelque soit Ie 
materiau de base utilise, les fabricants tenteront 
comme ils l'ont toujours fait, d'imiter la texture et 
l'apparence des bardeaux, carreaux, planches a gorge, 
ma~onnerie de pierre, etc. 

31 



Les fondations en bois traites devraient augmenter 
leur penetration du marche 

Les fondations composites de bois traite concurrence

ront davantage les panneaux de beton leger prefabri
ques, procurant un espace habitable sec, exempt de 

moisissure. 

Les ossatures devraient utiliser de plus en plus les 
elements structuraux composites en bois 

Le bois «reconstitue» dans les elements en I et dans les 
autres elements a ame devraient concurrencer et meme 

supplanter les poteaux muraux, solives et memes les 
fermes de toit et de plancher. Les elements composites 
en bois qui utilisent beaucoup moins de bois et 

davantage de petits arbres, peuvent offrir beaucoup 
plus de profondeur pour accommoder 1'isolant 
thermique et les services techniques. Le marche qui 
s' offre aux producteurs canadiens de ces produits 
composites en bois devraient englober la plus grande 

partie de l' Amerique du nord. 

Les systemes de la maison permettront ['installation 
de circuits qui augmenteront ['«intelligence» de la 
maison 

Dans la maison <<intelligente» un circuit de cablage 
reconnaH et alimente les appareils menagers et les 
dispositifs en c.c. et en c.a., tels que les signaux de 
television et de telephone, les systemes d'alarme et 

d'interphone au moyen d'interrupteurs a puces 
montes sur chaque appareil. Le circuit est totalement 
sans risque d'incendie et sans danger pour les enfants. 

La commande par ordinateur central du chauffage, de 
la climatisation d' air et de la commande des appareils 

menagers par signaux telephoniques est deja bien 
acceptee. 

Les changements aux processus de production 
devraient evoluer en fonction du prix de la maison 

Les maisons de haut de gamme devraient de plus en 

plus etre basees sur des elements structuraux compos
ites en bois et concurrencer avantage les systemes tels 
que les systemes a elements pre-coupes, les envelop
pes structurales pre-conc;ues, les solutions a grands 
panneaux ou de modules d'une piece similaires a ceux 

que produit actuellement Ie Japon. 
Au sommet de cet gamme, les elements de beton 

prefabriques ultra-Iegers concurrenceront vraisembla

blement toute une gamme de systemes a base 

d' elements composites en bois. Les elements de beton 

ultralegers pourraient a tout Ie moins supplanter Ie 
placage de brique (dont Ie precurseur pourrait etre la 
materiau PALe actuellement utilise au Japon). 

Les cuisines continueront d'etre montees a peu pres 

comme elles Ie sont actuellement, a la seule exception 
qu' on devrait leur integrer un centre de commande 
par ordinateur et des appareils <<intelligents.» Quelque 

soit la gamme de prix de la maison, les salles de bains 
feront toutes plus largement appel aux blocs baig
noire-douche-coiffeuse ou a des sous-ensemble en 

plastique, conc;us pour faciliter leur agencement et en 
ameliorer I' esthetique. La tuyauterie de plastique sera 
omnipresente sur tous les marches. 

Pour les gammes de maisons de prix bas a moyen, 
les superstructures a elements structuraux de bois 
composites evolueront sensiblement comme celles des 
maisons de haut de gamme. Les maisons usinees 

seront en grande partie constituees de gros modules en 
forme de boite. 

Les systemes de logement devrait opter pour la 
technologie de recuperation de la pompe Ii chaleur 

Les systemes de chauffage, de ventilation et de 

climatisation devraient de plus en plus etre bases sur 
la technologie de recuperation energetique de la 
pompe a chaleur qui extrait la chaleur de l' air evacue. 

Tout dependant de l' evolution economique actuelle 
de secteur de l' energie, y compris !'infrastructure de 
distribution, une telle technologie pourrait evoluer 

vers la «pompe a chaleur avancee» utilisant I' evacu
ation de la combustion au gaz naturel. 

Les parements interieurs ne devraient pas changer 

Les revetements interieurs devraient continuer d'etre 

domines par la plaque de platre peu couteuse, ayant 
une bonne tenue au feu, mais les joints devraient etre 
plutot elastiques et realises en une seule operation. 

Augmentation probable de ['exportation des 
composants de maisons en bois 

II devrait y avoir de plus nombreuses expeditions de 
materiaux et de composants en bois a travers Ie 
Canada ainsi que de produits et d' elements compos
ites en bois vers les Etats-Unis. Ces derniers produits 
devraient contribuer a augmenter sensiblement les 

exportations de produits et materiaux de construction 
vers les Etats-Unis d'ici la fin des annees 90. 
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RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes de I' etude des tendances d'hier et 
de demain de l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales sont les suivantes : 

• bien que les changements a la forme des nouvelles 
maisons unifamiliales aient ete plutot mode~es 
pendant la periode d' apres-guerre, a la seule possible 
exception de la taille moyenne de la maison, les 
methodes de construction de ces maisons subiront des 
changements significatifs : les sous-sols sont mainte
nant isoles et les fondations en bois traite ont connu 
une augmentation de popularite; les fermes de toit ont 
supplante les solives et les chevrons traditionnels; les 
ossatures traditionnelles a elements structuraux de 
2 x 4 (50 x 100 mm) sont graduellement remplacees par 
les ossatures a elements de 2 x 6 (50 x 150 mm); dans 
de nombreuses regions, les panneaux de copeaux ont 
largement remplace Ie contreplaque pour Ie revete
ment des murs, des toits et des sous-planchers; les 
materiaux de parement prefinis necessitant peu 
d' entretien, qui etaient au debut en aluminium et en 
bois dur, puis les decIins de vinyle de plus en plus, ont 
vu croitre leur part du marche; la surface vitree 
globale a sensiblement augmente; les nouvelles 
normes regissant les fenetres ont contribue a augmen
ter l' etancheite a l' air des maisons; les normes rela
tives a I'isolation thermique ont ete considerablement 
ameliorees; les moulures sont maintenant recouvertes 
de plastique ou, dans plusieurs cas, totalement en 
plastique rigide; et l' entree electrique est com
munement de 150 amperes. 

• De plus, les materiaux synthetiques a forte teneur 
en polymeres (plastiques) ont fait des progres con
siderables dans tous les secteurs de la construction de 
logements, a compter des colles utilisees dans la 
fabrication des panneaux de copeaux et les contre
plaques aux peintures, dessus de comptoirs, revete
ments de planchers, materiaux isolants, pare-vapeur, 

moquettes, enduits, garnitures prefinies et tuyauterie 
de drainage, d' evacuation et de ventilation. 

• Les changements subis par Ie processus de con
struction domiciliaire pendant la periode d' apres
guerre ont surtout ete de nature evolutive, mais leur 
multiplicite a un un impact considerable. L'utilisation 
croissante de materiaux et de composants fabriques en 
usine a contribue a sensiblement augmenter Ie niveau 
de production sur place, surtout pendant les deux 
premieres decennies de la periode d' apres-guerre. 

• Les logements totalement usines n'ont vraiment 
jamais ete acceptes dans Ie grand courant de la 
construction de maisons unifarniliales. Une des 
raisons qui expliquent cet etat de choses tient aux 
reglements munitipaux restrictifs qui ne permettaient 
pas de beneficier de volumes de construction suffisam
ment importants dans les deux premieres decennies de 
la periode d' apres-guerre alors que la construction de 
maisons usinees connaissait sa periode la plus intense. 
Le second facteur est que les economies potentielles 
n' etaient pas assez importantes par rapport a la 
construction traditionnelle sur chantier. 

• Les changements qui devraient survenir d'ici la fin 
du siecIe dans Ie domaine de la construction de 
maisons unifamiliales comprennent : Ie processus 
devrait continuer a s'orienter de plus en plus vers la 
fabrication en usine; les types de produits utilises pour 
la construction des parements de murs et de plafonds 
devraient s' elargir et englober les materiaux a base de 
fibres de bois, Ie metal, Ie vinyle et Ie beton leger; 
l'utilisation de fondations en bois traite devrait elle 
aussi augmenter; les ossatures et les voiles minces 
devrait de plus en plus etre fabriques en elements 
composites en bois; les systemes incorpores aux 
maisons devraient comporter un circuit «intelligent» ; 
les systemes de chauffage, de ventilation et de cIimati
sation feront vraisemblablement un plus grand usage 
de la technologie de la recuperation thermique a I'aide 
de la pompe a chaleur; I'utilisation de salles de bains 
moulees en plastique croitra tres sensiblement; les 
tuyauteries en plastique extrude supplanteront Ie 
m.etal, meme pour Ie cas des canalisations d' alimenta
tion; et les exportations de produits et de composants 
de construction domiciliaire composites en bois vers 
les Etats-Unis devraient augmenter. 
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CHAPITRE4 
CARACTERISTIQUES DE L'INDUSTIRE ET PROCESSUS DE 
PRODUCTION DANS LES AUTRES SECTEURS DE 
L'INDUSTRIE DU LOGEMENT 

CARACTERISTIQUES DE L'INDUSTRIE 
DU DEVELOPPEMENT FONCIER 
RESIDENTIEL 

Les marches fonciers sont beaucoup plus complexes 
que les marches de la nouvelle construction residen
tielle. Des facteurs locaux, tels que la topographie, la 
tenure fonciere, Ie processus de planification munici
pale, les normes de viabilisation des terrains, les 
exigences en matiere de taxation et de financement et 
les attitudes a l' endroit de la croissance residentielle 
contribuent tous a forger l'allure du marche residentiel 
et, ainsi l'industrie du developpement foncier. Ceux-ci 
vienn'ent s'ajouter aux conditions du marche et a la 
disponibilite des talents de promoteur. 

L'industrie du developpem~nt foncier differe egale
ment de l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales dans la mesure oil les gouvernements 
participent au developpement foncier dans des 
segments particuliers de certaines regions. De nom
breuses municipalites canadiennes abritent d'impor
tants lotissements developpes par les instances 
municipales ou provinciales, habituellement avec une 
contribution financiere du gouvernement federal. 
Toutefois, sauf tres rares exceptions, comme c' est Ie cas 
pour la ville de Saskatoon, la plupart des terrains 
residentiels viabilises au cours de la periode d' apres
guerre l'ont ete grace au secteur prive. 

Survol de l'industrie du diveloppement foncier 
pendant la piriode d' aprfs-guerre 

L'industrie du developpement foncier residentiel, 

contrairement a l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales, a subi de profondes transforma
tions dans plusieurs de ses secteurs pendant la periode 
d'apres-guerre. Elle est maintenant essentiellement 
une industrie du secteur prive; immediatement apres 

la guerre, Ie developpement foncier etait en grande 
partie assure par les municipalites qui avaient acquis 
des terrains par defaut de paiement de taxes au cours 
des annees 30, ainsi que pendant les annees 20 pour les 
cas des provinces des Prairies. 

La structure de l'industrie a tendu vers une concen
tration de plus en plus forte pendant la periode 
d'apres-guerre, bien que ceci ne soit pas vrai de tous 
les grands marches. Les facteurs a l' origine de cette 
situation comprennent Ie deplacement des couts de 
viabilisation vers Ie promoteur foncier, un processus 
de lotissement plus long et plus complexe et les 
contraintes imposees par les municipalites relative
ment aux terrains residentiels pouvant etre amenages. 
On assiste egalement a certaines economies d' echelle 
dans l'industrie du developpement foncier. Pendant la 
periode d'apres-guerre en general, une grande partie 
du Quebec s'est trouvee soustraite a cette tendance 
comme Ie fut la region de Vancouver. 

Le prix des terrains semble avoir ete etroitement lie 
aux conditions du marche qui ont prevalu pendant la 
periode d'apres-guerre. Les pratiques de fixation des 
prix par collusion entre grands promoteurs fonciers ne 
semblent pas avoir constitue une caracteristique 
marquante de l'industrie, meme s'il en maintes fois ete 
question vers Ie debut des annees 70. 

L'industrie du developpement foncier s'est parfois 
averee tres profitable, mais elle demeure quand meme 
tres risquee. Les promoteurs fonciers courent certains 
risques, a savoir quand ou comment une municipalite 
permettra-t-elle Ie developpement de son domaine 
foncier. Compte tenu de l' effet de levier de l'industrie 
du developpement foncier et, souvent des longues 
periodes de temps propres au developpement foncier, 
les promoteurs fonciers sont tres sensibles aux 
deplacements de la demande de logements et aux 
fluctuations des taux d'interet. 
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Le f!larche foncier a la fin de la deuxieme guerre 
mondiale 

II n'y eut pas de penurie generale de terrains de 
construction dans la periode immediate d'apres
guerre, bien que l'on craignait que I'industrie du 
developpement foncier, dans la mesure de sa presence, 
ne soit pas capable de produire suffisamment de 
terrains viabilises qu'il en fallait pour les veterans qui 
revenaient du front. 

Le prix des terrains etait relativement bas vers Ie 
milieu des annees 40. Meme jusqu'en 1948, Ie cout des 
terrains ne comptait que pour environ 8 pour cent du 
cout combine du terrain et de construction pour Ie cas 
des maisdns financees en vertu de la LNH. Le cout 
moyen d'un terrain s'elevait a 566 $. Les couts de 
viabilisation n' etaient habituellement pas indus dans 
Ie prix du terrain a cette epoque et Ie niveau de 
services etait habituellement plutot rudimentaire. 

Changements au de'but de la peri ode d' apres-guerre 

Deux developpements importants survinrent au cours 
des premieres annees d'apres-guerre et eurent des 
repercussions significatives sur l' evolution de l'indus
trie du developpement foncier au pays. Premierement, 
l'offre de terrains de construction d'avant la guerre 
disparut bientot sous I'effet de la forte demande de 
nouveaux logements. Deuxiemement, les municipal
ites de I'exterieur du Quebec firent face a la situation 
en deplac;ant Ie fardeau financier du developpement 
foncier vers l'industrie privee. 

Comme on I'a affirme precedemment, il n'y eut pas 
de penurie generalisee de terrains viabilises a la fin de 
la guerre. De nombreuses municipalites etaient car
acterisees par une surcapacite dans certains de leurs 
services, y compris de leurs installations educatives. 
Cette situation se modifia toutefois rapidement : 

«La .croissance soutenue de la construction residen
tielle a des niveaux records absorba rapidement 
ces surplus et en peu de temps toute nouvelle 
maison construite dans une municipalite moyenne 
se traduisant par la construction de nouvelles 
routes, nouveaux egouts, nouvelles installations 

scolaires et la croissance generale de la municipal
ite. Au meme moment, les couts augmentaient, 
ainsi que les frais d'administration et se reper
cuterent sur Ie niveau des taxes, et jusqu'a ces 
dernieres annees, les marches monetaires n'ont pas 
fait Ie bonheur des municipalites.»8 

Les municipalites repondirent de plusieurs fac;ons 
aux press ions croissantes visant l' offre de terrains 
residentiels viabilises: en exigeant des promoteurs 
fonciers qu'ils viabilisent leurs lotissements a leurs 
propres frais; en decourageant la construction de 
petites maisons; en decourageant la construction 
residentielle en general; et, dans certaines municipal
ites, en exigeant des contributions financieres au 
conseil scolaire local. 

Le deplacement vers la viabilisation prepayee, soit Ie 
paiement, par Ie promoteur foncier, de la construction 
des rues, des egouts, et Ie reste, au lieu de faire 
assumer ces couts par Ie proprietaire sur une periode 
donnee, par Ie biais de frais d'ameIiorations locales, 
remonte en grande partie aux annees 50. En 1960, les 
deux tiers des terrains destines a la construction de 
maisons financees en vertu de la LNH etaient viabilis
es. Les exceptions principales etaient Ie Quebec et, a 
un moindre degre, la Colombie-Britannique. 

De nombreuses municipalites ont egalement fait face 
aux pressions financieres produites par la croissance 
en exigeant des promoteurs qu'ils defraient les coUts 
de raccordement aux services communs et qu'ils aug
mentent les frais forfaitaires imposes par terrain 
amenage (cotisations ou frais de raccordement). 
Considerant ce deplacement du fardeau financier de la 
municipalite au promoteur, de nombreuses municipal
ites commencerent a exiger des promoteurs un plus 
haut niveau de services. 

Ce deplacement fondamental dans la methode de 
financement pour I'installation de services municipaux 
aux nouveaux lotissements eut pour effet d'augmenter 
sensiblement les frais de premier etablissement que les 
promoteurs doivent defrayer. 

8. L'Honorable Robert H. Winters, Our Housing Problem, expose presente lors du 
diner annuel du Canadian Institute of Plumbing and Heating, 22 octobre 1952, p.4. 
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L'evolution de l'industrie du developpement foncier 
Ii Ottawa du debut des annees 50 au milieu des 
annees 70 

Une excellente these de maitrise se penchait sur 

l'evolution de l'industrie du developpement foncier 

residentiel dans la region d'Ottawa, a. l'exclusion des 

municipalites du Quebec, mais comprenant les 

municipalites de Nepean et Gloucester pendant la 

periode 1950-1975.9 

Puisque l' experience vecue a. Ottawa pendant cette 

periode semble largement representative de nom

breuses regions urbaines, elle permet d' eclairer et 

d'expliquer les pressions qui s'exercerent sur l'indus

trie du developpement foncier et les changements 

subsequents. (Voir Ie tableau 7.) 

• Ottawa comptait un nombre significatif de pro

moteurs fonciers au debut des annees 50. 

La region d'Ottawa comptait 98 promoteurs fonciers 

residentiels pendant la premiere moitie des annees 50. 

Bien que deux entreprises amenagerent chacune plus 

de 300 terrains pendant cette periode, les quatre plus 

grandes firmes n' amenagerent que 30 pour cent de 

l' ensemble du parc de terrains viabilises. 

Deux evenements importants qui survinrent au 

debut des annees 50 eurent un profond impact sur 

l'evolution a. plus long terme de l'industrie du devel

oppement foncier a. Ottawa. Avant 1952, la ville se 

chargeait d'a. peu pres tous les aspects de l'activite de 

lotissement, de la conception jusqu' a. la construction 

des reseaux d' egout. Toutefois, la situation commen<;a. 

a. changer en 1952. Deuxiemement, la region de 

Ottawa subissait les pressions du gouvernement 

federal et du Ottawa Planning Board visant a. empecher 

les developpements d' entamer la ceinture verte, la 

large bande de verdure qui entoure la region urbaine 

de la ville d'Ottawa. 

• Augmentation de la concentration a. Ottawa 

jusqu' au debut des annees 70. 

L'industrie du developpement foncier residentiel de 

la region de Ottawa se concentra davantage pendant la 

periode 1955-1975. (Voir Ie tableau 7.) La part des 

terrains viabilises par les quatre plus grandes firmes 

tripla de 30 pour cent dans la premiere moitie des 

annees 50 a. 89 pour cent dans la premiere moitie des 

annees 70. Le nombre de promoteurs declina brutale

ment de 98 qu'ils etaient au debut des annees 50 a. 8 au 

debut des annees 70.10 

Tableau 7. Structure de I'industrie du developpement 
foncierresldentiel. Ottawa, 1951)..1975 

1950· 1955· 1960· 1965· 1970· 
1954 1959 1964 1969 1975 

Nombre de lotissements 122 118 61 29 17 

Nombre de promoteurs 98 90 37 16 8 

Part du marche des quatre 
plus grands promoteurs (%) 30 45 53 63 89 

Promoteurs en taille (terrains)": 
2-10 16 13 3 3 
11-25 33 28 9 3 
26-50 27 12 7 1 
51-100 9 21 6 2 
101-300 11 14 8 4 
30H 000 2 2 4 3 

Total 98 90 37 16 

Source: document de travail numero 1. 
" Total des terrains developpes pendant la periode de cinq ans. 

• De nombreuses petites entreprises abandonnerent 

Ie marche d'Ottawa entre Ie milieu des annees 50 et Ie 

milieu des annees 70. 

La these presente des donnees inedites sur Ie marche 

d'Ottawa relativement aux entreprises de developpe

ment foncier qui entrent dans l'industrie et qui la 

quittent, par taille et par periode. Pendant la derniere 

partie des dernieres annees 50, de nombreuses nou

velles entreprises mirent Ie pied dans l'industrie du 

developperrient foncier et de nombreuses la quitterent 

egalement. Au contraire, pendant la periode de declin 

du debut des annees 60, peu d'entreprises apparurent 

dans l'industrie et de nombreuses la quitterent. Ceci 

fut particulierement vrai pour les plus petites firmes, 

c' est-a.-dire celles qui amenageaient moins de 26 

terrains sur une periode de cinq ans. Le nombre de ces 

petits promoteurs chuta de 49 au debut des annees 50 

a. seulement six vers la fin des annees 60. 

Cette these concluait : «il semble qu'un obstacle 

important s' opposait fortement aux operations a. long 

terme, empechant ainsi les plus petites entreprises de 
penetrer Ie marche d'Ottawa.»l1 

9. Harold John Watson, The Residential Land Development Industry: Selected Case 
Studies of Concentration in Local Markets, 1950-1975, (London, Universite de 
Western Ontario, 1979). 
10. Watson, op.cit, p. 152. 
11. Toutefois, vers la fin des annees 70, sous I'eftet de la fluctuation des marches 
caracteristique du milieu des annees 70, on assista 11 une recrudescence des activites 
de lotissement en termes du nombre de demandes presentees et de nombre de 
firmes concernees. Les plus grands promoteurs qui ne se preoccupaient pas du 
marchi3 d'Ottawa, tels que Cadillac Fairview et Headway, mirent Ie pied dans Ie 
marche a cette epoque-Ia. 
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• Raisons de l' augmentation de la concentration 
dans l'industrie du developpement foncier de la 
region d'Ottawa. 

Les mesures et politiques adoptees par les autorites 
municipales et federales dans la region d'Ottawa et, a 
un sensiblement moindre degre les conditions du 
marche, semblent etre les facteurs sous-tendant la 
reduction significative du nombre de promoteurs 
fonciers dans la region d'Ottawa pendant la periode 
1955-1969. Ces mesures comprenaient la defense de 
construire de nouveaux logements a l'interieur de la 
ceinture verte, Ie deplacement des couts de viabilisa
tion vers les promoteurs fonciers et l'allongement du 
processus de lotissement. La faible demande de 
logements occupes par leur proprietaire au debut des 
annees 60 semble avoir accelere Ie mouvement 
d'abandon de l'industrie par de nombreuses firmes. 

Experience dans d'aJttres regions 

Le marche foncier de la ville de Winnipeg a egalement 
ete domine par les grandes entreprises des Ie debut 
des annees 70. Une commission d'enquete avanc;a que 
Ie marche de Winnipeg etait caracterise par certains 
des facteurs qui affectait Ie marche d'Ottawa, y 
compris les reglements de planification qui restreig
naient Ie lotissement, la longueur du processus 
d'approbation et les retards apportes a la mise en 
reuvre des services publics necessaires.12 Une etude 
du marche foncier d'Edmonton conc1uait que Ie 
deplacement du financement de la viabilisation vers 
les promoteurs, qui se fit pendant la deuxieme partie 
des annees 60, contribua tres fortement a limiter Ie 
nombre de promoteurs fonciers a Edmonton.13 Le 
marche de Toronto semble egalement avoir ete expose 
a des facteurs tres similaires. 

L' experience vecue au Quebec et en Colombie
Britannique differe de celIe de la plupart des autres 
regions. Une etude entreprise en Colombie-Britan
nique vers Ie milieu des annees 70 indique que la 
structure du developpement foncier en Colombie
Britannique etait caracterisee par une grande quantite 
de petites entreprises.14 

L' absence de grands promoteurs financiers dans la 
region de Vancouver pourrait s'expliquer par Ie fait 
que les fermes de la region de Vancouver ont une taille 
moyenne beaucoup plus faible que celIe de la plupart 
des autres grands marches metropolitains, ce qui 
complique et rend beaucoup plus couteux Ie processus 
de constitution de grands lotissements.15 

Croissance des entreprises cooperatives de 
developpement foncier appartenant aux constructeurs 

La fin des annees 50 a ete temoin de l' etablissement de 
plusieurs entreprises cooperatives de developpement 
foncier appartenant aux constructeurs dans lesquelles 
certains constructeurs d'un marche donne se groupent 
de fac;on a repondre eux-memes a la demande de 
terrains. Ces compagnies comprenaient Ladco a 
Winnipeg, Carma a Calgary et Buildevco a Kitchener. 

La plupart des entreprises cooperatives de develop
pement foncier appartenant aux constructeurs ne 
connurent pas une longue duree de vie en leur qualite 
de regroupements immobiliers cooperatifs. L' echec de 
ces associations semble pouvoir etre attribue en 
grande partie au fait que celles-ci se fixaient des buts a 
relativement court terme. 

Rentabilite de developpement foncier residentiel 

Bien que les donnees financieres touchant l' ensemble 
de l'industrie ne soient pas disponibles relativement 
aux promoteurs fonciers residentiels, les dossiers 
d'une entreprise publique, Coscan Limited (autrefois 
Costain Limited), levent un peu Ie voile sur la rentabilite 
des promoteurs fonciers. (Voir la figure 7.) 

Pour cent 

40---------------------------------
32--------------------~-------------

24------~~----~~,,~~-----------

16----~~--------~~--~--~--~~ 

8~~------------------~~-------

o I I iii I I I iii I I 
1974 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 

Source: document de travail numero 1. 
Nola: profi1s fonciers et frais generaux proportionnellement aux revenus fonciers. 
Coscan Limited autrefois Costain Limited. 

12. The Winnipeg Land Prices Inquiry Commission, Report and Recommendations. 
(Winnipeg: Imprimeur de la Reine, 1977). 
13. Richard Cook, Lot Prices and the Land Development Industry in Edmonton, 
Canada 1971·1976, (Berkeley: University of California, 1977). 
14. Michael A. Goldberg et Daniel D. Ulinder, .Residential Developer Behaviour: 
1975», Housing: Its your move, Volume II, (Vancouver: Universii8 de Colombie· 
Britannique, 1976). 
15. Edmund V. Price, The Housebuilding Industry in Metropolitan Vancouver, 
(Vancouver: Universite de Colombie·Britannique, 1987). 
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Coscan Limited est d' abord une entreprise de con
struction et de developpement domiciliaires reuvrant 
surtout en Ontario, bien qu'elle ait certaines activites 
en Alberta et aux Etats-Unis. Ses activites de develop
pement foncier s'avererent extremement lucratives 
vers la fin des annees 70, bien que l'importance des 
profits est largement surestimee puisqu'il n'est pas 
tenu compte des frais generaux dans les depenses. 
Pour la periode 1977-1979,les profits lies au develop
pement foncier, y compris les frais generaux etablis en 
proportion des revenus, gravitaient autour de 30 pour 
cent. 

Les profits fonciers bruts, y compris les frais 
generaux etablis en proportion des revenus, chuterent 
brusquement a 7 pour cent pendant la recession 1981-
1982. Bien que les marges beneficiaires aient aug
mente parallelement a l'ameIioration du marche du 
logement apres la recession, celIe de Coscan, soit 
21 pour cent sur les transactions foncieres se situait 
quand meme en-de<;a des niveaux atteints dans la 
deuxieme partie des annees 70. 

L' experience de nombreuses entreprises de develop
pement foncier residentiel au debut des annees 80 
indique que l' effet de levier constitue une arme a 
double tranchant. Lorsque Ie marche est en bonne 
sante, que les prix des terrains viabilises augmentent et 
que les taux d'interet sont bas, Ie recours aux em
prunts pour financer la plus grande partie des frais 
d' acquisition, d' amenagement et de viabilisation des 
terrains peuvent procurer des marges beneficiaires 
extremement interessantes. L'inverse est cependant 
vrai pour les periodes de faible demande et de hauts 
taux d'interet. 

Tendances de demain 

Le role des plus grandes entreprises de d,.eveloppe
ment foncier devrait prendre de !'importance pendant 
la periode 1986-2001. Le deplacement prevu vers Ie 
logement de «style de vie» sous-entend non seulement 
des projets a plus grande echelle, mais egalement de 
plus grands investissements en matiere de premier 
etablissement et d' amenagement de ces amenagements 
de «style de vie.» 

II est prevu que les promoteurs fonciers assumeront 
de plus en plus grandes responsabilites dans la planifi
cation et Ie developpement d' amenagements de «style 
de vie,» y compris la conception, l' etablissement des 
prix et la commercialisation des maisons neuves. 

PROCESSUS D'AMENAGEMENT 
FONCIER RESIDENTIEL 

Le produit ultime du processus d'amenagement 
foncier est Ie terrain de construction residentielle qui 
constitue un element d'un lotissement d'une taille et 
d'une forme donnees, dote de services d'aqueduc, 
d'egout et de drainage pluvial. Ce terrain donne 
presque toujours sur une rue pourvue d'eclairage, de 
bordures et de trottoirs en beton et, habituellement de 
conduits d'alimentation, de telephone et de ca
blovision enfouis. 

Changements au terrain residentiel 

Les terrains ont subi certains changements en termes 
de taille de terrain et de configuration du lotissement 
pendant la periode d'apres-guerre. Dans les annees 40 
et au debut des annees 50, Ie terrain et Ie lotissement 
types etaient generalement rectilignes, les terrains 
rectangulaires etant habituellement agences en reseaux 
rectangulaires ou carres. Presque tous les logements 
unifamiliaux etaient du type isole et situes sur des 
terrains individuels. Pour ajouter de la variete et 
ameIiorer l' esthetique des lotissements et pour ac
croitre les densites, les urbanistes proposerent divers 
agencements de lotissement vers la fin des annees 50 
et Ie debut des annees 60. Ceux-ci comprenaient les 
culs-de-sac, blocs interieurs, rues en courbe, boucles et 
croissants. La nouvelle agglomeration de Don Mills a 
Toronto, au milieu des annees 50, fut probablement la 
premiere it adopter certaines de ces solutions d'urban
isme novatrices. D'autres lotissements furent elabores 
dans Ie genre vers la fin des annees 50 et Ie debut des 
annees 60, y compris Whitmore Park a Regina, Silver 
Heights a Winnipeg et Glendale a Calgary. 

Dans la deuxieme'moitie des annees 60, on ne releva 
pas de tendance sensible vers la construction de 
maisons plus grandes sur terrains plus grands. 
Toutefois, avec I'accroissement des couts de viabiIisa
tion et avec l' augmentation rapide des couts de 
transport et d'energie au debut des annees 70,la 
construction domiciliaire s'orienta davantage vers la 
construction de logements unifamiliaux plus denses, 
comme les maisons semi-detachees et les maisons en 
rangee. 
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Pour suivre ce deplacement vers les constructions de 
plus haute densite, tout en preservant certains niveaux 
d' esthetique et de compatibilite sociale, il fallut 
adopter de nouvelles regles d'urbanisme. Les annees 
70 virent apparaitre Ie concept «ligne de terrain zero» 
qui fut eventuellement adopte par plusieurs munici
palites. Ce concept en vertu duquel une maison 
unifamiliale isolee peut etre construite adjacente it la 
ligne laterale d'une autre propriete permit de con
struire des logements unifamiliaux isoles beaucoup 
plus rapproches, utilisant des terrains plus etroits, et 
d'assurer une plus grande compatibilite avec les 
maisons semi-detachees et les maisons en rangee d'un 
meme lotissement. Des variantes de ce concept 
suivirent bientot, y compris les logements contigus. 

Ces concepts visaient d'abord it reduire les couts des 
nouveaux logements unifamiliaux, surtout par une 
utilisation plus rationnelle du terrain. 

Le processus d' approbation 

La croissance de la bureaucratie inherente au proces
sus de planification urbaine et d'approbation constitue 
un des changements majeurs du processus de develop
pement foncier au cours des 40 dernieres annees, bien 
que son importance varie encore d'une municipalite it 
l'autre. 

Un rapport prepare en 1975laisse entrevoir l'etendue 
de la complexite du processus d'approbation des 
lotissements.16 L' etude etudiait dix grandes villes 
canadiennes et indiquait les organismes participant au 
processus d' approbation ainsi que Ie temps necessaire 
it l'obtention de l'approbation d'une demande de 
lotissement routiniere. L'etude en venait it la conclu
sion que tout dependant de la ville en question, Ie 
nombre d' agences ou de services participant it ce 
processus d'approbation pouvait varier de cinq it 
cinquante. La periode la plus courte variait de deux 
mois it 18 mois; les demandes formulees it Montreal, 
Hull et Saskatoon demandaient deux mois, tandis que 
celles de Ottawa et Toronto prenaient 18 mois. 

Le nombre et la complexite des reglements caracteri
sant Ie secteur foncier ont considerablement augmente 
pendant la periode d'apres-guerre, et les couts et les 
retards ont suivi la meme voie. Ces reglements sont 
destines it proteger divers interets et peuvent s'averer 
souhaitables it certains degres. Toutefois, Ie defi 

16. Andrezej Derkowski, Costs in /he Land Development Process, etude prepares 
pour Ie compte de Housing and Utban Development Associaffon of Canada, 
decembre 1975. 

semble plutot devoir etre oriente vers une certaine 
rationalisation du processus de reglementation et 
d'une plus grande efficacite dans l'application de ces 
reglements. 

Viabilisation des terrains 

Vers la fin des annees 40, les services principaux 
inherents aux nouveaux lotissements de construction -
residentielle comprenaient adduction d'eau, routes en 
gravier, rigoles et fosses de drainage pour l'evacuation 
des eaux pluviales et fosses septiques et champs 
d'epuration. L'adduction d'eau, les routes en gravier 
et les fosses etaient realises par les municipalites et 
finances par Ie biais d'une taxe d'ameliorations locales. 

Les autres services s'ajoutaient pendant Ie cours du 
programme d'amenagement et etaients mis en ceuvre 
au moment de la construction. Ces services com
prenaient egouts pluviaux souterrains, routes pavees, 
bordures, caniveaux et trottoirs. En regIe generale, on 
commen<;a it offrir ces services pendant les annees 50. 

Le nombre, Ie type et la qualite des services installes 
dans une nouvelle agglomeration sont souvent une 
question de preference locale. 11 n'existe aucune 
norme nationale de viabilisation des agglomerations. 
C' est pourquoi il existe de telles differences au plan 
des normes de viabilisation d'une province it l'autre et 
meme entre les municipalites d'une meme province. 

Au debut des annees 50, de nombreuses municipal
ites exigeaient des promoteurs fonciers qu'ils installent 

. et defraient eux-memes les services installes it 
l'interieur des nouveaux lotissements. Jusque vers Ie 
milieu des annees 70, Ie Quebec a constitue la seule 
exception it cet egard. Au Quebec, pendant la plus 
grande partie de la periode d'apres-guerre, presque 
toutes les municipalites avaient conserve la responsa
bilite du developpement foncier et de son controle; les 
services etaient mis en ceuvre par la municipalite et la 
plupart des couts afferents etaient recuperes par Ie 
biais d'une taxe d'ameliorations locales. Toutefois, it 
cause des pressions qui s'exer<;aient sur les finances 
municipales, les municipalites du Quebec com
mencerent vers Ie milieu des annees 70 it deplacer une 
part de plus en plus grande des couts de viabilisation 
vers les promoteurs fonciers. Les services sont 
installes et defrayes par les promoteurs dans toutes les 
autres provinces, it l'exception de cas isoles comme la 
ville de Saskatoon dont les terrains sont viabilises par 
la ville elle-meme. 
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Tendances de demain 

On entrevoit que la fa<;;on de viabiliser les terrains en 
prevision de la construction residentielle n' evoluera 
pas de fa<;;on significative pendant la periode 1986-
2001. 

CARACTERISTIQUES DE L'INDUSTRIE 
DES IMMEUBLES D'HABITATION 

Les promoteurs d'immeubles d'habitation constituent 
un groupe peu homogEme. Ce groupe comprend des 
entreprises qui rassemblent les terrains et qui con
struisent des immeubles d'habitation pour se constit
uer un porte-feuille et les firmes qui construisent des 
condominiums pour revente aux proprietaires
occupants. Ces firmes peuvent se satisfaire de seule
ment lancer les projets de nouveaux immeubles 
d'habitation et peuvent egalement participer a l' etape 
de la construction en qualite d' entrepreneurs 
generaux. Le developpement d'immeubles d'habita
tion peut dans certains cas n' etre que la seule activite 
d'une entreprise, tandis que d'autres firmes optent 
pour une plus grande diversification, c'est-a-dire la 
construction de maisons et Ie developpement foncier 
de type non residentiel. 

Pendant la periode d'apres-guerre, et surtout au 
cours des annees 60, une partie considerable du devel
oppement d'immeubles d'habitation consistait en 
petits projets de logements sociaux lances par Ie gou
vernement ou par des agences sans but lucratif. 
L'industrie du logement prive s'est egalement 
interessee a ce segment du marche par Ie biais d' entre
preneurs generaux ou de promoteurs de projets clef en 
main. 1 7 

Survol du developpement de l'industrie des immeubles 
d'habitation pendant la periode d'apres-guerre 

La taille et la structure de l'industrie du developpe
ment des immeubles d'habitation ont grandement ete 
determinees par les conditions sous-jacentes du 
marche. Lorsque la demande de nouveaux immeubles 
d'habitation locatifs etait ferme, l'industrie reagissait 
de fa<;;on a satisfaire a la demande. De meme fa<;;on, 
lorsque la demande declinait, l'industrie connaissait 
un retrait comparatif. 

Le rendement de l'industrie et les methodes d'exploi
tation sont egalement Ie reflet des imperatifs du 
marchE'!. Lorsque la propriete de nouveaux projets 
d'immeubles d'habitation locatifs s'est avere tres 
rentable pendant la periode allant de la fin des annees 

. 50 a la fin des annees 60, les promoteurs construisaient 
souvent pour se constituer un porte-feuille et c' est a ce 
moment qu' on vit emerger certains tres grands 
promoteurs. Lorsque la propriete de nouveaux projets 
d'immeubles d'habitation locatifs devint moins 
lucrative et que Ie gouvernement federal permit aux 

. investisseurs individuels de se prevaloir de leurs 
investissements qans les immeubles locatifs comme 
abris fiscaux,les developpeurs d'immeubles d'habita
tion se tournerent vers la constitution de consortiums. 
La croissance actuelle du marchE'! de logements en 
co-propriete a attire un plus grand nombre de pro
moteurs dans ce segment du marche des immeubles 
d'habitation. 

Croissance de l'industrie du developpement des 
immeubles d'habitation du milieu des annees 40 ii la 
fin des annees 60 

Compte tenu de la penurie de renvois aux develop
peurs d'immeubles d'habitation dans la documenta
tion, il est raisonnable de prendre pour hypothese que 
malgre Ie fait que certaines entreprises reuvrant deja 
dans Ie domaine du developpement des immeubles 
d'habitation vers Ie milieu des annees 40, la plupart 
d' entre elles etaient plutot de petite taille. 

L'industrie du developpement des immeubles 
d'habitation locatifs s'est veritablement epanouie 
pendant la periode 1955-1969. La croissance des 
grandes firmes a cOIncide avec l'emergence d'une 
nouvelle technologie de construction des batiments de 
grande hauteur. II ne semble pas s'agir d'une 
cOIncidence si la nouvelle technologie est apparue en 
meme temps qu' augmentait la demande de logements 
locatifs. 

Si les annees 70 et les quelque 12 ou 13 annees 
su~vant la guerre ont constituee une ere extremement 
lucrative pour les constructeurs de maisons unifamili
ales, la periode allant de la fin des annees 50 a la fin 
des annees 60 eut Ie meme impact sur les promoteurs 
d'immeubles d'habitation. 

17. En vertu du projetdu type dit clef en main,le promoteur se charge de la tolalita 
des aspects de I'operation, a compter de I'acquisition des terrains jusqu'a 
I'achevement des bAtiments et remet ceux-ci au commanditaire prets pour 
occupation. 
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Degradation rapide des aspects economiques de la 
construction d'immeubles d'habitation locatifs 

Le volet economique de la construction d'immeubles 

d'habitation locatifs a connu une degradation progres

sive entre Ie debut des annees 60 et Ie debut des 

annees 80. Cette degradation fut particulierement 

marquee vers Ie milieu des annees 60 et 70 et au debut 

des annees 80. Une etude a demontre qu'il existait un 

ecart croissant, pendant la periode allant du debut des 

annees 60 au debut des annees 80, entre les loyers 

necessaires pour defrayer les coiits des nouvelles 

proprietes locatives et procurer un rendement raison

nable sur la mise de fonds et les loyers presents du 

marche. Cet ecart croissant fut attribue a « ... une . 

combinaison d'une augmentation draconienne des 

coiits de construction et de financement et a un 

resserrement des augmentations de loyer attribuable 

aux regies de loyers et aux programmes de subvention 

des loyers priVeS.»18 

Le gouvernement federal a lance divers programmes 

pendant la deuxieme moitie des annees 70 et vers Ie 

debut des annees 80 afin de stimuler les investisse

ments locatifs du secteur prive. De nombreuses 

provinces mirent sur pied leurs propres programmes. 

Ces initiatives furent entreprises, en partie, pour 

repondre a la decision qui fut prise en 1975 d' etendre 

Ie controle des loyers a l' ensemble du pays dans Ie 

cadre du pays dans Ie cadre du programme anti

inflation. 

De nombreuses entreprises etablies de developpement 
d'immeubles d'habitation abandonnerent l'industrie 
au cours des annees 70 

La degradation de la situation economique des 

investissements consacres aux nouveaux logements 

locatifs incita de nombreuses entreprises specialisees 

dans ce domaine a ralentir leur production de loge

ments locatifs ou meme a abandonner l'industrie. 

La croissance du porte-feuille de logements locatifs 

de Cadillac Fairview est tres eloquente a cet egard. Le 

nombre de nouveaux logements ajoutes annuellement 

vers Ie milieu des annees 70 representait moins de 

40 pour cent du nombre qui s' etait ajoute dix ans plus 

tot. En outre, bien que Cadillac Fairvieiv demeurait un 

des grands constructeurs d'immeubles d'habitation 

18. Clayton Research Associates, Ltd., Rental Housing in Canada Under Rent Control 
and Decontrol Scenarios: 1985·1991, prepare pour Ie compte de l'Association 
canadienne des conslrucleurs d'habitations, 1984. 

dans la region torontoise vers Ie milieu des annees 70, 

son interet se depla!;a. Par exemple, en 1975, la 

compagnie entreprit en qualite d' entrepreneur general 

la construction de deux residences pour personnes 

agees. Cadillac Fairview devint egalement un des 

grands promoteurs de logements en co-propriete vers 

Ie milieu des annees 70. Vers Ie debut des annees 80, 

Cadillac Fairview prit toutefois la decision de se retirer 

totalement du domaine des investissements et du 

developpement des immeubles d'habitation. 

Croissance et dec lin des consortiums dans l'industrie 
du developpement des immeubles d'habitation locatifs 

Les individus ont depuis toujours constitue une sourCe 

de fonds d'investissement quant aux nouveaux 

logements locatifs. Avant les reformes fiscales au . 

debut des annees 70, les personnes a forts revenus 

pouvaient tirer de grands avantages a investir dans Ie 

logement locatif ainsi que dans d'autres types de 

projets immobiliers locatifs. Un certain nombre de 

promoteurs d'immeubles d'habitation locatifs real

iserent des projets, la plupart de faible envergure, pour 

revente aux investisseurs individuels. 

Cependant, cet avantage fiscal, y compris la deduc

tion pour amortissement (DPA) sur un batiment 

applicable a une source de revenu fut supprime en 

1971. Cette disposition permettait d'appliquer les 

pertes DPAa une autre source de revenu fut, en 1974, 

restituee a la Loi de l'impot sur Ie revenu, sous forme 

de disposition, IRLM (immeubles residentiels a 

logements multiples, connus en anglais sous l'acro

nyme MURB,) comme mesure provisoire qui fut de 

certaines fa!;ons protegee jusqu' en 1982. 

Puisque les aspects economiques des investissements 

locatifs n'etaient pas tres attrayants pour l'industrie du 

developpement des immeubles d'habitation, de 

nombreuses firmes opterent pour d'autres voies plus 

profitables. Comme une personne interviewee Ie 

mentionnait, «nous ne pouvions plus faire de profit en 

construisant pour nos propres besoins, c' est pourquoi 

nous avons decide de nous tourner vers Ie marche 

locatif, celui des investisseurs individuels a fort 

revenu.» 

Plusieurs compagnies connurent une tres forte ex

pansion apres avoir forme des consortiums de projets 

locatifs aupres d'individus, De nombreuses petites 

entreprises se tournerent vers la meme solution a 

travers Ie pays. 
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Avec la fin des IRLM en 1982, de nombreuses 
entreprises qui avaient forme des consortiums aban
donnerent l'industrie du developpement d'immeubles 
d'habitation locatifs, bien que plusieurs d' entre elles 
continuerent a vendre des logements locatifs en 
Ontario et en Colombie-Britannique sur la base d'une 
plus-value possible des investissements et de la 
deduction des couts peripheriques. 

L'industrie du developpement des immeubles 
d'habitation vers Ie milieu des annees 80 

Deux etudes types nous renseignent sur l' etat de 
l'industrie du developpement des immeubles d'habita
tion vers Ie milieu des annees 80. Ottawa a consti,tue 
une exception a l' abandon general des firmes de 
l'industrie du developpement d'immeubles d'habita
tion locatifs apres l'expiration de 1a legislation IRLM. 
Quelques grandes entreprises actives dans la forma
tion de consortiums continuerent d' exploiter Ie marche 
de nouveaux logements locatifs aupres de nouveaux 
investisseurs. En outre, un grand constructeur de la 
ville d'Ottawa (Minto Construction Limited) pousuivit la 
construction d'immeubles d'habitation locatifs pour 
son propre porte-feuille. 
A Toronto, la renaissance du marche des immeubles 

enco-propriete vers Ie milieu des annees 80 a entraine 
l'emergence de plusieurs grandes firmes, la plus 
importante d'entre elles etant Tridel Corporation. Au 
cours de 1986, Tridel vendit deux fois plus de loge
ments en co-propriete que toute autre firme. Malgre 
l' emergence de plus grandes entreprises, Ie marche des 
logements en co-propriete de Toronto n' est pas domine 
par ce type d' entreprises. Les dix plus grandes 
compagnies ne construisirent qu'a peine plus de la 
moitie des immeubles en co-propriete vendus a 
Toronto en 1986. 

Tendances de demain 

Les possibilites du marche qui s' offrent aux grands 
promoteurs d'immeubles d'habitation devraient de 
plus en plus se trouver du cote des environnements de 
«style de vie», la plupart du type condominiums et 
egalement du cote du marche locatif. Puisque ces 
projets seront en grande partie executes par les plus 
grandes entreprises, celles-ci devraient jouer un role . 
important au sein de cette industrie pendant la 
periode 1986-2001. 

PROCESSUS DE PRODUCTION DES 
IMMEUBLES D'HABITATION 

Contrairement a la maison unifamiliale, l'immeuble 
d'habitation type du milieu des annees 80 ne semble 

. pas identique aux immeubles d'habitation construits 
immediatement apres la guerre. La construction de 
l'immeuble d'habitation type a peu evolue jusqu'au 
debut des annees 50 alors qu'en une decennie, l'aug
mentation de la hauteur des immeubles d'habitation a 
modifie Ie processus de production plus significative
ment qu'a evolue la maison unifamiliale en un siec1e. 
On peut qualifier. de percie Ie changement apporte a la 
forme des immeubles d'habitation. Les mesures 
incitatives et la demande a l'origine de cette evolution 
etaients bien c1aires. Les contraintes etaient plutot de 
nature physiques qu'attribuables aux codes du 
bMiment ou aux jUridictions comme ce fut Ie cas pour 
la production de logements unifamiliaux. 

Le processus de production subit peu de changements 
au cours des annees 40 et au de'but des annees 50. 

Les immeubles d'habitation construits pendant la 
periode allant de la fin des annees 40 au debut des 
annees 50 etaient des b§.timents de faible hauteur, 
accessibles a pied, habituellement de 2 1/2 et 
31/2 etages. 

Les materiaux et les techniques entrant dans la 
construction des immeubles d'habitation au cours de 
cette peri ode et les changements que subit Ie processus 
de construction de maisons unifamiliales furent 
egalement adaptes a la construction des immeubles 
d'habitation. Les commodites et les finis interieurs, 
surtout dans les immeubles d'habitation de haute de 
gamme, evoluerent egalement parallelement a la 
maison unifamiliale. Vers la fin des annees 50, les 
immeubles d'habitation commencerent a etre dotes de 
moquette ou de parquets dans la salle de sejour, dans 
la salle a diner et dans les chambres a coucher, de 
carreaux de vinyle-amiante dans la cuisine et dans les 
salles de bain, de portes en bois a ame creuse, de porte 
pliantes ou accord eon dans les placards, d' armoires de 
cuisine plus spacieuses, de coiffeuses de salles de bain, 
et Ie reste. 
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Les immeubles d'habitation de moyenne, puis de 
grande hauteur dominent Ie marchi a compter du 
milieu des annees 50 

Les promoteurs d'immeubles d'habitation com
mencerent a construire a la verticale plutot qu'a 
I'horizontale en reponse a diverses influences; Ie cout 
du terrain et des services; les nouvelles demandes 
emanant des municipalites en espaces ouverts autour 
des immeubles d'habitation; l'augmentation impor
tante d'immeubles d'habitation locatifs au C<Eur de la 
ville ou a proximite; et l'accroissement de la complex
ite, des couts et des retards encourus relativement a 
l' obtention de l' ~utorisation de construire. Vers Ie 
milieu des annees 50, par exemple, Ie marche de 
Toronto caracterise par la construction d' ouvrages de 
moyenne hauteur, soit de sept a dix etages. Au cours 
des annees 60, les immeubles de grande hauteur 
devinrent monnaie courante sur Ie marche torontois 
ainsi que dans d'autres grands centres urbains du 
Canada. 

La construction d'immeubles d'habitation de mo
yenne hauteur requerait l'utilisation de materiaux, de 
concepts et de techniques de construction subs tan
tiellement differents de ceux que l' on utilisait dans les 
batiments de faible hauteur. Les codes dti batiment 
limitaient la hauteur de construction des ouvrages et 
des charpentes en bois d' <Euvre ou en ma<;onnerie. 
Les variantes qui se pretaient a la situation com
prenaient la charpente metallique avec elements de 
plancher prefabriques en beton, divers materiaux, y 
compris la ma<;onnerie, pour les murs intermediaires 
et les c1oisons et une certaine forme de parement 
exterieur; ou l'utilisation de beton couIe sur place 
pour constituer la charpente et les planchers et, ici 
encore, Ie choix de divers materiaux pour les murs 
secondaires, les parements et les finis. 

Puisqu'il n'existait aucune exigence relative aux 
portees libres, soit d' espaces exempt de poteaux ou de 
murs porteurs dans la construction des batiments de 
moyenne hauteur, et partiellement a cause de la 
connaissance de ses materiaux et de ses methodes de 
mise en <Euvre, la construction en beton arme devint Ie 
type de construction Ie plus largement utilise pour la 
realisation d'immeubles d'habitation de moyenne 
hauteur puis, subsequemment, de grande hauteur. 

Puisque les portees pouvaient respecter les dimensions 
des pieces normales et que les charges de ca1cul des 
planchers n' etaient pas tres fortes, il etait possible de 
donner aux dalles de plancher une epaisseur raison
nable. Riches de leur experience dans d'autres types 
de batiments et des charpentes usinees, les con
structeurs etaient egalement familiers avec l'installa
tion et l' etaiement des coffrages que necessite ce type 
de construction. 

Les progres realises dans les techniques de construc
tion de batiments de'grande hauteur porterent surtout 
sur Ie transport vertical des materiaux puis, grace aux 
progres realises vers Ie milieu des annees 60, sur Ie 
transport vertical des travailleurs et des grands 
elements des coffrages. Arrives sur Ie marche en 
meme temps que la construction des batiments de, 
moyenne hauteur au cours des annees 50, les grues
tours a materiaux virent leur utilisation se repandre 
largement. Les premiers modeles etaient limites a des 
hauteurs de levage d' environ 27 metres (90 pieds) et 
pouvaient soulever une charge utile de 545 kg (1,200 

livres) a une vitesse maximale de 30 metres (100 pieds) 
par minute. Ce type d' appareil etait bien ada pte aux 
ouvrages de moyenne hauteur et facilitait grandement 
Ie transport des materiaux entre les divers niveaux. 
Ces materiaux comprenaient Ie beton, les elements de 
ma<;onnerie, les fenetres et les portes et divers materi
els. Au debut des annees 60, une grue-tour de grande 
puissance fut mise au point: Elle pouvait soulever une 
charge utile de 1 815 kg (4,000 livres), sur une hauteur 
de 79 metres (260 pieds), a une vitesse de 79 metres 
(260 pieds) par minute. Cette tour ne convenait qu'au 
transport des materiaux; les travailleurs devaient 
quand meme emprunter les echelles ou les escaliers 
provisoires pour atteindre les divers niveaux de 
travail. 

La combinaison de ces trois technologies de con
struction (les grues-tours et grues de construCtion 
telescopiques, les coffrages volants et les grues-tours 
de tres grande hauteur) permirent d' adapter les 
principes et Ie fonctionnement de la ligne de montage 
a la construction des immeubles d'habitation. Les 
diverses eta pes des travaux, des premieres activites de 
construction a la finition, pouvaient etre planifiees et 
ordonnancees par planchers, les corps de metier et les 
materiaux se depla<;ant relativement facilement d'un 
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lieu de travail a un autre. CeUe forme de fonctionne
ment et de contr6le et la mise au point d' outils et de 
materiaux adaptes permirent de realiser de substan
tielles economies d' argent et de temps. A titre d' ex
empIe, les immeubles d'habitation de quelques etages 
des annees 1946-1947 necessitaient 2 000 personnes
heures par logement, tandis que les immeubles 
d'habitation de grande qualite et de grande hauteur 
necessitaient quant a eux environ 1000 personnes
heures lors de la periode de pointe de construction 
d'immeubles d'habitation de grande hauteur du 
milieu et de la fin des annees 60. 

Echec des tentatives d'implanter les systemes de 
construction europeens 

Les constructeurs et promoteurs canadiens ont, a deux 
reprises, ete attires par les possibilites des systemes 
europeens technologiquement plus avances pour la 
construction des immeubles d'habitation, une pre
miere fois vers la fin des annees 50 et Ie debut des 
annees 60 et une deuxieme fois, plus fortement ceUe 
fois, vers la fin des annees 60. 

Vers la fin des annees 60, on a assiste au Canada, 
surtout dans la region de Toronto, a un tres fort 
mouvement tendant a appliquer les techniques de 
construction europeennes a la construction d'im
meubles d'habitation. Les systemes europeens etaient 
caracterises par une plus forte teneur d'elements 
usines que celIe des methodes nord-americaines 
traditionnelles, ce qui necessitait donc des investisse
ments substantiels au plan des installations et du 
materiel. Ces systemes europeens firent leur appari
tion sur Ie marche canadien a peu pres au meme 
moment que Ie systeme de coffrages volants qui 
utilisait des grues grimpantes et des coffrages volants. 
Le systeme de coffrages volants canadien s' est avere 
trop couteux et les systemes europeens ne purent se 
tailler une place sur Ie marche canadien. 

Tendances de demain 

On prevoit que la technologie de construction d'im
meubles d'habitation de grande hauteur ne subira pas 
de changements majeurs d'ici la fin du siecle. 

CARACTERlSTIQUES DE L'INDUSTRlE 
DE LA RENOVATION RESIDENTIELLE 

L'industrie de la renovation residentielle au milieu des 
annees 80 se trouve au meme point de son evolution 
que l'etait l'industrie de la construction des maisons 
unifamiliales vers la fin des annees 40 et l'industrie du 
developpement d'immeubles d'habitation au debut 
des annees 50. La plupart des entreprises de renova
tion sont de petite taille et sont caracterisees par une 
fort taux de roulement. Elle est plutot une industrie de 
«maitres-artisans» qui entretient des liens 
etroits avec ses clients et qui a peu recours aux tech
niques de production de masse et aux techniques de 
gestion modernes. 

Pour certains observateurs, elle n'est meme pas une 
industrie. De plus, en depit du fait que la renovation 
constitue Ie secteur de croissance de l'industrie du 
logement a l'heure actuelle, comme Ie demontre Ie 
document de travail 1, les travaux de ce type sont en 
grande partie effectues par les proprietaires (pro
prietaires de maisons et locataires) eux-memes ou par 
des entrepreneurs specialises qui ne sont pas con
sideres comme faisant partie de l'industrie de la 
construction aux fins de la presente etude. 

SUTVol de l'industrie de la renovation residentielle 

L'industrie de la renovation residentielle est Ie plus 
recent secteur de l'industrie du logement. Bien que 
les investissements consacres a la renovation 
augmenterent tres rapidement au debut des annee:; 70, 
ce n' est qu' au cours des dernieres annees que les entre
prises qui la constituent commencerent a etre con
siderees comme une industrie. 

Jusque vers Ie milieu des annees 80, l'industrie de la 
renovation residentielle etait formee d'une multitude 
de petites et moyennes entreprises. La structure 
actuelle de l'industrie illustre la diversite des travaux 
que l'on peut inscrire dans la rubrique renovation et la 
petite taille de la plupart des travaux de renovation. ' 
En outre, la dispersion geographique du marche, Ie 
besoin de conserver un lien etroit avec la clientele et la 
grande diversite de reglements municipaux tendent a 
inhiber les possibilites d'economies d'echelle. 
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La structure de l'industrie pendant la premiere moitie 
des annees 80 

Les informations tirt~es de nombreuses enquetes nous 
fournissent une bonne idee de la structure de I'indus
trie de la renovation residentielIe pendant la premiere 
moitie des annees 80. 

• Faible nombre de grandes ou moyennes entrepr
ises de renovation. 

II existe relativement peu de moyennes ou de 
grandes entreprises de renovation au Canada. Selon 
Statistique Canada, seulement 45 entreprises de 
renovation residentielle avaient des revenus de 
2 $ millions ou plus en 1984, soit l' equivalent de seule
ment 14 pour cent du nombre de constructeurs de 
maisons unifamiliales neuves ayant des revenus de 
2 $ millions et plus. Les entreprises de renovation sont 
typiquement tres petites. Par exemple, presque 90 
pour cent de toutes ies firmes specialisees dans les 
reparations residentielles ont declare des revenus de 
moins de 250 000 $ en 1984. 

• De plus en plus de firmes s'interessent a l'industrie 
de la renovation. 

Avec l'augmentation de la demande en matiere de 
travaux de renovation residentielle, on note l'arrivee 
de plus en plus grande de firmes au sein de cette 
industrie qui est relativement ouverte. 

De nombreuses nouvelles entreprises reuvrant dans 
I'industrie de la renovation residentielle sont formees 
par des personnes de metier ou par d' autres personnes 
qui ont touche a un aspect que1conque de I'industrie 
de la construction. Parmi les autres intervenants 
importants dans l'industrie de la renovation residen
tielle on peut citer ceux qui possedent un competence 
en ingenierie ou en architecture, en gestion, en com
mercialisation, en finance et en conception. Les plus 
petites entreprises qui s'interessent surtout a la 
construction de maisons neuves reconnaissent de plus 
en plus les possibilites du secteur de la renovation. 

• II existe un noyau de firmes solidement etablies. 

Malgre la facilite d'entrer et de sortir de cette indus
trie, Ie til.Ux de roulement des entreprises de renova
tion residentielle semble relativement faible. Resultat, 
I'industrie est caracterisee par un noyau de firmes 
solidement etablies. 

• Les entreprises de renovation limitent habituelle
ment leurs activites a un secteur geographique. 

Les entreprises de renovation ont tendance a se 
limiter a des secteurs geographiques precis. Ceci est 
en partie attribuable a la necessite pour ces firmes de 
se familiariser avec les differents reglements et 
processus encadrant les activites de renovation, 
comme c' est egalement Ie cas pour les constructeurs de 
maisons neuves. 

• Le franchisage n' a pas encore tres sensiblement 
touche l'industrie de la renovation. 

On assiste depuis quelques annees a un certain 
mouvement vers Ie franchisage des entreprises de 
renovation. La raison la plus plausible sous-tendant 
l' evolution vers Ie franchisage semble etre Ie besoin de 
valorisation de I'image de I'industrie. Le franchiseur 
etablit des directives visant Ie service au consom
mateur afin de lui donner un certain niveau d'uni
formite. En retour d'un honoraire de franchisage et de 
droits mensuels, Ie renovateur rec;oit une assistance au 
plan de la gestion et de la commercialisation. 

• Compte tenu de l' echec de tentatives de fran
chisage de ce genre au cours des dernieres annees, il 
subsiste certains doutes quant a la viabilite de ce 
concept. Pour expliquer ces echecs des franchises de 
renovation, on a cite I'incapacite du franchiseur a 
demontrer a ses franchises que ses honoraires etaient 
justifies, les problemes des franchises apres leur 
etablissement et la difficuIte de faire respecter la 
philosophie du groupe par les franchises. 

Tendances de demain 

On prevoit que les changements que subira l'industrie 
de la renovation residentielle pendant la periode 1986-
2001 seront plutot evolutifs et moins importants que 
ceux subis par I'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales. 

• Persistance de la predominance des petites entrepr
ises. 

Le marche de la renovation pendant la periode 1986-
2001 continuera d'etre interessant pour les tres petites 
entreprises qui sont souvent formees d'une ou de deux 
personnes seulement. La fragmentation de la de
mande, I'importance de maintenir un lien etroit avec Ie 
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client et la nature meme des travaux de renovation qui 
sont generalement tres restreints continuent de faciliter 
l'evolution du petit renovateur a l'interieur de ce 
marche. 

• Croissance des renovateurs de plus grande taille 
ayant boutique. 

Bien que l' etendue des travaux de renovation varie 
tres sensiblement, tous possedent des elements 
communs. La renovation de salles de bain et de 
cuisines, l'addition de pieces, la construction de pieces 
habitables dans les sous-sols et les ameliorations 
importantes apportees aux amenagements paysagers 
sont autant de types de renovation a l' egard desquels 
les entreprises peuvent se specialiser, acquerir une 
grande experience et realiser certaines economies 
d'echelle. Habituellement, ces entreprises specialisees 
surgissent surtout dans les grands centres urbains ou 
Ie volume de travail justifie de telles specialisations. 
Souvent on appelle ces firmes renovateurs a boutique. 

Use peut que l'on assiste a l'emergence de fran
chiseurs de renovateurs a boutique. Les franchiseurs 
possederont l' experience voulue du marche pour 
inciter les clients a proceder a certains travaux de 
renovation en plus de rehausser la credibilite des 
franchises. U est cependant moins certain que l' on 
voie apparaitre des chaines de renovateurs a boutique, 
a magasins a proprietaire unique, compte tenu de la 
nature personnalisee de l'industrie de la renovation. 

Ces grands renovateurs a boutique seront suffisam
ment grands pour esperer compter sur les rabais de 
volume de la part de leurs fournisseurs. Us seront 
egalement en mesure d' ameliorer l' efficacite de leur 
exploitation en ayant recours aux techniques informa" 
tisees pour determiner les besoins des clients, evaluer 
les couts et ordonnancer Ie travail. 

• Perspectives moins interessantes quant a l' emer
gence des grands renovateurs du type «magasins a 
rayons.» 

Les entreprises de renovation peuvent croitre en se 
specialisant dans des types de travaux particuliers et a 
se tailler une plus grande part du marche en offrant un 
plus large eventail d'activites de renovation. De 
nombreux renovateurs actuels sont en un sens des 
«hommes a tout faire» puisqu'ils peuvent entreprendre 
a peu pres tout travail que Ie client peut vouloir faire 
effectuer. Ces entreprises sont appelees ici les reno
vateurs du type «magasin a rayons.» 

U existe un creneau pour ces entreprises. Les pro
prietaires qui achetent une vieille residence au cceur de 
la ville, par exemple, peuvent desirer renover totale
ment l'interieur de la maison. Ces entreprises peuvent 
difficilement devenir des entrepreneurs a grande 
echelle. Le contact personnalise entre Ie renovateur et 
Ie client constitue un facteur clef de ce type d' entrepr
ise. Le franchisage d'entreprises de renovation du type 
«magasin a rayons» a peu de chance de connaitre du 
succes puisque ces firmes ont deja etabli leur reputa
tion et ont peu ou pas d'interet ou de besoin de 
soutenir les couts inherents au franchisage. Ces firmes 
s' en tiennent surtout au bouche a oreille comme 
moyen de publicite. 

On prevoit que l'industrie de la renovation residen
tielle ne subira pas de changements fondamentaux 
pendant la periode 1986-2001 et cela a cause de quatre 
facteurs: la nature plutot fragmentaire de la demande, 
Ie besoin de maintenir un lien etroit avec Ie client; les 
contraintes imposees par les reglements municipaux; 
et l' absence d' economies d' echelle significatives. 

PROCESSUS DE PRODUCTION EN 
RENOVATION RESIDENTIELLE 

Le processus de production en renovation residentielle 
differe sensiblement de celui de la construction 
residentielle neuve. De nombreux travaux sont 
uniques, remplis de surprises, tres difficiles a planifier 
et souvent impossibles a repeter. Cette situation a peu 
evolue pendant la periode d'apres-guerre. 

L' etude souligne particulierement trois aspects d'u 
processus de production en renovation residentielle : 
la difficulte d'interesser la main-d'ceuvre qualifiee; 
l'absence de nouvelles technologies majeures; et Ie 
besoin de specialist~s de la renovation (appeles ici 
«maitres» renovateurs). 

Penurie de main-d'ceuvre qualifiee 

Puisque la renovation fait appel a des sous-traitants 
semblables et souvent identiques a ceux de la con
struction residentielle neuve, Ie renovateur doit tirer 
ses ressources humaines du meme bassin. Les sous
traitants preferent habituellement la nature mieux 
controlee et plus repetitive de la construction neuve. 
En outre, il n'y a pas surabondance d'ouvriers special
ises et qualifies. Par exemple, l' emergence des pro
aUIts usines et semi-usines a entraine la quasi-dispari-
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tion des platriers et des menuisiers de finition alors 
que la renovation com porte souvent beaucoup de ce 
genre de travaux. 

Nouvelles technologies 

La renovation a connu bien peu de progres au plan 
technologique. Les mesures d' economie d' energie des 
annees 70 ont entraine l' emergence de sous-traitants 
specialises, comme les specialistes de 1'etancheite a 
l'air et de 1'isolation thermique. Ces sous-traitants 
specialises ont utilise des nouveaux materiaux et 
produits tels que coupe-froid, vitrages rapportes en 
plastique et isolants d'appoint en mousse et en 
cellulose. L'arrivee sur Ie marche de produits prefinis 
destines a accelerer la construction de maisons neuves 
a entraine Ie declin et parfois la disparation des 
produits qu'ils rempla<;aient, comme c'est Ie cas du 
platre. Le platre se prete bien aux travaux de renova
tion car les surfaces des vieilles maisons sont souvent 
hors d'aplomb et d'equerre et peu planes parce que 
leurs murs etaient habituellement platres. Les plaques 
de platre et les materiaux prefinis et tous les avantages 
qu'ils comportent sont generalement difficiles a tailler 
et a ajuster aux situations particulieres frequentes en 
renovation. Inversement, la popularite croissante de la 
restauration a mene a celle des activites specialisees 
telles que la refection des surfaces des armoires, des 
dessus de comptoirs et utiliser des moulures en 
plastique qui facilitent grandement Ie travail des 
professionnels et des proprietaires bricoleurs. 

Les efforts consacres a 1'introduction des innovations 
sur une grande echelle n' ont pas eu Ie succes 
escompte. La production de masse est quasiment une 
contradiction en renovation domiciliaire et meme la 
production de masse des grands composants s'est 
generalement averee une mediocre solution aux 
travaux de renovation. Les tentatives faites en matiere 
d'elements usines tels que pieces rapportees, solari
ums et pieces pour «beaux-parents» se sont generale
ment butees a des difficultes, que Ie recul permet 
toutefois souvent de prevoir, et a des couts imprevus 
grandement dus au fait que les vieilles maisons 
comportent souvent des endroits difficiles d'acces, des 
surfaces hors d' equerre et que leur cablage electrique 
et leurs tuyauteries sont souvent dissimules. 

Un besoin de specialistes en renovation 

La ou les petits «maitres» constructeurs hautement 
qualifies dominaient largement la construction de 
maisons neuves, il est de plus en plus clair que 
l'industrie florissante de la renovation residentielle 
donnera naissance a une nouveau metier, celui du 
«maitre» renovateur, si on veut voir s'ameliorer la 
qualite, la fiabilite et l'efficacite des travaux de renova
tion. Bien que Ie maitre renovateur devra posseder 
des competences certaines en menuiserie, en charpente 
et du domaine para-electrique, illui faudra posseder 
d'autres competences, comme une meilleure connais
sance de 1'evaluation des materiaux et du materiel, de 
I' evaluation des couts et de l' organisation. 

11 se pourrait toutefois qu'il se passe un certain temps 
avant que 1'on assiste a 1'elaboration de codes du 
batiment, de normes et d'inspections adaptees a 
1'industrie de la renovation residentielle. 

Tendances de demain 

L'industrie de la renovation residentielle ne devrait 
pas subir de changements majeurs pendant la periode 
1986-2001. 

RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes de l' etude qui a ete faite des 
tendances passees et futures relatives a la structure et 
aux processus de production de 1'industrie de la 

, renovation residentielle et des industries du deveiop

pement foncier residentiel et du developpement 
d'immeubles d'habitation et de 1'industrie de la 
renovation residentielle sont : 

L'industrie du developpement foncier residentiel 

• L'industrie du developpement foncier residentiel a 
subi une grande transformation dans plusieurs de ses 
secteurs pendant la periode d'apres-guerre. Elle est 
passee d'industrie possedee et exploitee par les 
municipalite a industrie du secteur prive. 
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• La structure de l'industrie du developpement 
foncier residentiel a eu tendance a se concentrer 
pendant la periode d'apres-guerre, bien que cette 
situation ne soit pas vraie pour tous les grands 
secteurs du marche; iI ne semble pas que cette concen
tration ait atteint un niveau que l'on pourrait qualifier 
de comportement monopolistique. 

• Le secteur du developpement foncier residentiel 
s'est avere tres lucratif a certains moments, mais 

egalement tres risque. 

• On prevoit que Ie roles des grands promoteurs 
fonciers continuera de croitre d'ici la fin du siec1e. 

• La configuration du terrain et du lotissement 
residentiels types a change de fa<;on draconienne 
pendant la periode d' apres-guerre par son effort visant 
a faire une utilisation plus rationnelle des terrains. 

• On prevoit que Ie processus de viabilisation des 
terrains residentiels variera assez peu pendant la 
periode 1986-2001. 

Industrie du developpement des immeubles 
d'habitation 

• La taille et la structure de l'industrie du developpe
ment des immeubles d'habitation pendant la periode 
d'apres-guerre sont en grande partie Ie reflet des 
conditions sous-jacentes du marche et de l'implication 
du gouvernement au niveau du marche. 

• L'industrie du developpement des immeubles 
d'habitation a subi de nombreux changements pen
dant la periode d' apres-guerre; evoluant des pro
moteurs construisant des immeubles pour leurs 
propres porte-feuilles vers la fin des annees 50 a la fin 
des annees 60 aux consortiums de location vers la fin 
des annees 70 et debut des annees 80, aux promoteurs 
d'immeubles residentiels en co-propriete vers Ie milieu 

des annees 80. 

• Le deplacement des preferences du marche du 10-
gement vers les environnements de «style de vie» 
suggere que les plus grandes entreprises continueront 
de jouer un role important au sein de l'industrie du 
developpement des immeubles d'habitation. 

• Les caracteristiques des immeubles d'habitation 
ont considerablement evolue pendant la periode 
d'apres-guerre, bien qu'iI existe toujours des 
differences regionales. Les immeubles d'habitation 
sont passes des immeubles de 2 ou 3 etages qui 

. fonriaient exc1usivement Ie parc d'immeubles d'habi
tation du milieu des annees 40 a la fin des annees 50 
aux immeubles de moyenne hauteur du milieu des 
annees 50. Depuis Ie debut des annees 60, les im
meubles de grande hauteur sont devenus une forme 
tres repandue d'immeuble d'habitation. 

• Les nouveaux materiels de construction tels que les 
grues-tours et les'nouvelles techniques, comme les 
coffrages volants qui firent leur apparition au cours 
des annees 60 contribuerent de fa<;on marquee a 
l' evolution de la technologie de construction des 
immeubles d'habitation de grande hauteur. 

• Les systemes europeens de construction des im
meubles d'habitation ne reussirent pas a percer 
suffisamment Ie marche canadien au cours des annees 
60 en depit des nombreux efforts deployes pour les 
faire adopter. 

• La technologie de construction des immeubles 
d'habitation de grande hauteur ne devrait pas con
naitre de changements profonds d'ici la fin du siec1e. 

Industrie de la renovation residentielle 

• L'industrie de la renovation industrielle est Ie 
nouveau secteur etabli de l'industrie du logement. 
Bien que les travaux de renovation aient toujours 
existe et qu'iIs connurent une croissance rapide au 
debut de annees 70, ce n' est que recemment que les 
entreprises qui la constituent commencerent a la 
considerer comme une industrie. 
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• Vers Ie milieu des annees 80, l'industrie est consti
tuee presqu' exc1usivement de petites et moyennes en
treprises. L'industrie de la renovation residentielle est 
a plusieurs egards similaire a l'industrie de la con
struction de maisons unifamiliales au lendemain de la 
deuxieme guerre mondiale. 

• 11 est prevu que l'industrie continuera d'etre car
acterisee par la predominance des petites entreprises 
pendant la periode 1986-2001. On devrait assister 
egalement a la croissance des plus grandes entreprises 
qui se specialisent dans certains types de travaux, tels 
que la renovation de salles de bain et de cuisines, pos
siblement par le.biais du concept de franchisage. On 

prevoit que les entreprises individuelles du type 
«homme a tout faire» verront leurs possibilites de 
croissance sensiblement reduites. 

• Les progres technologiques des processus de pro
duction en renovation ont ete peu nombreux et ne 
devraient pas changer profondement pendant la 
periode 1986-2001. La main-d'CEuvre hautement 
qualifiee que necessitent les travaux de renovation 
s'avere relativement rare et il semble qu'il existe un 
marche pour une nouvelle forme de specialiste, Ie 
«maitre» renovateur. Celui-ci serait un specialiste de 
la renovation et possederait des connaissances de la 
techno logie, de la gestion et de la commercialisation 
appliquees au domaine de la renovation. 
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CHAPITRE 5 
L'INDUSTRIE DU LOGEMENT ET LE CHANGEMENT 

Les chapitres precedents ont decrit l'industrie du 
logement comme etant une industrie ayant subi de 
profondes transformations pendant la periode d'apres
guerre. n existe malgre tout une certaine p~rception 
relativement repandue a l'effet que 1'industrie du 
logement et plus particulierement, les secteurs de la 
construction de maisons unifamiliales et de la renova
tion trainent de la patte a certains egards. A 1'appui de 
cette these, on invoque souvent Ie defaut de 1'industrie 
de la construction de maiso:ns unifamiliales a avoir 
recours aux techniques de lignes de montage pour 
realiser des economies d' echelle. 

. LE PROCESSUS DE CHANGEMENT 

Le changement peut decouler des resultats de la 
recherche appliquee et de travaux de mise au point, de 
decouvertes faites sur Ie tas et par Ie biais de 1'importa
tion d'idees, de procedes et de produits d'autres pays. 
Les industries different entre elles en termes de 
sensibilisation au changement et de rythme de change
ment. Les changements peuvent originer au sein 
meme de l'entreprise ou de l'industrie (changement 
interne) ou de 1'exterieur de 1'entreprise ou de 1'indus
trie (changement externe). 

Le gouvernement peut, dans certaines circonstances 
specifiques, jouer un role important relativement au 
changement par l' adoption et la diffusion des change
ments souhaitables. 

Les caracteristiques de l'industrie de la construction 
de maisons unifamiliales suggerent une faible sensi
bilisation au changement et une acceptation mitigee. 
Cette conclusion est tiree d'une comparaison des 
carateristiques de l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales et de ses processus de produc
tion (etayes dans les chapitres deux et trois) avec celles 
des entreprises qui developpent et adoptent rapide
ment Ie changement, y compris Ie fait que 1'industrie 
de la construction de maisons unifamiliales est 
constituee d'une myriade de petites entreprises et de 
peu de plus grandes entreprises. 

Cette conclusion semble entrer en conflit avec celIe 
. du chapitre deux en ce sens que l'industrie de la con

struction de maisons unifamiliales a demontre une 
grande aptitude a s'adapter a 1'evolution du marche. 
Cette derniere conclusion vise surtout la capacite de 
1'industrie a augmenter Ie nombre et la taille de ses 
constructeurs pendant les periodes de croissance de la 
demande et d' en reduire Ie nombre et la taille pendant 
Ie declin de la demande. Cette capacite de modifier Ie 
nombre et la taille de ses constructeurs de maisons 
unifamiliales est Ie resultat des caracteristiques 
inherentes de l'industrie et de la facilite relative 
d' acceder a ce marche . 

FERMES DE TOrr - EXEMPLE DE 
CHANGEMENT ADOPTE PAR 
L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION 
DE MAISONS UNIFAMILIALES 

Le processus en vertu duquella ferme de toit legere en 
bois (appelee ici ferme de toit), fut mise au point, 
adoptee et utilisee universellement fait ici l' objet d'une 
etude afin d'illustrer les caracteristiques principales du 
processus et 1'incidence du changement technologique 
sur l'industrie de la construction de maisons unifamili
ales. 

Adoption de la ferme de toit par l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales 

Les caracteristiques principales de 1'evolution de la 
ferme de toit sont : 

• Longue periode d'incubation. 

Environ deux decennies se sont ecoulee entre Ie 
moment ou Ie National Committee on Wood Utilization in 
the United States a publie les premiers details concern
ant les fermes de toit de maisons au moment de 
l' arrivee des connecteurs metalliques en plaque au 
debut des annees 50. Pendant cette periode d'incuba
tion, des ameliorations furent apportees a la ferme, 
plus particulierement au niveau des connecteurs, 
jusqu'a ce que les specifications techniques puissent 
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satisfaire les besoins de l'industrie de la construction 
residentielle. Cette periode fut suivie par une adop
tion assez rapide au cours de la decennie suivante. La 
percee la plus significative au Canada fut l'elaboration 
de criteres de rendement nationaux qui permettaient 
d' evaluer la conception des fermes. 

• Le «besoin» d'un processus, un incitatif marquant. 

Les forts niveaux de la demande en temps de guerre 
et d'apres-guerre ont soumis l'industrie de la construc
tion de maisons it des pressions exigeant d' elle une 
plus grande efficacite; il y avait penurie de main
d'reuvre et de materiaux. Ces pressions affectaient 
plusieurs aspects du processus de construction de 
maisons unifamiliales, dont l'elaboration et l'adoption 
des fermes en constituent Ie plus important. Cette 
source de changement est appelee «besoin de proces
sus.» 

• Les travaux de mise au point des fermes de toit 
furent effectues it l'exterieur de l'industrie du loge
ment. 

Les agences du gouvernement federal americain ont 
joue un role important dans la recherche sur les fermes 
de toit et en suscitant l'interet de l'industrie de la 
construction de maisons it l' endroit de ces fermes. Les 
fabricants de materiaux de construction ont souvent 
joue un role preponderant it cet egard, vers la fin des 
annees 40 et au debut des annees 50, en financ;ant les 
travaux de recherche effectues dans les universites. 
C'est pourquoi on affirme que la reaction aux pres
sions qui s' exerc;aient est Ie fait d' organismes 
exterieurs it l'industrie de la construction de maisons. 

• Les constructeurs canadiens adopterent la tech
nologie americaine des fermes de toit. 

Les premiers modeles de fermes de toit residentiels 
legeres provenaient des Etats-Vnis. Les constructeurs 
canadiens se familiariserent avec ces fermes par Ie 
biais des publications techniques des E.-V. ou par leur 
participation aux congres de constructeurs qui se 
tenaient aux Etats-Vnis. Toutefois, ces systemes de 
fermes ne pouvaient etre utilises au Canada sans 
l' autorisation des autorites competentes; il fallut leur 
apporter des modifications pour les adapter aux 
exigences de charges de neige conservatrices 
preconisees par de nombreuses municipalites. 

• Les exigences federales en matiere de fermes furent 
suffisamment positives pour repandre l'utilisation des 
fermes. 

Bien que les reglements locaux et les procedures 
d'homologation de la SCHL ralentirent sans doute 
l'adoption des fermes de toit au Canada, Ie resultat 
ultime des criteres nationaux d'homologation des 
fermes de toit pour les maisons LNH s'avera tres 
positif. Tres tot, les organismes de recherche federaux 
se pencherent sur la capacite portante des fermes 
comparativement it celles de la construction tradition
nelle it solives et chevrons et jugerent que les normes 
regissant les fermes etaient excessives. Ces organis
mes elaborerent pour les fermes des criteres de 
rendement qui en favoriserent grandement l'adoption. 

Cette initiative fut surtout Ie fait des scientifiques et 
des ingenieurs de la SCHL, du Conseil national de 
'recherches (CNR) et des Laboratoires des produits 
forestiers canadiens qui etaient desireux de «defier» les 
methodes traditionnelles. Ils tenterent de savoir 
pourquoi les nouvelles fermes qui respectaient les 
principes de ca1culs standard etaient beaucoup trop 
lourdes. Ils entreprirent une evaluation et des essais 
novateurs et mirent au point des normes de rendement 
realistes visant la nouvelle technologie. 

• La generalisation des fermes prit une decennie et 
plus. 

On dut attendre une decennie entre les premieres 
utilisations des fermes de toit et leur utilisation 
generalisee par presque tous les constructeurs canadi
ens. Toutefois, comme les techniques de construction 
des toits n'avaient pratiquement pas evolue au cours 
des quelque cent ans precedents, cette adoption rela
tivement rapide des fermes de toit peut etre consideree 
comme remarquable. 

Incidence des progres technologiques dans l'industrie 
de la construction de maisons unifamiliales 

La description d'un progres technologique ne peut pas 
pretendre pouvoir illi.lstrer la totalite ou la majorite des 
progres technologiques adoptes par l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales pendant la 
periode d' apres-guerre. Cependant, Ie processus 
d'adoption de la ferme de toit pourrait y arriver dans 
les grandes lignes considerant l'analyse du processus 
de changement et les caracteristiques de l'industrie de 
la construction de maisons unifamiliales. 
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La source de changement provient du sein meme de 
l'industrie du logement, tandis que la recherche et la 
mise au point de produits se firent a I' exterieur de 
l'industrie du logement. La multiplicite des petites 
entreprises empechaient l'industrie du logement 
d' amorcer ce changement. 

Le processus fut facilite par les possibilites de crois
sance des maisons neuves. Bien qu'il existait certains 
doutes quant a la possibilite de faire breveter les divers 
types de connecteurs a plaque pour fermes, les 
modeles elabores par les lois sur les droits d'auteur qui 
protegeaient les frais d'investissement d'ingenierie. 
Ceci incitait davantage les entreprises de fabrication 
qui entrepreneaient des travaux de developpement. 

L'experience vecue aves les fermes de toit semble 
diverger des attentes liees au progres technologique en 
general, comme Ie mentionne Ie document de travail 4, 
en ce que la SCHL et Ie CNR jouerent un role positif 
dans Ie processus d' acceptation tres generalisee des 
fermes. Habituellement, les organismes de reglemen
tation ont plutot tendance a freiner Ie changement 
plutot qu' a Ie favoriser. 

COMPORTEMENT FACE AUX FORTS 
DEPLACEMENTS DE LA DEMAN DE -
EXEMPLES DE CHANGEMENTS 
~RNESATTRIBUABLESA 
L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION 
DE MAISONS UNIFAMILIALES 

Les changements apportes a la technologie de la 
construction des maisons, qui eurent pour resultat 
d' ameliorer l' efficacite et la qualite de la construction, 
se sont averes profitables non seulement pour l'indus
trie du logement, mais egalement pour les consom
mateurs et pour l' econornie en general. Cependant, 
ces changements ne sont pas tous positifs pour 
l'industrie du logement; certains d'entre eux peuvent 
meme etre prejudiciables. Les plus notables compren
nent les deplacements soudains et imprevus de la 
demande de maisons neuves, surtout a la baisse. 
Meme si Ie nombre d' entreprises de construction de 
maisons unifarniliales et leur composition s'ajustent 
rapidement aux fortes fluctations de la demande, il ne 
faut pas en deduire que ces changements n' ont aucun 
effet prejudiciable. 

Le declin marque de la demande peut entrainer une 
diminution tres sensible des profits, for<;ant certaines 
entreprises a abandonner Ie marche et la mise a pied 
de personnel de gestion et de travailleurs qualifies, 
plusieurs d' entre eux cherchant a se faire embaucher 
dans d'autres industries. De meme fa<;on,les augmen
tations brusques de la demande, en accroissant les 
profits, attirent de nouvelles entreprises ,:ers l'indus
trie du logement, y compris les entrepreneurs et la 
main-d' ceuvre qui ne possedent qU'une experience 
restreinte du domaine, ce qui a pour effet d' ouvrir la 
porte a une baisse du niveau de qualite d' execution. 
Ces augmentations de la demande peuvent exercer de 
fortes pressions sur l' ofire de main-d' ceuvre et de 
materiaux et ainsi causer un echauffement du marche. 
Ces couts plus eleves peuvent ainsi s'integrer a la 
structure de couts, meme lorsque la demande faiblit. 

Le comportement de l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales face aux deplacements marques 
de la demande 

L'etude s'est penchee sur Ie comportement de l'in
dustrie de la construction de maisons unifamiliales 
face aux deplacements marques de la demande de 
maisons neuves: Ie fort declin de la demande de 
maisons neuves a la grandeur dti pays, pendant la 
dure recession economique de 1981-1982; et la reprise 
de la demande de maisons neuves en Ontario, surtout 
dans la region de Toronto, pendant la periode allant de 
1985 au debut de 1987. 

L' etude de deux cas types menent a un certain nombre 
de conclusions: 

• La structure de l'industrie s'ajuste assez rapide
ment aux deplacements brusques de la demande. 

L'industrie de la construction de maisons unifamili
ales a demontre une souplesse remarquable a faire face 
aux changements brusques de la demande, tant a la 
baisse qu'a la hausse. Le nombre d'entreprises 
augmente ou diminue et leur taille tend a croitre ou a 
diminuer en consequent. Certaines entreprises 
diversifient leurs activites dans des secteurs conn exes 
dans Ie temps durs, tandis que d'autres entrepreneurs 
per<;oivent des possibilites d'avenir et accedent a 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 
au moment OU les conditions du marche sont encore 
defavorables. 
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• Les cycles du logement influencent la structure et 
les methodes d'exploitation de l'industrie de la con
struction de maisons unifamiliales. 

Les caracteristiques de l'industrie de la construction 
de maisons unifamiliales sont en partie dues au fait 
que cette industrie fait periodiquement face a des 
deplacements brusques et irreguliers de la demande. 
Cette souplesse operationnelle est due a une structure 
souple, au faible niveau d'investissement dans les 
installations hors chantier, au fonctionnement appar
ente a celui des grandes usines et au recours a de la 
main-d'reuvre fournie par des entrepreneurs 
specialises. 

• Les travailleurs de la construction, les marches 
fonciers et les fabricants de materiaux de construction 
s'adaptent beaucoup plus lentement aces deplace
ments. 

Bien que l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales semble reagir rapidement aux deplace
ments brusques de la demande, il n' en va pas de 
meme pour les travailleurs de la construction, les 
marches fonciers et les fabricants de materiaux de 
construction. Lorsque la demande chute, les entrepre
neurs specialises mettent des travailleurs a pied. Les 
travailleurs, proteges par l'assurance-chomage 
attendent leur rappel. Cependant, si Ie declin se 
prolonge, certains de ces travailleurs accepteront de 
travailler dans d'autres industries moins instables. 
Lorsqu'il y a reprise, comme ce fut Ie cas en Ontario en 
1985 et au debut de 1987,1'offre de travailleurs s'ajuste 
plutot lentement a la demande. II faut alors persuader 
les travailleurs d'abandonner l'emploi qu'ils se sont 
deniches pendant la periode de ralentissement et de 
revenir a la construction, demarche souvent longue; 
ceci s'applique egalement aux travailleurs sans travail 
dans d'autres secteurs geographiques. 

Pareillement, l' offre de terrains residentiels viabilises 
ne peut pas augmenter irnmooiatement sous l'effet 
d'un accroissement brusque de la demande. Tout 
dependant de l' offre reelle de terrains et de I' offre de 
terrains qui en sont encore a l'etape d'approbation, il 
peut se passer de plusieurs mois a plusieurs annees 
avant qu' augmente significativement I' offre de terrains 
viabilises. 

Les fabricants reagissent au ralentissement en redui
sant leurs stocks et leur production. Bien qu'ils 
puissent facilement reduire leur niveau de main
d'reuvre, ils demeurent aux prises avec des installa
tions et des equipements sous-utilises. Lorsque la 
demande reprend, ils reagissent en re-embauchant les 
travailleurs et en ajoutant des quarts de travail pour 
augmenter la production. Cependant, ils sont quand 
meme assujettis aux limites de production de leurs 
installations et equipements existants. L'agrandisse
ment des installations et l'addition d'equipement peut 
s' averer une demarche longue et coftteuse. 

• Une croissance brusque de la demande peut con
tribuer a augmenter de fac;on permanente les couts de 
main-d'reuvre et de materiaux des constructeurs. 

Pendant les periodes de penurie de main-d'reuvre, 
cornme ce fut Ie cas en Ontario de 1986 au debut de 
1987, les constructeurs augmentent Ie prix de leur 
main-d'reuvre. Lorsque l'industrie est fortement 
syndiquee, ces augmentations de couts se repercutent 
dans les reglements de taux de salaire. Quand meme, 
lorsque la demande flechit, les salaires sont rarement 
rajustes a la baisse a cause de la faiblesse de la de
mande. Ce n'est que lorsque les conditions du marche 
subissent une baisse tres importante et tres prononcee, 
comme ce fut Ie cas en Alberta au debut des annees 80, 
que les taux de salaire de construction baissent 
reellement. L' experience demontre que seulle taux 

. d' augmentation des salaires diminue pendant les 
periodes creuses. 

Les fabricants, particulierement ceux des industries 
dominees par seulement quelques grandes entreprises, 
augmentent egalement leurs prix face a l'augmenta
tion de la demande, mais sont plutot reticents ales 
baisser lorsque la demande flechit. Tout dependant de 
la structure de l'industrie et de la nature du declin, de 
nombreux fabricants tendent a maintenir leurs prix en 
roouisant la production. 

Ceci a pour effet de soumettre les couts des con
structeurs a des mouvements en dents de scie. Les 
prix augmentent avec l'accroissement de la demande, 
mais ne reprennent pas leur niveau precedent lorsque 
la tendance decline. 
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• Les constructeurs sont plus receptifs aux 
preferences des acheteurs lorsque la demande est 
faible. 

L'acheteur de maison estavantage par un marche 
d' acheteurs puisqu'il est en mesure d' obtenir a peu 
pres ce qu'il desire. Pour mieux vendre leurs maisons 
neuves, de nombreux constructeurs commencent 
d'abord par consacrer des fonds a tenter de connaitre 
les gouts du client et tentent ensuite d'apporter a leurs 
modeles les modifications appropriees. Dans les 
periodes de prosperite, comme l' experience de Toronto 
l' a clairement demontre, l' acheteur en est presque 
reduit a n'accepter que ce que Ie constructeur lui offre. 

RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes de l' etude des changements dans 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 
sont les suivantes : 

• les contructeurs de maisons unifamiliales auto
nomes sont peu enclins a rechercher ou a adopter les 
changements technologiques avec quelle que vigueur 
que ce soit. Cette situation est due a la nature meme 
de l'industrie qui elle est une consequence de la nature 
du produit logement et de son environnement com
mercial. Ceci ne signifie pas que l'industrie ne reagira 
pas d' emblee et positivement aux progres technolo
giques, mais qu' elle a habituellement besoin d' encour
agement et d'appui de l'exterieur. 

• L'industrie de la construction de maisons unifa
miliales a demontre une grande souplesse a rapide
ment s'ajuster aux changements qui surviennent a 
l'interieur de son marche en augmentant Ie nombre et 
la taille de ses entreprises pendant les peri odes 
d'augmentation de la demande et en diminuant Ie 
nombre et la taille de ses entreprises lorsque la de
mande flechit. 

• L'etude suggere que Ie gouvernement a un role it 
jouer, surtout aux paliers superieurs, it collaborer avec 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 
afin d'encourager et d'appuyer les changements qui 
sont it l'avantage de deux parties. Les domaines 
d'interet commun comprennent : 
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appuis financiers et autres afin de stimuler la 
recherche axee sur l'adoption d'idees, processus et 
produits de construction nouveaux ou ameliores 
dans les secteurs de la construction et du develop
pement foncier. Cette action pourrait se justifier en 
termes economiques si les avantages sociaux 
decoulant de ces changements sont sensiblement 
plus eleves que les couts. 

Dans la mesure oil Ie gouvernement peut ralentir 
l'instabilite cyclique au plan national ou a 
l'interieur de certaines regions, ceci pourrait avoir 
des repercussions positives sur l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales. 

Un autre domaine dans lequelle gouvernement 
pourrait jouer un role important est celui de la mo
bilite de la main-d'reuvre de construction. Compte 
tenu de la nature de l'industrie de la construction, 
les travailleurs devraient etr~ tres mobiles tant 
geographiquement qU'entre les regions. Toutefois, 
la mobilite geographique des travailleurs a ete tres 
faible vers Ie milieu des annees 80. 

Un dernier domaine oil Ie gouvernement pourrait 
faire preuve d'initiative serait de se pencher sur 
l'environnement des reglements regissant Ie . 
logement dans son sens Ie plus large. Une telle 
demarche consisterait it eliminer tous les regle
ments restrictifs et it restructurer cet environne
ment pour Ie relldre plus favorable it l'introduction 
d'idees, de processus et de produits nouveaux sans 
pour autant renoncer aux grandes questions de 
politique publiques. 



CHAPITRE6 
L'INDUSTRIE DU LOGEMENT ET L'ECONOMIE 

Lorsque la demande ou les pressions demographiques 
sont tres fortes, comme les forts niveaux de migration 
des regions rurales aux regions urbaines ou une forte 
augmentation du nombre de jeunes adultes, la produc
tion de logements s'est averee etre un element impor
tant de la croissance economique en general. Inverse
ment, lorsque la demande ralentit, Ie logement voit 
decliner son incidence economique. Ceci s'applique 
egalement a l' efficacite du secteur du logement jouant 
Ie role d'outil d'application des politiques fiscales et 
monetaires du gouvernement federal. 

ACTIVITf: TOTALE DE LA 
CONSTRUCTION RESIDENTIELLE 

Les depenses reelles dans l' ensemble de la construc
tion residentielle ont rapidement augmente dans les 
trois decennies suivant la deuxieme guerre mondiale. 

Les depenses totales dans Ie secteur de la construc
tion en 1986 s' eleverent a 27,8 $ milliards, soit a peu 
pres six fois les depenses reelles d'il y a quarante ans. 
Pendant la periode d'apres-guerre, la valeur de la 
construction residentielle representait entre 4 et 7 pour 
cent du produit interieur brut (PIB). (Voir la figure 8.) 

Pour cent 
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6,2 ------lII---,HrA---------iAH~--

3,6 ---,f--l--lf----::---1l-__ ~__4W----'¥-+__---

1,0 iii iii iii iii 1 iii iii iii' iii i 

1946 51 56 _ 61 66 

Source: document de travail numero 3. 
Nota: il y a rupture de donnes pour I'annee 61. 
a Exclut des coOts supplemenlaires et ceux du terrain. 
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b Inclut les reparations; les reparations pour la periode 1946·1952 sont estimatives. 

Les niveaux les plus eleves furent atteints vers Ie 
milieu des annees 50 et pendant la plus grande partie 
des annees 70, alors que les depenses en construction 
residentielle atteignirent entre 6 et 7 pour cent du PID. 
Bien que la reprise des mises en chantiers fit monter 
cette part des depenses a 5,5 pour cent en 1986, elle 
s' etait etablie a environ 5 pour cent pendant les trois 
annees precedentes, soit a peu pres au meme niveau 
que vers Ie milieu des annees 60. 

La diminution de la part du PIB attribuable aux 
depenses totales du secteur de la construction depuis 
Ie milieu des annees 70 est dfi. a la construction neuve. 
Au contraire, la part du PIB attribuable aux depenses 
engagees pour la renovation residentielle est passee de 
1,5 a 2 pour cent pendant les annees d'avant Ie milieu 
des annees 70 a 2,6 pour cent en 1986. 

IMPACT NATIONAL SUR L'EMPLOI 

L'impact economique total de la construction residen
tielle, comme c'est Ie cas des autres activites econ
omiques, est sensiblement plus fort que semblent 
l'indiquer ses depenses directes immediates. Si on se 
sert de la creation d'emplois comme indicateur, 
l'impact economique total de la construction residen
tielle comprend, outre les emplois directs crees dans 
l'industrie de la construction residentielle, les impacts 
indirects, c'est-a-dire les emplois crees dans les 
industries connexes qui produisent des materiaux et 
offrent des services de construction et les impacts 
induits, soit les emplois decoulant des depenses 
attribuables aux revenus produits par les emplois 
directs et indirects crees. 

Les depenses en construction residentielle au Canada 
en 1986 ont entraine la creation d'un peu plus d'un 
million d'annees-personnes dans l'ensemble de 
l' economie canadienne en 1986. (Voir Ie tableau 8.) 
Environ 30 pour cent de ces emplois furent crees dans 
l'industrie de la construction et 70 pour cent dans les 
autres industries, surtout celles de la fabrication, des 
metiers et des services. Ainsi, pour chaque annee
personne d' emploi de construction creee par 
l'ensemble des depenses faites par l'industrie de la 
construction residentielle, environ 2,3 emplois furent 
crees dans d'autres secteurs de l'economie. 
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Les depenses engagees dans la renovation ont un 
impact economique beaucoup plus grand que celles 
engagees dans la construction nouvelle puisque la 
premiere fait appel a. un plus fort pourcentage de 
main-d'(Euvre, en supposant toutefois que les travaux 
de renovation sont effectues par les entrepreneurs et 
non par les proprietaires eux-memes. 

Tabieau8.tmpac".r remploi,,~peneestotaresen 
. . COnetruCilonrfaldefttlelle.par Industrle. 
~1.· ... 

Milliers d'annes-personnes 
Industrie Directes Indirectes Induites Total 

Construction" a18,3 2,5 8,4 329,2 

Fabrication 0,0 135,1 81,1 216,2 

Transport, 
communication et 
services publics 0,0 26,1 42,2 68,3 

Corps de metier 0,0 53,5 143,5 197,0 

Finance, assurance 
etimmobilier 0,0 12,7 39,4 52,1 

Services 0,0 40,0 98,7 138,7 

Autres: 
agriculture 0,0 2,4 33,1 35,5 
foresterie 0,0 7,6 1,0 8,6 
pecha, chasse 
at trappe 0,0 0,1 0,7 0,8 

industrie miniere, 
mineraux et 
domaines connexes 0,0 3,0 1,7 4,7 

Total 318,3 283,0 449,8 1051,1 

Source: document de travail numero 3. 
" Surtout I'industrie du logement majora de I'emploi de certains corps de metiers 
specialises. 

IMPACTS REGIONAUX SUR L'EMPLOI 

Puisque la construction residentielle utilise un fort 
niveau de main-d'(Euvre sur place, une grande partie 
de son impact economique demeure dans Ie voisinage 
du lieu de construction. La proportion des emplois 
directs, indirects ou induits crees par la construction 
residentielle qui demeure dans la province ou les 
travaux sont effectues varie de 45 pour cent dans l'ile
du-Prince-Edouard, a. Terre-Neuve et en Saskatchewan 
a. 81 pour cent en Ontario. 

Habituellement, la province dans laquelles les 
travaux de construction residentielle sont effectues 
beneficie de la totalite de l'impact de la creation 
d' emplois directs. TOlitefois, les impacts des emplois 
indirects et induits s'etalent tres differemment. En 
Ontario, et a. un moindre degre au Quebec, la majorite 
des impacts decoulant des depenses engagees dans la 
construction residentielle demeurent dans la province. 

Pour les autres provinces, une proportion importante 
de l'emploi total cree par l'industrie de la construction 
residentielle s'en va en Ontario (20 a. 25 pour cent du 
total) et egalement, a. un moindre degre, au Quebec. 

II semble donc que les avantages economiques 
decoulant des depenses consacrees aux travaux de 
construction residentielle, dans n'importe quelle 
province, sont directement lies au degre de diversifica
tion de la base economique de la province. 

INSTABILITES CYCLIQUE ET 
SAISONNIERE 

L'instabilite cyclique renvoie a. d'une tendance a. long 
terme et a constitue une preoccupation particuliere de 
l'industrie du logement pendant toute la periode 
d'apres-guerre. Bien que l'instabilite cyclique ne soit 
pas exclusive a. l'industrie du logement, elle est 
beaucoup plus marquee dans cette industrie que dans 
l'ensemble de l'economie. Ceci est surtout dl1 a. la 
grande dependance de l'industrie du logement des 
emprunts et, par consequent, sa vulnerabilite aux fluc
tuations des taux d'interet. 

La nature cyclique de la construction residentielle a 
change pendant la periode d'apres-guerre. Pendant la 
majorite des 25 premieres annees de cette periode, Ie 
logement tendit a. etre contre-cyclique, c' est-a.-dire que 
la construction residentielle fonctionnait a. rebours de 
l'ensemble de l'economie; ail cours des 15 dernieres 
annees, Ie comportement a ete plus pro-cyclique. Les 
mesures entreprises vers la fin des annees 60 afin 
d'integrer Ie marchl'! hypothl'!caire au grand marchl'! 
des capitaux semblent avoir eu avoir contribue a. ce 
changement. Les depenses engagees dans la renova
tion ont ete beaucoup moins cycliques que Ia construc
tion neuve, surtout a. partir du milieu des annees 70. 

L'industrie du logement a egalement ete caracterisee 
par une instabilite inherente aux conditions clima
tiques et a. la saisonnalite de la demande. Les travaux 
executes de fac;on traditionnelle sont beaucoup moins 
nombreux pendant Ie premier trimestre et quelque peu 
moins nombreux pendant Ie deuxieme trimestre qu'ils 
ne Ie sont pendant Ies deux derniers trimestres. 
Contrairement a. la croyance populaire, Ia construction 
de maisons neuves n' est pas caracterisee par une 
diminution de son instabilite saisonniere, du moins 
pas depuis de debut des annees 60; en fait, on a meme 
constate une diminution Iegere des mises en chantier 
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pendant Ie premier trimestre. Les depenses en 
renovation sont encore plus saisonnieres que celles de 
la construction neuve. 

LOGEMENT ET POLITIQUE DE 
STABILISATION 

L'utilisation du secteur du logement comme outil de 
stabilisation de l' economie en general a ses "pro
moteurs et ses detracteurs. Les arguments invoques 
en faveur de son utilisation comme moyen de stabili
sation de la production de logements comprennent 
une augmentation d' efficacite, une reduction des prix 
et du nombre de faillites dans I'industrie du logement. 
D'autre part, on soutient que Ie secteur du logement se 
prete tres bien comme outil de stabilisation econ
omique puisque la stimulation de ce secteur s' est 
generalement traduit par une al,lgmentation de 
l'emploi a travers Ie pays et peu de debordements sur 
les marches d'autres pays par Ie biais d'importations. 
Pendant la periode d' apres-guerre, la politique 
monetaire est stlrement l'element qui a eu Ie plus fort 
impact sur Ie comportement cyclique du secteur du 
logement et a ete suivi a cet egard par Ie mesures 
prises afin de proteger Ie logeinent des periodes 
d'instabilite de l' economie en general. La politique 
fiscale generale a joue un role beaucoup plus modeste 
a ce chapitre. 

Les mesures contre-cycliques specifiques adoptees 
par Ie gouvemement federal a I'endroit du logement 
ont connu un succes mitige. Les programmes de prets 
directs lances par la SCHL a divers moments entre la 
fin des annees 50 et Ie debut des annees 70 semblent 
avoir eu des effets stabilisateurs et destabilisateurs. Le 
Programme canadien d' encouragement a l' accession a 
la propriete (PCEAP) lance au milieu de 1982, pendant 
la plus forte depression economique depuis les annees 
30, eut des repercussions positives a court terme sur 
les mises en chantier, bien qu'il semble evident que Ie 
programme a dure plus longtemps que necessaire 
pour assurer la stabilisation qu'il visait. Un autre 
programme visant a stimuler les depenses de renova
tion en 1982-1983 -Ie Programme canadien de reno
vation des maisons (PCRM) - a eu des retombees 

economiques beaucoup moins importantes que celles 
du programme PCEAP a cause du beaucoup plus 
faible volume d'investissements prives stimules pour 
chaque dollar de subside verse. 

II semble que Ie gouvemement federal sera moins 
enclin qu'auparavant a s'en remettre au secteur du 
logement pour stimuler I' economie; la politique 
publique actuelle, qui a rec;u l'appui du secteur prive, 
est d'eviter de se servir du secteur du logement de 

. cette· fac;on. Ceci est attribuable a la diminution de 
l'importance economique du logement et aux impacts 
economiques en apparence relativement faibles 
decoulant des subsides accordes au secteur de la 
renovation en pleine expansion. Le secteur du 
logement conserve toutefois certains avantages en 
termes de stabilisation. En outre, il se pourrait fort 
bien qu'il soit po~sible d'elaborer des programmes 
destines a stimuler les depenses dans Ie secteur de la 
renovation qui aient des impacts positifs beaucoup 
plus significatifs que ceux du PCRM. 

RESUME DU CHAPITRE 

Les grandes lignes du role et de I'impact economiques 
du secteur du logement sont les suivantes : 

• l'importance du secteur du logement dans l'econ
omie en general pendant les annees 80 est beaucoup 
moindre qu' elle ne l' etait pendant la plus grande 
partie de la periode d'apres-guerre, surtout pendant 
les annees 50 et 70. 

• Les travaux de renovation residentielle effectues 
par les entrepreneurs comportent un plus fort taux de 
main-d'reuvre sur place que les travaux de construc
tion de maisons neuves. Cet impact sur l'emploi est 
toutefois en partie compense par une diminution des 
depenses en materiaux de construction, ce qui a pour 
effet de reduire la creation d' emplois hors chantier 
dans la fabrication et dans les autres industries. 

• La construction residentielle dans une province a, a 
divers degres, des repercussions economiques favo
rabIes dans la plupart des autres provinces. 
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• Le secteur du logement a ete caracterise par une 
instabilite cyclique pendant toute la periode d'apres
guerre, bien que son comportement soit passe de 
contre-cyclique a plus sensiblement pro-cyclique au 
cours des 15 demieres annees. 

• Contrairement a la croyance populaire, la construc
tion de maisons neuves n'est pas caracterisee par une 
diminution de son instabilite saisonniere, du moins 
pas depuis de debut des annees 60. 

• L'utilisation du secteur du logement comme outil 
de stabilisation de l'economie en general a ses pro
moteurs et ses detracteurs. La politique publique 
actuelle, qui a re~u l'appui du secteur prive, est 
d' eviter de se ser~ir du secteur du logement de cette 
fa<;on. 
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CHAPITRE 7 
CONCLUSIONS 

La presente etude s'est penchee sur I'industrie du 
logement et ses quatre grandes composantes (les 
constructeurs de maisons unifamiliales, les pro
moteurs fonciers residentiels, les promoteurs d'im
meubles d'habitation et les renovateurs residentiels) 
en termes des caracteristiques de I'industrie et des 
methodes de production. Elle souligne l' evolution de 
l'industrie du logement depuis la fin du deuxieme 
conflit mondial et les changements qu'elle devrait 
subir du milieu des annees 80 a. la fin des annees 90. 
Cette revue tres poussee permet de tirer plusieurs 
conclusions dont certaines sont susceptibles 
d'interesser les preneurs de decisions tant de l'indus
trie du logement que des paliers gouvernementaux. 

• L'objet de l'industrie du logement est de creer un 
produit et son environnement commercial. 

L'industrie du logement en general et les secteurs de 
la construction de maisons unifamiliales et de la reno
vation en particulier sont caracterises par I' absence 
frappante de grandes entreprises ceuvrant au plan 
national. La structure de I'industrie varie toutefois en 
fonction des divers secteurs du marche. 

La presence d'un grand nombre de petites entrepr
ises dans les secteurs de la construction de maisons 
unifamiliales et de la renovation souligne la facilite 
d'accession a. cette industrie qui a prevalu au cours de 
la periode d' apres-guerre, la fragmentation de la 
demande en matiere de logement et Ie fait que Ie 
logement est assujetti a. des emplacements specifiques. 

Les differences structurelles entre les marches font 
ressortir en grande partie les differences au niveau 
local comme les variations dans les types de tenure 
fonciere ou de la reglementation des methodes de 
construction et d' amenagement foncier. 

Le fait que la construction sur place soit encore Ie 
trait Ie plus caracteristique de la construction domicili
aire reflete largement l' environnement commercial et 
la structure industrielle qui en resulte. 

• L'industrie du logement s'adapte rapidement a. 
I'evolution du marche et beaucoup moins a. celIe de la 
technologie. 

La structure intrinseque de I'industrie du logement 
s' est montree tres adaptable aux changements propres 
a. son marche par ses periodes d' expansion ou de repli. 
Toutefois, ces memes attributs contribuent a. inhiber la 
vigueur de la plupart des entreprises ceuvrant dans Ie 
domaine de I'industrie du logement face a. I'adaptation 
aux changements technologiques souhaitables. 

• Les progres realises par l'industrie du logement au 
cours des quarante dernieres annees sont attribuables 
a. la grande collaboration entre les secteurs prive et 
gouvernemental. 

Au niveau federal, la Societe canadienne d'hy
potheques et de logement a joue un role preponderant 
dans I'evolution de l'industrie du logement moderne. 
Ce rapport s'est avere particulierement critique au 
cours des premieres annees d'apres-guerre lorsque 
I'industrie traversait sa crise d'adolescence. 

La confiance dans Ie secteur prive et Ie puissant 
attrait que constitue Ie profit, sous la surveillance gou
vernementale par Ie biais de codes et de reglements 
relatifs au batiment, ont fortement contribue a. doter Ie 
Canada d'un niveau de logement qui se situe parmi les 
plus eleves au monde. Le gouvernement federal et, de 
plus en plus, les gouvernements provinciaux, s' en sont 
remis au marche prive pour la production de loge
ments de types et de qualites abordables pour une 
large tranche de citoyens canadiens. Les gouverne
ments ont egalement joue occasionnellement Ie role de 
stabilisateur pendant les periodes economiques 
difficiles. 

Les gouvernements ont determine Ie cadre visant la 
production de logements, sans toutefois s'interesser a. 
leur construction proprement dite. Outre l' etablisse
ment de ce cadre destine au secteur prive, les gouver
nements du Canada ont joue un role tres important 
dans Ie financement du logement pour les personnes a. 
faibles revenus dont les besoins en matiere de loge
ment ne sont habituellement pas combles par Ie 
secteur prive. Dans ce cas-la., c' est au secteur prive 
que la construction de ces logements etait confiee. 
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• L'industrie du logement se trouve dans une 
periode de transition. 

L'industrie du logement n'aura dorenavant pas a 
produire autant d'unites de logement qU'auparavant a 
moins que la croissance demographique se modifie 
tres sensiblement sous 1'effet d'une augmentation 
substantielle de 1'immigration. Les marches de 
nouveaux logements sont appeles a diminuer et a 
devenir plus discrets. L'industrie du logement devra 
developper ses capacites afin de satisfaire et de 
desservir les nouveaux marches emergents qui 
engloberont une plus vaste de gamme de logements 
adaptes aux divers styles de vie. 

Parallelement, 1'industrie du logement devra etre en 
mesure de tenir compte de l'accroissement de 1'impor
tance economique du secteur de la renovation. Au fur 
et a mesure que nous nous approchons du tournant du 
siec1e, il faudra proceder a la renovation d'une plus 
grande proportion du parc de logements national. 
Cette evolution ouvre de grandes possibilites d'activite 
susceptibles de compenser en grande partie les pertes 
envisagees dues au dec1in du volume de constructions 
neuves. Elle entrainera Ie developpement d'une 
industrie faisant appel a une gamme de competences 
differente de celle que la construction neuve necessite. 
De plusieurs fac;ons, la renovation lance des defis 
semblables a ceux qu'il fallut relever au cours des 
annees d'apres-guerre alors qu'il fallait imperieuse
ment stimuler la production de tres nombreux nou
veaux logements au plus bas cout possible. 

• Offre fonciere -Ie facteur de production Ie plus 
complexe. 

La production de terrains residentiels viabilises 
constitue Ie seul facteur de production de l' etape de la 
construction domiciliaire qui n' est pas directement 
regie par les fluctuations du marche. Le mecanisme 
des prix des terrains ne fonctionne que de fac;on 
indirecte. La mise en ceuvre de services communs 
dans les regions en voie de developpement est sensi
blement fonction des gouvernements municipaux et 
provinciaux tandis que la planification et Ie lotisse
ment sont habituellement realises par Ie secteur prive. 

Bien que les proprietaires et les promoteurs fonciers 
soient interesses a offrir davantage lorsque Ie marche 
est plus favorable et plus proinetteur, ils ne peuvent 
aller de 1'avant a moins que les services communs ne 
soient deja en place et sans une tres grande collabora
tion des municipalites et, souvent, des gouvernements 
provinciaux quant a l'etude et a 1'approbation de leurs 
plans. Les actions des municipalites ne sont pas 
necessairement dec1enchees par Ie mecanisme des prix. 
Par consequent, 1'attitude des autorites municipales 
relativement a la croissance de la demande de terrains 
domiciliaires viabilises a plutot tendance a accuser un 
certain retard par rapport aux actions des proprietaires 
et promoteurs fonciers du secteur prive. 
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