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INTRODUCTION 

Le present document traite de I'evolution technolo­
gique en matiere de construction domiciliaire pendant 

I'apres-guerre, et plus particulierement du changement 
technologique en matiere de construction de biitiments 

neufs. 

ORIENTATION DU DOCUMENT 

Ce sont surtout les progres de la construction des 
maisons unifamiliales qui retiennent ici I'attention en 

raison de !'importance de ce secteur et du fait que nous 
disposons d'une base de renseignements plus complete 
sur les changements considerables survenus dans cette 
industrie pendant I'apres-guerre 1. Les changements 
sont etudies par la description du produit et des 
procedes de production it trois epoques successives : Ie 

milieu des annees 40, Ie milieu des annees 60 et Ie 
milieu des annees BO. Les immeubles d'habitation et 
leurs procedes de production sont etudies pour la 
meme periode. Quant au secteur de la renovation, it la 
main-d'reuvre et it la question fondamentale de 
I'amenagement foncier, ces elements sont etudies de 

fa~on globale. 

L'industrie a suivi deux courants assez distincts 
dans sa recherche du volume de production, de l'eco­
nomie et du controle. La grande majorite des construc­

teurs sont toujours demeures dans ce que I' on peut 
appeler Ie courant principal: construction sur place, 
mais avec adoption ou imitation de bon nombre de 
procedes d'usine. L'ensemble des fabricants de 

materiaux et d'equipement, des distributeurs, de la 

main-d'reuvre, des preteurs, des legislateurs et des 

pouvoirs publics de tous les paliers - y compris les 
inspecteurs de chantier - ont tout naturellement 

evolue dans Ie sens de ce grand courant. Par ailleurs, 
un nombre restreint de constructeurs, de fournisseurs 
de materiaux ou d'entrepreneurs de l'exterieur de I'in­
dustrie ont suivi un second courant, it la recherche 

d'un meilleur volume de production, d'une plus 
grande economie et d'un meilleur controle en depla­
~ant la plus grande partie ou la presque totalite de la 
production des maisons dans une usine proprement 

dite. Bien que ce soit surtout l'evolution des procedes 

de production du courant principal qui retiennent 
l'attention ici, nous nous interessons egalement au 
courant de fabrication en usine pour toute la periode. 

Ce dernier courant a eu un apport substantiel aux 

progres realises dans la construction sur place et son 
histoire permet de demontrer les effets de diverses 
contraintes. 

PIAN DE L'OUVRAGE 

Le present document se divise en six chapitres. 

• Le chapitre premier decrit Ie produit des construc­
teurs de maisons unifamiliales et Ie procede de produc­
tion de base au milieu des annees 40, des annees 60 et 
des annees BO. Nous suivons it la fois Ie courant 
principal et Ie courant de production en usine. 

• Le chapitre deux decrit les immeubles d'habitation, 
leurs methodes de production et I'evolution it cet 
egard, it peu pres comme nous Ie faisons pour les 
maisons unifamiliales. 

• Le chapitre trois traite de la renovation residen­
tielle : comment I'industrie a reagi sur Ie plan technolo­
gique, dans la mesure ou nous en sommes au courant, 
it I'evolution des besoins et des debouches. 

• Le chapitre quatre eclaire quelque peu la compo­
sante de main-d'reuvre du marche de Ia construction 

domiciliaire : Ies sources de main-d'reuvre sur Ie 

chan tier, Ies niveaux d'instruction et de formation ainsi 

que Ies aut res caracteristiques de cet intrant important. 

• Le chapitre cinq expose certains aspects-des du de­
veloppement foncier : comment on «produit» des 
terrains viabilises et comment ce processus a evolue. 

• Le chapitre six resume les principales conclusions 
du document. 

1 



CHAPITRE PREMIER 
LES MAISONS UNIFAMILIALES : LE PRODUIT ET LE 
PR 0 CEDE 

Aucun autre grand produit de consommation n'a si 
peu evolue dans son apparence, sa structure et son 
rendement fonctionnel depuis les quelques dernieres 
decennies que la maison unifamiliale. Bon nombre de 
maisons construites au Canada en 1946 ou en 1906, 
voire au milieu du XIX" siecle ou meme a la fin du 
XVIII", s'inserent encore de fa<;on tout a fait satisfai­
sante, meme avec fierte, parmi leurs successeurs mo­

dernes. Souvent sans avoir ete renovees, ces maisons 
abritent maintenant leur troisieme ou quatrieme gene­
ration d'habitants a l'interieur de la meme charpente, 
raisonnablement entretenue, dotee d'une nouvelle 

cuisine, d'une nouvelle salle de bains, d'un filage et 
d'une plomberie neuve, et habillee de nouveaux 

revetements imitant les anciens. Toutefois, Ie produit a 
effectivement evolue et il Y aeu des changements 
considerables dans Ie procede de production. 

Nous traitons d'abord de l'evolution du produit, la 
maison, avant de passer au procede de production. En 

general, seule l'evolution des composantes qui 
influencent la forme ou la fonction de la maison est 

etudiee a la rubrique du produit; ceux qui influencent 
surtout la production sont traites a propos du procede. 
Plusieurs changements influencent a la fois Ie produit 

et Ie procede. 

HISTORIQUE 

L'origine des changements remonte d'avant la Seconde 
Guerre mondiale, et surtout aux annees de guerre. II 
peut etre utile de retracer ces racines pour bien com­

prendre les projets technologiques que comportait deja 
la maison du milieu des annees 40, qui constitue notre 

point de depart. 

L'apparition de 1'0ssature de bois pendant la 

deuxieme moitie du XIX" siecle est attribuable a la 

production massive de clous bon marche, qui vinrent 
rem placer les clous forges a la main, et a l'apparition 
du bois de sciage. L'ossature a claire-voie, originaire 
de la region de Chicago, caracterisee par sa legerete et 
son utilisation rationnelle du sciage mecanique, 

rempla<;ait les charpentes de bois d'reuvre contreven­
tees de I'Est. Cette methode de construction artisanale 
faisait appel a des elements de bois d'reuvre tailles a la 
hache dans un agencement de poteaux et de poutres, a 
cadres principaux a tenons et mortaises, avec de lourds 
etais ou jambes de force, des cadres intermediaires 
guere plus legers Oe plus souvent structuralement 
inutiles) et tres peu de clous. 

D'autres methodes de construction ont ete popu­
laires dans certaines regions et trois d' entre elles ont 
survecu jusqu'a dernierement: la construction piece 
sur piece au Quebec, la ma<;onnerie pleine de I'Ontario 
et les maisons en rondins tailles a la main ou usines. 

Les deux premieres methodes ont ete beaucoup 
utili sees dans les villes, tandis que les maisons en 
rondins interessent toujours un certain nombre de 
proprietaires-constructeurs dans les regions rurales. 
La construction piece sur piece s'est repandue dans 
une bonne partie du Quebec, puis dans l'Ouest (ou elle 
porte en anglais Ie nom de «Red River Frame») avec les 

premiers colons fran<;ais du Manitoba. Cette technique 
utilise d'ordinaire des planches de pin de 75 mm 
(3 pouces) d'epaisseur, empilees horizontalement sur 

Ie cote, entre des planches verticales assemblees en 

queue d'aronde pour constituer un cadre. Les maisons 

dites de ma<;onnerie pleine de I'Ontario avaient la 
paroi exterieure des murs en brique et les parois 
interieures en brique, en blocs ou en tuiles, la finition 
interieure etant appliquee sur des fourrures de bois 
clouees dans la ma<;onnerie. Les planchers, les toits et 
les cloisons etaient a ossature de bois dans les deux cas. 

II est interessant de signaler que ces deux types de 
construction dominaient respectivement dans Ie noyau 

urbain de Montreal et de Toronto, dans chaque cas en 

raison des possibilites de resistance au feu dans des 
centres a construction tres dense; chacune de ces 

methodes a disparu a peu pres completement dans les 

annees 60. Les deux exigent beaucoup de main­
d'reuvre et il faudrait de nos jaurs une charpente 
beaucoup plus considerable ou des espaces permettant 
de recevoir les isolants thermiques maintenant 
necessaires. 
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11 Y a eu avant et pendant la guerre des change­
ments notables en ce qui concerne la forme des mai­
sons. Les constructeurs et les concepteurs ont com­
mence a se preoccuper de la facilite de production, 
c'est-a-dire qu'ils recherchaient des formes simples fa­
vorisant l'efficacite. Les styles «Cape Cod» et «Salt 
Box» firent leur apparition dans certains centres 
urbains vers les annees 30. Us ont me encore simplifies 
en fonction des programmes de logement de temps de 
guerre, qui ont connu un succes notable. Les elements 
comme les lucarnes, les noues, les verandas, les coins 
et recoins ont me eliminesj on recherchait une petite 
maison facile a produire et a habiter 1. 

On verra dans les sections suivantes comment l'in­
dustrie de la construction domiciliaire a adopte et mis 
au point de petites maisons, simples, faciles a produire 
et a habiter, de meme que des methodes et des techno­
logies de production tout au long d'une periode 011 
l'on avait manifestement besoin d'un grand nombre de 
bonnes petites maisons. Plus tard (entre Ie milieu des 
annees 60 et Ie milieu des annees 80), Ie marche recla­
mant de nouveau de grandes maisons tres decorees et 
compliquees, les constructeurs ont repondu a cette 
demande avec une egale facilite. 

LA MAISON UNIFAMILIALE DES 
ANNEES 40 : PRODUIT DE BASE DE 
L'INDUSTRIE MODERNE DE LA 
CONSTRUCTION DOMICILIAlRE 

La description-repere qui suit represente Ie produit 
typique des constructeurs de maisons dans la derniere 
moitie des annees 40. Comme nous l'avons indique 
dans Ie document de travail n° 1, Ie produit du 
proprietaire-constructeur n'est pas considere comme 
faisant partie de la production de l'industrie. S'il est 
probablement vrai que ces maisons constituaient une 
partie substantielle de la production totale, il etait 
sou vent, comme maintenant, difficile de distinguer ce 
produit de celui des constructeurs professionneis. 

FORME ET TAILLE: Ie petit bungalow est demeure Ia 
forme la plus populaire, maintenant la tendance de la 
production des annees de depression et de la guerre. 
L'habitation a un etage et demi, qui avait Ia meme 
origine, connaissait egalement une faveur considerable 
et Ia maison a deux etages revenait egalement en 
vogue. Le programme de ]a SCHL garantissant aux 

batisseurs Ie rachat des proprietes (voir Ie document de 
travail n° 1), meme s'il ne portait que sur une tres 
petite fraction de Ia production totaIe, a beaucoup con­
tribue a pousser les constructeurs et les concepteurs a 
se concentrer sur Ies trois formes de petites maisons de 
base; les cahiers de modeles de petites maisons de la 
SCHL de meme que ses services des plans ont ete tres 
populaires et leur efficacite ne fait aucun doute : on en 
voit la preuve partout au Canada 2. 

L'ingeniosite du concepteur etait mise a rude 
epreuve lorsqu'il s'agissait de maximiser l'espace 
habitable d'un bungalow, par exempIe, de 7,3 metres 
sur 9,8 metres (24 pieds sur 32 pieds), dimensionne en 
fonction de la taille du bois d'ceuvre et des materiaux 
en feuille, ou dans une maison d'un mage et demi qui 
ne se distinguait de la premiere que par une meilleure 
utilisation de l'entretoit. L'espace habitable etait Ie 
plus souvent de 71 a 93 metres carres (770 a 1 000 pieds 
carres) pour ces deux formes de maisons et de 
111 metres carres (1 200 pieds carres) pour les maisons 
a deux etages. Ces produits, et d'autres produits 
typiques des annees 40, font toujours partie du parc 
canadien de logements, d'ordinaire apres des expan­
sions et des renovations qui Ies ont souvent rendus 
meconnaissables. 

SoUS-SOL : Ie sous-sol a plancher en terre, humide et 
bas, avait presque totalement ete remplace par Ie sous­
sol pleine hauteur a plancher en bmon des Ie milieu 
des annees 40. 

L'utilisation massive des vides sanitaires sous Ies 
maisons «temporaires» fort bien construites par Ie 
Wartime Housing Limited s'est averee de courte duree 3. 

Des la fin des annees 40, les locataires achetaient les 
maisons de la WHL et y amenageaient des sous-sols 
pleine hauteur avec calorifere a air chaud. La renova­
tion connaissait deja une certaine vogue au moment 011 
naissait l'industrie moderne de la construction 
domiciliaire 4. 

OsSA TURE : au milieu des annees 40, ]a maison type se 
montait assez efficacement grace a Ia methode de 
construction a plate-forme qui rempIac;ait Ia methode a 
claire-voie utilisant des poteaux muraux pleine 
hauteur, meme dans les maisons a deux etages s. Les 

planchers maient construits a l'aide de solives de bois, 
d'ordinaire espaces de 400 miIlimetres (16 pouces) 
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centre a centre, Ie premier etage 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 d'ordinaire constitue 
de planches de 20 millimetres (epaisseur nominale 
d'un pouce) posees en diagonale en travers des solives, 
de sorte que Ie parquet en lames de bois dur etait aussi 

bien appuye dans un sens que dans I'autre. Les solives 
etaient laborieusement entretoisees une fois seches et Ie 

sous-plancher pose. 

Le toit en pente 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. II 

resistait assez faiblement aux charges dues a la neige et 
au soulevement dil au vent, mais il s'etait com porte de 
fac;on generalement satisfaisante pendant plusieurs 
decennies auparavant et continue de Ie faire de nos 
jours. 

REV~TEMENT ET PAREMENT: l'ossature des murs exte­

rieurs et du toit etait habituellement fermee a l'aide 
d'un revetement de planches de 20 millimetres (epais­
seur nominale d'un pouce), mais les panneaux de 
fibres n'etaient pas rares lorsqu'on utili sa it un pare­
ment de brique ou de stuc. Le mur etait en suite rendu 
etanche au moyen d'un papier de revetement asphalte 
conc;u pour retarder la penetration du vent et repous­

ser l'eau qui aurait pu s'infiltrer a travers les parements 
et les moulures. Les revetements et les papiers etaient 

deja utilises de cette maniere depuis plusieurs 

decennies. 

La couverture etait d'ordinaire recouverte de 

bardeaux d'asphalte a surface minerale. L'utilisation 
des bardeaux de bois et d'amiante-ciment etait deve­
nue rare. Les parements muraux en bois, qui devaient 

etre peints sur place, comprenaient les types a planche 
a gorge et ceux a mi-bois, que l' on retrouvait surtout 
dans les petits centres de I'Est. Lc parement de brique 
dominait largement dans les centres urbains de 
l'Ontario et du Quebec et Ie stuc dans certaines regions 
de 1'00est 6. 

PORTES ET FEN~TRES : les fenetres etaient en grande 
partie du type a coulissement vertical avec cadres et 
chassis en bois, pourvues de contre-fenetres separees. 

La surface vitree etait d'environ 10 p. 100 de la surface 
utile de plancher. Les portes etaient a panneaux mas­
sifs et la porte d'entree etait souvent munie d'une 

fenetre. 

ISOLATION: l'usage de I'isolant n'etait pas universel, 
mais on Ie retrouvait dans la plupart des maisons cons­
truites par les constructeurs au milieu des annees 40, 

au moins lorsque la construction relevait de la Loi 
nationa1e sur l'habitation; on exigeait une valeur RPI 
minimum de 1,17 (R 6,67) pour les murs ou les pla­

fonds des maisons LNH. Le vide sous comble com pre­
nait habituellement 50 ou 75 millimetres (2 ou 

3 pouces) de vermiculite, de copeaux de bois traite a la 
chaux ou de laine minerale en vrac ou 50 millimetres 
(2 pouces) de laine minerale en nattes. Ces dernieres 
servaient egalement a isoler les murs exterieurs. Un 

pare-vapeur en papier kraft-asphalte recouvrait la face 
interieure des nattes d'isolant des murs et des pla­
fonds, et des rouleaux du meme papier etaient places, 
en chevauchant les bords, sous les solives du plafond 

pour former un pare-vapeur. 

FINIS INTER lEURS : les murs et les plafonds etaient finis 
au platre sur lattis de gypse ou sur lattis isolant de 
panneau de fibre; ces deux derniers materiaux rempla­
c;aient de plus en plus Ie lattage de bois. Les planchers 
etaient d' ordinaire recouverts de lamelles de bois de 
feuillus avec des carreaux de linoleum ou d'asphalte 
dans la cuisine et la salle de bains. Les moulures et la 
menuiserie interieures etaient en bois, verni ou peint. 

COMMODITES : la cuisine etait souvent petite, par 
exemple, 4,7 metres carres (50 pieds carres). Les 

armoires etaient frequemment en pin ou en sapin de 
Douglas massif. Le dessus des comptoirs etait d'ordi­

naire recouvert de linoleum mais on trouvait aussi du 
bois peint ou des panneaux durs trempes. La cuisine 
pouvait comprendre 2,4 metres (8 pieds) de comptoir, 
y compris un evier simple, avec armoire au-dessus et 

en dessous. II n'y avait qU'une seule salle de bains, a 

trois elements, d'ordinaire munie d'une petite armoire 
a medicaments, mais rarement d'un evier monte dans 
une armoire. 

SERVICES: I'entree electrique n'etait que de 30 ou 

50 amperes, c'est-a-dire suffisante pour I'edairage, Ie 
refrigerateur, la cuisiniere, la lessiveuse, un petit 
chauffe-eau et des petits outils et appareils menagers. 
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Les canalisations d'eau etaient generalement en cuivre, 
ce materiau ayant largement remplace l'acier galvanise 
depuis plusieurs annees. Les conduites d'evacuation 
et de ventilation etaient en fonte, l'acier galvanise 

demeurant en usage pour les tuyaux de petit diametre. 

Les maisons etaient generalement chauffees a l' air 
pulse, systeme qui avait en grande partie remplace les 
caloriferes a gravite et les chaufferettes. Le chauffage 
hydraulique a toutefois conserve une certaine popula­

rite dans certaines parties des provinces de l' Atlan­
tique jusqu'a tres recemment. On se chauffait encore 
tres souvent au charbon ou au bois, mais ces combus­
tibles etaient souvent remplaces par Ie mazout dans 
l'Est et par Ie gaz naturel dans l'Ouest. Dans les instal­
lations a air chaud pulse, les registres d'alimentation 
etaient places dans les c1oisons centrales et soufflaient 
l'air chaud vers les murs exterieurs; les registres de 
reprise d'air etaient places aux murs exterieurs ou pres 
de ceux-ci, d'ordinaire encastres dans Ie plancher sous 
les fenetres. 

Malgre la secheresse de ces maisons l'hiver (leur 
manque d'etancMite contribuait a diminuer l'humi­
dite), on exploitait rarement la possibilite d'ajouter des 
humidificateurs aux installations de chauffage a air 
chaud. 

LA MAISON UNIFAMILIALE DU 
MILIEU DES ANNEES 60 : UN PEU PLUS 
GRANDE ET EXIGEANT MOINS 
D'ENTRETIEN 

FORME ET TAILLE: si les maisons unifamiliales neuves 

etaient Ie plus souvent des bungalows des annees 50, 
soit une replique a plus grande echelle de celui des 
annees 40, on retrouvait dans les annees 60 un nombre 

considerable de maisons assez compliquees a mi-etage. 
Les acheteurs desiraient plus d'espace et un style plus 
elabore; l'industrie a repondu a la demande; on s'inte­
ressait un peu moins a la frugalite de conception et a la 
facilite de production. Meme les bungalows avaient 
souvent un plan d'etage en L et les maisons a deux 

etages faisaient concurrence aux maisons a mi-etage, 

surtout dans l'ouest et Ie centre du Canada. La plupart 

des modeles de maisons etaient a aire ouverte; a taille 
egale, on n'y trouvait pas la meme inti mite ni la meme 
facilite d'utilisation que dans leurs pr&iecesseurs. 

Mais ces maisons etaient plus grandes, mieux eclairees, 
dotees de finis d' entretien facile et de commodites 
diverses. L'espace utile etait habituellement de 100 a 
110 metres carres (1100 a 1 300 pieds carres); rares 

etaient les maisons plus petites, mais on en trouvait de 

beaucoup plus grandes. 

SoUS-SOL: les sous-sols n'avaient guere change par 
rapport au milieu des annees 40, si ce n'est qu'on 

retrouvait dans les maisons a mi-etage une combinai­

son de vide sanitaire et de so us-sol pleine hauteur. Le 
processus de production s'etait toutefois transforme 
dans la plupart des regions, comme nous l'exposerons 
plus loin dans les sections traitant de la production. 

OsSATURE : les poteaux muraux etaient plus petits que 
dans les annees 40 et il y avait aussi des changements 
plus remarquables. La poutre maitresse sous Ie plan­
cher du rez-de-chaussee etait maintenant en acier 
plutot qu'en bois. Le contreventement diagonal des 
murs avait essentiellement disparu au Canada, en 
raison de la resistance au gauchissement des panneaux 

de revetement. Les fermes de toit remplac;aient la 
construction traditionnelle a solives et a chevrons dans 
une grande partie de l'industrie 7. 

REV~TEMENTS ET PAREMENTS: les revetements et pare­
ments ont connu une evolution substantielle par 

rapport a ceux de la maison typique du milieu des 
annees 40. Les revetements et sous-planchers en 
planches avaient ete presque entierement remplaces 
(sauf dans certaines parties de la region de l' Atlan­

tique) par des materiaux en feuilles : contreplaque ou 

panneaux de fibres pour Ie revetement des murs, 

contreplaque pour les sous-planchers et les revete­
ments de toit. La toiture demeurait inchangee (bar­
deaux d'asphalte). Les parements etaient de plus en 
plus en materiaux prefinis n'exigeant que peu d'entre­
tien. Les dec1ins en aluminium et en panneaux durs 
avaient supplante les declins en bois peints sur place et 
avaient meme remplace la brique dans une partie du 
marche ontarien, tandis que Ie stuc conservait sa 
popularite dans l'Ouest 8. 

PORTES ET FEN~TRES : les portes et fenetres avaient aussi 

evolue. Les contre-fenetres separees avaient cede la 
place aux agencements a double vitrage, soit des 

fenetres hermetiques, soit des fenetres sans chassis a 
coulissement horizontal. Les fenetres coulissant 

5 



horizontalement et, parfois, les fenetres a battant et les 
fenetres a auvent manceuvrable avaient generalement 
remplace les fenetres a guillotine. L'aluminium 
concurrenc;ait Ie bois pour toutes les formes de fe­
netres. On n'entrevoyait pas encore la crise de l'ener­
gie, et pourtant on utilisait souvent les coupe-froid. 
Les surfaces vitrees avaient augmente considerable­
ment dans de nombreux cas; en effet, les fenetres 
panoramiques etaient de rigueur depuis une decennie. 

ISOLATION THERMIQUE : les methodes d'isolation avaient 
commence a se modifier considerablement dans 
beaucoup de maisons, sinon dans la maison typique. 
En raison du cmlt eleve du chauffage electrique, les 
entreprises d'electricite recommandaient la methode 
dite 2-4-6 : 50 millimetres (2 pouces) d'isolant pour les 
murs du sous-sol, 100 millimetres (4 pouces) pour les 
murs a ossature et 150 millimetres (6 pouces) pour Ie 
plafond. Quelques rares constructeurs commenc;aient 
egalement a isoler au meme niveau les maisons 
chauffees au gaz ou au mazout - qui coutaient beau­
coup moins cher que l'electricite - comme argument 
de vente, bien longtemps avant la crise du petrole et les 
augmentations de couto 

Surtout parce qu'elle etait plus maniable, la laine 
de fibre de verre avait essentiellement rem place la 
laine minerale et les nattes etaient utili sees dans la 
plupart des vides sous comble de meme que dans la 
quasi-totalite des murs. Toutefois, dans l'Ouest 
canadien, de nombreux constructeurs optaient pour la 
fibre de cellulose soufflee pour l'isolation des vides 
sous comble; ils s'etaient aperc;us que les grands 
rouleaux de pellicule de polyethylene faisaient de bon 

pare-vapeur dans ce cas. Cette pellicule etait egale­
ment posee dans les plafonds, et parfois dans les murs, 
des maisons chauffees a l'electricite en vue d'offrir une 
meilleure protection contre l'humidite dans des 
maisons caracterisees par une diminution des renou­
vellements d'air et donc par un plus fort niveau 
d'humidite. Dans la maison type, toutefois, Ie pare­
ment de papier de l'isolant continuait a servir de pare­
vapeur; et la maison du milieu des annees 60 - malgre 
des signes avant-coureurs d'une evolution importante 
- ne se distinguait guere au niveau thermique de celle 
du milieu des annees 40. 

FINIS INTERIEURS : les finis interieurs et les commodites 
avaient quant a eux subi des changements substantiels. 
Le lattage et Ie platre avaient cede progressivement et 
ineluctablement Ie pas au mur de plaques de platre. 

On utilisait encore parfois les lamelles de bois de 
feuillus pour la finition des planchers, mais de plus en 
plus les constructeurs ou les acheteurs avaient ten­
dance ales recouvrir de moquette; au milieu des 
annees 60, les constructeurs ont commence a poser la 
moquette directement sur Ie sous-plancher de contre­
plaque. L'utilisation de sous-planchers et de sous­
couches de contreplaque favorisait la popularite des 
plastiques : carreaux de plancher en vinyle amiante, 
couvre-plancher en vinyle coussine ou non. Le 
linoleum et l'asphalte, de meme que les parquets de 
bois de feuillus etaient peu a peu bannis des maisons 
neuves. On utilisait aussi Ie plastique de diverses 
autres fac;ons : les peintures a l'huile «lavables» etaient 
maintenant a base d'huile et d'alkyde, et encore plus 
lavables; les peintures au latex avaient fait des gains 
considerables. Cependant, les moulures et garnitures 
en bois restaient omnipresentes. 

COMMODITES: la cuisine s'etait quelque peu agrandie, 
offrant d'ordinaire environ 9 metres carres (100 pieds 
carres), souvent avec un coin dinette. Les armoires 
etaient presque en totalite en contreplaque ou en 
panneaux de particules plaques, mais elles ressem­
blaient beaucoup aux armoires de bois massif du 
milieu des annees 40. Les dessus de comptoirs etaient 
constitues de lamines de plastique et de papier forte­
ment presses, cJairs et faciles a nettoyer. Deja,les 
bords a angle droit etaient remplaces par des bords 
arrondis d'une seule piece, qui l'emportent sur Ie 
linoleum a tous egards, si ce n'est au chapitre du 
bruit. Les surfaces de travail atteignaient maintenant 
4,6 metres (15 pieds) ou plus, y compris l'evier et la 
cuisiniere, avec armoires completes. La maison neuve 

type offrait maintenant une salle de bains et demie ou 
plus, les eviers etant commodement montes dans des 
armoires. 

SERVICES: I'entree electrique etait passee a 50, 60 ou 
100 amperes. Les canalisations d'eau etaient toujours 
en cuivre, tout comme les tuyaux d'evacuation et de 

ventilation au-dessus du sol. Toutefois, dans ce 
dernier cas, on commenc;ait a trouver des plastiques 
ABS et PVC dont Ie montage etait beaucoup plus 
rapide et qui pouvaient servir tant au-dessus qu'au­
dessous du sol. 

CHAUFFAGE: I'air chaud pulse restait d'usage general. 

La configuration des annees 40 avait ete inversee (pour 
contrer la convection) au debut des annees 50 : les 
registres d'air chaud etaient maintenant situes sur Ie 
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perimetre de la maison, sous les fenetres, et les 

registres de reprise d'air se trouvaient dans Ie hall 
central. Les plinthes electriques commen<;aient a appa­
raitre dans les provinces ou l'electricite etait bon 

marche (I'Ontario, Ie Quebec et Ie Manitoba). La rna i­
son typique etait beaucoup plus etanche a l'air que son 
predecesseur du milieu des annees 40 a cause de l'ame­
lioration des fenetres, des revetements en panneaux et 
des sous-planchers 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 d'une douche en plus 
de la baignoire. Puisqu'il y avait moins de renouvelle­
ment d'air et plus de sources d'humidite, cette maison 
etait generalement plus humide que ses predecesseurs. 
Neanmoins, Ie chauffage a air chaud pulse se pretait 
toujours bien a l'installation d'humidificateurs et la 
maison du milieu des annees 60 etait souvent dotee 
d'un puissant humidificateur a tambour installe en 
parallele avec Ie flux d'air chaud. 

LA MAISON UNIFAMILIALE DU MILIEU 
DES ANNEES 80 

Tout au long des annees 70 et jusqu'au milieu des 
annees 80, l'industrie a continue de s'adapter aux 

exigences et aux possibilites du marche que no us 
avons esquissees dans Ie document de travail n° 1. Les 
acheteurs qui desirent une meilleure maison et les 
menages a deux revenus qui achetent une premiere 
maison se voient offrir des maisons grandes et bien 

amenagees qu'ils desirent manifestement, a l'emplace­
ment desire: la taille et Ie prix de la maison sont 
fonction de l'abondance de terrains viabilises bien 

places. Le COllt de production de la maison elle-meme 
- facteur critique de la mise au point et de la commer­

cialisation de la plupart des grands produits - est 

devenu quelque peu secondaire; comme Ie disait un 

grand constructeur bien etabli, qui, autrefois, cherchait 
a augmenter la productivite et a abaisser les couts: 
«Qui s'interesse main tenant a une economie de 500 $ 

ou de 5 000 $ dans la production d'une maison? 
L' acheteur desire une tres grande maison dans un 

emplacement recherche, et nous avons les emplace­
ments qu'il faut.» La maison du milieu des annees 80 a 
souvent deux fois la taille, et deux fois Ie nombre de 

salles de bains et de commodites par rapport a la 
maison d,es annees 60; la maison unifamiliale compte 

main tenant sou vent deux etages, quatre chambres a 
coucher, 2,5 salles de bains et plus de 186 metres carres 
(2000 pieds carres) d'espace utile. 

Dans une bonne partie de I' Atlantique et de l'Ouest 
canadien ainsi que du Quebec, toutefois, et dans les 
petites villes et les regions eloignees partout ailleurs, 
on continue de construire des maisons modestes de 
meme qu'un nombre restreint de grandes et luxueuses 
habitations. Le plan est toujours en general Ie bunga­
low en L et la maison a mi-etage du milieu des 
annees 60. Ce marche regional de maisons modestes a 
toutefois herite des annees 70 la maison a sous-sol 
sureleve, egalement appelee ranch sureleve, maison a 
entree divisee ou maison a deux niveaux. Ces maisons 
conservent la facilite de production et l'economie de 
cout du bungalow, tout en utilisant Ie sous-sol sureleve 
comme surface habitable, ce qui donne autant d'espace 
utile que dans une maison beaucoup plus grande. 

SoUS-SOL : Ie seul changement notable est l'isolation. 
Les murs des sous-sols sont maintenant communement 
isoles a un facteur R 12, depuis Ie plancher du rez-de­

chaussee jusqu'a au moins 600 millimetres (2 pieds) 
sous Ie niveau du sol. 

Les fondations en bois traite constituent une inno­
vation plus importante, loin d'etre generalisee mais qui 
fait une percee. Cette methode a d'abord ete utili see a 
titre experimental dans les maisons Mark III et Mark W 

(1961 et 1963 respectivement), sous l'egide de l' Asso­
ciation nationale des constructeurs d'habitation 
(maintenant l' Association canadienne des construc­
teurs d'habitation). L'idee d'utiliser Ie bois traite sous 

pression pour la construction de sous-sols pleine 
hauteur a suscite beaucoup d'interet aux Etats-Unis, 

depuis la fin des annees 60 jusqu'a ce jour. Depuis son 

homologation par la SCHL au debut des annees 70, 
cette technique a ete adoptee dans une certaine mesure 
dans plusieurs regions de l'Ouest et ailleurs dans des 

regions eloignees. 

OsSA TURE : Ie remplacement remarquablement rapide 
des elements d'ossature traditionnels de 38 millimetres 
sur 89 (2 pouces sur 4) par des elements de 38 sur 
140 millimetres (2 pouces sur 6) constitue un change­
ment notable. Ce changement permet plus d'espace 
pour l'isolant 9. 
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REV~TEMENTS ET PAREMENTS : la mise au point de 
panneaux structuraux en copeaux de bois constitue 
l'un des plus grands succes canadiens dans Ie domaine 
des mah~riaux de construction. Utilisant en grande 

partie les chutes de production, les panneaux de co­
peaux ont remplace Ie contreplaque pour Ie revetement 
des murs, des toits et meme des sous-planchers. Les 
modifications du Code du batiment les ont rendu ac­
ceptables et en ont meme multiplie les usages. 

La mise au point et l'utilisation des revetements 
isolants ont egalement ete remarquablement rapides et 

efficaces. Les panneaux en polystyrene cellulaire con­
currencent main tenant la laine minerale semi-rigide. 

Apres certains deboires, les declins de vinyle ont 

gagne beaucoup de terrain et concurrencent l'alumi­
nium prefini et les panneaux durs qui avaient com­
mence a remplacer Ie bois plein deux decennies aupa­
ravant. Toutefois, les parements de brique et de stuc 
demeurent toujours populaires en Ontario et dans les 
regions de l'Ouest respectivement. 

PaRTEs ET FEN~TRES : la maison du milieu des annees 80 
est assez semblable a celle des annees 60 a cet egard. 
La surface vitree a quelque peu augmente (alors que Ie 
reste de la maison manifeste un souci evident de 
conservation de l'energie, a un cout considerable). Le 
bois, l'aluminium, Ie bois revetu de vinyle et les 
extrusions de vinyle rigide se disputent Ie marche des 
fenetres, mais ce sont toujours Ie bois et l'aluminium 
qui l'emportent. L'etancheite a l'air a augmente et est 
maintenant generalement bonne en raison de l'elabora­
tion de normes de l'industrie a l'egard des fenetres. 

On s'est egalement attaque a d'autres problemes. Les 

portes en acier isole, pourvues de coupe-froid du­
rabIes, sont maintenant tres repandues. 

ISOLA nON THERMIQUE ET ETANCHEITE A L' AIR: la maison 
du milieu des annees 80 comporte deux mesures 

substantielles visant a contrer l'augmentation du prix 

du petrole des annees 70 et les preoccupations a long 

terme en matiere d'approvisionnement energetique et 
de cout de l'energie: une isolation thermique accrue et 
l'etancheite a l'air. Les murs et les plafonds de la 
maison typique sont main tenant isoles a une valeur 

RPI de 3,5 et 5,8 (R 20 et R 30) respectivement, avec 

certaines variations dues aux ecarts climatiques entre 

les diverses regions du pays. Les nattes de fibre de 
verre sont l'isolant Ie plus repandu dans les murs, et 
font concurrence a la fibre de cellulose soufflee et a la 
laine minerale dans les vides sous comble. On aug­

mente de plus en plus l'isolation des murs au moyen 
de revetement isolant, comme nous l'avons dit plus 
haut, afin d'atteindre ou meme de depasser les valeurs 
typiques. Certains systemes muraux utilisent l'isolant 
de polystyrene. 

L'etancheite a l'air globale des maisons du milieu 
des annees 80 est d'environ 25 a 35 p. 100 superieure a 
celle de la maison du milieu des annees 60; a taille 
egale, la maison des annees 80 est deux fois plus 
etanche que celle du milieu des annees 40 10. L'utilisa­

tion de pare-vapeur de pellicule de polyethylene, de 

portes et de fenetres plus etanches, de meme que de 
seuils isoles ou a garniture coupe-froid s'est repandue. 
On commence a utiliser des coupe-air exterieurs de 
fibre filee. 

FINIS INTER lEURS : les finis interieurs n' ont guere change 
en deux decennies. Les moulures sont parfois revetues 

de plastique ou totalement en plastique, mais Ie bois 
peint sur place est toujours d'usage commun. Les 
moulures sont d'ordinaire assemblees rapidement a 
partir de planches a entures multiples. On trouve 
parfois ici ou la dans la maison des murs lambrisses ou 
recouverts de miroirs. 

COMMODITES: la cuisine a continue d'evoluer en termes 

de taille, de soins apportes a la planification; les 
armoires sont finies a l'usine, atteignant souvent un 
niveau scandinave de qualite et de commodite. On 
trouve souvent des murs entiers d'armoires, de meme 

que des comptoirs et des armoires entourant une 

bonne partie de la cuisine. Les salles de bains se sont 
multipliees, on en compte Ie plus souvent deux et 
demie. Les ensembles baignoire-douche encastres en 
plastique moule sont de plus en plus frequents, mais 
les carreaux de ceramique n'ont pas disparu. Les 

foyers affleurants a recirculation d'air sont frequents; 

les systemes d'aspiration integres, les placards de 
grandes dimensions, les lave-vaisselle, les niches pour 
four a micro-ondes et meme les assises de fenetre, les 

espaces-serres et les entrees ouvertes ont tous fait leur 

apparition - ou leur reapparition - dans la grande 
maison neuve du milieu des annees 80. 
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SERVICES: I'entree electrique est Ie plus souvent de 100 
a. 200 amperes. Les canalisations d'eau sont toujours 
d'ordinaire en cuivre, mais Ie plastique est maintenant 
accepte et utilise dans certaines regions. Les tuyaux de 
drain, de renvoi et d' event sont presque totalement en 

plastique. 

CHAUFFAGE: Ie chauffage a relativement peu evolue 
par rapport au milieu des annees 60, car on utilise 
encore I'air chaud pulse et des generateurs d'air chaud 
a. gaz naturel atmospheriques, c'est-a.-dire sans aspira­
tion mecanique d'air. 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 l' assurance d' une meilleure 
evacuation des produits de combustion dans les 

maisons plus etanches a. I' air qui caracterisent Ie milieu 
des annees SO - mais a. un cout initial plus eleve. On 
commence a. vendre des generateurs d' air chaud au 
mazout plus efficaces, surtout dans la region de 
I' Atlantique et dans les autres regions qui ne sont pas 
desservies par Ie gaz naturel. Le chauffage electrique 
demeure frequent au Quebec, a. Terre-Neuve et dans 
certaines parties de l'Ontario et du Manitoba; les 
plinthes chauffantes qui dominaient Ie marche et qui 
sont toujours Ie moyen de chauffage Ie moins couteux 
a. I'installation, ont ete quelque peu supplantees par les 
generateurs d'air chaud electriques, qui permettent de 
beneficier des avantages de I'air pulse dans les grandes 
maisons du milieu des annees SO. On voit apparaitre 
en petit nombre les appareils de chauffage et de clima­
tisation a pompe thermique et les echangeurs de 
chaleur font leur apparition dans les maisons etanches. 

LE PROCEDE DE PRODUCTION DES 
CONSTRUCTEURS DE MAISONS 
UNIFAMILIALES, DU MILIEU DES 

ANNEES 40 AU MILIEU DES ANNEES 80 

Au cours des deux premieres decennies de l'apres­
guerre, l'elaboration des formes de logement et de la 
technologie de construction -Ie procede de pro­
duction - mettait I'accent sur la rationalisation des 
couts, la reduction des couts et I'amelioration de la 

productivite en vue de produire une maison habitable, 
plus ou moins abordable et vendable au grand nombre 
de personnes qui avaient besoin d'une maison conve­
nable. Au cours des deux demieres decennies, et 

surtout apres Ie milieu des annees 70, l'accent s'est 
beaucoup deplace; il s'agit de foumir plus d'espace et 

de commodites, et un meilleur rendement au bon 
endroit, pour Ie nombre considerable de personnes qui 
desirent tout cela et, sembIe-t-il, ont les moyens de se Ie 
payer. Ce resume de Ia philo sophie de production est 
certes simplifie a. outrance. Surtout dans les provinces 
de I' Atlantique, au Quebec et dans les petites villes ou 
les regions eloignees ailleurs, on produit encore des 
maisons mod estes, de bonne qualite, avec un souci 
d'economie. Par ailleurs, il est bien evident que l'on 
produisait sur demande de grandes et prestigieuses 
maisons dans Ies annees 60, tout comme aujourd'hui. 
Toutefois, on peut deceler cette tendance dans Ia 
description du produit qui precede tout aussi bien que 
dans Ie tableau 1, qui suit, exposant l'evolution du pro­
cessus de production de l'industrie de la construction 
de maisons unifamiliales. En resume: 

• La plupart des progres en ce qui conceme Ie 
procede et Ie produit depuis les annees 40 jusqu'aux 
annees 60 avaient pour but de rl3duire Ie temps et la 
main-d'reuvre necessaires sur place a la construction et 

Ie recours a. des ouvriers specialises ou a. une formation 
poussee. II s'agissait de reduire les couts afin de faire 
concurrence dans les marches de Iogements de masse. 

• La plupart des nouveaux produits entre la fin des 
annees 60 et Ie milieu des annees 80 avaient pour but 
d'accroitre Ie rendement, la qualite percevable et 

l'interet pour Ie nombre substantiel d'acheteurs a 
revenu eleve qui desirent la bonne maison au bon 
endroit. Si la rapidite globale d'execution, l'utilisation 
d'une main-d'reuvre non specialisee et la productivite 
sur Ie chantier (par unite de superficie du produit fini) 
n'ont guere diminue, on n'a pas non plus insiste la­
dessus, comme on Ie faisait auparavant. 
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Milieu des annees 40 

Excavation: I'epoque de la guerre a vu 
disparaitre presque compiEltement la 
niveleuse hippomobile, remplacee par Ie 
bulldozer. 

Sous-sol: les blocs de beton ont cede Ie 
pas (essentiellement) au beton coule, 
melange sur Ie chantier, avec des 
coffrages construits sur place. Les 
planchers etaient ensuite reutilises pour 
Ie revetement des murs et du toit. 
Cependant, ~uelques chefs de file 
utilisaient deja Ie beton malaxe durant Ie 
transport et les premiers coffrages en 
contreplaque huile. 

Ossature des murs: les constructeurs 
utilisaient surtout les charpentes a8late­
forme, certains constructeurs de I' uest 
se servant deja de la mise en place par 
relevement, du precoupage et du 
processus de la «chaine de montage 
stationnaire»; rares etaient ceux qui 
utilisaient beaucoup d'equipement ou qui 
recouraient a des sous-traitants. 

Le toit est toujours fabrique par des 
charpentiers specialises, les chevrons 
coupes et assembles sur place. 

La plomberie et Ie chauffage sont ajustes 
et installes sur Ie chantier. 

Les interieurs sont finis au platre, puis 
peintures au pinceau. 

Les fenetres, les armoires, les escaliers 
et la menuiserie sont toujours fabriques 
sur place. 

Milieu des annees 60 

A son tour, Ie bulldozer a ete remplace 
dans une large mesure par la retro­
caveuse. A toutes fins utiles, la mise en 
reuvre finale a la pelle et Ie creusage de 
tranchees pour les services ont disparu. 

Le beton etait melange durant Ie transport 
et les coffrages etaient prefabriques en 
contreplaque de haute densite. Cepen­
dant, on utilisait toujours les blocs de 
beton dans les regions rurales ainsi que 
les coffrages - revetement de planches, 
pourtant en voie de disparition, dans les 
provinces de l'Atlantique. 

Poteaux precoupes, mis en place par 
relevement, «Iigne de montage station­
naire» avec ordonnancement des sous­
traitants, «I'usine sans mur» entrait 
vraiment en production. On pouvait 
constater les avantages fondamentaux de 
la construction a charpente plate-forme: 
les planchers servaient de table de mon­
tage pour les murs, les cloisons et Ie toit. 

Les fermes de toit usinees sont utili sees 
dans la «Iigne de montage» de la maison 
typique. 

Peu de changement, mais les tuyaux de 
drain, de renvoi et d'event en plastique 
accelerent la plomberie sur Ie chantler. 
Les sous-ensembles de conduites sont 
utilises efficacement. Les cheminees 
prefabriquees se repandent. 

Les interieurs sont finis a sec (plaques de 
platre) et peintures au rouleau; ces deux 
progres ont considerablement accru la 
productivite. 

Les fenetres, les armoires et les comp­
toirs sont fabriques et installes par Ie 
constructeur. 

Salle de bains : La baignoire, les carreaux Peu de changement. 
(ou Ie linoleum) sont installes 
separement. 

L 'ordonnancement, Ie contrale du 
chantier, I'etablissement des couts et Ie 
contrale des couts etaient en general 
rudimentaires; «Ies constructeurs ne 
connaissent pas leurs propres couts» -
sauf dans Ie cas de certains chefs de file. 

Le revetement des murs et des toits est 
en planches (Ies coffrages du sous-sol). 

Le parementest souvent en declin de 
bois, taille et peint sur les lieux avec des 
echafaudages, mais la brique et Ie stuc 
conservent leur place dominante dans 
certaines regions. 

Les grands constructeurs mettent en 
place des methodes generalement 
efficaces d'etablissement des couts et de 
contrale, mais on continue de repeter que 
«Ies constructeurs ne connaissent pas 
leurs propres coUts». 

Les feuilles de plywood se repandent 
(mais les panneaux de fibre conservent 
leur place dans les murs si Ie parement 
est de brique ou de stuc). 

L'aluminium prefini et Ie panneau dur 
font une forte concurrence au bois. (La 
brique et Ie stuc conservent leur place 
dominante, mais souvent seulement au 
rez-de-chaussee). 
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Milieu des annees 80 

Aucun changement. 

Essentiellement, aucun changement, 
mais les fondations de bois traite lancees 
au Canada en 1961 commencent a etre 
acceptees. 

Peu de changement; on revient dans une 
certaine mesure a des methodes moins 
productives de construction «a la com­
mande» parce que les chantiers sont 
plus petits et eparpilles et les maisons 
grandes, complexes et tres decorees. 

Peu de changement. 

Peu de changement, sauf en ce qui 
concerne les elements de salle de bains 
indiques ci-dessous, I'acceleration des 
ajustements et la plomberie entierement 
en plastique. Les cheminees et leurs 
conduites sont d'ordinaire prefabriquees. 

Peu de changement. Les moulures 
prMinies en plastique augmentent la 
rapidite et la qualite. 

Peu de changement, mais on utilise 
souvent les p'ortes montees et les 
escaliers prefabriques. 

D'ordinaire, peu de changement. 
Toutefois, les baignoires-douches 
moulees en plastique commencent a 
s'imposer dans certaines regions, au 
moins pour la seconde salle de bains. 

Peu de changement. Certains cons­
tructeurs utilisent maintenant I'informa­
tique pour I'etablissement des couts et Ie 
controle, ce qui leur permet de mieux 
con naitre Ie processus et les couts. 

Les panneaux de copeaux dominent. 

Peu de changement. Les declins de 
vinyle font concurrence aux autres 
parements. La peinture sur Ie chantier 
est essentiellement disparue. 



LE LOGEMENT USINE : CERTAINS 
PROGRES S'INSCRIVENT DANS LES 
TECHNIQUESTRADnITONNELLESDE 
CONSTRUCTION 

Nous avons vu dans les pages qui precedent Ie rOle 
accru de l'usine dans la production de maisons 
unifamiliales. Les materiaux et les composantes 
com portent de plus en plus de «contenu usine» et la 
fabrication sur Ie chantier diminue en proportion; la 
qualite s'accroit d'ordinaire, car l'usine permet des 
conditions de travail contrOlees, une production a la 
machine, des inspections et des essais, qu'il s'agisse de 
plaques de platre ou de contreplaque, de fermes de 
toit, de portes montees ou d'un ensemble complet 
d'armoires de cuisine. Mais Ie reve des annees 30 et 
des decennies suivantes, la maison construite en un 
jour emergeant plus ou moins entiere d'une usine, 
n'est pas devenu la regIe. Si les constructeurs 
acceptent d'augmenter Ie contenu usine des elements 
et des pieces de la maison, l'industrie traditionnelle ne 
s'interesse guere a la maison plus completement 
prefabriquee, pourtant techniquement realisable 
depuis longtemps. 

L'histoire du logement usine - son evolution a 
cote, mais d'ordinaire a l'exterieur, du grand courant 
de l'industrie - permet de mieux comprendre la 
nature et l'adaptabilite de cette industrie 11. Nous 
avons deja parle de l'acceptation de changements 
graduels; l'histoire du refus d'innovations plus osees 
pourrait nous eclairer encore davantage. 

Les racines de la fabrication de maisons 

Les maisons prefabriquees ont en fait commence bien 
avant la Seconde Guerre mondiale. En fait, les maisons 
de bois «toutes faites» en petits panneaux demontes ne 
constituaient qU'une petite partie du vigoureux 
commerce nord-sud entre les Maritimes et les Antilles 
dans les annees 1890. Ces maisons etaient produites a 
Truro (Nouvelle-Ecosse) et expediees en Jamaique. On 
utilisait Ie precoupage et un certain preassemblage 
pour des baraquements dans les regions isolees du 
Canada au cours des decennies suivantes; l'annee 1932 

marque les debuts de la premiere veritable entreprise 
de prefabrication de maisons : la Halliday Company de 
Burlington a commence a expedier des maisons pretes 
a monter (de meme que des batiments de ferme et des 
chalets d'ete) a des acheteurs de petites villes et de 
regions rurales; ces trousses comprenaient les pan­
neaux muraux et l'ossature precoupee, de meme que 
presque tous les autres materiaux. Halliday, et une 
societe sreur, la Halliday Craftsmen de Nouvelle-Ecosse, 
ont mis en place un service de commande postale 
important et remarquablement efficace, utilisant la 
prefabrication et Ie precoupage a des degres divers, qui 
illustrent bien la fabrication de maisons pour Ie marche 
ouvert. On entend par la les entreprises qui utilisent 
une usine centrale pour fournir des maisons, ou des 
trousses de maison, a tout acheteur possedant un 
terrain et egalement a des constructeurs independants, 
souvent jusqu'a 100 ou 200 kilometres de l'usine. 

II Y avait probablement deja eu des precurseurs, 
mais c'est la Seconde Guerre mondiale qui a surtout 
lance l'autre forme typique de fabrication de maisons: 
Ie fabricant d'ensembles (prolongement ou homologue 
du constructeur d'ensembles). Dans ce cas, Ie cons­
tructeur d'ensembles installe tout simplement son 
propre atelier pour prefabriquer et assembler des 
composantes destinees aux ensembles qu'il construit 
lui-meme. L'usine, les methodes de fabrication, 
l'assemblage et Ie produit fini peuvent etre essentielle­
ment identiques a ceux du fabricant de maisons pour Ie 
marche ouvert, mais Ie fabricant d'ensembles dispose 
de son propre marche, a proximite, et n'a nul besoin de 
s'occuper de commercialisation, d'adaptation, d'em­

ballage et d'expedition - non plus que des couteux 
services a la clientele - dont doivent s' occuper les en­
trepreneurs du marche libre qui traitent avec des ache­
teurs individuels. 

Les deux types de fabricants recherchaient egale­
ment une forme de logement usine qui puisse concur­
rencer, voire rem placer, la construction de type 
dassique. Les deux participent a l'evolution de 
l'industrie et les deux ont fait pendant un certain 
temps partie du grand courant de la production de 
maisons au Canada. 
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Les annees 40 et 50 

Les annees de guerre, de 1939 a 1945, ont donne un fort 
elan a la fabrication d'ensembles, et a beaucoup 
d'autres choses. D'une part, l'administration de la Loi 
nationale sur l'fulbitation pour la defense et la Wartime 
Housing Limited ont adopte 1a prefabrication en atelier 
des panneaux muraux et Ie precoupage et Ie preassem­
blage pour les grands ensembles, avec des ateliers 
situes pres du chantier ou sur celui-ci. D'autre part, les 
fabricants de materiaux et la recherche dans ce do­
maine ont entraine beaucoup de progres, dont la 
plupart etaient autant avantageux pour la construction 
sur chantier que pour la fabrication en usine : 

• des adMsifs de plastique hydrofuge (pMnol­
formaldehydes) et facilite d'acces au contreplaque de 
qualite exterieure; 

• des parements et revetements interieurs en pan­
neaux de fibre plus grands et ameIiores; 

• des baignoires d'acier embouti (la seule retombee 
de la gigantesque entreprise de fabrication de maisons 
d'acier Lustron, Etats-Unis, annees 40); 

• des foyers en acier embouti (de la societe Acorn, 
Etats-Unis, 1947); 

• les premieres fenetres d'aluminium (Fleet Aircraft, 
Ontario, 1946); 

• Ie dec1in d'aluminium (Alcan et aussi l'entreprise 
de construction de maisons de la Fairchild Aircraft, 
Montreal, 1946); et 

• parmi les autres progres, mentionnons l'utilisation 
des panneaux de contreplaque a voiles minces, qui 
avaient connu un si grand succes pour les baraque­
ments militaires a toutes fins d'un usage encore tres 
repandu pour la production de maisons: Fairchild 
(filiale de Faircraft); Eastern Woodworkers, Nouvelle­
Ecosse; Halliday Homes (essais des systemes a panneaux 
a voiles minces); Canadian Forest Products, MacMillan 
Bloedel et Greenall, Vancouver, et Glenwood, Calgary 12. 

routes ces entreprises ont accompli des progres 
considerables en vue de concurrencer directement la 
construction a ossature de bois au moyen d'un systeme 
de panneaux lamines permettant d'utiliser un peu plus 

efficacement les materiaux et d'assurer une production 
plus complete en usine. La plupart ou la totalite de ces 
progres ont ete entrepris sous l'impulsion de la guerre 
ou en constituent des retombees, puis ont ete abandon­
nes entre 1945 et 1955. Cette epoque peut nous 
apporter de nombreuses le<;ons sur les contraintes 
auxquelles fait face l'industrie du logement, comme 
nous Ie verrons maintenant. 

Tentatives de progres rapides : les innovateurs 
audacieux 

II est utile d' exposer dans leurs grandes lignes cer­
taines des tentatives les plus novatrices de cette 

periode fertile pour revenir ensuite aux progres des 
systemes a ossature de bois. Les novateurs audacieux 
devaient faire face a des contraintes particulieres : les 
codes du biitiment en vigueur, les competences des 
gouvernements et des corps de metier, 1a distribution 
des materiaux, les preferences du marcM, Ie finance­
ment, la main-d'ceuvre et d'autres facteurs qui avaient 
pour effet de proteger les methodes traditionnelles de 
construction sur place, surtout dans les grands mar­
ches urbains. Les codes et reglements municipaux em­
pechaient d'adopter les nouveaux systemes ou ne 
permettaient de les implanter que dans une seule mu­
nicipalite a la fois. Les usines ne pouvaient atteindre la 
pleine production, de sorte que les economies possibles 
ne pouvaient se realiser. En outre, les avantages 
possibles au chapitre des couts, meme dans l'hypo­
these d'une production complete, etaient d'ordinaire 
peu importants, de sorte qu'on n'etait guere pousse a 
Iutter contre Ie systeme en place ou a Ie modifier. 

De breves histoires de cas illustreront I'effet de ces 
contraintes: 

• les tentatives de Halliday d'implanter des systemes 
a panneaux a voiles minces ont ete carrement bloquees 
par Ies codes Iocaux (<<Mais ou sont Ies poteaux?»); 

• Eastern Woodworkers a reussi a faire accepter ses 
maisons a panneaux a voiles minces «MacGregor» de 
haute qualite dans sa region (1' Atlantique) en finissant 
par y ajouter des poteaux inutiles. Eastern a battu en 
retraite devant Ies codes, perdant ainsi des possibilih~s 
d'economie; 
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• Halliday, Engineering Buildings Ltd., Colonial Homes 
et d'autres entreprises se sont lancees rapidement dans 
les systemes a panneau fenne prefile (c'est-a-dire des 
panneaux muraux dont Ie revetement des deux cotes 
etait appose en usine, par opposition au panneau 
ouvert rudimentaire ou la finition interieure est posee 
apres que les fils et les tuyaux sont installes sur Ie 
chantier) pour la fabrication de maisons a ossature de 
bois. Toutes ces entreprises ont signale des difficultes 
constantes a faire accepter cette methode par les 
municipalib~s en raison des obstacles provenant du 
code local, des corps de metier et des services d'inspec­
tion. Au plus tard au milieu des annees 50, toutes ces 
entreprises avaient recule et en etaient revenues au 
panneau ouvert rudimentaire, mais facile a inspecter; 

• la Canadian Comstock de Montreal a peut-etre ete la 
premiere entreprise d' Amerique du Nord, en 1946, a 
produire des blocs utilitaires comprenant la salle a 
manger, la salle de bains et la cuisine dans une meme 
unite. «Des salles de bains a construction unitaire, sus­
ceptibles d'etre installees comme des panneaux 
muraux, sont maintenant une realite, mais leur cmit est 
toujours eleve», ecrivait W.B. McCutcheon en 1947 
[traduction] 13. II predisait que la fin des penuries de 
materiaux et l'arrivee de la veritable production de 
masse entraineraient de fortes reductions des couts 
dans ce domaine et dans d'autres domaines de la 
fabrication de maisons. Mais on n'a guere donne suite 
aces tentatives; les innovateurs etaient entraves par les 
codes municipaux, par l'obligation de proceder a des 
inspections detaillees sur les lieux et de confier l'instal­
lation a des ouvriers locaux. En outre, les essais 
restreints avaient revele les couts et les difficultes que 
pouvaient susciter la manutention, les dommages par 
les intemperies et Ie bris dans Ie cas des panneaux 
fermes et des blocs salle de bains ou cuisine. Les 
tentatives faites pour modifier Ie transport et la manu­
tention sur Ie chantier n'ont pas ete consignees par 
ecrit. Des exemples posterieurs portent a croire que 
l'etat des chantiers causait tout autant de difficuItes a 
ces innovateurs qu'aux entrepreneurs traditionnels 
qu'ils tentaient de supplanter. Quoi qu'il en soit, les 
exemples suivants montrent que les systemes prefinis 
ne sont pas necessairement un desavantage si l'en­
semble de la demarche, depuis l'usine jusqu'au 
chantier, est axee sur Ie systeme et non pas adaptee 
rapidement aux methodes traditionnelles; 

• en 1947, Ie premier systeme modulaire de maison 
complete a ete adopte avec succes par Kernohan Lumber 
sous Ie nom de Nuway a London (Ontario). Le loge­
ment modulaire est Ie prolongement ultime de l'idee 
de la salle de bains ou de la cuisine unitaire; i1 s'agit en 
fait d'une maison unitaire, ou plutot d'une maison de 
deux, trois ou meme quatre unites, selon sa taille et sa 
configuration. Kernohan et ses successeurs ont trouve 
des solutions tres ingenieuses et tres efficaces aux 
problemes de transport, de transfert sur Ie chantier et 
de quincaillerie. Kernohan produisait et vendait assez 
bien jusqu'a la fin des annees 60, mais sa capacite 
depassait la demande dans les petites villes et les 
regions rurales des environs ou l'on avait graduelle­
ment permis ces maisons ou les fils, la plomberie et la 
finition etaient faits a l'avance. En d'autres termes, la 
demande accumulee dans les regions graduellement 
ouvertes a l' entreprise etait satisfaite et les besoins 
restants ne suffisaient pas a faire fonctionner la grande 
usine de fac;on efficiente. Les tentatives faites par 
Kernohan pour obtenir l'acceptation des municipalites 
dans un rayon de deux a trois cents kilometres se sont 
soldees par un echec. Meme lorsque ces maisons 
etaient autorisees, les plombiers et les electriciens qui 
devaient, en vertu des reglements municipaux, relier 
ces maisons, prenaient tout leur temps, ce qui reduisait 
a neant une bonne partie des economies; 

• en Colombie-Britannique, West Coast Trailer a mis 
au point des maisons modulaires a deux unites, 
semble-t-il assez avancees et bon marche, a la fin des 
annees SO. Ces maisons comportaient des panneaux a 
voiles minces, la totalite du filage, de la tuyauterie, la 
cuisine,la salle de bains et la finition. Selon l'entre­
prise, les codes municipaux et les normes federales 
l'ont meme empechee de commencer a s'implanter. 

La solution traditionnelle 

Apres avoir retrace certaines des tentatives les plus 
audacieuses de faire progresser rapidement et logique­

ment la fabrication de maisons tout au long de la 
principale periode d'effervescence, les annees 40 et 50, 
il est interessant de reprendre l'evolution du mouve­
ment de fabrication de maisons a ossature de bois 
mieux adaptees au systeme de reglementation en 
place. Dans l'ensemble, ces entrepreneurs n'ont pas 
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echoue; ils ont fait figure de chefs de file dans Ie grand 
courant traditionnel. Toutefois, Ie respect des codes et 
des normes les empikhait d'aller tres loin sur Ie plan 
technologique et reduisait l'ampleur de leurs 
realisations. 

• En 1947, North American Buildings Ltd. a Winnipeg 
produisait 500 maisons par annee, agrandissant son 
usine construite en 1941 et axant sa production surtout 
sur Ie contreplaque qui devenait graduellement de 
plus en plus abondant 14. Le systeme utilise etait peut­
etre Ie precurseur de tous les systemes a ossature de 
bois et a panneaux ouverts, Ie systeme americain 
«Precision Built», caracterise par les gabarits indexes a 
dimension modulaire, les revetements en feuilles (tout 
d'abord les panneaux de fibre Homasote de la taille 
d'une piece, puis des contreplaques ou autres pan­
neaux de fibre), une charpente a poteaux pour les murs 
et les c1oisons, Ie precoupage complet de tous les autres 
elements de charpente. La production de 200 maisons 
de diverses tailles et de divers modeles a Terrace Bay 
dans Ie nord de I'Ontario par North American a la fin 
des annees 40 marque Ie veritable debut de l' activite 
des fabricants d'ensembles de meme que du rOle 
predominant du logement usine dans les villes 
minieres eloignees. 

• Muttarts d'Edmonton (et bien sur Halliday de 
Burlington) etait deja bien lancee dans la production de 
systemes semblables. Engineered Buildings de Calgary, 
d'abord filiale de Mottarts en 1948, s'en est detachee 
completement en 1956, pour connaitre pendant plus de 
deux decennies Ie plus grand succes en matiere de 
fabrication de maisons au Canada sans s'ecarter du 
grand courant de la production. Dans I'Ouest egale­
ment, Quality Homes et Bird Construction se sont lancees 
dans des entreprises similaires. 

Ces entrepreneurs, de meme que deux ou trois 
autres qui produisaient des maisons a ossature de bois 
(a la difference des panneaux a voiles minces de 
Eastern Woodworkers et d'autres) produisaient en partie 
pour leurs prop res ensembles mais beaucoup pour Ie 

marche libre. Tous offraient, avec une efficacite 
remarquable, un service complet a partir de l'usine 
centrale; deja a la fin des annees 40, il semble qu'ils 
produisaient et assemblaient des portes, des fenetres, 
des escaliers et certaines armoires. Seule la coque 

demeurait composee de panneaux ouverts rudimen­
taires et de composantes precoupees, afin de permettre 
l'installation par les corps de metier locaux et l'inspec­
tion par les autorites locales. 

Mais a la verite, malgre ces chefs de file des 
annees 40 a so, il n'y avait pas beaucoup de grands en­
trepreneurs qui agissaient comme promoteurs et cons­
tructeurs (comme nous Ie precisons au document de 
travail n° 1) et il n'y avait pas beaucoup de maisons 
usinees, sous quelque forme que ce soit. Ce progres 
technologique par rapport a la methode c1assique de 
construction n'a joue un role que dans la production 
d'environ 7 p. 100 des maisons au Canada en 1946 15. 

Ce rOle n'a guere augmente pendant la plus grande 
partie des annees 50 et Ie debut des annees 60 16. 

Depuis les annees 60 jusqu'au milieu des annees 80 

Pour l'etude des annees 60 jusqu'au milieu des 
annees 80, il est bon de conserver a l'esprit certaines 
motivations et certains reves technologiques des chefs 
de file des annees 40 et 50, periode d'effervescence 
dans Ie domaine des maisons usinees. Le principal 
specialiste de la prefabrication, Ie professeur 
E.G. Faludi de l'universite de Toronto, reprend la prin­
cipale preoccupation de beaucoup: la grave penurie de 
main-d'ceuvre, surtout de main-d'reuvre specialisee, 
compte tenu de la necessite d'augmenter considerable­
ment la production de logements dans la periode 
d'apres-guerre 17. 

G.E. Konantz, president de North American 

Buildings Limited, laisse entendre que I'utilisation de 
I'ossature de bois et des materiaux traditionnels (qui 
lui avait permis d'etre accepte par la LNH et de se 
tailler une reputation de qualite) ne permettait pas de 
reduire les couts de main-d'reuvre ni les couts gene­
raux au moyen de la prefabrication « ... L'avenir de la 
prefabrication, ce n'est pas d'utiliser plus efficacement 
les materiaux traditionnels, comme nous Ie faisons 

aujourd'hui, mais de mettre au point de nouveaux 
materiaux et de nouvelles methodes specifiquement 
adaptes a la prefabrication et permettant de produire 
des maisons d'excellente qualite a un prix considera­
blement moindre» 18 [traductionl. 11 se peut qu'aucun 
des chercheurs ou entrepreneurs n' ait ete en mesure de 
prevoir que la mise au point de nouveaux materiaux, 
de nouvelles composantes et de nouvelles methodes-
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dans Ie contexte du cadre reglementaire, des methodes 
d'inspection et d' acceptation - favoriserait les cons­
tructeurs au moins autant que les fabricants. Dans les 
deux cas, Ie but etait de reduire Ie nombre global 
d'heures de travail, les specialites necessaires, les 
delais de production et les couts; les progres etaient 
utiles sur Ie chantier aussi bien qu'en usine. 

Les rares exemples importants d'innovation 
peuvent s'etudier au mieux jusqu'au milieu des 

annees BO au moyen de nouveaux exemples : 

• en 1960-1961, Aero Marine Industries d'Oakville 
(Ontario) a mis au point une salle de bains modulaire 

en plastique renforce de fibre de verre et en a produit 
un certain nombre pour Bishop Homes. En meme 
temps, Poly fiber de Renfrew (Ontario) commen~ait a 
mettre au point un module integre salle de bains salle 
utilitaire dos-a-dos en meme materiau. On ne sait ce 
qui a arrete Aero Marine, mais Poly fiber a mis un terme 
a l'experience apres avoir decouvert qu'il faudrait 
surmonter un par un les obstacles constitues par les 
codes et les corps de metier locaux, ce qui n'aurait pas 
ete possible dans tous les cas. 11 n'y avait donc pas de 
debouche pour de veritables innovations. 

Au cours des annees, les modules baignoire­
douche de divers plastiques ont commence a entrer en 

nombre important dans les nouvelles maisons. La 
difference tient a ce que les codes du bfltiment relevent 
maintenant des provinces plutot que des municipalites 
et au fait que Ie code modele relativement rationnel, Ie 
Code national du bfltiment du Canada, est constam­

ment mis a jour. 

• A.V. Roe Ltd. (Avro), qui songeait en 1962 a l'expan­

sion de l'entreprise de logements modulaires de sa 

division Can Car, exprimait deux grandes craintes 
(qu'elle n'avait jamais rencontrees dans la mise au 

point ou la production d'avions, de wagons de che­
mins de fer ou de remorques) : les problemes suscites 

par la diversite des codes du bfltiment empecheraient 

toute commercialisation a grand volume meme de leur 

module a ossature de bois traditionnelle et toute autre 
tentative de veritable innovation se heurterait aux 
memes difficultes. 

Meme si cette entreprise avait reussi a fournir 
d'excellentes maisons pour la base de missiles Bomarc a 
La Macaza (Quebec), Avro s'est retiree de la fabrication 
demaisons. 

Dans les annees 70 et BO,la rationalisation des 

codes et des competences a effectivement aplani la voie 
pour la commercialisation de logements modulaires. II 
y a eu un bourn regional a cet egard pendant un certain 
temps, surtout au Quebec, dans les Provinces atlanti­
ques et dans quelques regions de l'Ouest 19. 

Au cours de la plus grande partie de ceUe periode, 
la demarche de repli des fabricants d'ensembles, qui 
utilisaient une ossature de bois et des panneaux 
ouverts traditionnels (faciles a accepter et a inspecter 
sur les lieux selon la routine etablie), semblait relative­
ment efficace et sure. 

• Deux entreprises, Engineered Buildings (Engineered 
Homes) de Calgary et Quality Construction (Qualico) de 

Winnipeg et Calgary dominaient Ie commerce des 

grands constructeurs dans tout l'Ouest. Engineered 
Homes fournissait ses propres ensembles de meme que 
Ie marche ouvert au moyen d'un grand nombre de 
concessionnaires. 

• Campeau Corporation et Minto Construction domi­
naient Ie marche en effervescence d'Ottawa; leurs 
activites portaient egalement sur leurs propres 
ensembles. 

• Meme a Toronto, on trouvait Brama1ea qui a fonc­
tionne de ceUe fa~on pendant un certain temps et 
Rockett Lumber qui produisait a capacite, ainsi que 
d'autres. 

Entre les annees 60 et les annees 70, il est probable 
qu'environ 15 p. 100 du total de la production de 
maisons unifamiliales pourraient etre classes parmi Ie 
logement usine (destine au marche ouvert et aux 
ensembles des constructeurs). 

Ces producteurs, qu'ils visent Ie marche ouvert ou 
leurs prop res ensembles, desservaient chacun un 

marche recouvrant plusieurs municipalites et ce sont 
donc eux qui ont du accepter en majeure partie Ie 
fardeau de faire accepter les fermes de toit. Toutefois, 

dans ce domaine, Ie secteur public a aide et meme joue 
un rOle de premier plan, qui sera traite plus en detail 
au document de travail n° 4. Ce qu'il faut retenir ici, 

c' est que presque tous les progres dans Ie domaine des 
materiaux et des composantes qui ont ete encourages 
ou mis au point par les fabricants d'ensembles ont ete 

15 



adoptes tout aussi facilement et d'une fac;on aussi 
rentable par tous les constructeurs d'ensembles 
travaillant a la meme echelle : poteaux precoupes, 
fermes de toit, fenetres et portes ameliorees, armoires 

de cuisine, escaliers, revetements ameliores, isolants, 
appareils, equipement et materiaux prefinis de toutes 
sortes. 

Essentiellement, la seule difference entre ces 
constructeurs et les constructeurs tout aussi importants 
qui utilisent les methodes classiques etait que les 
premiers utilisaient des panneaux pour les murs et les 

cloisons (ce qui permettait de fermer la maison plus 
rapidement, surtout en hiver). Les premiers avaient 
egalement en general un plus grand investissement en 
materiel et en entrep6t; par exemple, ils fabriquaient 
les fenetres et les armoires tandis que les simples 
constructeurs les achetaient d'autres fabricants ou de 

grossistes. Dans les deux cas, Ie produit etait tout 
simplement une maison a ossature de bois. II n'y avait 
probablement pas une grande difference au chapitre 
des couts, de la main-d'reuvre et de la productivite. Le 
risque d'un investissement en materiel n'etait guere 
justifie. 

Au moment de la flambee des taux d'interet a la fin 
des annees 70, les constructeurs ont ete fortement 
touches; ceux qui avaient Ie plus de materiel et les plus 
grandes banques de terrains sont ceux qui ont Ie plus 
souffert. Avec la reprise du marche au milieu des 
annees 80, on demande souvent de grandes maisons 

couteuses, Ie plus souvent dans de petits ensembles, ce 
qui ne pousse guere a recourir a la prefabrication 

davantage que ne Ie font tous les constructeurs qui ne 
possedent aucune usine. Les petits constructeurs sont 
revenus en grand nombre (comme a la fin des 
annees 40). Les usines de fabrication de maisons 

restent en general fermees a I'exception du Quebec et 
de certaines regions de l' Atlantique et de I'Ouest ou il 
existe toujours une demande pour des maisons 
modestes a un prix raisonnable. Les constructeurs de 

type classique, qui disposent de materiaux en feuilles, 
de materiaux prefinis et decomposantes (soit un 

«contenu usine» qui depasse de beaucoup celui des 
maisons prefabriquees d'autrefois) et des outils 
mecaniques produisent en grande quantite. 

McCutcheon et Konantz faisaient figure de pro­

phetes lorsqu'ils ont parle en 1947 de la facilite d'adap­
tation a la reglementation et des restrictions qui en 

decoulent pour la fabrication de maisons au moyen de 
methodes et de mah~riaux conventionnels. Mainte­
nant, Ie corollaire est clair: les progres realises dans Ie 
domaine des materiaux, des composantes et des 

methodes ont ete adaptes, et assez efficacement, par les 
constructeurs de type classique. L' «usine de maisons» 
n'a pas une part importante du marche parce qu'elle 

n'est pas generalement jugee necessaire; a l'exception 
des logements destines aux regions eloignees et des cas 
ou la demande exige une production a gros volume a 
l'annee longue,la fabrication de maisons ne s'est guere 
revelee rentable. 

LES CONSTRUCTEURS Rf:AGISSENT 
AUX FACTEURS DE CHANGEMENT 
ExrERIEURS.A L'INDUSTRIE 

Meme si les innovations audacieuses se sont soldees 

par un echec, il y a eu des progres marques dans la 
production de maisons depuis quatre decennies. De 
nombreuses petites etapes s'additionnent pour aboutir 
a un accroissement considerable de la productivite sur 
chantier, comme nous Ie verrons a la fin du chapitre. 
Avant cela, toutefois, il convient d'examiner de plus 
pres la reaction de l'industrie aux facteurs de change­
ment technologique qui ne relevent pas d'elle en 
general. 

La qualiU du produit : la reaction aux lacunes 

L'histoire de l'industrie revele qu'elle n'a pas toujours 

resolu avec celerite les problemes techniques et que 
c'est rarement au producteur lui-meme, c'est-a-dire au 

constructeur, qu' on est redevable des travaux de 
recherche et de genie necessaires pour les resoudre. Si 
l'on ne peut discerner de tendance nette, c'est peut-etre 
parce qu'il n'y en a aucune. 

SoUS-SOLS : plus que tout autre peuple, les Canadiens 
aiment bien avoir un trou dans Ie sol sous leur maison. 

II y a cinquante ans, on a commence a cesser de s'en 

servir pour entreposer Ie charbon et les navets; il y a 

quarante ans, Ie sous-sol ne s'appelait plus une cave et 

comportait presque toujours un plancher de beton et 

un tuyau de drainage en argile. II y a trente ans, il 

devenait un espace recreatif plus ou moins fini, puis il 
a ete isole, souleve un peu plus du sol, dote de meil­
leures fenetres pour devenir un «espace inferieur 
habitable». 
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Cette evolution n'a pourtant pas elimine les 
problemes : humidite et moisissure en ete (car sa tem­
perature est souvent inferieure au point de rosee de 
l'air exterieur, chaud et humid e); infiltration d'eau de 

sol et de surface au printemps et a l'automne; renou­
veHement insuffisant de l'air, entrainant une odeur 

d'humidite et un air de qualite douteuse. Ce qui 
constituait une cave acceptable laisse quelque peu a 
desirer comme espace habitable. 

L'industrie n'a pas completement resolu ces 
problemes; la frequence des defectuosites est toujours 
substantieHe. Le programme de garantie de I'Ontario a 
constate qu'environ 20 p. 100 des maisons neuves 
presentent des defectuosites des la fin des travaux ou 
dans l'annee qui suit. Le principal groupe de defectuo­
sites est lie au sous-sol 20. 

On a tente de remedier a cette situation. L'associa­
tion qui represente les fabricants de beton, l' Associa­

tion canadienne du ciment Portland, a mis au point des 
normes rigoureuses pour la construction des sous-sols 
qui devraient permettre aux constructeurs d'etre 
assures raisonnablement d'un rendement sans pro­
bleme pendant de nombreuses decennies. L'industrie 
du bois traite sous pression a mis au point d'autres 
systemes de construction. Les systemes brevetes 

d'isolation aident a ameliorer Ie saus-sol (mais pour­
raient aggraver les problemes d'humidite). Ce qu'il 
faut surtout retenir, c'est que ce sont d'abord les 
fabricants de materiaux, puis les organismes publics 
qui ont donne l'eIan a cette recherche, les constructeurs 
ne venant qu'au second rang. 

En outre, l'industrie ne connait pas l'incidence des 

problemes de sous-sol, d'apres Ie type, la cause et la 
solution car elle ne dispose d'aucun systeme de 
controle. Les responsables des programmes de garan­
tie, les inspecteurs de divers organismes et les cons­

tructeurs eux-memes se rendent sur les lieux en cas de 
reclamation et veillent a prendre les mesures neces­
saires, mais il n'y a guere de systeme de controle ou 
d'analyse, ni de banques de donnees. 11 se pourrait que 
Ie niveau actuel des normes et du controle de la qualite 
soit economiquement correct (c'est-a-dire que de 

consacrer davantage de temps et d'argent au sous-sol 
couterait plus cher a tout Ie monde que les reclama­
tions). Toutefois,l'industrie n'en sait rien; ce n'est pas 

elle qui effectue ou dirige la recherche et Ie developpe­

ment. Les associations de l'industrie commencent tout 

juste a se rendre compte de la necessite de recherches, 
de controle des problemes et de banques de donnees, 
meme si les possibilites et les besoins ont ete signales il 

. d d"" . 21 Y a au moms eux t:cenmes . 

FEN~TRES : deux types distincts de fenetres presentent 
des problemes particuliers depuis deux decennies ou 

davantage: 

- les fenetres a glissement horizontal, 

- les fenetres scellees a vitrage double. 

Dans les annees 60, les constructeurs ont accueilli 
favorablement les fenetres sans cadre a glissement 
horizontal en raison de leur simplicite et de leur prix 
modique; les consommateurs les aimaient en raison de 

leur apparence et parce qu'elles etaient relativement 
faciles a nettoyer. Certaines etaient toutefois suscep­
tibles aux infiltrations d'eau de pluie, ce qui a fait un 
certain tapage. Dans la plupart des regions, c'etait 

plutot l'etancMite a l'air qui faisait probleme, ce qui a 
entraine la mise au point de normes de rendement 
pour toutes les fenetres concernant les infiltrations 
d'air. Ce qui est encore plus grave, c'est que les rai­
nures horizontales de ces fenetres peuvent se terminer 
par des coins imparfaits et laisser l'eau s'infiltrer 
directement dans la cavite murale et la charpente sous 
les coins. L'eau peut provenir de la condensation 
interieure, de la pluie, ou des deux. Ce pMnomene 
semble surtout faire probleme dans les regions 
cotieres. 

Le revetement et les poteaux sous ces coins 

peuvent pourrir, surtout dans Ie cas de certains murs 
modernes ou Ie taux de sechage est faible en raison de 

l'efficacite du pare-vapeur a l'interieur et de l'etan­
cMite du revetement exterieur et dans les regions ou Ie 
climat cotier empeche Ie sechage. Nous manquons de 

renseignements precis, mais les fenetres a glissement 

horizontal (qui ont d'ordinaire maintenant des rai­
nures de plastique mais qui ne sont pas toujours bien 
drainees, bien scellees dans les coins ni convenable­
ment installees) se retrouvent toujours frequemment 

dans les maisons neuves. Lorsque les problemes sont 
caches dans la charpente, il ne suffit pas de s'en 

remettre aux forces du marche pour les essais du 
produit, Ie controle et les mesures correctives. En 

general, l'industrie du logement ne procMe pas a des 
essais ni meme au suivi d'un petit echantillon de son 
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produit. 11 s'agit d'une industrie fragmentee qui ne 
fonctionne pas de la meme fac;on qu'un fabricant de 
produits. 

L'avemement, apres la guerre, de fenetre scellee en 
verre «isolanb> a double vitrage a suscite un interet 
encore plus fort de la part de l'industrie et du consom­
mateur. En effet, ces fenetres promettaient d'emp&her 
la formation de buee et de rendre inutile Ie nettoyage 
des surfaces interieures. Les deux premiers fabricants 

americains, Pittsburgh et Owens Corning, utilisaient des 
techniques difrerentes mais tout aussi rigoureuses et 
couteuses et leur produit offrait un rendement fiable a 
long terme dans la plupart des utilisations domici­
liaires. Ces fenetres scellees s' ecoulaient lentement sur 
Ie marcM en raison de leur cout eleve. 

11 Y a quelque vingt-cinq ans, l'apparition d'elasto­
meres relativement nouveaux permettait de fabriquer 
des fenetres scellees dans presque tous les ateliers, a un 
cout initial plus faible. Les debouches se sont ouverts 
rapidement. Les acheteurs et les constructeurs 

(quelques-uns de ces derniers se lanc;ant dans la fabri­
cation) ont accueilli ces fenetres bon marcM avec une 
confiance injustifiee en raison du succes des marques 
anterieures, plus cheres. Toutefois, l'elastomere faisait 
souvent defaut rapidement et les surfaces interieures 

du verre se tachaient lentement, mais de fac;on perma­
nente, en raison de la buee et des infiltrations de sel. 
La SCHL a mis sur pied un projet de recherche a la 
Division des recherches en biitiment (maintenant 
devenue l'Institut de recherche en construction) du 

CNRC, en collaboration avec les fabricants. On a mis 

au point des methodes d'essai et des criteres de 
rendement visant a predire Ie rendement a long terme. 

L'industrie des fenetres adoptait ces criteres dans 
ses nouvelles normes dans les annees 60. Les mate­
riaux scellants et les procedes de fabrication ont ete 

ameliores en vue d'accroitre l'efficacite, tandis qu'on 
ajoutait souvent des dessicants pour reduire Ie point de 
rosee de l'espace d'air. On offrait generalement une 

garantie de cinq ans. Les dessicants permettaient 

egalement de supporter pendant quelques annees la 
lente diffusion de la vapeur d'eau a travers Ie sceau, 

sinon dans Ie cas de defectuosites ou de bris survenant 
en usine ou par la suite. Les constructeurs n' ont guere 
participe aux enquetes, aux recherches en laboratoire 
ni aux procedures d'homologation. Il ne semble pas 

qu'on dispose encore de donnees sur Ie taux de 
defectuosite de ces fenetres, mais il semble encore 
assez frequent qu'on signale des difficultes apres un 
delai de sept a douze ans. 

AUTRES EXEMPLES : quand on a commence a se plaindre 
de fac;on particulierement frequente de l'elasticite des 

planchers dans les annees 70 apres modification des 
normes concernant la rigidite et la portee du bois 
d'reuvre (changement demande par les producteurs de 
bois), I' Association nationale des constructeurs (alors 
appelee ACHDU) a travaille en collaboration avec la 
SCHL, Forintek (autrefois Canadian Forest Product 
Laboratories) et avec les fabricants pour evaluer et 
corriger Ie probleme. En outre, les problemes persis­

tants de craquement des planchers et de bulles dans les 
finis interieurs, Ie plus souvent causes par une con­
traction excessive du bois lors du sechage, ce qui 
expose la tete des clous ou autres attaches, constituent 

un exemple d'un cas ou les constructeurs ont signale Ie 
probleme a leurs fournisseurs et ont reussi a obtenir 
satisfaction. Les fournisseurs ont mis au point de 
nouvelles attaches et des adMsifs qui ont un meilleur 
rendement meme si les constructeurs tendent a utiliser 

un bois moins sec que dans Ie passe. Encore une fois, 
ce sont les constructeurs qui avaient un probleme 
et ce sont les fabricants de materiaux qui l'ont plus 
ou moins resolu. 

Si on utilise du bois humide, cela tient d'une part 

au fait qu'on veut aller plus vite et, d'autre part, a la 
tendance a laisser une bonne partie du bois exposee 

aux intemperies jusqu'au moment ou la charpente est 
erigee et fermee. Dernierement, on commence a se 
rendre compte que les methodes modernes de cons­
truction des murs peuvent emprisonner l'humidite 

pendant plusieurs mois, ce qui peut favoriser Ie 
pourrissement. La SCHL et les institutions de re­

cherche se rendent compte du probleme et procedent a 
des recherches; les constructeurs reagissent, mais 
n'agissent pas comme chefs de file. 
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La reaction aux problemes n'est pas toujours 
unilab~rale dans cette industrie fragmentee, mais il est 
possible de tirer des conclusions generales. L'industrie 
de la construction de maisons unifamiliales est de plus 

en plus axee sur son produit, mais elle n'effectue pas 
encore de recherche et ne connait pas tres bien son 
produit et ce n'est pas Ie producteur (le constructeur) 
qui controle en generalles fournisseurs. La nature et la 
qualite du produit fini - en fait son evolution -
dependent toujours autant des fabricants de materiel et 
d'equipement et des organismes gouvernementaux 
que d u constructeur. 

La reaction de l'industrie aux facteurs de l'exterieur 
qui influencent Ie cout de son produit 

Dans ce domaine non plus, l'industrie de la construc­
tion des maisons unifamiliales ne fait pas figure de 
producteur puissant controlant l'evolution de son 
produit en vue de conserver ou d'augmenter sa part 
du marche. Les exemples ne sont pas bien nets, mais 
on peut deceler une certaine tendance. 

• L' Association nationale des constructeurs d'habita­
tions (qui porte actuellement Ie nom d' Association ca­
nadienne des constructeurs d'habitations) s'eleve effec­
tivement au-dessus des interets a. court terme de ses 
membres pour deceler les possibilites de progres a. 
long terme et les favoriser. Ainsi, a. l'epoque ou les 
codes et reglements municipaux presentaient des diffe­
rences arbitraires qui tendaient a. favoriser les petits 
constructeurs locaux et a augmenter les couts, l' Asso­
ciation s'est faite Ie champion du Code national du 
batiment - meme si certains de ses membres soute­
naient que ce code reduirait la protection dont jouis­
saient les petits entrepreneurs locaux et ouvrirait la 
porte aux grands constructeurs regionaux. Les 

fabricants de materiaux et les concepteurs ont ega le­
ment appuye la rationalisation des codes et des compe­
tences (entre les annees 60 et les annees 70). 

• Toutefois, meme apres la rationalisation generale et 
une meilleure unification des normes de construction 
(la plupart des provinces ayant adopte des codes 
fondes sur Ie Code national du batiment), les construc­
teurs demeuraient toujours assez passifs ou desorgani­
ses vis-a.-vis des changements adoptes par les munici­
palites en matiere de zonage, d'impot et de services et 
qui augmentaient les couts. Lorsqu'on a augmente les 
normes concernant la largeur des rues et les services, 

dont l'effet reste incertain, l'industrie semble s'etre 
rendue sans guere combattre. De meme, a l'egard de 
questions moins importantes concernant les compo­
santes ou Ie produit fini, la reaction des constructeurs 
n' a pas ete, en general, proportionnelle a leurs interets. 
Par exemple, la ou l'on exige que les revetements 
soient encore recouverts d'un papier inutile ou la ou 
l'on a porte les niveaux d'isolation a des niveaux non 
economiques, les constructeurs n' ont guere combattu. 
Sans se preoccuper de savoir si la qualite etait effecti­
vement augmentee, les constructeurs ne sont pas 
intervenus en masse pour reduire ou empecher les 
nombreuses manipulations de ce genre de leur produit 
fini, dans la mesure ou les exigences s'appliquaient 
egalement a tous les constructeurs. Les associations se 
rendent peut-etre compte des repercussions a long 
terme de l'augmentation des couts, mais les divers 
constructeurs ne comprennent que tres lentement que 
les maisons font concurrence dans Ie marche non 
seulement aux maisons des autres constructeurs, mais 
aussi aux automobiles, aux bateaux, aux vacances, aux 
voyages et a. de nombreux autres biens. 

11 ne faudrait toutefois pas oublier certains faits 
essentiels. 11 n'existe pas de tres grand constructeur, et 
il n'en a jamais existe: dans Ie domaine du logement, 
pas de General Motors ni meme d' American Motors. 
Meme les plus grands constructeurs n'ont guere de 
pouvoir d'achat, ni de pouvoir de persuasion aupres 
des fabricants de materiaux ou des gouvernements. 

11 n'y a pas non plus d'acheteurs importants, 
cooperatives, industrie des ressources ou autres 

(comme en Scandinavie) qui puissent s'engager a long 
terme a acheter de fac;on raisonnablement previsible tel 
volume, tel type et telle qualite de logement. De tels 
acheteurs pourraient susciter des constructeurs ou des 
fabricants de grande taille, efficaces et hautement con­
currentiels, pour la production de logements de luxe 
ou tout simplement d'un grand nombre de maisons de 
bonne qualite. Pendant et apres la guerre, les pro­
grammes de logement des ouvrlers de la defense et des 
anciens combattants constituaient de puissants ache­

teurs qui ont suscite la naissance de l'industrie mo­
derne de construction et de fabrication de maisons. Au 
milieu des annees 80, les grands acheteurs brillent par 
leur absence au Canada, ce qui n'est pas entierement 
sans rapport avec Ie role generalement moindre que 
jouent les grands constructeurs. 

19 



La reaction ii la demande et aux debouches: les 
constructeurs visent la production et la productivite 

Si les constructeurs ne constituent pas une puissante 
industrie de fabrication de produits, comme nous 
l'avons vu, l'industrie a pourtant assez bien reussi a 
rendre la production plus efficace. C'est surtout entre 
1946 et Ie debut ou Ie milieu des annees 70 que l'on 
constate les principaux progreso Le tableau 2 presente 
certains des principaux changements pour permettre 
d'en comparer les racines, les causes, les contraintes et 
la chronologie generale. La premiere colo nne indique 
les changements avec la date approximative de genera­
lisation. La section suivante, soit quatre colonnes, 
indique d'ou proviennent surtout les principaux 
travaux de recherche et de developpement a cet egard. 
La prochaine section, soit trois colonnes, indique Ie 
poids apparent des motifs qui ont surtout pousse les 
constructeurs a adopter ces changements. La derniere 
section, qui comporte deux colonnes, indique la force 
et l'orientation (positive ou negative) de deux 
elements-des quant a l'adoption et a la mise en Cl!uvre 
du changement. 

Les symboles varient selon Ie poids du facteur: les 
lettres majuscules indiquent qu'il s'agit d'un role sub­
stantiel tandis que les lettres minuscules indiquent un 
role d'une certaine importance. Une case vide indique 
que Ie facteur n'a aucun role connu ou uniforme, dans 
un sens ou dans l'autre. 

Par exemple, au chapitre des sous-planchers et 
revetements de contreplaque, soit Ie septieme change­
ment mentionne, on voit que les fabricants de mate­
riaux ont joue un role substantiel en matiere de 
recherche et de developpement tandis que les cons­
tructeurs et leurs associations, les organismes du 
secteur public et les universites avaient un role de 
moindre importance. Le facteur qui a motive les 
constructeurs a adopter ce changement etait surtout la 

possibilite d'effectuer les travaux plus rapidement et a 
un cOllt moindre. L'influence des codes du batiment 
s'echelonne entre plutot negative et plutot positive, 
tandis que Ie plus fort motif d'utilisation du nouveau 
produit etait l'homologation par la SCHL pour les 
logements finances en vertu de la LNH. 

NollS pouvons donc constater que: 

• La grande majorite des changements ont leur 
origine dans les secteurs avoisinant la construction do­
miciliaire, c'est-a-dire dans les travaux de recherche et 
de developpement des fabricants de materiaux, d'equi­
pement ou de composantes, surtout aux Etats-Unis. 
Les premieres annees, les fabricants de composantes et 
les constructeurs ont beneficie de l'aide et de l'orienta­
tion des recherches universitaires de l'epoque, surtout 
du Small Home Council de l'universite de l'Illinois et de 
l'universite Purdue. 

• Les organismes publics se sont interesses a 1a 
recherche et au developpement surtout depuis 1a fin 
des annees 50 (par exemple Ie cas des fermes de toit 
decrit au document de travail n° 4) jusqu'au debut des 
annees 70. Le secteur public s'interessait toutefois da­
vantage au transfert de technologie qu'a la Ret D 
proprement dite, comme nous Ie verrons ensuite. 

• Comme on peut Ie deduire de la colonne des cons­
tructeurs de la section recherche et developpement, ce 
sont surtout les constructeurs qui s'occupaient des ap­
plications et du transfert de technologie. Dans cette 
periode d'effervescence, il est juste de dire que quatre 
parties insistaient fortement sur Ie transfert de 
technologie : 

-les personnes qui s'occupaient de commercialisa­
tion et de vente de materiel et d'equipement ainsi que 
les vendeurs de materiaux de construction; 

-les constructeurs eux-memes, qui se rendaient 
notamment a des congres aux Etats-Unis dans les 
annees 50 et 60 et faisaient part des nouvelles idees au 
congres de leur propre association au Canada (et vice 
versa); 

- les ingenieurs et les inspecteurs de la SCHL; ces 
derniers, en particulier, ne s'en tenaient pas aux strictes 
limites de leur mandat; ils travaillaient a former, 
informer et orienter l'armee de petits constructeurs en 
activite dans l'apres-guerre, y compris ceux qui ont 
connu une grande croissance et s'en sont remis en 

partie aux inspecteurs pour la surveillance des sous­
traitants; et 
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Evolution du produit ou BIl!<b!w.bll III d~IlIQI:alll!DIlDl MQlif!i d'adQgliQD ga[ 11l!i 
du procede (avec date [~ali!i~!i ga[ !<QD!il[l.I!<lel.l[!i Aide QI.I Qb!ila!<le!i 
approximative de Les fabri- Les cons- Le Les Augmen- Amelio- Exploi- Lois et Homo-
generalisation) cants de tructeurs secteur univer- tation de la ration de tation des codes logation 

materiaux, et les public sites rapidite et la initiatives (SCHL) 
d'equipe- associa- (CNRC, diminution qualite du secteur 
ment et de tions etc.) des compe- public 
com posantes tences 

necessaires 
et des couts 

Charpente a plate-forme; apparition de la 0 0 0 0 0 0 0 
mise en place par relevement et du pnicoupage (1946) 
Isolation (1950) Q Q Q Q 0 0 Q 
Convection inverse pour Ie chauffage Q 0 0 0 0 
a air chaud (19SO) 
Fenetres usinees avec chassis Q Q 0 
(1950) 
50us-sol en beton pnimalaxe (du milieu Q Q 0 
a la fin des annees SO) 

Armoires pnifabriquees Q 0 
(milieu des annees SO) 

50us-planchers et revetements de Q 0 0 0 Q 0 n-o Q 
contreplaque (milieu des annees 50) 

Finition des murs interieurs en plaques Q Q n-Q 
de platre (fin des annees 50) 

Coffrages prefabriques pour les Q 0 Q 0 
sous-sols (fin des annees 50) 
«Ligne de montage stationnaire» 0 Q 0 Q 0 
(fin des annees SO) 

Fermes de toit (milieu des annees 60) Q Q Q Q 0 n-o Q 

Chariots hydrauliques, grues hydrauliques Q Q 
utilisation des palettes ... (milieu des annees 60) 

Travaux d'hiver (milieu des annees 60) Q Q Q 0 0 0 n-o Q 

Parements pretinis ne necessitant que Q Q Q 
peu d'entretien (milieu des annees 60) 
Fenetres doubles scellees plus fiables 0 Q Q Q 
(milieu des annees 60) 

Pare-vapeur de plastique (annees 70) Q 0 Q Q Q 

Tuyaux de drain, de renvoi et d'event en Q Q n-o Q 
plastique (debut ou milieu des annees 70) 

Tuiles d'evacuation en plastique Q 0 Q Q 
(debut des annees 70) 

Reviltements et sous-planchers de pan- Q 0 0 n-Q Q 
neaux de copeaux (milieu des annees 70) 
Augmentation des niveaux d'isolation 0 0 0 0 0 0 
et d'etancMite (milieu des annees 70) 

Innovalions en progres : 

Plomberie enlierement en plastique Q Q n-o 0 

Baignoires-douches modulaires en plastique Q Q n-o 0 

Controle informatise des coOts Q 0 Q 0 

Circulation mecanique de I'air et Q 0 0 0 0 0 0 0 
recuperation de la chaleur 

Recuperation de la chaleur de I'air evacue Q 0 0 0 0 0 
au moyen d'une pompe thermique 
Source: Scanada Consultants Limited, 1967 

~ 
Q: «oui» - influence ou role positif substantiel 
0: un certain role ou une certaine influence a valeur positive 
case vide: aucun role connu ou uniforme 
n: «non» - a contribue a retarder ou a empilcher Ie changement, au moins dans les premieres annees 
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- les programmes de recherche de la division de la 
recherche en construction du CNRC (devenu l'IRC), 
Canadian Forest Product Laboratories (devenu Forintek), 
souvent mis en place par les ingenieurs et les preposes 
a I'homologation de la SCHL. Ces efforts ont egale­
ment influence les vehicules les plus directs de trans­
fert technologique, soit Ie Code national du batiment et 
les Normes de construction residentielle. Le secteur 
public a egalement participe a la campagne de conser­
vation energetique, quand il ne l' a pas dirigee, en 
promulguant des mesures energetiques et en recher­
chant I'amelioration que cela comporte du rendement 
technique et de la circulation d'air. 

L'examen du tableau 2 permet egalement d'autres 
observations: 

• les codes et les normes, qui emanent en grande 
mesure du secteur public, tendent pendant les pre­
mieres annees ou meme les premieres decennies a en­
traver I'innovation technologique; ensuite, ils tendent a 
faciliter Ie transfert de technologie et I'application. 
Une fois adopte dans Ie code, Ie changement entre 
vraiment en vigueur. Certains changements permet­
tant des economies sont arrives par cette voie dans 
I'industrie de la construction. Le tableau 2 tend a exa­
gerer les effets des codes, car il ne porte que sur des 
changements typiques, c'est-a-dire sur ceux qui ont ete 
acceptes. En outre, ce tableau ne revele pas les delais. 
Par exemple, il n'y est pas fait mention des vingt 
annees et plus pendant lesquelles les promoteurs de 
salles de bains modulaires et les producteurs de tuyaux 
de plastique ont evite de s'embarquer dans !'imbroglio 
des codes municipaux et des competences en matiere 
d'installation, et peut-et:re meme de s'attaquer de fa<;on 
soutenue a la mise au point du produit et a la defini­
tion des normes. Maintenant, ils peuvent s'attaquer a 

la plupart des regions, puisque I'unification du code 
facilite I'innovation, tout comme on Ie prevoyait dans 
les annees 40. 

• Les constructeurs eux-memes ont generalement 
manifeste une certaine lenteur a adopter les innova­
tions; toutefuis, la motivation la plus efficace dans leur 
cas etait Ie desir d'augmenter la production et la 
productivite de la main-d'oeuvre en utilisant une 
main-d'oeuvre moins specialisee en vue de contrOler 
et de roouire les couts et d'accroitre les benefices. 

• La participation du secteur public depasse les 
functions de R et D et de transfert technologique dont 
nous avons deja parle. Les programmes de logement 
et les mecanismes de financement mis en place pen­
dant la guerre et immooiatement apres donnaient aux 
grands entrepreneurs I'occasion d'appliquer des 
Ilmeliorations des techniques de production et de 
productivite, notamment la construction a panneaux, 
la mise en place par relevement, les ateliers de prefa­
brication, la construction a grande echelle et la ligne de 
montage stationnaire. On peut effectivement voir dans 
la SCHL (et dans ses prooecesseurs immooiats) Ie 
«parrain» de I'industrie moderne de construction 
domiciliaire. 

Une derniere colonne, intitulee «preferences du 
marchb>, a ete supprimee du tableau car I'importance 
de ce facteur ne semble pas tres grande. Les prefe­
rences et les attitudes du marcM (par opposition aux 
fluctuations de ses besoins et de sa taille) ne semblent 
guere avoir influence I'evolution de la technologie et 
de la production, du moins au cours des dernieres de­
cennies. Auparavant, les longues annees (20 ou plus) 
qu'a exige Ie passage du platre aux plaques de platre 
pourraient bien etre dues tout autant au fait que les 
consommateurs voyaient dans Ie platre un materiau 
plus solide et insonorisant que les premiers murs de 
plaques de platre, assez frustres, qu'a l'entetement des 
municipalites et des corps de metier. Dans les pro­
vinces de I' Atlantique, certains proprietaires­
constructeurs utilisaient encore Ie platre au milieu des 
annees 70. Les parements sans entretien ont ete 
acceptes par les consommateurs parce qu'ils voulaient 
s'epargner la peine et Ie cmit de repeindre tous les 
deux ou trois ans plutot que par interet pour un 

materiau neuf qui n'avait pas fait ses preuves. Mais au 
cours des dernieres decennies, Ie marche accepte 
I'evolution des produits et des procedes - sinon les 
changements cosmetiques - sans y faire plus attention 
qu'a I'evolution de I'automobile ou des appareils 
electromenagers. Par exemple, I' acheteur ne s'interes­
sait guere a savoir que la maison neuve qu'il avait 
achetee d'Engineered Homes ou de Campeau Corporation 
descendait en droite ligne des maisons prefabriquees 
du temps de guerre. 
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Les changements reussissent a accroitre la productiviti 

Si les constructeurs de maisons unifamiliales avaient 
effectivement comme objectif de contr6ler et de roouire 
les couts tout en produisant davantage et plus rapide­
ment en rOOuisant la main-d'reuvre, surtout speciali­
see, utili see sur Ie chantier, alors les changements 
appliques ont manifestement atteint leur but. Le 
tableau 3 enumere quelques-uns des principaux chan­
gements et leurs effets. 

En meme temps que ces changements individuels 
permettaient de reduire la main-d'reuvre et Ie temps, 
d'autres modifications amelioraient de fa'Oon globale 
l'efficacite et Ie controle. La methode dite de la ligne 
de montage stationnaire, qui consiste a ordonnancer 
les sous-traitants maison par maison, la manutention 
par chariots elevateurs et grues montees sur camions 
ainsi que I'utilisation d'outils mecaniques et d'attaches, 
tous ces progres ont ameliore considerablement meme 
les operations qui ne semblent guere avoir evolue, par 
exemple, Ie filage electrique, la plomberie, Ie chauffage 
et meme Ie nettoyage. 

Reductions globales des heures de travail et du delai 

On peut se faire une idee de la main-d'reuvre neces­
saire autrefois et maintenant et proceder a des compa­
raisons utiles si l'on tient compte de I'evolution de la 
taille du produit et de ses agrements. Si l'on prend 
comme repere une maison assez typique du milieu des 
annees 60, a deux etages, d'une superficie habitable de 
110 metres carres (1 200 pieds carres), comportant une 
salle de bains et demie, une cuisine de bonne taille et 
beaucoup d'armoires ainsi qu'un bon amenagement 

paysager, on peut rectifier la maison du milieu de 
annees 40 selon les memes normes, tandis que bon 
nombre des maisons du milieu des annees SO sont 
assez semblables. Le total des heures de travail sur 
chantier tient compte de tous les changements de 
production enumeres ci-dessus. Dans Ie cas de 
maisons construites dans des ensembles, compte tenu 
de la surveillance des travaux et des eventualites : 

• Ie chantier exigeait environ 2400 heures de travail 
au milieu des annees 40 22. Ce chiffre avait ete roouit a 

environ 950 au milieu des annees 60 23. II ne semble 
guere y avoir eu de gains depuis lors. Les tuyaux de 
plastique et les salles de bains modulaires permettent 
une roouction appreciable, mais n'etaient pas encore 
communement en usage au milieu des annees SO. 

• Au milieu des annees 40, la construction exigeait 
au moins 7 mois et il n'etait pas rare de subir des 

retards en raison de l' approvisionnement en 
materiaux24• Ce delai a ete rOOuit a un minimum d'en­
vir~n 8 semaines au milieu des annees 6025• II n'y a 
guere eu de progres depuis lors. 

La rarete apparente des ameliorations de producti­
vite depuis Ie milieu des annees 60 est quelque peu 
trompeuse, car Ie produit s'est ameliore depuis lors au 
chapitre des fenetres, de l'isolation, de l'etancMite a 
l'air et de l'efficacite du chauffage. Malgre des pro­
blemes au titre de l'assurance de la qualite, la maison 
des annees 80 est sou vent mieux finie et exige moins 
d'entretien. 

RESUME DU CHAPITRE 

Si l'apparence, la structure ou Ie rendement de la 
maison unifamiliale n'ont guere change, un ensemble 
de petites etapes constitue collectivement un progres 
marque au chapitre des procedes de production entre 
Ie milieu des annees 40 et les annees 60. Au cours de 
cette peri ode, certaines innovations audacieuses, 
particulierement celles qui visaient a produire la mai­
son en usine et a produire autre chose qu'une ossature 
de bois n'ont pas reussi a s'imposer. Les difficultes en 

matiere de reglementation et de competence ont 
decourage ces innovateurs, d'autant plus que les 
benefices ne semblaient justifier ni les risques finan­
ciers ni Ie long combat pour faire accepter les innova­
tions par les autorites locales. Toutefois, ces audaces 
ont aide a implanter dans l'ensemble de I'industrie les 

composantes usinees et les materiaux prefinis. Les 
constructeurs d'ensembles ont egalement appris a 
organiser leur chantier a la fa'Oon d'une usine en 
adoptant la «ligne de montage stationnaire». Alors 
qu'il fallait sept mois et 2 400 heures de travail pour 
construire une maison typique au milieu des 
annees 40, il ne fallait plus qu'environ huit semaines et 
950 heures de travail sur Ie chantier au milieu des 
annees 60. 
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Remplacer cette operation 

Construction de la charpente piece par 
piece (methode encore employee ici et 
la au milieu des annees 40) 

Construction des fenetres sur Ie 
chantier 

Revetement de planches pour les 
planchers et les murs 

Coffrages de planches et beton malaxe 
sur Ie chantier pour les sous-sols 

Construction des armoires sur Ie 
chantier 

Finition interieure au platre 

Construction des toits et plafonds au 
moyen de chevrons et de solives 

Peinture interieure au pinceau, deux ou 
trois couches 

Cheminee construite en briques et tuile 
d'argile 

Tuyau de drain, de renvoi et d'event en 
fonte et en acier galvanise 

, Estimation par Scanada Consultants Umited. 

Par celle-ci 

Charpente plate-forme avec mise en 
place par relevement et utilisation 
d'outils mecaniques 

Installation de fenetres usinees 

Contreplaque en feuilles 

Coffrages de contreplaque prefabriques 
et beton premalaxe 

Installation d'armoires fabriquees 

Plaques de platre 

Utilisation de fermes 

Peinture au rouleau, une ou 
deux couches 

Conduits prefabriques 

Tuyau de plastique 

A reduit Ie nombre d'heures de travail 
sur Ie chantier a : a 

Environ un tiers ou moins 

Un quart ou moins 

Un tiers ou moins 

Un tiers ou moins 

Un quart ou moins 

Un tiers ou moins 

La moitie ou moins 

Un tiers ou moins 

Un quart ou moins 

Environ la moitie 

On n'a guere progresse depuis a cet egard. L'in­
dustrie de la construction domiciliaire continue 
toujours d'adopter et d'appliquer les resultats des 
travaux de recherche et de developpement faits 
ailleurs, surtout par les fabricants de materiaux et de 
composantes et les organismes publics. Elle y reussit 
fort bien, en meme temps qu'elle tente de concerter les 
travaux de fa<;on efficace sur Ie chantier. 

saurait nier que l'industrie reussisse a produire Ie 
volume et Ie type de maisons qu'exige Ie marche et 

qu' elle adopte de nouvelles methodes en fonction des 
besoins et des debouches lorsqu'elle peut eviter les 
contraintes. 

A la difference des fabricants, les constructeurs 
jouent en general un role secondaire ou reactif en ce 
qui concerne les normes de rendement des materiaux 
ou des produits, la prevention ou la correction des 
defectuosites, I'elimination des restrictions arbitraires, 
Ie contr61e des fournisseurs ou Ie controle et I'orienta­
tion d'une bonne partie de sa Ret D. Toutefois, on ne 
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CHAPITRE DEUX 
LA CONSTRUCTION D'IMMEUBLES D'HABITATION 

L'evolution des immeubles d'habitation est bien 
differente de celle des maisons unifamiliales; ces im­
meubles ne ressemblent ni en apparence, ni en struc­
ture, ni en methode de production a leurs homologues 
des annees 40. A partir de debuts tres modestes dans 
les annees 20, la construction d'immeubles d'habitation 
n'a guere evolue au Canada avant la fin des annees 50; 
c'est alors qu'en une decennie environ, avec la cons­
truction en hauteur, les methodes de production et Ie 
produit fini ont evolue peut-etre davantage que la 
maison unifamiliale au cours de tout un siecle. II n'est 
peut-etre pas exagere de parler de revolution a un ou 
deux moments de l'evolution entre les immeubles de 
moyenne hauteur et de grande hauteur. La demande 
et les motivations economiques semblaient claires. Les 
contraintes etaient surtout d'ordre materiel tandis que 
l'evolution de la construction domiciliaire faisait face a 
des restrictions artificielles ou arbitraires dues aux 
codes du b5.timent ou aux corps de metier. La reaction 
technologique de l'industrie consistait essentiellement 
a repondre au defi de la construction en hauteur sur Ie 
plan du genie de construction et de production. 

Le present chapitre retrace certains des principaux 
progres technologiques en ee qui concerne Ie produit et 
les procedes et mentionne les relations causales. Cet 
examen est moins detaille que dans Ie cas des maisons 
unifamiliales, en partie parce que les changements ont 
ete plus rares, plus importants et plus rapides et que 
les details sont un peu moins connus. C'est pourquoi 
l'etude porte sur des periodes et non sur des moments. 
Le produit et les procedes sont decrits ensemble 1. 

LA FIN DES ANNEES 40 ET LES 
ANNEES 50 : LE PRODUIT ET LES 
PR 0 CEDES EVOLUENTLEN7EMENT 

II Y a plusieurs decennies qu'on construit des im­
meubles d'habitation au Canada. Les mises en 
chan tier sont notees dans la Statistique du logement au 
Canada de la SCHL depuis les debuts en 1949; plus de 
11 000 logements ont ete mis en chantier au Canada 
cette annee-Ia. Les appartements constituent une 
forme normale de logement dans les villes du Quebec 
depuis longtemps, peut-etre meme depuis Ie 
XVIII" siecle, particulierement les appartements sans 

ascenseur de Montreal et des villes avoisinantes 
comme Verdun. Apres la guerre, a la fin des annees 40 
et dans les annees SO,la construction de ce type de 
logement s'est maintenue au Quebec. 

Ailleurs au pays, c'est a la fin des annees 50 que 
commence la grande poussee de construction d'im­
meubles d'habitation; on trouvera dans Ie document 
n° lIes tendances des mises en chantier pour l'en­
semble du Canada. Au debut, a l'exterieur du Quebec, 
c'est surtout a Toronto qu'etait centree l'activite. Les 
immeubles d'habitation construits a la fin des 
annees 40 et pendant une bonne partie des annees 50 
etaient surtout sans ascenseur, Ie plus souvent de deux 
etages et demi a trois etages et demi au-dessus du 
niveau du sol, avec trois ou quatre etages habitables, Ie 
premier etant place a environ un metre (de 3 a 4 pieds) 
sous Ie niveau du sol. Le mode de construction variait 
d'un endroit a l'autre et rappelait Ie plus souvent la 
construction des maisons unifamiliales. La technologie 
de production n'etait guere differente. La principale 
difference de detail etait l'isolation acoustique et les 
coupe-feu entre les appartements, mesures inutiles 
dans les maisons unifamiliales isolees. 

Au Quebec, et surtout a Montreal et dans les 

environs, on utilisait surtout la construction piece sur 
piece. Comme nous l'avons indique au chapitre 
premier, on utilisait d'epaisses planches de pin (d'ordi­
naire de 76 millimetres ou trois pouees d'epais) pour 
constituer les murs; ceux-ci etaient revetus de brique 
ou d'un autre parement a l'exterieur et de lattes et de 

platre sur des fourrures a l'interieur. Ces immeubles 
etaient moderement isoles (isolation naturelle du bois) 
et resistants au feu. Dans la plupart des anciens 
immeubles du Quebec, on ne trouvait aucun appareil 
de chauffage; une sortie de conduite de cheminee 
permettait aux locataires de raccorder leur propre 
poele, connu generalement sous Ie nom de «tortue». 
Cette pratique a subsiste jusqu'a la fin des annees 50. 

A Toronto, on construisait surtout en mac;onnerie 
pleine, les murs structuraux etant faits de blocs de ma­
c;onnerie ou de brique, avec parement de brique. Les 
premiers immeubles de l'apres-guerre n'avaient que 
quelques etages et comprenaient generalement un 
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systeme de chauffage central, au charbon ou au 
mazout, utilisant des radiateurs a vapeur ou a eau 
chaude. Le meme mode de construction se retrouve 
egalement dans quelques autres villes de l'Ontario. 

En general, partout ailleurs au pays, on utilisait 
l'ossature a plate-forme de bois, de sorte que les 
immeubles ressemblaient, par la methode de construc­
tion et les materiaux, aux maisons unifamiliales. Les 
immeubles d'habitation comportaient toutefois des 
coupe-feu en blocs de beton. 

Les materiaux et les techniques etaient inspires des 
methodes de construction des maisons unifamiliales et 
en suivaient l'evolution. Les structures et les methodes 
de construction etaient essentiellement identiques; Ie 
mode d'occupation etait different. Les agrements et les 
finis interieurs, surtout dans Ie haut de gamme ou 
appartements de luxe, commen<;aient egalement a 
rappeler ceux des maisons unifamiliales. A la fin des 
annees 50, on commen<;ait a trouver dans les apparte­
ments du parquet ou de la moquette dans Ie sejour, la 
salle a diner et les chambres, des tuiles de vinyle­
amiante dans les cuisines et les salles de bains, des 
portes de bois a arne alveolee, des portes pliantes ou 
accordeon pour les placards, de genereuses armoires 
de cuisine, un eclairage complet, des coiffeuses­
lavabos, etc. 

LES ANNEES 60 ET 70 : LA TECHNOLOGIE 
REPOND A L'EXIGENCE DE LA 
CONSTRUCTION EN HAUTEUR 

Les promoteurs d'immeubles ont commence a cons­
truire en hauteur plutot qu'en etendue en raison de 
plusieurs facteurs : Ie c01it des terrains et des services, 
les espaces ouverts qu'on commen<;ait a reclamer 
autour des structures, une augmentation accusee de la 
demande de logements locatifs en ville ou a proximite, 
de meme que les difficuItes, les couts et les retards de 
l'approbation de la construction sur un terrain donne. 
Au milieu des annees 50, on commen<;ait a Toronto a 
passer a des immeubles de hauteur moyenne, soit de 
sept a dix etages. Dans les annees 60, les immeubles en 

hauteur de 15 etages et plus sont devenus typiques 
dans cette region et frequents dans bon nombre de 
centres du Canada. 

La construction d'immeubles de hauteur moyenne 

Les immeubles de hauteur moyenne exigeaient des 
materiaux, des conceptions et des techniques de 
construction essentiellement differentes des immeubles 
de faible hauteur. Les codes du batiment limitaient la 
hauteur des ouvrages a ossature de bois ou a murs 
porteurs de ma<;onnerie. Les solutions de rechange 
etaient la charpente d'acier avec des planchers de 
beton coules sur les lieux, divers materiaux (dont la 
ma<;onnerie) etant utilises pour les murs secondaires et 
les cloisons, avec un revetement exterieur quelconque; 
on pouvait egalement utiliser Ie beton coule sur place 
pour construire Ia charpente et les planchers, divers 

materiaux pouvant etre utilises pour les murs interme­
diaires, les parements et les finis. 

Parce que les immeubles d'habitation n'exigent pas 
de portee libre (c'est-a-dire des espaces sans colonne ni 
mur porteur) et en partie parce qu'on connaissait bien 
Ies materiaux et Ies methodes, c'est Ie beton arme qui 
I'a surtout emporte pour les immeubles de moyenne 
hauteur, et plus tard de grande hauteur. Puisque les 
portees pouvaient respecter la taille des pieces nor­
males et que Ies charges theoriques des planchers 
n'etaient pas elevees, il etait possible de donner aux 
dalles de plancher une epaisseur raisonnable. Forts de 
leur experience d'autres types de batiments et d'ou­
vrages, Ies promoteurs d'immeubles d'habitation con­
naissaient bien la fa<;on d'installer et d'etayer les 
coffrages et de couler Ie beton. Les questions de 
competence syndicale ont egalement aide a assurer la 
domination du beton sur l'acier. 

Dans Ies annees 50 et au debut des annees 60, on 
continuait d'utiliser les methodes et les materiaux tra­
ditionneis : coffrages de bois d'reuvre et de contrepla­
que, pose de I'armature d'acier selon Ia conception de 
I'ingenieur et coulage du beton. Les coffrages des 
dalles de plancher etaient faits de contreplaque et de 
bois d'reuvre et s'appuyaient sur un systeme de po­

teaux d' acier ajustables appeles etais verticaux ou 
chandelles. Le beton etait souleve jusqu'au niveau de 
travail soit par une grue (d'abord des grues sur 
chenilles) ou par un monte-materiaux muni d'une 
benne et d'une tremie a beton. Au niveau de travail, Ie 
beton etait distribue sur des passerelles a l' aide de 
brouettes jusqu'aux endroits que la grue ne pouvait 
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atteindre. L'operation qui consistait a installer puis a 
defaire et a deplacer les coffrages et les etais verticaux 
au niveau superieur ou ils devaient etre reutilises etait 
longue et difficile. En general, si les conditions de 
sechage du beton etaient bonnes, il fallait trois etages 
de coffrages pour progresser au rythme d'un etage par 
semaine. 

La relance du batiment et l'utilisation du beton ont 
suscite 1a mise au point et la mise en marche de nou­

veaux produits tout au long des annees 50 et 60 afin 
d'accelerer Ie travail. On a mis au point des systemes 
horizontaux de supports en remplacement des etais 
verticaux dans certaines situations. L'etai horizontal 
est essentiellement une solive d'acier ou d'aluminium 
telescopique et reutilisable, appuyee sur l'echafaudage 2. 

On a mis au point, brevete et utilise aussitot des 
systemes de coffrages a panneaux; des systemes a 
cadres ont remplace les etais verticau~; on a ameliore 
les monte-materiaux et Ie materiel de levage; des 
chariots motorises ont remplace les brouettes a bet on; 
plus tard, des convoyeurs et des systemes de pompage 

pour Ie beton ont apporte une amelioration radicale 

aux procedes de construction. 

Malgre tout, il restait a resoudre Ie probleme du 

deplacement des ouvriers; on pouvait monter, pomper 

ou transporter les materiaux de plus en plus rapide­
ment et facilement, mais les ouvriers devaient grimper 
dans Ie batiment lui-meme ou dans des echafaudages 
compliques. Plus l'immeuble etait haut, plus <;a coiltait 
cher en temps et en energie. 

La construction d'immeubles de grande hauteur 

Les rapports de causalite entre la hauteur des bati­
ments et les outils de construction ne sont pas tout a 
fait evidents; est-ce parce que les concepteurs voulaient 

construire des immeubles plus hauts que les fabricants 
d'equipement ont con<;u les outils pour Ie faire, ou est­
ce l'existence des nouveaux outils qui a pousse les 

constructeurs a aller plus haut? Les deux facteurs ont 
probablement joue. Quoi qu'il en soit, la production 

d'immeubles de grande hauteur a eu tot fait de 
constituer un exemple unique de collaboration entre 
les techniques de construction et les techniques de 
production; les besoins reels, les contraintes physiques 
et la physique etaient assez bien conn us, et il n'y avait 
guere de contraintes arbitraires ou artificielles 3. 

La conception des moyens de production, tant 

pour les immeubles de moyenne hauteur que pour 
ceux de grande hauteur, s'est d'abord concentree sur Ie 
transport vertical des materiaux, puis, dans Ie cadre de 
la remarquable effervescence du milieu des annees 60, 
sur Ie transport vertical des travailleurs et de grandes 
sections de coffrages. A vee la construction des im­
meubles de moyenne hauteur dans les annees 50, les 
monte-materiaux ont ete rapidement acceptes et 
generalises. Les premieres versions ne depassaient 

guere 28 metres (90 pieds de hauteur) et pouvaient 
soulever une charge de 550 kg (1 200 livres) a une 

vitesse maximum de 30 metres (100 pieds) par minute. 

Cet appareil etait bien adapte aux ouvrages de 
moyenne hauteur et simplifiait considerablement Ie 
transport des materiaux aux divers niveaux. Par 
materiaux, il faut entendre tout: Ie beton (des 
brouettes chargees de beton etaient placees sur la plate­
forme, ce qui a donne naissance au nom de «tour a 
deux brouettes»), les produits de ma<;onnerie, les 
portes et fenetres et divers materiaux de finition aussi 
bien que divers equipements. Puis, au debut des 

annees 60, on a mis au point une tour qui pouvait at­
teindre 80 metres (260 pieds) et transporter une charge 
de 1800 kg (4 000 livres) a une vitesse pouvant at­
teindre 80 metres (260 pieds) par minute. Cette tour ne 

pouvait cependant transporter que des materiaux; les 

ouvriers devaient toujours utiliser des echelles ou des 
escaliers temporaires. 

De nouveaux outils permettent de creer Ie systeme 
dominant de production d'immeubles de grande 

hauteur 

Dans les annees 60, on a lance ou mis au point au 
Canada trois grands ensembles de produits qui, 
ensemble, devaient avoir des repercussions majeures 

sur la construction des immeubles de grande hauteur 

partout en Amerique du Nord. 

Le premier progres important a ete l' apparition de 

grues a tour qui avaient ete mises au point et large­
ment utilisees en Europe. Les premiers modeles 

etaient soit des tours stationnaires, haubannees ou 
attachees au cote de l'immeuble, ou des grues mobiles 

qui se depla<;aient sur des rails adjacents a l'immeuble. 
Ces grues etaient souvent telescopiques et pouvaient 

s'allonger a mesure que montait l'immeuble. Ces 
grues permettaient non seulement de construire plus 
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haut, mais aussi de distribuer les materiaux sur une 
vaste superficie horizontale au niveau de travail. C'est 
a Campeau Corporation d'Ottawa qu'on attribue 
l'honneur d'avoir introduit cet equipement au Canada 
et en Amerique du Nord. Deja en 1962, Campeau 
pouvait se vanter d'economiser environ 35 p. 100 au 
chapitre des couts globaux du beton par rapport a la 
methode anMrieure utilisant Ie monte-materiaux et les 
brouettes 4. 

Ces grues a tour permettaient au mieux d'atteindre 
20 etages. C'est un autre type de grue qui a permis 
d'eliminer toute restriction de hauteur: la grue 
hissable. Cette grue s'appuie sur la structure de l'im­
meuble et peut etre hissee plus haut a mesure que 
monte Ie batiment. Ce type de grue etait beaucoup 
moins couteux que les aut res parce qu'il n'avait pas 
besoin de tour, mais avait un rendement egal ou 
superieur. Placee a l'interieur de la structure, d'ordi­
naire dans Ie puits d'ascenseur, cette grue permettait 
de mieux couvrir la superficie de travail que les grues 
laterales. 

A mesure que les promoteurs apprenaient a mieux 
connaitre l'utilisation des grues, ils pouvaient realiser 
de nouvelles economies de temps et d'argent. Le 
principal avantage de ce genre d'equipement, comme 
nous l'avons deja dit, c'est la possibilite d'amener les 
materiaux au niveau de travail, tout pres de la destina­
tion finale. Pour Ie beton, il n'etait plus necessaire 
d'utiliser d'autres appareils de levage ou de distribu­
tion, comme les brouettes et les chariots, qui exigeaient 
tout un reseau de passerelles, ou les convoyeurs. 

Les caracteristiques de fonctionnement de la grue 
hissable, de meme que son emplacement strategique a 
peu pres au centre des travaux, offraient une autre 
possibilite de realiser des economies substantielles de 
temps et d'argent a l'egard du processus fondamental 

de coffrages des dalles de plancher - la mise au point 
du concept du «coffrage grimpanb>. Cette technique 

permet a l'entrepreneur de deplacer des sections 
considerables de coffrages et d'etais d'un seul bloc, de 
sorte qu'il n'est plus necessaire de defaire, de deplacer 
et de remonter Ie coffrage et Ie systeme de support. 

Apres les grues hissables, les coffrages grim pants 
constituent Ie second ensemble de produits qui a 
permis la Simplification radicale de la construction en 
grande hauteur. On a tout d'abord eu certaines diffi-

cultes a appliquer cette methode a certains batiments 
en raison de l' epaisse poutre de rive sur Ie perimetre 
du plancher qui obligeait a replier les coffrages, de 
fa'Oon a degager cette poutre. On a compris qu'il fallait 
eliminer cette obstruction et au milieu des annees 60, 
on a mis au point Ie plancher champignon dont l'usage 
s'est repandu dans les immeubles d'habitation. II 
s'agit d'une dalle d'une epaisseur uniforme. Le 
systeme utilise a Toronto pour la construction des 
immeubles d'habitation, comprenant Ie plancher 
champignon, la grue hissable et les coffrages grim­
pants, s'est bientot taille une reputation enviable 
partout en Amerique du Nord. Les promoteurs 
venaient de loin pour examiner ce systeme et l'adopter. 

Un troisieme produit est apparu a peu pres en 
meme temps que les coffrages grimpants et a rapide­
ment servi a ameliorer Ie nouveau systeme de cons­
truction en hauteur qui s'etendait rapidement. Egale­
ment mise au point au Canada, la tour de levage 
repondait a des normes de securite et pouvait servir a 
hisser les ouvriers. EUe pouvait atteindre une hauteur 
de 244 metres (BOO pieds) et transporter 20 hommes ou 
1 588 kg (3 500 livres) a une vitesse pouvant atteindre 
76 metres (250 pieds) par minute, en tout confort et se­
curite. Si la tour ne devait pas servir au transport des 
ouvriers, elle pouvait etre munie d'un mecanisme de 
levage different et transporter des charges pouvant at­
teindre 2 722 kg (6 000 livres) a une vitesse maximum 
de 183 metres (600 pieds) par minute. 

La combinaison de materiel dont disposait Ie pro­
moteur lui permettait maintenant d' appliquer les tech­
niques de fonctionnement et de controle de la ligne de 
montage. Les diverses etapes du travail, depuis Ie 
debut de la construction jusqu'a la finition, pouvaient 
etre planifiees et ordonnancees etage par etage, les 
ouvriers et les materiaux se depla'Oant assez facilement 
d'un lieu de travail a l'autre, a la difference de l'usine 

de montage, OU c'est Ie produit qui se deplace d'un 
poste de travail a l'autre. Comme nous l'avons indique 
au chapitre premier, la construction d'ensembles de 
maisons utilise Ie meme concept: les equipes se de­
placent horizontalement d'une maison a l'autre d'une 
fa'Oon ordonnancee et contrOlee. Pour la production 
d'immeubles de grande hauteur, c'est toujours la 
meme idee de la ligne de montage stationnaire qui est 
en jeu, mais cette fois la ligne est verticale. Dans les 
deux cas, l'organisation et Ie controle, de meme que les 
outils et les materiaux qui les rendent possibles, 
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reussissent de fa'50n remarquable a epargner du temps 
et de l'argent. A titre indicatif, disons qu'en 1946-1947, 
il fallait environ 2 000 heures-personnes sur Ie chantier, 
ou un peu moins, pour chaque appartement 5. Au 
milieu et a la fin des annees 60, soit la periode de 
pointe de production d'immeubles de grande hauteur 
au Canada, les appartements, qui etaient pourtant 
mieux finis et dotes de meilleurs services, etaient 
produits a raison d'un maximum de 1 000 heures­
personnes de travail 6. 

TENTATIVE D'IMPLANTATION DE 
SYSTEMES EUROPEENS 
COMPORT ANT UN PLUS FORT 
cONTENU USlNE 

Par deux fois, les promoteurs canadiens d'immeubles 
d'habitation ont ete attires par les possibilites 
qu'offraient les systemes europeens technologique­
ment avances, une premiere fois au milieu des 
annees 50 et au debut des annees 60 et, une seconde 

fois, plus fortement, a la fin des annees 60. Dans Ie 
premier cas, au milieu des annees 50, Silver Heights 
Development Corporation de Winnipeg a utilise Ie 
systeme de mise en place par translation verticale, ou 
systeme «Porte des lilas» pour construire des im­
meubles de six a huit etages. 

Selon cette technique, les dalles de plancher en 
beton sont coulees individuellement sur Ie sol, l'une 
par-dessus l'autre, separees, par exemple, par du poly­
ethylene. Une fois toutes les dalles coulees et sechees, 

elles sont hissees l'une apres l'autre, au moyen de 

verins hydrauliques fixes aux colonnes permanentes, 

jusqu'a leur emplacement definitif. On procede 
ensuite au raccordement definitif des colonnes, des 
murs, des entretoises et autres composantes. Les cloi­
sons, la plomberie, Ie filage et meme la finition et les 
meubles peuvent etre ajoutes a chaque etage avant 

qu'il ne soit hisse en place. 

Graham Lount de la Shelter Corporation de 

Winnipeg a raffine davantage ce systeme, en y ajoutant 
la post-tension par des verins hydrauliques pour etirer 
et ancrer les cables d'armature d'acier places dans des 

conduites traversant la dalle. La post-tension permet 
de reduire l'epaisseur de la daIle, donc Ie poids des 
materiaux. La Shelter Corporation a construit des 

immeubles de six a douze etages de cette fa<;on dans 
les annees 60. Peut-et:re les economies prevues ne se 
sont-elles jamais realisees (il est possible que les couts 
supplementaires de genie empechaient toute economie 

a faible volume) ou peut-etre yavait-il probleme a 
construire en hauteur ou a atteindre un fort volume de 
production. Quoi qu'il en soit, a la fin des annees 60, Ie 
systeme peu couteux de Toronto s'implantait partout 
dans l'Ouest, en fait presque partout au Canada et 
dans une bonne partie des Etats-Unis, comme nous 
l'avons mentionne tout a l'heure. Au moment ou Ie 

systeme de Toronto arrivait rapidement a maturite, on 
commen<;ait a s'interesser en Amerique du Nord a 
plusieurs systemes avances de beton precoule utilises 
en Europe. Ce systeme attirait plusieurs entrepre­
neurs, y compris les principaux promoteurs et utili sa­

teurs du systeme a simple dalle. Les chefs de file du 
nord de l'Europe en matiere de systemes de construc­
tion d'immeubles en beton prefabrique obtenaient une 
tres grande qualite, une meilleure durabilite et des 
details mieux adaptes au climat froid que ceux des 
systemes canadiens. 

II semblait qu'ils pouvaient y parvenir pour un 
cout moindre, au moins pour la production reguliere a 
fort volume d'appartements plus ou moins normalises. 
La reduction du nombre d'heures de travail sur Ie 
chantier (et du nombre d'heures de travail specialise) 
ainsi que les delais de financement pouvaient plus que 
compenser les couts fixes supplementaires de l'usine. 
Selon un scenario ideal, on prevoyait en 1970 pouvoir 
realiser une economie de 12 p. 100 par rapport au 
meilleur chantier traditionnel 7• Des projections 

realisees de fa<;on independante par des promoteurs de 
Toronto, travaillant de concert avec les command i­

taires du systeme europeen, laissaient entrevoir une 
possibilite d'economie d'environ 10 p. 100 (egalement 
selon un scenario plutot ideal) 8. 

Nous presentons ici les deux principaux exemples 
de «transplantation» du systeme, afin de donner une 
idee de l'activite tres intensive dans la region de 

Toronto entre 1%8 et 1973. Au cours de cette periode, 

on disait que les transplantations devaient faire face a 
un minimum de restrictions arbitraires de la part des 

architectes, des responsables de la construction ou du 
code, des financiers ou des syndicats 9. 
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Les promoteurs d'immeubles d'habitation et 
d'autres entrepreneurs du Canada et des Etats-Unis 
faisaient la cour a des constructeurs utilisant des 
systemes comme Larsen et Nielsen du Danemark, de 
meme que Jespersen, Skarne en Suede et Wates en 
Angleterre. L'un de ceux<i, Wates Limited de Grande­
Bretagne, fort de son experience de la conception et de 
la construction d'immeubles de grande hauteur, s'est 
associe a l'entreprise nord-americaine qui s'est appro­
cMe Ie plus du succes complet, meme si elle en etait 
encore assez loin. Un consortium regroupant de 
grands promoteurs de Toronto, soit Belmont, Cadillac, 
Greenwin, Heathcliffe et Meridian, s' est associe a Wates 
pour constituer Modular Precast Concrete Structures Ltd. 
La nouvelle entreprise agissait comme sous-traitant 
des associes, faisant ainsi concurrence a l'utilisation 
normale du systeme de Toronto. 

Vers la meme epoque, au debut des annees 70, Ie 
systeme Jespersen a ete importe et adapte par un 
entrepreneur sous la raison sociale de Jespersen-K. Cet 
entrepreneur devait agir comme fournisseur ou 
constructeur pour n'importe quel propretaire ou 
promoteur. Jespersen-K a etabli une usine de produc­
tion a Markham (Ontario). 

Les systemes comme Wates et Jespersen com pre­
naient beaucoup plus que l'organisation, la production, 
la livraison et la mise en place de planchers et murs 
prefabriques pour constituer un ensemble ajuste avec 
precision. La gamme de pieces pouvait etre etendue 
comprenant des puits d'escalier et d'ascenseur prefa­
briques, des colonnes, des vide-ordures et des con­
duites, des escaliers et des paliers, des ba1cons, des 
modules ou blocs techniques pour les salles de bains et 
les cuisines ainsi que d'autres composantes prefabri­
quees comme des cloisons modulaires (et parfois 
mobiles), des murs-armoires, des murs-placards, des 
fenetres, des portes et des sous-ensembles de tuyaute­
rie de drain, de renvoi et d'event 10. 

Dans Ie cas de Jespersen-K, la commercialisation 
meme d'une partie de ce systeme inh~gre se heurtait a 
de graves difficultesj en effet, il fallait trouver des pro­
moteurs et des concepteurs prets a rationaliser les di­
mensions, a normaliser la conception, a repeter des 

projets ou ales faire a une echelle suffisante, ou alors 
les amener a Ie faire. L'usine et Ie procede d'erection 
fonctionnaient bien, mais il n'y avait pas assez de 
commandes et l'usine fonctionnait a la moitie de sa 
capacite. Cela suffisait a entrainer des couts quelque 
peu supeneurs a la normale au lieu des economies 
prevues de 5 p. 100. Les debouches se sont reduits 
encore davantage, les benefices ne se sont jamais 
realises et l'entreprise a du fermer ses portes. 

Quant a Modular Precast, qui avait adapte Ie 
systeme Wates, elle ne reussissait guere mieux avec son 
marcM enorme, mais pas nes captif, compose de ses 
proprietaires, qui comprenait cinq grands promoteurs 
de la region de Toronto. Les essais a fort volume ont 
ete retardes et compliques du fait que les travaux de 
genie industriel n'etaient pas termines pour l'adapta­
tion du systeme aux conceptions canadiennes; Modular 
Precast agissait uniquement comme sous-traitant et 
n'avait pas assez de contrOle des couts ni de moti­
vationj elle faisait en outre face a 1a concurrence la plus 
rentable d' Amerique du Nord (et peut-etre du monde), 
Ie systeme de Toronto. 

Entre 1968 et 1971, les constructeurs europeens ont 
subi des augmentations des couts de l'ordre de 
22 p. 100, au moins en partie en raison des chan­
gements apportes pour emp&her les defaillances de la 
structure dans les immeubles de grande hauteur 11. Au 
cours de la meme periode, Ie systeme de plancher 
champignon de Toronto reussissait a surmonter 
!'inflation en augmentant encore son efficacite, ses 
couts n'augmentant que d'environ 13 p. 100 en 1966 et 
1971 12• Si Ie systeme prefabrique pouvait eliminer la 
necessite d'entretien que comportaient au moins 
certains des details du systeme de Toronto, les associes 
et d'autres prevoyaient que meme une production a 
plein volume comporterait des couts initiaux d'environ 
6 p. 100 plus eleves que Ie systeme local, qui etait «Ie 
plus efficace d' Amerique du Nord» 13 [traduction]. En 

outre, les appartements devenaient moins populaires 
et Ie rythme de la construction commem;ait enfin a 
ralentir. Modular Precast, nettement non rentable, 
fermait ses portes en 1973; les associes ont continue de 
se disputer Ie marcM en baisse au moyen du systeme 
de Toronto. 
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RESUME DU CHAPITRE 

On trouve des appartements au Canada depuis de 
nombreuses decennies. Les appartements sans 
ascenseur des villes du Quebec remontent peut-etre 
aussi loin que Ie XVIIIe siecle. Apres la Seconde Guerre 
mondiale, Ie besoin de logements locatifs et la dimi­
nution des couts que permettaient les formes plus 
denses d'habitation ont entraine un renouveau de la 
construction d'immeubles d'habitation, particuliere­
ment a compter de la fin des annees 50 dans la plupart 
des regions du pays. 11 s'agissait au debut d'im­
meubles sans ascenseur de faible hauteur; les im­
meubles de hauteur moyenne ont commence a se 
repandre dans certains centres (surtout a Toronto) vers 
Ie milieu des annees 50 tandis que de nouvelles 
technologies et un nouvel equipement permettaient 

aux immeubles de grande hauteur de se repandre dans 
les annees 60. 

Les immeubles de quelques etages, surtout sans 
ascenseur, utilisaient essentiellement les memes 
technologies et les memes pratiques de construction 
que les maisons unifamiliales. Avec l'apparition d'im­
meubles de hauteur moyenne, de sept it dix etages, 
puis d'immeubles de grande hauteur, l'image et les 
caracteristiques des appartements ont commence it se 
modifier. Les immeubles d'habitation ont commence a 
se demarquer des formes traditionnelles de logement 
de faible hauteur. 

Le materiel et les techniques mis au pOint ou lances 
dans les annees 60 ont contribue de fac;on importante 
au developpement de la technologie des tours d'habi­
tation. Les plus importants etaient les grues it tour et 

les grues hissables (mises au point en Europe et ame­
nees en Amerique du Nord dans les annees 60), les 
monte-materiaux de grande hauteur (servant d'abord it 
hisser les materiaux, puis les ouvriers) ainsi que les 
coffrages grimpants et les planchers champignons. 

Vers la fin des annees 60, on a tente d'introduire au 
Canada, surtout a Toronto, des techniques euro­
peennes. Les systemes europeens comportaient un 
contenu usine plus important que les techniques nord­
americaines traditionnelles, ce qui entramait des couts 
d'investissement importants (au sein d'une meme 
entreprise) pour l'usine et les installations. On tentait 
de lancer ces systemes sur Ie marche canadien au 
moment ou Ie systeme a plancher champignon, 
utilisant les grues hissables et les coffrages grimpants 
pour couler Ie beton sur place atteignait une maturite 
remarquable et affichait la meilleure productivite 

d' Amerique du Nord. Le systeme canadien avait une 
efficacite globale que les systemes europeens ne 
pouvaient concurrencer et ceux-ci n'ont pas reussi it 
s'implanter au Canada. 
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CHAPITRE TROIS 
LES PROCEDES DE PRODUCTION DE LA RENOVATION 
RESIDENTIELLE 

La portee et l'intensite des travaux de renovation 
residentielle, ainsi que les caracteristiques generales de 
cette industrie, sont traitees au document de travail 
n° 1. Malgre son importance, la renovation ne cor­
respond guere a l'idee qu'on se fait d'une industrie; ce 
n'est pas une industrie de fabrication, ni un commerce, 
ni une veritable entreprise collective de production. 
Selon Ie document de travail n° I, la part des travaux 
de renovation qui revient aux entreprises de l'industrie 
du logement pourrait n'etre que de 30 p. 100; Ie reste 
releve des proprietaires-occupants, des proprietaires­
bailleurs et des entrepreneurs specialises. Pour beau­
coup d'entreprises de renovation, chaque contrat est 
ponctuel, plein de surprises, a peine planifie et jamais 
veritablement repetable. Au milieu des annees 80, tout 
comme au milieu des annees 40, on ne distingue 
aucune tendance, aucune evolution, aucun change­
ment veritable, aucun signe avant-coureur de change­
ment, aucune percee technologique. II pourrait meme 
y avoir des retours en arriere; encore aujourd'hui, au 
milieu des annees 80 et plus tard, il faut connaitre les 
competences, les techniques traditionnelles et les 
materiaux courants dans la construction et la renova­
tion des maisons au milieu des annees 40 plutot que les 
nouvelles methodes et les nouveaux materiaux utilises 

maintenant pour la production de maisons neuves. 

Le marche de la renovation residentielle presente 
les caracteristiques suivantes : 

• l'industrie de la renovation residentielle est essen­
tiellement adaptable, souple, tenant compte de la de­
mande et des debouches, au moins autant et peut-etre 
plus que l'industrie de la construction de maisons 
unifamiliales. La diversite et Ie volume des activites en 

temoignent. Presque chaque contrat presente des 
contraintes physiques et des surprises. Si Ie petit reno­
vateur peut s'ajuster a la reglementation, ou tout 
simplement ne pas en tenir compte, on dit qu'il y ala 
un grave obstacle pour les grandes entreprises. La 
reglementation entrave surtout les chantiers impor­

tants, par exemple la transformation de grands bati­
ments en immeubles d'habitation, comme nous Ie 
verrons un peu plus tard 1. 

• La renovation exige enormement de main-d'ceuvre 
et il est peu probable que cette situation se modifie, car 
on ne peut prevoir aucune percee. Les materiaux 
doivent etre ajustes et I' ouvrier doit pouvoir travailler 
avec des conceptions et des materiaux qui ne sont plus 
d'usage courant. Environ les deux tiers des sommes 
consacrees a la renovation sont affectees a la main­
d'ceuvre, alors que dans la construction de maisons 
unifamiliales, ce n' est que Ie tiers 2. 

• Les proprietaires choisissent de plus en plus de 
renover au lieu de demenager. La croissance de l'in­
dustrie de la renovation devrait s'accelerer. La somme 
d'activites est en correlation avec l'age du parc de 
logements aussi bien qU'avec l'age des occupants, de 
sorte que l'activite sera plus forte dans certains centres 
ou dans certaines regions. 

Le present chapitre retrace I' evolution de la renova­
tion depuis les annees 40 jusqu'au milieu des 
annees 80, dans Ie but de discerner certaines tendances 
en matiere de changement technologique ou certains 
signes avant-coureurs de changement. 

APERl;U DE L'ACTIVITf: DE 
RENOVATION RESIDENTIELLE 
PENDANT LA GUERRE ET 
L'APRES-GUERRE 

Au moins trois programmes lies a la defense ont 
suscite d'importants travaux de renovation, contri­
buant a faire naitre la plupart des technologies utili sees 
aujourd'hui : 

• Ie logement temporaire. La construction de 
logements temporaires pour les ouvriers de defense a 
laisse en heritage de petites maisons bien construites et 
bien con~es, dont bon nombre ont ete par la suite sou­
levees, dotees de nouveaux sous-sols et parfois trans­
portees ailleurs. Les maisons a ossature de bois se sont 
averees fortes, elastiques, Iegeres et tres faciles a 
deplacer, car souvent seulle platre etait endommage. 
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• La transformation de maisons. Pendant la guerre, 
les proprietaires de tres grandes maisons anciennes 
etaient encourages, avec l'aide du gouvernement, qui 
fournissait des subventions et se chargeait des contrats, 
comme nous l'avons indique au document de travail 
n° 1, a les transformer en plusieurs appartements pour 
loger les ouvriers de guerre. 

• Le deplacement de maisons en raison de la cons­
truction d'aeroports. Partout au pays, il fallait de 
vastes superficies pour les aeroports. Il a fallu mettre 
au point et utiliser un enorme materiel de terrasse­
ment. Les vastes superficies necessaires exigeaient 
l'enlevement de nombreuses maisons, dont beaucoup 
ont ete transportees ailleurs. 

Les maisons «temporaires» construites par Wartime 
Housing Limited sont devenues un element permanent 
dans bon nombre de localites canadiennes. En deve­
nant proprietaires, les locataires apportaient des 
ameliorations assez radicales (soulever la maison, ame­
nager un sous-sol pleine hauteur, installer un systeme 
complet de chauffage a air chaud) qui ont aide a etablir 
les tendances de «production», si tant est qu'elles 
existent, que l'on peut constater en matiere de reno­
vation. Ils ont demontre qu'il est possible de refaire, 
de recreer, de renover une maison a ossature de bois, 
souvent avec la seule aide de quelques amis ou parents 
et d'un ou deux ouvriers competents. Ils obtenaient 
ainsi l'equivalent d'une maison neuve, pour Ie meme 
cout ou pour un cout beaucoup moindre, sans quitter 
leur quartier et sans devoir acheter un nouveau terrain. 
Le demenagement de vieilles maisons pour liberer les 

terrains necessaires aux aero ports a permis de mettre 
au point des techniques qui servent encore aujour­
d'hui. On a demenage des maisons de deux etages et 

demi, en entier ou coupees en deux, de meme que des 
maisons plus petites d'un etage et demi ou d'un seul 
etage. L'equipement et les techniques necessaires pour 
soulever et deplacer la maison se sont raffines et 
etablis, ce qui a permis d'amenager des sous-sols 
pleine hauteur sous des maisons existantes 3. 

LES OBSTACLES A. LA 
TRANSFORMATION 

La transformation de vieilles maisons unifamiliales 
isolees en appartements s'est faite tout au long des 

annees 40 et 50 et s'est poursuivie jusqu'au milieu des 
annees 80; toutefois, au milieu des annees 80, un 
certain nombre de facteurs entravent cette activite : 

• la reglementation. La reglementation, particuliere­
ment Ie reglement de zonage, peut etre tropexigeante 
ou prohibitive. Les reglements municipaux decou­
ragent les logements collectifs non destines aux 
familles; il faut des audiences pour proceder a des 
changements de zonage. Les examinateurs des plans 
et les inspecteurs des batiments ne connaissent pas 
assez bien les travaux de renovation et peuvent faire 
obstacle au processus ou Ie compliquer. En outre, les 
proprietaires avoisinants ne sont pas d' ordinaire 
favorables a de tels changements. 

• La necessite de retenir les services de profession­
nels. Des competences dans Ie domaine des ventes ou 

de la commercialisation, de la conception architectu­
rale ou structurale, du financement et de l'immobilier 
facilitent beaucoup la tache de creer des logements col­
lectifs a partir d'une maison unifamiliale isolee; sans 
cela, il est beaucoup plus facile de renover la maison et 
de la revendre. 

• Le risque. Lorsqu'il achete une maison ou un autre 
batiment pour Ie transformer, Ie renovateur doit 
souvent proceder a une analyse presque instantanee 
des couts et des benefices afin de presenter une offre. 
Puisqu'il doit faire un jugement eclair, sans pouvoir 
proceder a une analyse en profondeur, Ie renovateur 
doit assumer un risque supplementaire. 

• Existence de batiments appropries. A. de rares ex­
ceptions pres, ce sont d'ordinaire de grandes maisons 
unifamiliales isolees de deux etages et demi ou de trois 
etages que l'on transforme ainsi en logements 
collectifs. 

• Possibilite de financement. A. la difference des 
autres formes de renovation residentielle ou c'est Ie 
proprietaire du batiment qui assure Ie financement, les 
renovateurs qui achetent un immeuble dans l'intention 
de Ie transformer doivent se financer eux-memes. La 
construction se finance Ie plus souvent au moyen 
d'une marge commerciale de credit dans une banque a 
charte. Dans Ie cas d'une maison neuve, Ie finance­
ment peut atteindre Ie prix de vente; les renovateurs, 
toutefois, n'ont pas toujours acces a un tel financement 
a moins de fournir des garanties personnelles. 
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LES CONSTRUCTEURS 
S'INTERESSENT A LA RENOVATION 

La demande en matiere de logement permettait 
facilement la croissance de la construction de maisons 

neuves dans les annees 50 et 60; la renovation n'a 
jamais vraiment ete mise en veilleuse, mais elle est 
demeuree un element relativement mineur de l'activite 
totale de construction. La recrudescence de la renova­
tion dans les annees 70 et jusqu'au milieu des 
annees 80 -1' amelioration des cuisines et des salles de 

bains et l'ajout d'espace aux maisons existantes - a 
pousse les constructeurs de maisons aussi bien que 
d'autres a se lancer dans ce segment de l'industrie du 
logement. 

Quelques grands constructeurs d' ensembles, qui 
possedaient des divisions de fabrication de produits, 
des competences organisationnelles et qui avaient 
reussi dans la production de maisons neuves, ont mis 
sur pied des divisions de renovation. C'est ce qu'a fait 
par exemple Campeau Corporation au debut des 
annees 70. Toutefois, les innombrables problemes et 

les frais generaux supplementaires qu'entraine Ie fait 
de traiter avec des proprietaires-occupants qui n' ar­
rivent jamais a arreter definitivement leurs aspirations 

et leurs attentes a porte l' entreprise a remettre en doute 
la sagesse de cette decision des la fin des annees 70. En 

outre, ce qui etait encore plus important, en raison des 
frais generaux et de l'obligation d'assurer Ie controle 
de la qualite, une telle entreprise ne pouvait faire 
concurrence a la legion de petits ouvriers specialises 
qui occupaient Ie domaine 4. 

Les constructeurs de charpente et les petits char­
pentiers constructeurs (successeurs generalistes des 
maitres constructeurs d'antan) se sont egalement 
interesses au marche de la renovation. lIs y ont reussi, 
et y reussissent toujours, au moins dans Ie cas des 

travaux de renovation de qualite; eux aussi ont du mal 

a concurrencer les couts des hommes a tout faire reno­

vateurs et, bien sur, des bricoleurs qui desirent tout 
simplement beneficier a l'occasion d'un peu d'aide 
d'un specialiste. 

Une enquete sur Ie marche de la renovation, 
realisee en 1985, porte a croire que I'homme a tout faire 

est toujours l'element dominant du marche. Les Cana­
diens font eux-memes a 85 p. 100 la peinture, Ie 
calfeutrage, Ie terrassement et Ie remplacement des 
appareils d' eclairage. Les Ontariens ont egalement fait 
eux-memes 53 p. 100 des travaux de cuisine et 
64 p. 100 des travaux de salle de bains 5. 

UN DOMAINE QUI PRESENTE 
BEAUCOUP DE PROBLEMES 

La croissance rapide des travaux de renovation 
residentielle depuis Ie debut des annees 70 s' est pro­

duite malgre de nombreux problemes. Selon une 
etude realisee en 1981, les proprietaires-occupants 
estiment que les ameliorations a leur maison consti­
tuent l'un des achats les plus difficiles 6. En effet, a la 
difference de la construction d'une maison neuve qui 
exige des materiaux et des procedes raisonnablement 
normalises et connus, les travaux de renovation 
presentent dans chaque cas des caracteristiques 
particulieres et chaque maison est differente de la 
voisine. Ce n'est que dans Ie domaine de l'automobile, 
au chapitre des reparations et de l'achat d'automobiles 
d'occasion, que les consommateurs expriment aut ant 

de mefiance que dans Ie cas des renovations. L'indus­

trie de la renovation exige des entrepreneurs et des 
ouvriers possedant une gamme etendue de compe­
tences, dont les relations avec la clientele sont l'une des 
plus essentielles. 

ABSENCE DE PROTECTION DES 

CONSOMMATEURS 

En raison de la nature meme de cette industrie, les 
entreprises de renovation residentielle sont generale­
ment petites et assez frustes. Certes, il faut de nom­

breuses competences, mais presque tout homme a tout 

faire possedant un marteau peut penetrer dans Ie 
marche et se dire renovateur; illui suffit d'obtenir un 

permis municipal. La mise de fonds necessaire au 
lancement de l'entreprise est mini me ou nulle; bon 
nombre de renovateurs ne sont pas cautionnes; une 
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proportion importante d'entre eux ne fournissent 
aucune garantie ecrite, meme s'ils produisent souvent 
une garantie verbale. Les reparations et les renova­
tions peuvent englober une gamme etendue de 

services. Malheureusement, il n'y a guere de distinc­
tion entre les divers types de renovateurs, ce qui 
encourage les ouvriers a se dire competents pour 
entreprendre tous les travaux de reparation ou de 
renovation que desire Ie consommateur. 

Puisque les travaux de renovation n' exigent pas 

toujours un permis de construction et que beaucoup de 
travaux semblent se faire illegalement sans permis, il 
arrive souvent qu'il n'y ait aucune inspection par des 
fonctionnaires competents. 11 n'y a aucune norme de 
qualite et les lois ne prevoient aucun programme de 
garantie pour les travaux de renovation. 

Rf:GLEM~NTATION, 
CODES ET NORMES 

La reglementation gouvernementale, les codes et les 

normes du batiment n'ont pas evolue au rythme de 
l'industrie de la renovation; c'est probablement 
impossible et peut-etre inutile. On ne saurait dire que 
cette industrie a atteint la maturite; les tentatives de re­

glementation pourraient entraver l'innovation. Les 
exigences municipales, par exemple les reglements de 
zonage, peuvent imposer de graves restrictions aux 
travaux de renovation. II ya de nombreux cas de 
confusion et de conflits entre les reglements provin­

ciaux et municipaux, notamment au chapitre du code 
des incendies, bien que ces conflits n'influencent pas 

en generalles ameliorations apportees aux maisons 
unifamiliales. A l'exception du Code du batiment de 

l'Ontario, qui comporte des dispositions touchant la 
renovation, la reglementation, les codes et les normes 

sont en general muets sur cette question. Les codes 
concernant la construction de maisons neuves ne 
peuvent d'ordinaire etre imposes aux travaux de 
renovation sans difficulte ou sans gaspillage couteux. 

MAIN-D'(EUVRE 

La construction differe notamment de la renovation 
par la comprehension du processus, de la construction 
et des materiaux en general. La renovation est affaire 

d'adaptation plutot que de simple application. En 
outre, les relations avec Ie client, c' est-a-dire avec Ie 

proprietaire-occupant, ajoutent une dimension 

critique. Dans Ie cas des maisons neuves, la conception 
et les exigences sont relativement claires et precises et 

Ie produit fini est bien connu; la renovation peut pre­
senter toutes sortes de surprises. Elle exige une sur­
veillance ou une gestion constante sur les lieux. De 
nombreux evenements irnprevisibles exigent des 
decisions instantanees. Pour citer un renovateur de 
Guelph: «11 faut presque tenir la main de tous les sous­
traitants de meme que du client tout simplement pour 
garder Ie controle» [traduction] 7. 

Puisque la renovation utilise a peu pres les memes 

corps de metier que Ia construction, Ie renovateur est 
en concurrence pour la main-d'reuvre. Les sous­
traitants ont tendance a preferer la construction a Ia 
renovation en raison de son caractere plus controle et 
repetitif. En outre, l'offre d'artisans specialises decroit. 
De plus, comme nous l'avons deja dit, la renovation 
convient surtout a des ouvriers qui possedent une 
gamme etendue de competences, qui peuvent assumer 
diverses fonctions et travailler avec des conceptions et 
des materiaux qui ne sont plus d'usage courant. Par 

exemple, depuis que sont apparus les finis prefabri­
ques et Ies produits semi-finis, les platriers et les 
menuisiers sont devenus tres rares; pourtant, les 
travaux de renovation exigent souvent precisement ces 
competences, comme nous Ie verrons dans la pro­
chaine section. 

LES NOUVELLES TECHNOLOGIES 

Les progres techniques ont ete encore plus rares en 
matiere de renovation qu' en matiere de construction 

de maisons unifamiliales neuves. Les mesures de con­
servation d'energie des annees 70 ont entraine Ia 

creation d'entrepreneurs specialises, par exemple en 
etancheite a l'air et en isolation. Ces nouveaux metiers 

etaient assortis de nouveaux materiaux et produits, y 
compris les produits de calfeutrage, les vitrages de 

plastique a ajouter et les isolants (mousse et cellulose). 
Les produits prefinis, notamment Ies plastiques, 
destines a accelerer la construction ont entraine Ie 
declin des produits et techniques qu'ils ont remplaces. 
Le platre, notamment, convient tres bien aux travaux 
de renovation car les vieilles maisons sont rarement a 

l'equerre ou de niveau et les surfaces sont rarement 
lisses (en partie parce qu'elles ont au depart ete finies 
au platre); Ies plaques de platre et les materiaux 
prefinis, malgre tous leurs avantages, sont souvent 
difficiles a couper, a ajuster et a poser solidement dans 
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de vieilles maisons. D'autre part, l'interet accru pour 
la renovation a entraine Ie developpement de produits 
specialises comme les parements d'armoires de cuisine, 
les comptoirs et les moulures de plastique qui rendent 

Ie travail plus facile pour les professionnels et les 
bricoleurs. 

Ce n'est pas par hasard que Ie marche de la renova­
tion et les vendeurs de materiaux de construction ont 
connu la meme croissance. Les materiaux emballes en 

petite quantite et la possibilite de faire tous les achats 
au meme endroit ont sans contredit facilite les travaux 
de renovation; ce sont Ie bricoleur et l'homme a tout 
faire qui sont vises, mais les entrepreneurs specialises 
et les renovateurs se prevalent egalement de ces 

services. 

Les innovations importantes n'ont guere connu de 
succes. Dans Ie domaine de la renovation, la produc­
tion en serie est presque une contradiction dans les 
termes, et meme la production en serie de grands 
elements s' est en general averee inefficace. Ainsi, pour 
donner un exemple extreme, on a deja tente d'installer 
des salles de bains modulaires dans de vieux im­
meubles pour les transformer en appartements de luxe; 
cette tentative s'est heurtee a des difficultes insurmon­
tables et a des couts enormes. 11 semblerait moins 

difficile de fabriquer en usine des pieces completes 
pour ajouter a des maisons, par exemple des espaces 
serres; pourtant, ces tentatives se sont heurtees a des 
couts imprevus (bien que souvent previsibles), surtout 
parce que les maisons existantes sont sou vent difficiles 
d'acces, ne sont ni de niveau ni a l'equerre, et que Ie 

filage et la tuyauterie sont souvent caches dans des 
endroits tout a fait imprevus. 

On commence a se rendre compte que l'entrepre­

neur en renovation doit etre bien forme en ce qui con­
ceme l'humidite, l'aeration et la qualite de l'air. 

Certains travaux de renovation et certaines mesures de 
conservation de l'energie, comme Ie calfeutrage et la 

protection contre les intemperies, tendent a rendre les 
maisons beaucoup plus etanches a l'air qu'autrefois, de 

sorte que l'humidite relative de l'air interieur aug­
mente, s'il n'y a pas modification du style de vie, ce qui 

peut entrainer des problemes d'humidite ou de qualite 
de l'air. Le renovateur doit bien connaitre l'utilisation 

et Ie fonctionnement des ventilateurs-recuperateurs de 
chaleur. Les travaux de renovation sont souvent 
realises a la commande et n' exigent pas les memes 
competences que la production de maisons neuves. 

DES RENOVATEURS GENERALISTES 

Autrefois, la construction de maisons etait Ie domaine 
des maitres constructeurs; de nos jours, il est manifeste 
qu'on aurait besoin d'un nouveau metier, Ie maitre re­

novateur. 11 s'agirait d'accroitre la qualite, la fiabilite et 
l'efficacite de cette tache tres importante qui consiste a 
faire des maisons neuves a partir de vieilles maisons. 
Le maitre renovateur devrait surtout connaitre les 
metiers de menuisier et de charpentier et etre au moins 
para-electricien; il devrait egalement avoir une 

meilleure connaissance des materiaux et de l'equipe­
ment, de l'estimation, de l'etablissement des couts et 
posseder des talents organisationnels qui depassent 
meme ceux de son predecesseur. 11 lui faudrait 
egalement de l'ordre et de bonnes relations avec la 
clientele, car il devrait souvent travailler chez Ie client 
pendant que celui-ci continue d'habiter sa maison. 

11 faudra peut-etre beaucoup de temps avant qu'on 
puisse appliquer objectivement les codes, les normes, 
les modalites d'inspection et d'application de fac;on 

constructive a l'amelioration des maisons existantes de 

fac;on a assurer un meilleur controle de la qualite. Le 
renovateur restera soumis surtout aux contraintes 
materielles et budgetaires, et assez peu, semble-t-il, aux 
reglements et aux controles. La qualite dependra de la 
competence du renovateur et des dispositions contrac­

tuelles intervenues entre lui et son client. 

RESUME DU CHAPITRE 

L'industrie de la renovation residentielle, qui a connu 

une croissance rapide depuis Ie debut des annees 70, 

reste principalement l'apanage du bricoleur et de l'en­
trepreneur specialise. Ces travaux exigent beaucoup 
de main-d'reuvre et cette situation ne semble pas pres 

de changer, car les travaux requierent Ie plus souvent 

une approche individuelle et l'adaptation des produits 
et des materiaux. Parfois, il faut travailler avec des 

conceptions et des materiaux qui ne sont plus d'usage 
courant. 
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Les progres technologiques ont ete rares dans Ie 
domaine de la renovation. Les principales differences 
entre la renovation et la construction de maisons 
neuves portent sur la fac;on de comprendre et d'organi­
ser Ie processus plutot que sur les techniques et les 
materiaux utilises. La renovation est un commerce tres 
personnalise. Les relations avec la clientele sont pri­
mordiales. Les ouvriers les plus aptes aux travaux de 
renovation sont ceux qui possedent une vaste gamme 
de competences et qui comprennent les divers types et 

details de construction. 

On se rend de plus en plus compte que l'entrepre­
neur en renovation doit etre forme aux questions d'hu­
midite, d'aeration et de qualite de l'air, de fac;on a 
eviter de susciter des problemes. 

Malgre la croissance de la renovation, Ie renovateur 
residentiel demeure assujetti a des contraintes mate­
rielles et budgetaires, de meme qu' aux reglements et 
aux controles en matiere de construction. Le manque 
de competence en gestion peut egalement entrer en 
ligne de compte, car bon nombre des entrepreneurs ont 
d'abord ete des ouvriers autonomes. 
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CHAPITRE QUATRE 
LA MAIN-D'(EUVRE DE L'INDUSTRIE DE LA 
CONSTRUCTION DOMICILIAIRE : SOURCES 
ET CARACTERISTIQUES 

Le marche du travail dans Ie domaine de la construc­
tion domiciliaire regroupe divers metiers et diverses 
techniques; il s'agit essentiellement d'un segment du 
marcM du travail beaucoup plus important qui dessert 
l'ensemble de l'industrie de la construction. La taille et 
la nature de la portion du marcM du travail qui 
s'occupe principalement de construction domiciliaire 

subissent des evolutions frequentes, en fonction de 
l'activite relative de construction dans Ie secteur 
residentiel par rapport a l'ensemble des autres 

secteurs. 

Le present chapitre etudie brievement certaines des 

caracteristiques de la main-d'reuvre en matiere de 
construction domiciliaire, soit les competences et la 
source des ouvriers, leur instruction et leur formation, 
les salaires et la syndicalisation. 

APER{:U 

Surtout des artisans 

Comme autrefois, mais a un degre un peu moindre, 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 
exige un grand nombre d'ouvriers qui sont plutot des 
artisans, surtout des charpentiers. Autrefois, la de de 
voute de l' equipe etait Ie maitre charpentier 1. Avec ses 
apprentis, il participait a la totalite du processus: 
marquer Ie terrain pour l'excavation, construire les 
coffrages pour les murs de fondation, et finalement 
faire la finition, c'est-a-dire poser les portes et installer 
la quincaillerie, poser les moulures, construire les 

armoires de cuisine sur les lieux. On avait recours a 

d'autres ouvriers specialises Ie moment venu, par 

exemple pour poser les fils eleetriques et la plomberie 

ou Ie systeme de chauffage, y compris les conduites et 
les tuyaux de distribution. 

Les premiers immeubles d'habitation exigeaient Ie 
meme eventail de metiers que les maisons unifami­
liales, car la forme et la nature de la construction 

etaient essentiellement les memes. Les principales 

differences tenaient aux exigences des codes pour les 
immeubles collectifs, par exemple les coupe-feu et 
l'insonorisation. Toutefois, les immeubles d'habitation 
devenant plus grands et plus hauts, d'autres materiaux 
et d'autres formes de construction se sont averes mieux 
adaptes et moins couteux; notamment, les metiers lies 

ala ma<;onnerie ont pris de l'importance. 

L'importance des divers metiers 

Une etude realisee en 1976 par la Societe centrale 
d'hypotheques et de logement (devenue la Societe 
canadienne d'hypotheques et de logement) fournit une 
estimation de l'apport relatif des divers metiers a la 
construction d'une maison unifamiliale isolee 2. Ces 
estimations portent sur la periode 1969 a 1971. 

Cette etude montre que les charpentiers rendent 
compte de 28 p. 100 du total des heures-personnes sur 

Ie chantier, les manreuvres de 25 p. 100, les peintres de 

9 p. 100, les briqueteurs de 7 p. 100, les plombiers de 

5 p. 100 et les eleetriciens de 4 p. 100. Quant aux 
22 p. 100 restants, ils sont constitues de divers autres 
metiers. 

La comparaison avec une etude anterieure, realisee 
par la SCHL en 1955, revele un deplacement substan­
tiel de la repartition de la main-d'reuvre entre les 
divers metiers entre 1955 et 1969 3. Meme si la base des 

deux etudes est differente, soit les couts dans Ie cas de 

l' etude anterieure et Ie pourcentage des heures­
personnes dans Ie cadre de l'etude ulterieure, il est tout 

a fait evident qu'il y a eu evolution de la somme de 

travail accomplie par les divers metiers. Bon nombre 
de ces deplacements decoulaient de l'evolution de la 

technologie, soit l'apparition de nouveaux mab~riaux, 
de nouvelles techniques et d'un nouvel equipement. 
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Ainsi, en 1955, les platriers rendaient compte 
d'environ 7 p. 100 du cmIt total de la main-d'reuvre sur 
Ie chantier; en 1969, cette proportion etait inferieure a 
1 p. 100. En effet, dans les annees 60, Ie gypse ou les 
autres panneaux muraux avaient remplace Ie platre 
dans la construction domiciliaire. En 1969-1971, la 
pose et la finition des plaques de platre rendaient 
compte d'un peu moins de 4 p. 100 des heures­
personnes sur chantier pour les maisons unifamiliales 
isolees. 

On constate aussi une evolution dans Ie cas des 
electriciens. En 1955, ils rendaient compte de 3 p. 100 
du cout total de la main-d'reuvre sur Ie chantier; en 
1969-1971, cette proportion etait passee a environ 
5 p. 100. Cette augmentation etait probablement due a 
la multiplication des produits electriques dans la 
maison, ce qui exigeait la pose d'un plus grand nombre 
de prises et l'installation de systemes electriques com­
plexes, notamment en raison d'un usage accru du 
chauffage electrique. 

LA COMPOSmON DE LA 
MAIN-D'(EUVRE POUR LA 

CONSTRUCTION 

La composition de la main-d'reuvre pour la construc­
tion domiciliaire ne peut etre etablie qu'approximative­
ment au moyen des donnees sur la main-d'reuvre de la 
construction provenant du recensement du Canada de 
1981. Ces donnees ne distinguent pas l'industrie de la 
construction domiciliaire. 

Selon les donnees du recensement du Canada de 
1981 4 : 

• presque tous les travailleurs (98 p. 100) sont des 
hommes; 

• environ 80 p. 100 des ouvriers de sexe masculin ont 
moins de 50 ans, en comparaison d'environ 88 p. 100 
pour les femmes; 

• les jeunes femmes semblent entrer dans la popula­
tion active a un rythme plus rapide que les jeunes 
hommes; lors du recensement de 1981, 36 p. 100 des 
ouvrieres avaient moins de 25 ans en comparaison de 
23 p. 100 pour les hommes; 

• sur l'ensemble de la main-d'reuvre de la construc­
tion (hommes et femmes), environ 25 p. 100 detenaient 
un diplome d'etudes secondaires ou un diplome plus 
eleve en 1981, tandis que 25 autres p. 100 possooaient 
un certificat ou diplome de metier et qu'environ 
23 p. 100 avaient un niveau d'instruction inferieur ala 
neuvieme annee; 

• environ 87 p. 100 des ouvriers etaient salaries et 
13 p. 100 travaillaient a leur propre compte; et 

• environ 77 p. 100 des ouvriers sont nes au Canada 
et 20 p. 100 en Europe, dont la moitie dans Ie Sud de 
l'Europe. 

LES SOURCES DE LA MAIN-D'CEUVRE 

L'immigration d'ouvriers specialises 

La main-d'reuvre pour la construction de maisons 
provient traditionnellement de deux sources: l'immi­
gration d'ouvriers et les ouvriers nes et formes au 
Canada. 

Immooiatement apres la Seconde Guerre mondiale, 
la diminution de la construction d'usines de guerre et 
d'installations connexes a cede 1a place a l'expansion 
de la construction a des fins civiles. Au cours de la 
saison de construction de 1945, la demande de main­
d'reuvre specialisee dans l'industrie de la construction 
depassait considerablement l'offre. La situation s'est 
quelque peu amelioree au cours des annees suivantes 
en raison de la demobilisation des anciens combattants 
et du fait qu'un grand nombre d'entre eux terminaient 
leur formation professionnelle ou leur apprentissage. 
Par ailleurs, l'immigration d'ouvriers europrens 
constituait une source supplementaire d'ouvriers 
specialises; en particulier, un grand nombre arrivaient 
du Royaume-Uni. L'influx d'ouvriers specialises, 

charpentiers, briqueteurs, peintres, platriers, electri­
ciens, plombiers et autres, constituait une source 
importante d'ouvriers pour la construction pendant la 
fin des annres 40 et pendant toutes les annres 50 s. 
L'immigration d'ouvriers de la construction a fluctue 
considerablement entre 1946 et 1951, atteignant un 

sommet de plus de 10 500 en 1951 (90 p. 100 etaient 
classes comme ouvriers specialises, les charpentiers 
representant 29 p. 100 du total, les electriciens 23 p. 100 
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et les briqueteurs 18 p. 1(0). L'immigration s'est 
poursuivie a un rythme moyen de 7 700 personnes par 
annee pour les cinq prochaines annees, puis a atteint 
un sommet de pres 16 400 personnes en 1957. Ce 

niveau a ensuite diminue; au cours des annees subse­
quentes, il a ete considerablement plus bas en raison 
des fluctuations de l'activite de construction et des 
occasions d'emploi, de periodes de forte inflation et de 

chOmage eleve au pays. 

Au cours des 25 premieres annees de l'apres­
guerre, c'est Ie Royaume-Uni qui foumissait une 

proportion importante des ouvriers specialises de 
construction, dont bon nombre sont devenus la base de 

la main-d'reuvre canadienne en matiere de construc­
tion et les dirigeants de l'industrie. Depuis les 

annees 70, une proportion croissante de travailleurs, 
tant specialises que non specialises, proviennent des 
pays du Sud de l'Europe (ltalie, Portugal, Espagne) de 
meme que de l' Asie (Pakistan et Inde). 

Un profil de la main-d'reuvre de la construction 

tire du recensement du Canada de 1981 montre qu'a 
cette epoque environ 50 p. 100 des ma<;ons de brique et 
de pierre ainsi que des carreleurs provenaient du Sud 
de l'Europe. Dans certaines parties du Canada, surtout 

dans l'Ouest, il y a eu un influx important de cou­

vreurs en provenance du Pakistan. Les travailleurs im­
migrants sont souvent attires par les grands centres 
metropolitains, surtout par Ie secteur de la construction 
de maisons unifamiliales souvent moins syndique et 
donc plus facile a penetrer que les autres secteurs de 
l'industrie de la construction 6. 

Par rapport aux niveaux eleves d'immigration 
d'ouvriers enregistres pendant quelques annees apres 
la Seconde Guerre mondiale, les statistiques pour les 
annees recentes, soit de 1978 a 1984, revelent une 
moyenne d'environ 2 100 immigrants par annee dans 

les metiers de la construction; en 1984, 19 p. 100 etaient 

des charpentiers, 7 p. 100 des ma,>ons tandis que les 

peintres et les plombiers representaient dans chaque 
cas environ 6 p. 100 7. 

Entre 1945 et 1960, plus de 94 000 ouvriers de la 

construction ont immigre au Canada. La majorite 
d'entre eux (88 p. 100) etaient des ouvriers specialises. 
Cet influx de travailleurs de l'etranger etait tres 

important car, au debut des annees 60, les immigrants 
constituaient entre 20 et 25 p. 100 de la main-d'reuvre 
de construction et une proportion encore plus elevee 
des ouvriers specialises. 

Formation et apprentissage 

Pour repondre aux besoins prevus en matiere d'ou­

vriers specialises dans l'industrie de la construction 
apres la Seconde Guerre mondiale, Ie gouvernement 
federal a conclu avec les provinces, en 1944, une 
entente portant sur un regime federal-provincial de 
formation de dix ans. Le gouvernement federal a mis 
sur pied un fonds pour aider les provinces a develop­

per les installations de formation; des dispositions 
particulieres facilitaient pour les anciens combattants Ie 
retour a leur ancien metier ou l'apprentissage d'un 
nouveau metier. Le programme semble avoir ete une 
reussite immediate; plus de 3 800 personnes ont ete 
formees en 1945, tandis que les inscriptions depas­
saient 7000 en 1946. Toutefois, il y a eu diminution en 
1947 et 19480\1 l'on constate une baisse spectaculaire 
du nombre d'anciens combattants interesses a se 
former aux metiers de la construction dans les ecoles 
professionnelles. On preferait l'apprentissage pour 
apprendre de nouvelles techniques ou pour se perfec­

tionner. En outre, comme nous l'avons dit plus haut, 
l'augmentation du nombre d'immigrants specialises au 
cours de cette periode a contribue a rendre moins 
urgente la formation d'ouvriers pour l'industrie de la 
construction. 

On a continue depuis a recourir a l' apprentissage 
pour maintenir l'offre d'ouvriers specialises, d'ordi­
naire avec assez de sucres, mais avec divers degres de 

participation de la part de ceux qui ont besoin des 
ouvriers, soit les constructeurs et les entrepreneurs. 

Par exemple, une enquete reruisee en 1971 par la SCHL 
sur l'industrie de la construction domiciliaire au 

Canada revelait que seulement 16 p. 100 des construc­

teurs participaient au programme de formation de 
main-d'reuvre 8. Les entreprises de taille moyenne 

participaient Ie plus, a un taux de 17 p. 100, tandis que 
les petits constructeurs participaient Ie moins, soit une 
participation de 10 p. 100. Cest chez les sous-traitants 
qu'on retrouvait la plus forte participation, soit 
22 p. 100, surtout dans les metiers traditionnels tels que 
les charpentiers, les plombiers et les electriciens. 
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On s'est inquil~te a. divers moments et dans divers 
segments de l'industrie quant a. la valeur des pro­
grammes d'apprentissage. Par exemple, une etude 
commanditee par la Commission TED au Manitoba en 
1968 revele que les represent ants syndicaux se disaient 

preoccupes et insatisfaits de certains elements ?u 
programme d'apprentissage de la province 9. A I'ex­
ception des electriciens, Ie nombre d'apprentis dans 
tous les autres metiers avait chute au cours des sept ou 
huit annees precooentes et on s'inquietait en particulier 

de la relative rarete des apprentis-charpentiers chaque 

annee. 

Malgre des penuries localisees d'apprentis et 
malgre les inquietudes quant au nombre d'ouvriers 
specialises pour I'avenir, un profil de l'industrie de la 

construction publie en 1978 declare que: 

«La formation des ouvriers de la construction est 
bien etablie aux paliers federal et provincial. Pour­
tant, compte tenu de la rapide evolution du travail, 
c'est au patronat, au syndicat et aux gouverne­
ments qu'il reviendra d'examiner et de modifier de 
concert les programmes de formation de la main­
d'(l!uvre pour s'assurer que Ie nombre d'ouvriers 
competents soit suffisant pour repondre a. la de­
mande courante et future» 10. [traduction] 

Toutefois, on continue d'exprimer des craintes et 

d'etudier la situation pour divers metiers. Selon un 
memo ire prepare en 1985 par la Masonry Contractors' 
Association de Toronto, on s'inquiete du vieillissement 
de la population des briqueteurs et du fait que les 

jeunes gens n'entrent pas dans Ie metier en nombre 
suffisant II. Le memoire parle de penurie dans un 

avenir previsible si la tendance se maintient. On 
propose un programme de subvention a. I'apprentis­

sage pour encourager les jeunes gens a. entrer dans ce 
metier et pour reduire les couts de formation pour 

l'employeur. Selon une etude realisee aupres des 
constructeurs de maisons au debut des annees 80 au 

Quebec, Ie principal probleme est la penurie de main­
d'(l!uvre; on mentionne egalement les problemes crees 

par Ie maraud age (c'est-a.-dire Ie fait qu'un construc­
teur attire des employes d'un autre) ainsi que la 
rigidite excessive des conventions collectives 12. 

SYNDICALISATION, SALAIRES 
ET PRODUCTIVITE 

Syndicalisation 

Une commission royale d'enquete pres idee par 
H. Carl Goldenberg et portant sur I'industrie de la 
construction en Ontario au debut des annees 60 voyait 
dans l'industrie de la construction un groupe d'entre­
prises connexes dont Ie principal denominateur 
commun est l'utilisation de la meme main-d'(l!uvre et 

• d· 13 L • la negociation avec les memes syn lcats . e meme 
rapport ajoute que les principales caracteristiques de 
I'industrie sont : I'emplacement permanent du produit, 
l'emplacement temporaire de l'emploi et l'irregularite 
d'emploi causee par l'instabilite des marches, les 

fluctuations cycliques et les facteurs saisonniers. 

Cette description porte sur I'ensemble de I'indus­
trie de la construction, mais elle s'applique tout aussi 
bien, peut-etre meme plus precisement, a. la construc­
tion de maisons. II semble y avoir une incertitude et 

une confusion considerables dans I'industrie du loge­
ment, particulierement Ie secteur de la construction de 

maisons unifamiliales, quant a. l'importance de la 
syndicalisation selon les divers metiers. En dehors du 
Quebec, la Loi sur les relations de travail dans l'industrie 

de la construction de 1968 a rendu obligatoire l'adhesion 
a. un syndicat. La syndicalisation semble se repartir de 
fa<;on aleatoire dans les divers secteurs et dans les 
divers regions. Paul Malles ecrit dans une etude 
realisee en 1975 pour Ie Conseil economique du 
Canada que tout porte a. croire que l' appartenance 
syndicale se concentre surtout dans Ie secteur non 

residentiel - surtout la construction commerciale, 
institutionnelle et industrielle et, dans une mesure 
moindre, la construction de routes et de ponts. Selon 

lui, la syndicalisation est egalement elevee dans les 
metiers specialises, mais elle ne joue qu'un role mineur 

dans Ie secteur de la construction residentielle, sauf, 

peut-etre, dans Ie cas de la construction des tours 
d'habitation 14. 

Une etude anterieure qui date de 1971 et porte ex­
pressement sur l'industrie de la construction de 

maisons au Canada revele que les constructeurs ont 
declare que 10 p. 100 de leurs ouvriers etaient pleine­
ment syndiques; pourtant, les sous-traitants ont 
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declare que 41 p. 100 etaient syndiques; 43 p. 100 des 
constructeurs ont declare n'avoir pas d'employe 
syndique, en comparaison de 13 p. 100 des sous­
traitants 15. Les renseignements emanant des construc­

teurs et des sous-traitants etaient plus uniformes 
metier par metier. Les plombiers et les electriciens 
etaient les plus syndiques tandis que les peintres et les 
manreuvres etaient les moins syndiques. 

Une commission royale d'enquete presidee par Ie 
juge Harry Waisberg et chargee d'etudier en 1974 
certains secteurs de l'industrie de la construction a 
constate que: 

«En Ontario, la division commerciale (de l'indus­
trie de la construction) est presque entierement 
syndiquee, tandis que la division residentielle, 
surtout dans Ie cas des maisons unifamiliales, ne 
l'est pas.» 16 [traduction] 

II faut bien comprendre que Ie manque d'uniformi­
te de la relation employeur-employes et l'absence de 
lieu de travail permanent peuvent avoir une influence 
profonde sur la main-d'reuvre et faire du syndicat Ie 
seul facteur constant de la vie de travail du syndique. 
C'est pourquoi il semble, d'apres ce que disent les 
membres de l'industrie, que la proportion des ouvriers 
syndiques, specialises ou non, est en croissance, bien 
que la syndicalisation n' ait pas encore vraiment 
penetre dans la construction des maisons unifamiliales. 
La seule exception pourrait bien etre les grands 
constructeurs dans les regions metropolitaines actives, 
comme Toronto au milieu des annees SO. 

Instruction 

Une tendance recente qui influence la nature du 
marche du travail de la construction (et qui continuera 
de Ie faire) est Ie relevement du niveau d'instruction de 
la main-d'reuvre. Le niveau d'instruction des jeunes 
gens augmente beaucoup plus rapidement que Ie 
nombre d'emplois qui attiraient communement les di­
pl6mes d'ecole secondaire et d'universite. Certains de 
ces dipl6mes sont attires par des salaires qui semblent 
«genereux» dans l'industrie de la construction. La 

comparaison des donnees du recensement de 1971 et 
de 1981 revele que dans la categorie «autres metiers de 
construction», qui comprend la plupart des metiers 
employes dans l'industrie de la construction, seule­
ment 23 p. 100 des ouvriers avaient en 1981 arrete leurs 

etudes avant la neuvieme annee, en comparaison de 
45 p. 100 en 1971; plus de 60 p. 100 d'entre eux avaient 
entrepris ou termine des etudes secondaires ou 
possedaient un dipl6me de metier en comparaison 
d'un peu moins de 50 p. 100 en 1971; environ 15 p. 100 
avaient fait des etudes universitaires en 1981, par 
rapport aSp. 100 en 1971; enfin, en 1981, pres de 
2 p. 100 de ces ouvriers detenaient un dipl6me univer­
sitaire, soit Ie double du pourcentage de 1971. 

Cette evolution pourrait avoir des repercussions 
importantes sur la population active. Les jeunes gens 
qui entrent dans l'industrie parce qu'il n'y a pas de 
debouches dans d'autres domaines pourraient me 
mecontents de travailler dans un domaine qui n' est pas 
lie a leur formation et de travailler sous la surveillance 
de personnes moins instruites qu'eux. Ceci pourrait 
accroitre l'instabilite de la main-d'reuvre. On a 
egalement dit que l' arrivee de jeunes gens instruits et 
capables de s'exprimer pourrait influencer les relations 
de travail. Toutefois, cette influence pourrait jouer 
dans les deux sens, c'est-a-dire influencer la position et 
les capacites de negociation et d'administration des 
relations de travail tant chez Ie syndicat que chez Ie 
patronat. 

Salaires et productivite 

La majorite des ouvriers de l'industrie de la construc­
tion travaillent de fa,>on tres irreguliere; certains ne 
travaillent que quelques semaines par annee et les 
gains annuels peuvent presenter des variations 
considerables. On comprend facilement que les sa­
laires horaires soient plus eleves dans cette industrie 
que dans beaucoup d'autres. En fait, des etudes 
revelent que malgre une duree d'emploi moindre, Ie 
revenu annuel moyen d'un ouvrier de la construction 
est souvent plus eleve que celui d'un autre ouvrier qui 
a travaille davantage. Les salaires relativement plus 
eleves des ouvriers de la construction pourraient 
egalement s'expliquer par un nombre plus grand 
d'heures de travail et par Ie temps supplementaire. 

Selon une etude publiee en 1975, les salaires 
moyens de la construction ont augmente en moyenne 
d'environ 6 p. 100 par annee entre 1951 et 1970, tandis 
que les salaires des industries de fabrication augmen­
taient d'un peu moins de 5 p. 100 et ceux de l'ensemble 
des industries d'environ 5 p. 100 17. 
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Un coup d'reil sur les donnees de la Statistique du 
logement au Canada, publiee chaque annee par la SCHL, 
montre qU'entre 1949 et 1980, les gains horaires 
moyens dans l'industrie de la construction au Canada 
ont augmente au rythme d'environ 8 p. 100 par annee. 
Au cours de la meme periode, Ie cOlit de construction 
par metre carre pour les maisons unifamiliales isolees 
financees en vertu de la LNH augmentait en moyenne 
chaque annee d'un peu plus de 5 p. 100. Ces chiffres 
semblent indiquer une augmentation de la productivi­
teo Toutefois, la productivite est un terme mal defini et 
il n'est pas facile de mesurer avec precision les taux de 
productivite ou leur evolution. Une partie de l'amelio­
ration de la productivite dans l'industrie de la cons­
truction de maisons est due a la substitution de 
facteurs, d'on un apport moindre de la main-d'reuvre. 
Par exemple, l'evolution de la technologie de la 
construction domiciliaire a abouti a une diminution 
substantielle du nombre d'heures de travail sur Ie 
chantier et meme a l'utilisation d'une main-d'reuvre 
relativement moins chere pour certaines des taches qui 
doivent toujours etre effectuees sur les lieux. En effet, 
l'amelioration des materiaux, des techniques et de 
l'equipement, y compris toute une gamme d'outils 
mecaniques portatifs et autres dispositifs facilitant Ie 
travail permettent d'utiliser une main-d'reuvre moins 
specialisee. D'autres ameliorations de la productivite 

proviennent du developpement des entrepreneurs 
specialises qui ont mis au point des methodes pour 
accroitre l' efficacite de certaines taches. 

EMPLOI DIRECT OU 
SOUS-TRAITANCE 

Dans les annees 50 et 60, il etait frequent que les 
constructeurs emploient directement une gamme 
etendue de metiers, c'est-a-dire qu'ils utilisaient leur 

propre main-d'reuvre pour faire une bonne partie du 
travail. II n'y avait guere d'entrepreneurs specialises. 
A cause de la forte demande, les constructeurs pou­
vaient souvent offrir a leurs employes une stabilite rai­
sonnable; il en est resulte une loyaute considerable 
dans les deux sens. Avec l'accroissement de la concur­
rence et aussi en raison de l'apparition de certains 
metiers specialises (pose et finition de plaques de 
platre, couvreurs) et des possibilites qu'offraient a la 
fois aux constructeurs et aux ouvriers les contrats a 
prix unitaire, un grand nombre d'entrepreneurs 
specialises ont fait leur apparition. Certains etaient de 

petites entreprises n'employant qu'une ou deux 
personnes, possedant un metier donne, par exemple 
des electriciens ou des plombiers; d'autres etaient des 
organismes considerables employant un grand nombre 
de personnes, par exemple pour Ie platre ou les 
plaques de platre. Plusieurs des grands constructeurs 
d'aujourd'hui, notamment Harold Freure de Kitchener, 
ont commence leur carriere comme ouvriers pour 
ensuite reunir rapidement un groupe important 
d'ouvriers et offrir leurs services en sous-traitance aux 
constructeurs de maisons unifamiliales et aux promo­
teurs d'immeubles d'habitation. 

Avec les annees, la sous-traitance est devenue la 
regIe pour divers metiers dans l'industrie, malgre de 
nettes variations entre les provinces. Une enquCie sur 
les constructeurs realisee par l' Association canadienne 
des constructeurs d'habitations (alors connue sous Ie 
nom d' Association canadienne de l'habitation et du de­
veloppement urbain) en 1974 revele que, dans l'en­
semble du pays, les corps de metier on la sous­
traitance etait la plus courante etaient l'electricite 
(70 p. 100), la plomberie (69 p. 100), Ie chauffage/la 
tolerie (67 p. 100) et la peinture (67 p. 1(0) 18. C'est 
dans Ie cas des manreuvres (5 p. 100) et des charpen­
tiers (19 p. 1(0) que la sous-traitance emit la moins 
frequente, c'est-a-dire que les constructeurs consi­
derent toujours les charpentiers comme leurs 
employes-des. Certaines taches liees a ce metier, 
comme la charpente brute, sont rrequemment sous­
traitees, mais Ie constructeur dispose generalement 
d'un charpentier pour surveiller les travaux. 

RESUME DU CHAPITRE 

Le marche du travail de la construction domiciliaire est 
un assemblage disparate de metiers et de competences. 
Traditionnellement,les plus importants sont les me­
tiers artisanaux, notamment la charpenterie. Des 
etudes realisees a la fin des annees 60 et au debut des 
annees 70 revelent que les charpentiers rendent compte 
d'environ 28 p. 100 des heures de travail sur Ie chan­
tier, Ie metier suivant rendant compte de moins de 
10 p. 100 19. Pour les immeubles de faible hauteur, il en 
est encore ainsi aujourd'hui, et la situation devrait se 
maintenir a l'avenir en raison de l'importance de la 
construction a ossature de bois dans Ie marche 
canadien. 
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La majorite des ouvriers de Ia construction domici­
liaire sont des hommes, bien que Ies femmes penetrent 
dans Ia main-d'reuvre a un rythme croissant depuis 
quelques annees. 

Depuis Ia Seconde Guerre mondiale, et surtout au 
cours de la decennie qui a suivi Ia guerre, !'immigra­
tion a joue un role important dans l'offre d'ouvriers 
specialises pour la construction domiciliaire. Les char­
pentiers constituent Ie corps de metier Ie plus impor­

tant parmi les immigrants. Les ma~ons et Ies carre­
leurs proviennent egalement en grand nombre de 
l'immigration. Le recensement du Canada de 1981 
revele qu'environ 50 p. 100 de ces ouvriers proviennent 
du Sud de l'Europe. 

Meme s'il est probable que I'immigration augmen­
tera a l' avenir et que la demande de Iogements neufs 
diminuera dans les annees 90, on s'est inquiete de la 
possibilite de penurie pour certains metiers specialises, 
notamment la ma~nnerie, dans l'industrie de la cons­
truction domiciliaire. Le vieillissement de la popula­
tion des ouvriers specialises et Ie manque d'apprentis­
sage sont Ia source de cette inquietude. L'evolution 
des sources d'immigrants n'aura probablement pas 
beaucoup d'effet a cet egard. 
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CHAPITRE CINQ 
LA VIABILISATION DES TERRAINS 

Le point de depart de l'ensemble complexe d'activites 

qui constituent Ie segment de production de l'industrie 

de la construction est la production de terrains viabili­

ses. II faut choisir et preparer un emplacement pour 

l'immeuble a construire. II faut produire Ie «terrain 
viabilise». 

Le present chapitre etudie les methodes et les ope­
rations qui, ensemble, constituent Ie processus de via­
bilisation des terrains et explique la nature et l' origine 

des divers changements qui se sont produits depuis 
quatre decennies. Nous reprendrons egalement les 

conclusions d'etudes anterieures portant sur les 

contraintes qui ont emp&he ou retarde la generalisa­

tion de pratiques et de normes qui semblent presenter 
des ameliorations tant au titre de la qualite du service 

qu'au titre de la rentabilite. Nous nous concentrons 

surtout sur la production de terrains viabilises pour les 
logements unifamiliaux de faible hauteur. 

LA VIABILISATION DES TERRAINS -
PROCEDE ESSENTIEL ET COMPLEXE 

La viabilisation des terrains a batir constitue un 

element essentiel de l'ind ustrie de la construction de 

maisons. Meme si c'est la un element essentiel, la 

plupart des petits constructeurs, qui ensemble consti­
tuent Ie gros de la fraternite des constructeurs, n'ont 

jamais eu les ressources financieres necessaires pour 

s'en occuper. Toutefois, l'incapacite de financer indivi­

duellement l'acquisition et l'amenagement des terrains 

n'a pas arrete certains petits constructeurs de divers 

centres. La mise en commun des ressources neces­

saires a l'acquisition et a la viabilisation des terrains, et 

l'etalement du risque, ont donne naissance a plusieurs 
entreprises cooperatives d'amenagement des terrains, 

telles Ladeo, fondee a Winnipeg en 1955, Carma, fondee 

a Calgary en 1958 et Buildeveo, fondee a Kitchener a la 

fin des annees 50. 

Bon nombre de constructeurs, en fait la plupart 

d'entre eux, n'ont jamais juge necessaire ni souhaitable 

de s'occuper d'amenagement des terrains. II y a 

toutefois eu des exceptions comme Bramalea, Campeau, 
Costain, Nu-West et Qualieo qui s'y sont interessees et 

ont fait de la reunion et de la viabilisation des terrains 

une partie integrante de leur programme de 

construction. 

Le processus d'amenagement des terrains peut etre 

complexe; il comprend plusieurs etapes et exige des 

competences et un savoir-faire particuliers de meme 

que l'acces a un financement suffisant. Certains 

constructeurs s'occupent d'amenagement des terrains, 
mais en general ce sont des entreprises sp&ialisees qui 
s'occupent d'acheter, d'amenager et de viabiliser les 

terrains. 

L'EVOLUTION DES ACTIvrrES 
D'AMENAGEMENT DE TERRAINS 

Les activites d' amenagement de terrains entre la 

Seconde Guerre et Ie milieu des annees 80 peuvent se 

repartir en trois grandes periodes. 

Premiere periode - De 1946 au debut des annees 50 

La premiere periode comprend les annees qui ont suivi 
immediatement la Seconde Guerre mondiale, jusqu'au 

debut des annees SO. Les frontieres entre les periodes 

ne sont pas nettes et varient selon la region en cause. 

Le passage d'une periode a l'autre est marque par 
l'evolution des capacites et des politiques des diverses 

municipalites en matiere de viabilisation des terrains. 

Au cours de la premiere periode, les activites liees 

a la viabilisation des terrains relevaient surtout de la 

municipalite. Comme nous l'avons deja indique (au 

chapitre trois du document de travail n° 1), a la fin de 

la guerre, de nombreuses municipalites possedaient 

des banques de terrains considerables, acquises en 

raison du defaut de paiement des taxes durant la de­

pression. L' accroissement de la demande de loge­

ments neufs au debut et au milieu des annees 40, et 
surtout immooiatement apres la guerre, a fait de ces 

terrains Ie point de depart de l' expansion des collectivi­

tes. Les gouvernements municipaux ont installe des 

egouts communs, des conduites d'eau et des rues dans 

des Hots ou lotissements residentiels dessines par les 

urbanistes. Les terrains viabilises etaient ensuite 

vendus a des constructeurs du secteur prive qui y 

construisaient les maisons. 
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Deuxieme periode - Du debut des annees 50 au debut 

des annees 60 

La seconde periode, qui commence au debut des 

annees 50 et se poursuit jusqu'au debut des annees 60, 
se caracterise par Ie fait que les gouvemements 
municipaux commencent a se retirer du domaine de 
l'amenagement et de la viabilisation des terrains, soit 
parce qu'ils ne peuvent repondre a la demande, soit 
parce qu'ils refusent de continuer de foumir ces ser­

vices. Dans les localites a croissance rapide, les restric­
tions financieres et Ie manque de personnel competent 
tendent a exacerber la situation. 

Le surplus de terrains dont disposaient de nom­
breuses municipalites apres la guerre avait ete conside­
rablement reduit au debut des annees 50, de sorte 
qU'avant longtemps, dans les localites a croissance 
rapide, Ie developpement signifiait des prolongements 
couteux des egouts, des aqueducs, des routes et autres 
installations. L'augmentation des couts et des frais 
d'administration influen~ait visiblement les taxes, de 

sorte que l'amenagement et la viabilisation des terrains 
devenaient moins interessants pour de nombreuses 
municipalites; elles ont donc cesse cette activite. Un 
ecart entre I'offre et la demande de terrains viabilises 
est apparu dans certaines municipalites, ce qui suscitait 

a la fois un besoin et une occasion pour certains cons­
tructeurs. Plusieurs constructeurs etaient maintenant 
en mesure d'acheter des terrains bruts et de foumir les 
services necessaires pour disposer d'une quantite 
suffisante de terrains viabilises pour leurs activites de 

construction. C'est ainsi qU'est ne un commerce prive 

d' amenagement foncier. 

La porte etant ouverte, plusieurs entreprises s'y 
sont lancees, avec des motivations differentes. Cer­

taines voyaient dans l' amenagement foncier un com­
merce rentable; d'autres, surtout des constructeurs de 

maisons et particulierement de grands ensembles, se 
sont lancees dans Ie domaine parce qu'elles avaient du 

mal a obtenir les terrains viabilises dont elles avaient 
besoin. 

Dans les centres OU I'on retrouvait un grand 

nombre de petits constructeurs, des groupes de cons­

tructeurs s'associaient pour reunir des ressources 
suffisantes pour acquerir de grandes parcelles de ter­
rains, a des prix raisonnables, pour ensuite les diviser 
et les viabiliser afin de foumir des terrains a construire 
aux membres du groupe. 

A Winnipeg, c'est en 1955 qu'a ete constituee Ladco 
(Land Acquisition and Development Company), groupe 
comprenant environ 38 membres, dont 32 etaient de 
petits constructeurs de Winnipeg. 

Camia Ltd. a ete constituee en 1958 sous l'impulsion 
de trois constructeurs de Calgary, Albert Bennett, 
Howard Ross et Roy Wilson. Precedemment, c'etait la 

ville de Calgary qui etait Ie principal promoteur foncier 
de la ville, mais la croissance de la population rendait 
difficile pour la ville de viabiliser un nombre suffisant 
de terrains pour repondre a la demande. Preoccupes 
de cette penurie de terrains viabilises et beneficiant de 
l' encouragement de la ville, ces constructeurs ont 
constitue Carma. Bientot, 45 constructeurs en faisaient 
partie. 

Buildevco (Builders' Land Development Company) a 
ete constituee a Kitchener a la fin des annees 50 par 
33 membres de la section de Kitchener de l' Association 
nationale des constructeurs d'habitation. 

Troisieme periode - Du debut des annees 60 jusqu'a 

nos jours 

La troisieme periode commence au debut des 
annees 60. Elle se caracterise par une participation 
grandement accrue des gouvemements municipaux et 
provinciaux a l' amenagement et a la viabilisation des 
terrains. Toutefois, les gouvemements s'occupent 
beaucoup plus de controle que de planification et de 

mise en ceuvre. Cette periode se poursuit jusqu'a nos 
jours, avec essentiellement la meme orientation. II y a 

cependant eu des changements graduels depuis les 
annees 60, de sorte que meme si Ie role primaire du 
gouvemement n'a pas semble se modifier, il y a eu une 

evolution substantielle des conditions et des processus. 

Au milieu des annees 80, I'amenagement foncier 
est une entreprise beaucoup plus complexe que dans 
les annees qui ont immediatement suivi la Seconde 

Guerre mondiale. De nos jours, il faut une planifica­
tion plus poussee et meilleure; en outre, Ie processus 

d'examen et d'approbation releve maintenant d'un 

grand nombre d'organismes gouvemementaux, ce qui 
exige d'ordinaire beaucoup de temps et de patience. 
Pour citer un article paru en 1985 dans Canadian 
Building: 
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«Selon la municipalite, il faut se conformer en 
moyenne a 40 conditions pour obtenir l'autorisa­
tion de creuser.» 1 [traduction] 



Un autre auteur compare comme suit Ie processus 
d'approbation au Canada et dans certaines villes 
americaines : 

«A. Houston, les promoteurs peuvent mettre un 
ensemble en service en 18 mois. Au Canada, il faut 
18 mois tout simplement pour obtenir toutes les 
autorisations gouvernementales aux paliers muni­

cipal et provincial» 2. [traduction] 

L'EVOLUTION DU PRODUIT 

Le produit final du processus d'amenagement foncier 
pour Ie secteur de la construction de maisons unifami­
liales au milieu des annees 80 est un terrain d'une taille 
et d'une forme donnees, dote de conduites d'eau, de 
conduites d'evacuation des eaux usees et d'egouts 
pluviaux, donnant sur une chaussee payee convenable­
ment eclairee, probablement munie de bordures et de 
trottoirs de beton et peut-etre de conduits souterrains 

pour les fils d' electricite, de telephone et de 
diblodistribution. 

Entre les annees 40 et les annees 80, Ie genre et Ie 
nombre de services, les processus de conception et 

d'approbation, les parties qui installent les services et 
en defraient les couts ont tous subi une certaine 
evolution. Nous donnerons plus tard certaines 
indications sur la nature et l' effet de certains des 
changements les plus notables ou significatifs. 

Le lotissement et l'utilisation du sol ont egalement 
subi des changements depuis les annees 40. Dans la 
plupart des cas, ces changements decoulent des 
tentatives faites par les constructeurs ou les promo­

teurs en vue de contr61er ou de reduire les couts, pas 

necessairement Ie cout des terrains eux-memes, mais 

aussi Ie cout des services. Dans Rialiti et fiction, on 
peut lire que maintenant que les prix ont cesse de 

monter, les couts des services deviendront de nouveau 
un facteur determinant du prix des terrains; les 
recherches revelent que ce sont les couts des services et 

non pas les couts des terrains bruts qui constituent en 
general Ie principal element du cout de la viabilisation 3. 

En plus de ces efforts en vue de reduire les couts de 
la viabilisation, la disponibilite des terrains et les tenta­
tives faites par les constructeurs et les promoteurs pour 

optimiser Ie rendement global sur l' amenagement des 

lotissements ont entraine une evolution de la forme des 
lotissements et de l'utilisation du sol, et donc de la 
composition des logements. 

En ce qui concerne les terrains proprement dits, les 
changements portaient essentiellement sur la taille et la 
forme des terrains et accessoirement sur ce qui devait y 
etre construit. Dans les annees 40 et au debut des 
annees SO, les lotissements etaient generalement 
rectilignes, c'est-a.-dire des terrains rectangulaires 

sagement alignes selon une grille rectangulaire ou 
carree. Les logements unifamiliaux etaient presque 
tous des maisons isolees, chacune sur son pro pre 
terrain. Pour des raisons de variete et d'attrait esthe­
tique et pour realiser une plus grande densite, les 
urbanistes ont mis au point d'autres modeles de 
lotissements a. la fin des annees 50 et au debut des 
annees 60 : culs-de-sacs, blocs interieurs, rues en 
courbe, boucles, croissants et autres varietes. Les 
lotissements de Manor Park (Ottawa, fin des annees 40) 
et de Don Mills (Toronto, milieu des annees 50) ont 
peut-etre ete les premiers au pays a. adopter ces 

dispositions novatrices. 0' autres lotissements ont 
adopte des dispositions assez semblables a. la fin des 
annees 50 et au debut des annees 60, notamment 

Whitmore Park a. Regina, Silver Heights a. Winnipeg et 
Glendale a. Calgary 4. 

Entre Ie milieu et la fin des annees 60, on constate 
une nette tendance a. l'agrandissement des terrains et 
des maisons. On n'a jamais su si l'on construisait de 
grandes maisons parce qu' on disposait de grands 
terrains, ou si c' est Ie public qui voulait de grandes 

maisons, et donc, necessairement, de grands terrains. 

Les grands terrains et les grandes maisons traduisent 

les preferences des acheteurs a. cette epoque. 

L'augmentation des couts de viabilisation, de 

meme que l'augmentation rapide des couts d'energie 

et de transport au debut des annees 70, a entraine l'ap­

parition d'un plus grand nombre de logements 
combines, maisons jumelees ou en rangee; ees formes 
d'habitation plus denses eonvenaient mieux a. de petits 
terrains. La repartition des formes de logement s' est 
done modifiee eonsiderablement : pres de 100 p. 100 de 

maisons isolees dans les annees 40 et 50; 70 p. 100 (ou 

plus) de maisons isolees et 30 p. 100 d'autres loge­
ments a. la fin des annees 60, jusqu'a. 40 p. 100 de 
maisons isolees et 60 p. 100 d'autres formes a. la fin des 
annees 70. 
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Pour tenir compte de cette densification tout en 
maintenant un niveau raisonnable de compatibilite 
esthetique et sociale, on a mis en place de nouvelles 
regles et directives en matiere d'urbanisme. A.la fin 
des annees 70, on a lance l'idee des lotissements a 
marge laterale zero qui a ete par la suite acceptee par 
de nombreuses municipalites. 11 s'agit de construire 
des maisons unifamiliales isolees sur la ligne de de­
marcation laterale du terrain, a une distance suffisante 
de la maison voisine de l'autre cote de la ligne; ceci 
permet d'accroitre la densite de maisons isolees - en 
utilisant des terrains plus etroits - et assure une 
meilleure compatibilite avec les maisons jumelees et les 
maisons en rangee du meme lotissement. D'autres 
variantes de cette idee ont bientot suivi, notamment les 
maisons «siamoises» s. 

11 s'agissait dans tous les cas de reduire Ie COllt 
unitaire du logement, surtout en faisant meilleur usage 
du terrain. En reduisant la largeur des terrains, Ie 
constructeur peut reduire les couts de viabilisation, 
tant les couts d'installation des services que les droits 
de lotissement ou autres taxes imposees par la munici­
palite a l'egard d'autres services communautaires et 
municipaux. 

QUI FOURNIT LES SERVICES? - ET 
QUELS SONT CES SERVICES? 

Les services fournis au moment de l'expansion d'une 
localite ou de l'amenagement d'un nouveau loti sse­
ment se sont manifestement transformes au cours des 
quatre dernieres decennies. Certains changements ne 
sont pas visibles, puisqu'ils portent sur les services 
souterrains; d'autres sont facilement visibles, par 
exemple l'amelioration des chaussees, des bordures, 
des trottoirs, etc. Le nombre et l'eventaiI des services 
fournis aujourd'hui sont beaucoup plus considerables 
qu'a la fin des annees 40 et la bureaucratie chargee de 
la planification et de l'approbation s'est muItipliee. 

Les constructeurs et les promoteurs se souviennent 
encore de la belle epoque des annees 40 et du debut 

des annees 50 ou ils pouvaient se presenter au bureau 
d'urbanisme de la municipalite avec un ensemble de 
plans pour un petit programme de construction (qui ne 
meriterait probablement meme pas Ie nom de «lotisse­
ment» aujourd'hui) et les faire approuver en quelques 
heures. Aujourd'hui, dans Ie meiIIeur des cas, pour un 

lotissement typique, il faut au moins deux mois pour 
obtenir I'approbation, et encore seulement dans 

certaines localites. 11 est plus courant de devoir 
attendre de six a huit mois, voire jusqu'a 18 a 24 mois 
dans certaines regions ou il faut consulter tout un 
eventail d'organismes dont chacun doit accorder une 
approbation en fonction de ses propres 
preoccupations. 

A. la fin des annees 40, les principaux services 
assures comprenaient l'adduction d'eau, des chemins 
en gravier, des rigoles (fosses ouverts peu profonds) et 
des fosses pour l'ecoulement des eaux pluviales ainsi 
que des fosses septiques et des champs d'epuration. 
L'adduction d'eau, les routes non payees et les fosses 
etaient installes par les municipalites au titre des 
travaux de voirie. 

Graduellement, d'autres services sont venus 
s'ajouter et ont ete installes au moment de la construc­
tion du lotissement, notamment des egouts pluviaux 
souterrains, des egouts sanitaires (rendant inutiles les 
fosses septiques), des chaussees payees, des bordures 
et des caniveaux ainsi que des trottoirs. Cette evolu­
tion a generalement commence dans les annees 50, 
mais beaucoup plus tard dans certains endroits. 

Le nombre, Ie type et la qualite des services consti­
tuent surtout une question «locale». 11 n'existe aucun 
code national a cet egard, ce qui explique les diffe­
rences importantes en ce qui concerne les normes de 
service d'une province a l'autre, et meme d'une 
municipalite a l'autre dans une meme province. Le 
partage des taches entre Ie gouvernement provincial et 
Ie gouvernement municipal repose sur Ie principe que 
c'est Ie gouvernement provincial qui a competence sur 
l'adduction d'eau et l'evacuation des eaux usees, car 
des normes insuffisantes peuvent avoir des repercus­
sions loin a l'exterieur des frontieres de la municipalite, 
tandis que la municipalite est competente en matiere 
de routes et d'egouts pluviaux sur son territoire, de 
meme qu'en matiere de bordures, de caniveaux, de 
trottoirs et aut res travaux de voirie. 

II est evident que Ie sol, la topographie et Ie c1imat 
imposeront des normes differentes selon les regions et 
les emplacements. Par exemple, la presence de roc 
pres de la surface dans la region d'Halifax-Dartmouth, 
exigera ou permettra des normes quelque peu diffe­
rentes de celles de Winnipeg, region caracterisee par la 
presence d'argile de Barton et par Ie c1imat des 
Prairies. D'autres differences decoulent du savoir-faire 
des pouvoirs publics et des promoteurs. 
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Comme nous l'avons deja dit, jusqu'aux annees 40 
et au debut des annees 50, c'est la municipalite qui se 
chargeait des travaux, et donc des couts. Les couts 
d'immobilisation des services etaient recouvres des 
proprietaires au moyen des taxes pour les ameliora­
tions locales, de sorte que les couts etaient amortis sur 
une longue periode (par exemple de 25 a 40 ans, selon 
la periode d'amortissement des obligations munici­
pales emises afin d'obtenir des fonds pour la mise en 
place des services). 

La demande accrue de logements apres la Seconde 
Guerre mondiale taxait la reserve de terrains viabilises 
des municipalites, ce qui a bientot reduit l'offre de 
terrains appartenant aux provinces ou aux municipali­
tes. Pour repondre a leurs propres besoins, les promo­
teurs prives ont du s'impliquer; les municipalites leur 
ont permis d'installer les services necessaires et les ont 
encourages a Ie faire. C' est la Ie debut de ce que I' on 
pourrait appeler l'industrie privee du developpement 
foncier; et c'est aussi Ie debut d'une evolution majeure 
et importante du mecanisme de financement de la 
viabilisation. Graduellement, la tache et Ie cout de 
viabilisation des lotissements ont ete transferes des 
municipalites aux promoteurs. Le Quebec fait excep­
tion pour la plus grande partie de l'apres-guerre, la 
plupart des municipalites continuant a se charger de 
l'amenagement foncier jusqu'au milieu des annees 70 
(les services etaient installes par la municipaliM et les 
couts recouvres par des taxes pour les ameliorations 
locales). Toutefois, en raison du fardeau que cela 
representait pour les finances municipales, les munici­
palites du Quebec ont commence a transferer de plus 
en plus les couts de viabilisation aux promoteurs au 
milieu des annees 70. Dans toutes les autres provinces, 
de nos jours, en regIe generale, les services sont 
installes et payes par Ie promoteur. 

A QUEL MOMENT LES SERVICES 
SONT-ILS MIS EN PLACE? 

Dans les annees 40 et 50, Ie moment OU la municipalite 
mettait en place les divers services n'etait pas fixe. II 
n' etait pas rare de voir construire des maisons dans ce 
qui semblerait aujourd'hui un simple champ boueux 
ou l'on ne voyait rien d'autre qu'un chemin rudimen­
taire. Parfois, certains services souterrains etaient en 
place, mais n'etaient pas visibles. En general, l'ordon­
nancement n' a pas ete modifie, les services en tranchee 

profonde etant d'abord mis en place, suivis des 
services en tranchee peu profonde et enfin, des travaux 
de voirie en surface. 

Au moment ou les promoteurs ont commence a 
s'occuper de l'installation des services a la fin des 
annees 50 et au debut des annees 60, ils se sont preoc­
cupes davantage de l'ordonnancement des travaux afin 
de roouire les couts et de mieux controler les opera­
tions sur Ie chantier. La plupart des services souter­
rains etaient mis en place, de meme qu'une chaussee 
non payee, avant Ie debut des travaux de construction. 
Le pavage des chaussees, la mise en place des bordures 
et des caniveaux et des autres travaux de voirie etaient 
retardes jusqu'a ce que Ie gros des travaux ait ete 
termine et qu'il n'y ait plus de vehicules lourds ni de 
circulation sur Ie chantier. Dernierement, on a com­
mence a mettre en place presque tous les services avant 
d'entreprendre les travaux de construction; on voit 
donc frequemment des lotissements comportant des 
chaussees, des bordures, des bouches d'incendie, mais 
aucune maison. Certains constructeurs s'opposent a 
cette falOOn de faire car il est inevitable que les bordures 
et les trottoirs ne soient endommages; les reparations 
ajoutent des couts supplementaires au programme. 

QUI ASSUME LES COUTS 
DE LA VIABILISATION? 

Autrefois, c'etaient les municipalites qui mettaient en 
place la plupart des services dans les lotissements, en 
fonction des normes en vigueur, et qui recouvraient les 
couts de mise en place et d'entretien de ces services au 
moyen de diverses formes d'impot foncier. 

Plus tard, a compter de la fin des annees 50, de 
nombreuses municipalites ayant de la difficulte a fi­
nancer la mise en place des services necessaires ont 
transfere Ie fardeau au promoteur du lotissement. 
Celui-ci devait alors organiser et payer la mise en place 
des services. Ces couts ont ete englobes dans Ie cout 
d'amenagement du lotissement et ont ete, pour la 
plupart, transmis en derniere analyse a l'acheteur dans 
Ie cadre du prix de vente de la maison. Le 
constructeur-promoteur devait donc fournir et vendre 
(au proprietaire-occupant) les services qui precooem­
ment auraient releve de la municipalite. Le proprie­
taire finit par payer ces services avec son hypotheque 
plutot qu'avec ses impots fonciers. II arrivait parfois 
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que Ie promoteur doive payer des services dont la 
capacite depassait ses besoins immediats afin d'en 
permettre Ie prolongement dans des secteurs voisins 
en vue d'un amenagement futuro On signalait deja de 
tels cas dans les annees 50; ainsi, un groupe de promo­
teurs ontariens ont du installer un egout sanitaire et 
des installations de pompage capables de desservir 
688 hectares (1 700 acres) alors qu'ils n'amenageaient 
que 127 hectares (315 acres) 6. lAdco signale un cas 
semblable a St. Boniface en 1955; l'entreprise a du 
installer un poste de pompage et fournir d'autres 
emprises capables de desservir au moins 202 hectares 
(500 acres), tandis qu'elle n'amenageait que 73 hectares 
(1SO acres) 7. Ainsi, ceux qui achetaient des maisons 
dans la premiere partie de ces lotissements devaient en 
fait subventionner une partie des couts des services 
assures aux acheteurs des quartiers voisins qui seraient 
amenages plus tard. 

Au milieu des annees SO, les normes de viabilisa­
tion relevent Ie plus souvent des gouvernements 
locaux de meme que, dans une certaine mesure, les 
couts de cette viabilisation et les possibilites d'econo­
mie. Toutefois, puisque la viabilisation a ete transferee 
(dans la plupart des municipalites) au promoteur, les 
municipalites ne sont pas vraiment motivees it adopter 
les techniques ou les systemes les plus rentables. Elles 
risquent donc de conserver des normes excessives ou 
desuetes qu'elles appliquent depuis longtemps et dont 
elles connaissent bien Ie rendement et les couts d' entre­
tien. Les pouvoirs conferes aux municipalites et 
l' absence de tout code national, voire provincial, en 
matiere de viabilisation des terrains ont donc empeche 

la generalisation du changement. 

En ce qui concerne les normes excessives ou 
desuetes, la situation n'est probablement pas tres diffe­
rente au Canada de ce qu'elle est aux Etats-Unis. Dans 
un recent rapport sur la planification it long terme de la 
National Association of Home Builders (Association natio­
nale des constructeurs domiciliaires), on peut lire : 

«Avec les annees, it l'echelle du pays, plus de 
20 000 pouvoirs publics ont mis au point des 
normes d'amenagement visant it proteger divers 
interets de la communaute. Dans Ie cadre de la 
sensibilisation it la necessite de logements abor­
dables, des etudes gouvernementales recentes en 
sont venues a la conclusion que bon nombre de ces 

normes sont excessives. En 1978, apres avoir 
etudie 17 normes d' amenagement des terrains dans 
87localites, Ie General Accounting Office a conclu 
que des solutions de rechange pourraient roouire 
considerablement les couts de construction sans 
mettre en danger la sante et la securite des ache­
teurs de maisons neuves» 8. [traduction] 

Les changements qui aboutissent a des economies 
globales et a un meilleur fonctionnement ne se pro­
duisent d'ordinaire qu'en raison de l'acharnement de 
certains professionnels et avec l' entiere collaboration et 
la pleine confiance du promoteur et des pouvoirs mu­
nicipaux. On comprend facilement pourquoi les 
changements importants sont rares. 

LE MECANISME D'APPROBATION 

Le changement Ie plus important en ce qui concerne Ie 
mecanisme d' amenagement foncier depuis quarante 
ans est probablement la croissance de la bureaucratie 
chargee du mecanisme de planification et d'approba­
tion; selon les promoteurs, au lieu de se simplifier, Ie 
mecanisme est de plus en plus complexe et de plus en 
plus lent. 

On peut se faire une idee des difficuItes qu'e­
prouvent les promoteurs et des frustrations qu'ils 
subissent d'apres Ie rapport Realite et fiction, selon 
lequel on ne saurait trop repeter que les promoteurs ne 
peuvent aller plus vite que Ie mecanisme public de pla­
nification. En effet, chaque prealable it la commerciali­
sation des terrains reI eve des gouvernements locaux et 
provinciaux : plans regionaux (Ie cas echeant), plans 
officiels (Ie cas echeant), zonage, services locaux, 
approbation du lotissement et, surtout, les egouts 
collecteurs. C'est pourquoi, a l'exclusion de la fabrica­
tion des bombes atomiques, l'amenagement foncier 
constitue probablement l'entreprise la plus 
reglementee 9. 

Un rapport prepare en 1974 pour l' Association ca­
nadienne de l'habitation et du developpement urbain 
par Andrzei Derkowski intitule Costs in the Land 
Development Process, donne une idee de la complexite 
du processus d'approbation; Derkowski a etudie dix 
grandes villes et indique Ie nombre d' organismes 
impliques dans Ie processus et Ie delai minimum 
necessaire pour obtenir l'approbation d'une demande 
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TABLEAU" : .· •••.••• AppMMrIQHS·(r .V.I~.I(IMrl~~.Qis. L()TI~$~"'E,.T$ 
DANO:ERTAINES.VII.L~$.";;;;;191.4 

Delai minimum Largeur 
Nombre estimatif d'approbation pour normalisee des 
de ministeres ou un lotissement Terrains par terrains en 

Ville organismes en cause ordinaire (en mois) acre brut metres (pieds) Services 

Calgary 20 3 4,4 15,24 (50) InstaUes et payes en totalite 
par Ie promoteur (sauf sur-
dimensionnement) 

Edmonton 20 6 4,2 15,24 (50) Construits et entierement 
payes par Ie promoteur, y 
compris I'avance de fonds 
pour Ie surdimensionnement 

Halifax 8 6 4,0 18,29 (60) Tous les services instaUes par 
Ie promoteur (a I'exception du 
pavage et des bordures) 

Montreal 5a8 2 4,5 15,24 (50) Travaux de voirie 

Ottawa 40 a 50 18 4,4 15,24 (50) InstaUes et entierement payes 
par Ie promoteur 

HuU 5 2 4,0 15,24 (50) Travaux de voirie 

Regina 10 3 4,4 15,24 (50) InstaUes et entierement payes 
par Ie promoteur 

Saskatoon 8 2 4,4 15,24 (50) Amenagement et viabilisation 
par la ville 

Toronto De I'ordre de 40; 18 4,4 15,24 (50) Entierement payes et installes 
maximum possible par Ie promoteur 

de 90 

Vancouver 25 9 4,0 18,29 (60) Construits et payes par Ie 
promoteur 

Winnipeg 15 6 ? 15,24 (50) InstaUes et payes par Ie 
promoteur 

Source: Andrzei Derkowski, Costs in the land Development Process, 
prepare pour Ie comite de la recherche economique de I'ACHDU, decembre 1975. 

ordinaire de lotissement 10. Les points saillants de ses 

conclusions sont presentl~s au tableau 4, de meme que 
certains renseignements indiquant a qui incombent les 
travaux et les couts de viabilisation. On peut voir que, 
selon la ville 011 l'on se trouve, de 5 a 50 services ou 

organismes peuvent etre en cause. Le delai minimum 
s'etablit entre 2 et 18 mois : deux mois a Montreal, Hull 
et Saskatoon, 18 mois a Ottawa et a Toronto. Si l'on a 
pu critiquer la valeur d'echantillonnage de certains 

renseignements de Derkowski, les grandes conclusions 
demeurent valables, c'est-a-dire que Ie nombre d'orga­
nismes ou de services en cause et Ie delai minimum de 
traitement varient considerablement au Canada. 

Selon un article paru en 1962 dans National Builder 
et decrivant un lotissement de Campeau a Ottawa, il 
fallait a l' epoque entre six mois et deux ans pour 
parcourir la filiere des organismes et faire enregistrer 
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un plan de lotissement; les constructeurs qui s'occu­
paient d'amenagement foncier convenaient qu'il etait 
plus realiste de compter deux ans de planification 
avant d'entreprendre les travaux 11. Selon Ie rapport 
Derkowski du milieu des annees 70 : 

«Tous les systemes de controle de la planification 
au Canada tendent a la complexite; Ie nombre des 
etapes et des organismes augmente et il ya souvent 
intervention de plusieurs paliers de gouvernement. 
Un tel systeme, meme s'il fonctionne avec la plus 
grande efficacite, ne peut qu'introduire des retards 
et des restrictions. Toutefois, pour de nombreux 
motifs, Ie systemeestrarementefficaceou rapide.» 12 

[traduction] 

Le mecanisme d'urbanisme et d'approbation 
semble donc s'etre modifie depuis quatre decennies, 
mais malheureusement dans Ie sens d'une trop grande 
rigidite. Le nombre et la complexiM des reglements 
ont souvent augmente, entrainant une augmentation 
des couts et des retards. Les reglements en vigueur ont 
generalement ete conc;us en vue du bien public; ils 
protegent divers interets du public. Le defi semble 
consister tout d'abord a rationaliser dans une certaine 
mesure la reglementation et ensuite a en rendre l'appli­
cation plus efficace. 

MET.HODESETNORMESDE 
VIABILISATION 

Produits et maUriaux 

Les produits et materiaux mis en place pour assurer 
des services necessaires sont pour la plupart invisibles, 
sauf ceux qui sont impliques dans Ie procede de cons­
truction. Bon nombre des produits ou materiaux sont 
sous terre et echappent au regard une fois mis en place. 
Le proprietaire-occupant n'est pas d'ordinaire cons­
cient des changements, si ce n'est par la qualite du 
service et la somme d'entretien necessaire a long terme. 
Toutefois, cela ne touche gucre en general Ie proprie­
taire, puisque I'entretien est habituellement assure par 

Ia municipalite. 

Certes, les services souterrains ont evoIue, mais les 
changements sont moins importants que ceux qui se 
sont produits en surface ou hors terre. Les materiaux 
de tuyauterie ont evoIue; pour l'adduction d'eau, la 
fonte utili see avant les annees 60 a ete remplacee par la 
fonte ductile doublee de ciment jusqu'au debut des 
annees 70, puis par Ie ciment d'amiante et Ie plastique 
pour les conduites principales et par Ie polyethylene 
pour les autres a partir du milieu des annees 70; pour 
l'evacuation des eaux usees, Ie beton ou I'argile 
d'autrefois sont remplaces soit par Ie ciment d'amiante, 
Ie beton, Ie PVC ou l'argile vitrifiee, mab~riaux qui sont 
tous disponibles et utilises de nos jours. 

D'autres changements moins remarquables, par 
exemple en ce qui concerne l'epaisseur des parois, ont 
ete apportes en reaction aux commentaires des cons­
tructeurs. Une fois les changements correctement 
evalues et approuves, la norme ou Ie devis etait 
modifie en consequence. 

Dans Ie cas des services souterrains, Ie cout des bris 
et des reparations peut etre eleve. C'est pourquoi les 
promoteurs et Ies ingenieurs municipaux hesitent a es­
sayer de nouvelles idees ou de nouveaux materiaux. 
En cas de bris, il est tres difficile d'en deceler la cause 
avec certitude et donc de convaincre les promoteurs ou 

les municipalites d'essayer de nouveau Ie materiau en 
cause. 

Methodes de viabilisation 

II Y a eu evolution de Ia taille et de la nature du 
materiel utilise pour l'amenagement foncier. Ces chan­
gements proviennent souvent de progres realises dans 
Ie do maine de la construction generale ou du 
terrassement. 

Par exemple, dans Ies annees SO, une pelle retroca­
veuse d'une capacite de 0,57 metre cube (3/4 de verge 
cube) etait consideree comme de grande taille. Aujour­
d'hui, on n'en voit gucre de moins de 1,15 metre cube 
(11/2 verge cube). 
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Vers la meme epoque, les gros travaux de terrasse­
ment utilisaient un bulldozer muni d'une lame. Plus 
tard sont apparus, encore une fois en provenance de la 
construction generale, les equipements automoteurs de 

terrassement. Toutefois, les premiers manquaient 
quelque peu de puissance et devaient parfois faire 
appel a l'aide du bon vieux bulldozer. La puissance de 
ces equipements a graduellement ete augmentee, de 
sorte que les derniers modeles pouvaient fonctionner 

sans aide. 

Avec les annees, les commandes hydrauliques ont 
remplace les commandes mecaniques ou les com­
mandes a cable. Ces commandes augmentent la 
manreuvrabilite et la fiabilite. Le compactage des 
remblais a longtemps cause des difficultes aux promo­
teurs. Le tassement du sol exigeait des reparations 
constantes. Avec les annees, on a mis au point un 
materiel specialise capable d'ameliorer Ie remblayage 
et Ie compactage, de fa<;on a reduire au minimum les 
reparations necessaires. 

Normes de viabilisation 

Les normes se sont modifiees depuis quarante ans et 
continuent de faire 1'0bjet de controverse en ce qui 
concerne les besoins, les avantages et les couts. Toute­
fois, les normes d'urbanisme et de viabilisation sont 
tres difficiles a modifier dans une municipalite donnee 
une fois qu'elles sont etablies. Pour diverses raisons, 
on reclame rarement des changements: 

• Les promoteurs detestent les retards inutiles 
auxquels on peut s'attendre lors de la mise en place de 

nouveaux systemes ou de nouveaux concepts. 

• Pour accelerer l'approbation, on presente des plans 
conformes aux normes en vigueur. 

• Les pouvoirs publics acceptent plus facilement les 
plans et les details conformes aux normes et aux mate­
riaux bien ronnus et qui ont une bonne fiche de 
rendement. 

Comme nous l'avons deja dit, il n'y a jamais eu, et 
il n'y aura probablement jamais, de code national 
portant sur la viabilisation des terrains et traitant de la 
nature et du niveau de services a mettre en place dans 

divers types de localites. L'eventail des normes en vi­
gueur a la fin des annees 70 dans 43 localites cana­
diennes est expose de fa<;on saisissante dans une etude 
preparee en 1979 par Paul Theil Associates Limited pour 
Ie comite de recherche technique de I' ACHDU <aujour­
d'hui l' ACCH) 13. Le resume des normes de genie et 

d'urbanisme revele de vastes differences meme entre 
des municipalites dont la situation est essentiellement 
semblable. L'etude illustre egalement l'effet de normes 
differentes sur les couts en comparant Scarborough et 
Brampton, deux villes ou Ie climat, la topographie du 
sol, les couts de main-d'reuvre et les couts des mate­
riaux sont semblables. 

L'etude de Theil conclut que: 

«Les normes de viabilisation qui sous-tendent Ie 
rout indique pour Brampton illustrent bon nombre 

des techniques rentables mentionnees dans les 
documents de recherche de l' ACHDU, tandis que 
les normes de Scarborough representent des 
methodes plus traditionnelles dont Ie rout pourtant 
plus eleve correspond a un niveau inferieur de 
services.» 14 [traduction] 

L' etude de Theil se termine par une citation des 
conclusions du groupe de travail federal-provincial et 

sur l'offre et Ie prix du terrain residentiel viabilise: 
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«La difficulte tient a ce que les normes de viabilisa­
tion relevent traditionnellement des municipalites 

et que les gouvernements provinciaux hesitent 
beaucoup a imposer des changements qu'ils ne 
peuvent obtenir par persuasion. Dans ce dossier, 

les motifs traditionnellement avances pour s'abste­

nir d'intervenir, quelle qu'en soit la valeur, de­
vraient peut-etre ceder a de meilleures raisons. Les 

gouvernements provinciaux pourraient notamment 
envisager la possibilite d'imposer aux municipali­
tes une limite superieur de valeur et d'efficacite.» 15 

[traduction] 



LE PROCESSUS D'APPRENTISSAGE 
ET LE TRANSFERT DES 
CONNAISSANCES 

Le transfert des connaissances et de la technologie est 
plus facile dans la societe de communication d'aujour­
d'hui. Autrefois, surtout dans l'industrie de la cons­
truction, Ie transfert des connaissances n'etait pas un 

phenomEme naturel. II se produisait, bien sur, mais pas 
de fac;on officielle. Bon nombre des constructeurs les 

plus actifs ont declare qu'ils se fiaient beaucoup sur les 
salons americains et sur la visite des chan tiers de leurs 
homologues americains pour obtenir de nouvelles 
idees et des renseignements sur les nouveaux produits 
et materiaux. 

Le nombre et l'activite des associations de cons­
tructeurs ayant augmente, il s'est produit une certaine 
somme de transferts technologiques et d'echanges de 
connaissances au moyen de contacts et de congres. Les 

reunions periodiques des associations d'ingenieurs 
municipaux et d'urbanistes ont permis d'echanger des 
renseignements en matiere d'amenagement et de viabi­
lisation des terrains. 

Dans les annees 70, Ie comite de la recherche 

technique de I' ACHDU a beaucoup travaille it l'etude 
de fac;ons d'ameliorer l'amenagement et la viabilisation 
des terrains residentiels et a largement diffuse cette 
information dans toute l'industrie. 

Dans Ie domaine de la planification et de la viabili­
sation, il se produit une somme importante de transfert 
de connaissances avec les deplacements du personnel. 

Si Ie titulaire d'un poste de commande dans Ie service 
d'urbanisme d'une municipalite donnee decide de 

prendre un nouveau poste dans une autre municipali­

te, il amene avec lui les connaissances et les normes de 
son ancien emploi. C'est ainsi que certaines idees qui 
peuvent sembler nouvelles it une municipalite donnee 
peuvent en fait etre en voie de disparition dans une 
autre municipalite. 

RESUME DU CHAPITRE 

Le mecanisme d'amenagement et de viabilisation des 
terrains it des fins residentielles est complexe et varie 
considerablement d'une region it l'autre, de meme que 
d'une municipalite it l'autre au sein d'une meme 

region. Les normes de genie et d'urbanisme different 
considerablement, meme entre des municipalites ou Ie 

climat, Ie sol et la topographie sont essentiellement 
semblables. 

Le processus d' amenagement et de viabilisation 

des terrains a subi une evolution notable depuis 40 ans; 
on peut en gros distinguer trois periodes : la premiere 
s'etend de la fin de la Seconde Guerre mondiale 
jusqu'aux annees 1950; au cours de cette periode, ce 
sont presque toujours les municipalites qui amenagent 
et viabilisent les terrains residentiels. La seconde 

periode, qui va des annees 50 au debut des annees 60, 
voit les travaux et les couts d'amenagement et de 
viabilisation des terrains passer des municipalites au 
secteur prive. Quant it la troisieme periode, qui va du 
debut des annees 60 jusqu'it nos jours, elle se caracte­
rise par un accroissement constant de l'intervention et 

du contr61e des gouvernements municipaux et provin­
ciaux au chapitre des normes et des approbations. 

Le produit s'est modifie avec les annees; en gros,la 
taille des terrains a diminue tandis qU'augmentaient 

les services. La plupart, sinon la totalite des change­
ments avaient pour but de rrouire Ie cout unitaire du 
logement, surtout en utilisant mieux les terrains dispo­
nibles. Dans Ie cadre des procedes, la forme des 
maisons unifamiliales s'est modifiee; alors que les mai­
sons unifamiliales isolees prroominaient dans les 

annees 40 et 50, on trouve aujourd'hui une vaste 
gamme de formes, maisons isolees, maisons jumelees, 
maisons en rangee et meme maisons «siamoises». 

Au cours de la periode d'apres-guerre, les couts de 
mise en place des services ont ete transferes au promo­

teur. Toutefois, les normes relevent du gouvernement 
local. Puisque celui-ci n'assume pas les couts d'immo­
bilisation des services, il n'est pas vraiment motive it 
encourager ou it adopter les techniques ou les systemes 

les plus rentables. 
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Au Canada, les normes de viabilisation relevent 
d'ordinaire des municipalih~s. L'absence de code na­
tional ou meme provincial, sous quelque forme que ce 
soit, a empeche l'adoption generalisee de changements. 
Les municipalites n'ont guere de motif de modifier des 
normes et des pratiques bien connues et fonctionnelles, 
meme s'il existe des methodes ou des materiaux 
meilleurs ou plus efficaces. 

Un des changements les plus importants dans Ie 

domaine de l'amenagement foncier depuis 40 ans est la 
croissance de la bureaucratie chargee de la planifica­

tion et de l'approbation. Les reglements ont augmente 
en nombre et en complexite. Dans la plupart des cas, 
ils correspondent a un objectif de protection du public, 
mais Ie detail des dispositions et les procooes d'appli­
cation sont devenus si peu maniables qu'ils nuisent 
souvent a l'efficacite du processus, ajoutant ainsi des 
couts inutiles. 
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CHAPITRE SIX 
CONCLUSrONS 

Depuis plusieurs decennies, l'evolution de l'apparence, 
de la structure et du rendement fonctionnels de la 
maison unifamiliale ne peut etre consideree comme re­
volutionnaire. Toutefois, en ce qui concerne Ie proces­
sus de production, un ensemble de petits changements 
ont abouti a un progres marque entre Ie milieu des 
annees 40 et les annees 60. Oepuis lors, Ie processus de 
production n'a guere evolue, mais l'industrie continue 
d'adapter et d'utiliser les materiaux, les composantes 
et les methodes qui s'averent rentables ou presentent 
une valeur optimale. La plupart des nouveaux mate­
riaux et produits sont Ie fruit de travaux de recherche 
et de developpement effectues ailleurs (c'est-a-dire par 
d'autres que Ie producteur de maisons, Ie construc­
teur), surtout par les fabricants de materiaux et de 
composantes et, secondairement, par les organismes 
publics. A la difference d'une veritable industrie de 
produits, Ie producteur principal, c'est-a-dire Ie 
constructeur, joue plutot un rOle secondaire ou un role 
de reaction en ce qui concerne la mise au point et les 
essais de nouveaux materiaux et produits, la correction 
des lacunes, l'elimination des restrictions arbitraires, et 
n'exerce que peu de controle sur les fournisseurs ou 
sur la Ret 0 a l'egard de nouveaux materiaux et 
produits qu'il utili sera plus tard. Meme les codes et les 
normes qui regissent son produit sont etablis dans une 
large mesure sans l'intervention du constructeur. 

La construction d'immeubles d'habitation a connu 
une evolution quelque peu differente. Ces immeubles 
existent au Canada depuis de nombreuses decennies et 
continuent de constituer une partie importante de la 
production annuelle de l'industrie de la construction 
domiciliaire. Apres la Seconde Guerre mondiale et 
jusqu'au milieu des annees 50, on construisait surtout 
des immeubles de faible hauteur, sans ascenseur. Ce 

genre de construction decoulait tout naturellement de 
la technologie traditionnelle de construction des 
maisons unifamiliales et utilisait des methodes et des 

materiaux semblables. Entre Ie milieu et la fin des 
annees SO, toutefois, plusieurs facteurs ont pousse l~s 
constructeurs a construire en hauteur plutot qu'en 
largeur, d'ou Ie developpement rapide des immeubles 
de moyenne hauteur, puis de grande hauteur. Les 
ingenieurs et les promoteurs-constructeurs ont lance et 
adopte des changements a un rythme sans precedent. 
En une decennie environ, depuis la fin des annees SO 
jusqu'a la fin des annees 60, l'immeuble d'habitation a 
peut-etre evolue davantage, au titre des methodes de 
production et du produit final, que la maison unifami­
liale en un siecle. Les tours d'habitation sont devenues 
monnaie courante. L'adoption, l'adaptation et la mise 
au point d'equipement et de techniques pour la 
construction d'immeubles de grande hauteur ont 
litteralement revolutionne l'industrie presque du jour 
au lendemain. Le systeme de Toronto, plancher 
champignon, grue hissable et coffrages grimpants, 
s'ajoutant a l'utilisation de monte-charge pour les 
ouvriers et les materiaux s'est rapidement taille une 
reputation dans toute l' Amerique du Nord. Vers la fin 
des annees 60, on a tente d'introduire certains systemes 
europeens dans Ie marche canadien de la construction 
d'immeubles d'habitation. Toutefois, Ie systeme 
canadien de dalles coulees sur place permettait des 
economies d'ensemble que ne pouvaient concurrencer 
les systemes europeens; c'est pourquoi ces systemes 
n'ont pas reussi a s'implanter au Canada de fa<;on 
permanente. 

La renovation constitue un autre segment impor­
tant de l'industrie de la construction domiciliaire. 
Meme si ce secteur a connu une croissance rapide 
depuis Ie debut des annees 70, il reste Ie domaine du 
bricoleur et de l'entrepreneur specialise. Puisque Ie 
procede compte autant (ou plus) que les materiaux et 

les techniques en matiere de renovation, peu de 
veritables progres technologiques ont ete attribues ace 
secteur de l'industrie. 
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Dans toute industrie, la taille, la composition et la 

stabilite de la main-d'reuvre constituent un element­

cle. Dans Ie domaine de la construction domiciliaire, la 

main-d'reuvre est un ensemble disparate de metiers et 

de competences; la taille et la composition de la main­

d'reuvre sont toujours fortement influencees par les 
fluctuations de l'activite tant dans Ie secteur residentiel 

que dans l'ensemble du batiment. Traditionnellement, 
l'industrie de la construction des maisons unifamiliales 
exige un grand nombre de metiers et de techniques a 
caractere artisanal, en particulier des charpentiers. 

Dans les premieres annees de l'apres-guerre, l'indus­
trie a fortement beneficie de l'immigration d'un 

nombre important d'ouvriers specialises en prove­

nance d'Europe, surtout du Royaume-Uni. Depuis 

lors, l'immigration continue de jouer un role, mais 

beaucoup moins important; ce sont surtout les pro­

grammes d'apprentissage ou la formation au travail 

qui permettent de repondre aux besoins. On s'inquiete 

actuellement des effectifs de certains metiers speciali­
ses pour les annees a venir. 

L' amenagement et la viabilisation des terrains a 
construire constituent un prealable de la construction 

domiciliaire. Ce processus peut etre complexe et tres 
lent, surtout en raison du nombre et de la nature des 

eta pes que com porte Ie processus de planification et 

d'approbation. Ce processus s'est transforme au cours 

des quatre dernieres decennies; malheureusement, 

cette transformation est marquee par une complexite et 

des restrictions accrues, et donc, dans la plupart des 

cas, par une augmentation du couto Le produit et les 

services ont egalement evolue depuis quatre decennies, 
dans la plupart des cas en vue de reduire Ie cout 
unitaire en augmentant la densite. La mise en place 
des services constitue un element majeur du cout; 

pourtant, il est difficile d'appliquer les normes les plus 

rentables car il n'existe pas de code national, ni meme 

regional, et les pouvoirs municipaux hesitent a approu­

ver des materiaux, des produits ou des idees a 
caractere nouveau. 

Toutefois, meme si l'industrie de 1a construction 

domiciliaire est assez disparate et fragmentaire, elle est 

egalement ingenieuse et adaptable, toujours capable de 

produire Ie genre et Ie nombre de logements qu'exige 
Ie marche. L'evolution est peut..etre axee vers Ie 
produit, mais cette industrie demeure principalement 

une industrie adaptable et ingenieuse qui tend a con­

tourner les obstacles au lieu de les eli miner ou de les 
transformer. 
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NOTES * 
DOCUMENT DE TRAVAIL N° 2 

INTRODUCTION 

1. Aux fins du present document, la maison 
unifamiliale sert d'approximation du logement unifa­
milial. Bon nombre des commentaires et des conclu­
sions s'appliquent tout aussi bien aux maisons jume­
lees qu'aux maisons en rangee. 

CHAPITRE PREMIER 

1. Jill Wade, Wartime Housing Limited, 1941-1947: 
Canadian Housing Policy at the Crossroad, Urban History 
Review, Winnipeg, Institute of Urban Studies, universite 
de Winnipeg, volume XV, n° 1, juin 1986. Madame 
Wade retrace une partie de cette evolution en direction 
de formes plus fondamentales et moins ornl~es de loge­
ments a bon marche. Elle constate que la National 
Housing Act Administration (NHAA) avait pousse plus 
loin les simplifications d'avant-guerre, surtout dans la 
production de logements prefabriques. La Wartime 
Housing Limited (WHL) a pousse encore plus loin en ce 
sens a tel point que <des logements de la WHL ... res­
semblaient aux cabanes que l'on trouve en general 

dans les regions frontalieres ou aux maisons d'ouvriers 
de villes minieres de Colombie-Britannique». 
[traduction) 

2. Les descriptions de la taille et de 1a forme des 
maisons sont tirees de SCHL, Statistique du logement 
au Canada, et ventilees d'apres diverses enquetes de 
Scanada. Les commentaires sur les cuisines et autres 
amenagements se fondent sur des observations 
directes, les Normes de logement (publiees par la 
Division des recherches en biitiment du CNRC) et sur 
les cahiers de plans de la SCHL pour l' epoque. 

3. Les logements «temporaires» du temps de 
guerre sont traites au document de travail n° 1. 

4. «L'industrie» de la renovation est traitee au 

chapitre quatre. 

5. L'ossature a plate-forme comporte de nets 
avantages; chaque plancher devient l'endroit OU sont 
construits les murs ensuite mis en place par 
relevement. 

6. Selon les donnees de la SCHL, en 1951, environ 
17 p. 100 des maisons LNH utilisaient un parement de 
bois, 30 p. 100 Ie stuc et 47 p. 100 la brique, au moins 
pour Ie rez-de-chaussee. 

7. L'histoire de l'introduction des fermes de toit 
legeres dans Ie logement au Canada est presentee au 
document de travail n° 4. 

8. Selon les donnees de la SCHL pour 1965, Ie bois 
peint etait encore utilise pour 14 p. 100 des maisons 
LNH, la brique pour 35 p. 100. Des observations 
generales portent a croire qu'un pourcentage de 
beaucoup inferieur a 14 p. 100 des logements non 
finances par la LNH utilisaient a l' epoque Ie bois peint 
sur Ie chantier. 

9. L'adoption de poteaux de 38 millimetres sur 140 
(deux pouces sur six pouces) souleve des questions 
d'economie generale et d'utilisation a long terme des 
ressources forestieres. C est une raison pour accelerer 
Ia mise au point et I'utilisation d'une ossature de bois 
reconstitue permettant d'obtenir une plus grande 
profondeur avec moins de materiaux. Ces progres 
sont traites brievement au document de travail nO 5. 

10. Enquetes et analyses en cours sur Ie controle de 
l'humidite, Scanada Consultants Limited. 
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CHAPITRE DEUX 
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particulier de ses travaux sur les nouveaux produits 
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