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CHAPITRE PREMIER

L’EVOLUTION DE L’ENVIRONNEMENT EXTERNE

L’industrie du logement est tres influencée par son
environnement externe. Nous étudions dans ce
chapitre les prévisions des tendances futures de
’économie et de la société canadiennes. D’apres cet
examen, nous formulons un scénario concernant
I'environnement du marché o1 I'industrie du logement
devrait fonctionner d’ici la fin du siécle. Nous mettons
'accent sur les grandes tendances plutét que sur des
chiffres exacts. C’est pourquoi nous ne tenons pas
explicitement compte des répercussions de I’ Accord
canado-américain de libre-échange. Les conséquences
prévues des tendances dégagées sur le marché du
logement entre 1986 et 2001 sont étudiées au

chapitre deux.

L’ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE

Le rendement global de I'économie a des répercussions
importantes sur 'industrie du logement. Le nombre, le
type et les caractéristiques des logements sont influen-
cés par des facteurs d’abordabilité. L’abordabilité,
quant a elle, est fonction du revenu des consomma-
teurs et des taux d’intérét qui sont, eux, liés au rende-
ment de I'économie canadienne et au taux d’inflation.
Quant aux cofits de construction, ils sont liés & I'évolu-
tion et a la situation des marchés des matériaux et de la
main-d’ceuvre.

L’aperqu économique présenté ici se fonde sur un
ouvrage publié par la Commission royale d’enquéte
sur 'union économique et les perspectives de dévelop-
pement du Canada, qui présente un certain nombre de
projections a long terme préparées a la fin de 1983 de
méme qu'un certain nombre de projections écono-
miques plus récentes 1.

Une croissance économique modérée

La croissance de l'économie canadienne s’est ralentie
progressivement entre 1971 et 1986. La croissance
annuelle réelle du produit intérieur brut est passée de
5,4 p. 100 dans la premiére moitié des années 70 a

3,5 p. 100 dans la derniére partie de la décennie et a
2,5 p. 100 dans la premiére moitié des années 80,
époque de récession. La croissance du revenu person-
nel a également diminué progressivement. Toutefois,
en raison de la croissance des paiements de transfert
du gouvernement, la croissance du revenu personnel a

été légérement plus rapide que la croissance écono-
mique globale 2. Le revenu personnel aprés imp6t a
augmenté a un taux équivalent pour I'ensemble de la
période, ce qui indique que les impbts directs, surtout
I'imp6t sur le revenu, n'ont pas accru de fagon signifi-
cative la part du revenu qu'ils représentent. Toutefois,
un écart s’est manifesté au milieu des années 80 car le
gouvernement fédéral et plusieurs gouvernements
provinciaux ont augmenté les taux de I'imp6t

sur le revenu.
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Source : Clayton Research Associates d'aprés des données
de Statistique Canada.
Note : l'effet de l'inflation a é16 &liminé.
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Le consensus pour 'avenir veut que la croissance
annuelle réelle moyenne de I'économie se situe entre
2,5 et 3,5 p. 100 entre 1986 et 2001. Ceci serait équiva-
lent au rendement moyen de I'’économie pendant la fin
des années 70 et la premiére moitié de la présente
décennie, mais serait substantiellement inférieur a la
croissance du début des années 70. On s’attend en
général a ce que la croissance soit en moyenne de
0,5 p. 100 plus élevée au cours des dix premiéres
années de cette période. On s’attend a des taux de
croissance comparables du revenu personnel et du
revenu personnel disponible 3,

Le caractére assez modeste des prévisions écono-
miques a long terme s’explique notamment du fait
qu‘on ne s’attend qu’a une croissance modérée de
I'activité, qu’on prévoit le maintien du ralentissement
du taux de croissance démographique et, d'ici le milieu
des années 90, un ralentissement de la croissance de la
population active, le tout s’ajoutant a la probabilité
d’une croissance économique modérée aux Etats-Unis.

Les auteurs de prévisions reconnaissent explicite-
ment que le niveau d’immigration dépend d’une
décision du gouvernement fédéral. Les projections de
I'immigration annuelle moyenne entre 1986 et 2001
s’échelonnent entre 100 000 et 150 000 personnes, en
comparaison de 98 600 personnes en 1986 4.

L’économie sera sans aucun doute encore marquée
par des variations cycliques. S'il est impossible de
prévoir le moment et I'ampleur des cycles, I'alternance
de périodes d’expansion et de contraction semble une
caractéristique inhérente des économies qui utilisent
fortement le secteur privé, comme celle du Canada.

Le revenu par habitant continuera d’accuser un retard
par rapport a la croissance du revenu global

FIGURE 3, CROISSANCE DU REVENU PERSONNE

CPARHABITANT 0
-CANADA.1971-*35_, -

19711000
200

180

160

140

Par habitant

120

100

L S N SO SR . S A, WA | T T 71
197172 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 B84 85 86

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données
de Statistique Canada.

Les chiffres de croissance globale du revenu sures-
timent 'amélioration de la situation économique des
particuliers canadiens au cours des derniéres années,
puisque la population a également augmenté au cours
de cette période. La croissance du revenu personnel
réel par habitant s’établit en moyenne a 3,3 p. 100 par
année, en comparaison de 4,5 p. 100 pour le revenu
personnel global.

Puisqu’on s’attend a ce que la population continue
d’augmenter au cours des 15 prochaines années, bien
qu’a un rythme plus lent, le revenu réel moyen par
habitant continuera d’accuser un retard par rapport au
taux de croissance du revenu global.

On ne s’attend a aucun changement significatif des

taux d’intérét hypothécaires nominaux

Les taux réels d’intérét hypothécaires, soit la différence
entre les taux nominaux et le taux d'inflation enregis-
tré, ont été tres instables depuis 15 ans 5. Le taux
d‘intérét hypothécaire réel, calculé d’apres le taux
hypothécaire de cing ans, était élevé dans la premiere



partie des années 70. L’écart entre les taux nominaux et
le taux d’inflation s’est par la suite considérablement
réduit et a presque disparu pendant un an ou deux.
Vers la fin des années 70, une hausse marquée des taux
d’intérét, qui atteignaient un sommet en 1981-1982, a
creusé considérablement I'écart entre les taux d’intérét
et I'inflation, écart qui s’est maintenu jusqu‘au milieu
des années 80 malgré une baisse subséquente des taux
d‘intérét nominaux.

FIG RE 4 TAUX D'lNTERET HYPOTHECAIRE MENSUEL MOYEN ET
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Puisqu’on s’attend & un taux raisonnable d’infla-
tion et qu'il y a possibilité d"une certaine baisse des
taux d’intérét réels, le taux nominal des hypothéques a
cinq ans devrait s’établir en moyenne entre 10 et
12 p. 100 pour les 15 prochaines années (les taux pour-
raient parfois étre inférieurs ou supérieurs a cette
fourchette selon la situation économique et financiére).

Possibilité de pénuries de main-d’ceuvre a la fin des
années 90

L’économie canadienne se caractérise depuis dix ans
par un taux élevé de chbmage. Bien que le taux de
chémage ne dépasse plus 10 p. 100, les 9,6 p. 100
enregistrés en 1986 demeurent élevés par rapport aux
normes du passé. L'explication du taux élevé de
chémage est complexe et ne peut étre présentée en
détail ici. Qu'il suffise de dire que les principaux
facteurs ont été 'augmentation de la population active
en raison de l'arrivée de la génération du baby-boom et
I'augmentation rapide des taux de participation des
femmes.
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Source : CI on Research Associates d'aprés des données 16 -
e Statistique Canada et de la Banque du Canada.
Les taux réels d‘intérét au Canada sont le produit 12 i~

d’un certain nombre de forces, notamment le taux
prévu d’inflation, I'offre et la demande de fonds, les
taux d’intérét d’autres pays, particulierement des
Etats-Unis, et la politique monétaire. La plupart des
spécialistes ne s’attendent pas au retour des taux
d’inflation de 10 p. 100 et plus du milieu des années 70
et du début des années 80. On prévoit plutdt une
inflation annuelle moyenne de 4 a 6 p. 100 par année
entre 1986 et 2001, avec la possibilité d'une légére
accélération pendant les années 90. Si I'on présente un
scénario optimiste en matiére d’inflation — et donc de
taux d’intérét, c’est qu’on croit que les pouvoirs publics
ne permettront pas que le taux d’inflation dépasse 5 ou
6 p. 100, qu’il y aura une baisse graduelle des déficits
des gouvernements fédéraux du Canada et des Etats-
Unis et une certaine réduction de I'écart entre les taux
d’intérét au Canada et aux Etats-Unis.

Taux de
chémage (%) \

{écart annuvel an %)

8
Emploi tolal

Populalion tolale
{6cart annuel on %)

L L L 3 1 T I L) T T T L L L L )J
197172 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 8 86

Source : Cla 5yton Research Associates d’aprés des données
e Statistique Canada.

La plupart des spécialistes s’attendent a2 une dimi-
nution graduelle du taux de chdmage qui devrait se
situer entre 6 et 7 p. 100 & la fin du siécle. Cette baisse
traduit a la fois le ralentissement de la croissance de la
population active en raison du vieillissement de la gé-
nération du baby-boom ainsi qu'un ralentissement du
taux de participation des femmes.



Puisqu‘a la fin des années 90, un taux de chdmage
de 6 a 7 p. 100 sera vraisemblablement pres du plein
emploi, il pourrait y avoir certaines pénuries de main-
d’ceuvre pour certains métiers ou certaines régions du
pays, méme avant cette époque ®.

Aucune pression excessive sur les taux réels de salaires
de la construction

 FIGURE 6, GAINS HORAIRES MOYENS DANS LE BATIMENT ET

LA FABRICATION.
CanaDA, 1971-86
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Source : Clayton Research Associates d'aprés des données
de Statistique Canada.

Note : comprend les travailleurs syndiqués et non syndiqués. Les donndes
publiées d’aprés 1982 ont été rectifides en raison d’une révision de la
couverture.

Les salaires des travailleurs sur chantier sont un des
principaux cofits de 'industrie du logement. Au cours
des années 70, le salaire horaire moyen versé aux tra-
vailleurs du batiment au Canada (nous ne disposons
pas de données distinctes pour la construction de
logements) a augmenté légérement plus rapidement
que celui des travailleurs de la fabrication. Cette
situation s’est inversée au cours de la premiére moitié
des années 80. En fait, les gains horaires moyens dans
le batiment sont demeurés stables entre 1983 et 1986. I1
n’y aurait donc pas eu de grave rareté de travailleurs
de la construction au cours des 15 derniéres années.

Les salaires effectivement versés aux travailleurs
du batiment, syndiqués ou non, ne correspondent pas
a l'idée qu’on se fait généralement d’une augmentation
constante des salaires. Par contre, I'évolution des taux
horaires des travailleurs syndiqués est effectivement
conforme a cette perception. Le salaire horaire moyen
de base pour les ouvriers syndiqués de 16 métiers de la
construction dans les grands centres a grimpé de
32 p. 100 entre 1981 et 1986.

La différence entre les deux séries de données
traduit 'ampleur de la syndicalisation (qui varie selon
les régions), les différences de couverture entre les
deux séries de données et les répercussions d"une
situation économique défavorable sur la rémunération
horaire effectivement versée.

L’Hydro Ontario prévoit que les gains horaires
moyens des travailleurs de la construction en Ontario
augmenteront au méme taux que ceux des travailleurs
de la fabrication et que dans les deux cas la hausse sera
supérieure au taux d’inflation. Cette projection postule
qu’il ny aura pas de grave pénurie globale de tra-
vailleurs de la construction entre 1986 et 2001, bien
qu'une pénurie ne soit pas exclue dans certains métiers
non plus que I'apparition d"une pénurie globale vers la
fin de la période.

L’ENVIRONNEMENT DEMOGRAPHI QUE

En général, il est plus facile de prédire 'avenir démo-
graphique que 'avenir économique. De nombreux
aspects des perspectives démographiques sont déja
assez nets (par exemple, les taux de mortalité, le
vieillissement de la génération du baby-boom, etc.).

Les principales inconnues démographiques sont :
les niveaux futurs d'immigration et la mesure dans
laquelle la population sera préte a former des ménages.
Le premier facteur reléve essentiellement du gouver-
nement fédéral (malgré I'importance de la situation
économique du Canada par rapport aux autres pays).
La volonté de former des ménages, particuliérement
chez les jeunes adultes, est étroitement liée 4 la si-
tuation économique, comme 1’a montré 'expérience du
début des années 80.

Le niveau futur d'immigration est un élément critique
de I'avenir démographique

L'immigration a toujours été une source importante de
croissance démographique pour le Canada. En 1981,
un habitant du Canada sur six était né a 'extérieur du
pays 7. Toutefois, ces derniéres années, les volumes
d'immigration ont été assez faibles. L'immigration
s’éléve & moins de 100 000 personnes par année entre
1983 et 1986, malgré une augmentation modérée en
1986 (98 600 personnes) par rapport aux 90 000 per-
sonnes enregistrées chacune des trois années
précédentes.



- FIGURE T, IMMIGRATION TOTALE
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Source : Emploi et Immigration Canada et projections
de Clayton Research Associates.

2 Les 12 mois terminds au 1% juin de 'année indiquée.

b Suppose que immigration augmentera de 10 000 personnes par années
pour atteindre 250 000 en 2001.

¢ Suppose que Iimmigration demeure constante & 100 000 personnes
par année.

Le niveau d’immigration a été trés cyclique
pendant I"aprés-guerre. Il semble que les chiffres de
1983 a 1985 constituent le creux d"un cycle qui attei-
gnait son sommet en 1980, soit 143 117 personnes. Ces
chiffres peu élevés traduisent la politique fédérale,
annoncée en novembre 1982, qui visait a réduire les
niveaux d'immigration a une époque ot un grand
nombre de Canadiens étaient sans emploi 8,

Il semble probable que I'immigration sera plus
élevée a I'avenir. En 1986, le gouvernement fédéral
annongait que des augmentations modérées et contro-
lées des niveaux d’immigration sont souhaitables pour
la croissance sociale et économique du Canada ®. Sa
cible d'immigration a été portée de 115 000 a
125 000 personnes en 1987, soit une augmentation par
rapport a la cible de 85 000 a 90 000 personnes deux
ans auparavant.

On ne saurait prédire I’augmentation de I'immigra-
tion entre 1986 et 2001. Puisqu’on s’attend a un resser-
rement du marché du travail & mesure qu‘on avancera
dans les années 90 et que le monde des affaires se
sensibilisera de plus en plus aux avantages écono-
miques d’une augmentation de I'immigration, il est
tout a fait possible qu’il se produise une hausse
importante des niveaux annuels d’immigration d’ici la
fin du siécle. Inversement, il est possible que 'opinion
publique puisse freiner 'augmentation de
I'immigration.

Les projections démographiques présentées ici re-
posent sur deux projections différentes de I'immigra-
tion annuelle entre 1986 et 2001. La projection faible
postule que I'immigration se maintiendra a un niveau
constant de 100 000 personnes par année, soit le
nombre annuel moyen d’immigrants entre 1981 et
1986. La projection élevée suppose une augmentation
progressive de I'immigration de 10 000 personnes par
année, 'immigration passant de 110 000 personnes la
premiére année (1986-1987) a 250 000 personnes la der-
niére année.

La différence cumulative entre les deux postulats
est considérable. Selon la projection faible, le nombre
total d'immigrants entre 1986 et 2001 serait de
1,5 million de personnes, tandis que la projection
élevée en prévoit 2,7 millions (soit 1,2 million de plus).

Signalons que bien que le niveau d'immigration
dépende dans une large mesure du gouvernement
fédéral, celui-ci n"a aucune prise sur le nombre de
Canadiens qui émigrent vers d’autres pays. En fait, les
données sur les niveaux d’émigration sont rares et peu
fiables '°. Pour I'analyse du marché du logement, la
variable importante est 'immigration nette (le nombre
d’immigrants moins le nombre d’émigrants). Les deux
projections supposent une émigration annuelle totale
de 50 000 personnes.

Au mieux une modeste augmentation de la croissance
démographique

La croissance démographique du Canada s’est forte-
ment ralentie entre 1966 et 1986, passant de

311 000 personnes a la fin des années 60 (le sommet
d’aprés-guerre) a 193 000 personnes dans la premiére
moitié des années 80. La baisse des années 70 traduisait
surtout la baisse de la natalité par rapport aux

années 60; dans la premiére moitié des années 80, la
baisse de 'immigration nette était le principal facteur .

Si I'on postule une immigration annuelle totale
constante de 100 000 personnes (soit une immigration
nette de 50 000 personnes), la tendance & une baisse de
la croissance démographique s’inverse a la fin des
années 80, mais la tendance a long terme a une diminu-
tion de la croissance reprend et se poursuit dans les
années 90. La croissance démographique annuelle
s’éleve a 227 000 personnes en 1986-1991, mais tombe a
seulement 145 000 personnes a la fin des années 90.



- FIGURE 8. CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE ANNUELLE MOYENNE
' CANADA, 1966-2001
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Source : Recensement du Ganada et projections de
Clayton Research Associates d'aprés des
données de Statistique Canada.

2 Suppose que I'immigration augmente de 10 000 personnes par année
pour atteindre 250 000 personnes en 2001,

b Suppose que I'immigration demeure constante &
100 000 personnes par année.

Si on postule une immigration plus élevée, la crois-
sance annuelle moyenne augmente tout au long de la
période, passant de 260 000 personnes par année en
1986-1991 a 297 000 personnes en 1996-2001 2,

Les deux projections supposent que le taux global
de fécondité (le nombre moyen de naissances par
femme en age de porter des enfants) demeurera faible
a 1,66 et qu’il y aura une légére baisse du taux de
mortalité pour la plupart des groupes d’age.

Le vieillissement de la population se poursuivra

Le déplacement de la composition démographique du
pays selon Iage est aussi important pour le marché du
logement que la croissance globale de la population,
sinon davantage. I se produit des changements
importants mais prévisibles du profil d’age de la
population du pays. Depuis la fin des années 60, les
trois principales tendances sont :

B le vieillissement de la génération du baby-boom '3;

B le vieillissement de la génération de I'effondrement
démographique 4; et

B le maintien de la croissance du nombre de
personnes agées.

A la fin des années 70, les cohortes de 15 4 34 ans
(la génération du baby-boom) ont connu la croissance la
plus rapide. Ce groupe, et la croissance rapide qui y est
associée, s’est déplacé vers la cohorte des 20 a 39 ans
au début des années 80 et passera a la cohorte des 35 a
54 ans d’ici la fin des années 90.

TaBLEAU 1. POPULATION TOTAL |
Canapa, 1971-2001

Réelle Projetée?

Groupe d'dge 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001

Répartition en pourcentage

Mains de

15ans 30 26 23 2t 21 20 18
15-24 ans 18 19 19 17 14 13 13
25-34 ans 13 16 17 18 17 16 14
3544 ans 12 11 12 14 16 16 16
45-54 ans 11 11 10 10 11 13 15

55-64 ans 8 8 9 9 9 g 10
65ansetplus 8 9 10 11 12 13 14
Total 100 100 100 100 100 100 100

Source : Recensement du Canada et projections de Clayton
Research Associates d’aprés des données de
Statistique Canada.

2 D'aprés une immigration annuelle totale constante de 100 000 personnes et

une immigration nette de 50 000 personnes.

La génération vieillissante du baby-boom est suivie
de la génération issue de I'effondrement démogra-
phique. Au cours de la premiere moitié des années 80,
le nombre des adolescents et des personnes dans la
jeune vingtaine a effectivement diminué. Cette conca-
vité démographique vieillera, de sorte qu'a la fin des
années 80, la diminution sera centrée sur le groupe
des 254 34 ans.

Le nombre de personnes dgées (de 65 ans et plus)
continuera d’augmenter tout au long des années 90;
toutefois, la croissance sera de plus en plus centrée sur
les personnes les plus agées (75 ans et plus).

Un certain nombre d’autres tendances démographiques
ont des conséquences pour le logement

5i la croissance démographique et le profil d’age sont
trés importants, ce ne sont pas la les seules tendances
démographiques qui influencent la demande de
logements (valeur totale ou composition). Les autres
tendances comprennent la fréquence et le moment des
mariages, la fréquence, le nombre ultime et le moment



de la naissance des enfants, la croissance des unions
libres, la fréquence et le moment des séparations et des
divorces, le taux auquel les jeunes adultes quittent le
foyer familial pour constituer leur propre ménage et la
différence des taux de mortalité des hommes et des
femmes.

Ces dernieres tendances démographiques dé-
coulent de l'interaction complexe de divers facteurs
économiques et sociaux ainsi que du mode de vie. La
présence et l'accessibilité de logements abordables
peuvent également influencer les tendances
démographiques 5.

M Plus de gens demeurent célibataires, mais la
grande majorité continue de se marier.

Tasreau 2. 'PROPORTION DE LA POPULATION CONSTITUEE DE
o CELIBATAIRES, PAR GROUPE D’AGE
CANADA, 1971—86 EN POURCENTAGE

Grouped'dge 1971 1976 19861 1986

15-19 ans 95 95 96 97
20-24 ans 56 56 62 70
25-29 ans 21 22 26 33
30-34 ans 11 11 13 16
35-39 ans 9 8 8 10
40ansetplus 9 8 8 7

Source : Clayton Research Associates d'aprés les données du
recensement du Canada.

Note : les célibataires sont les personnes qui ne se sont jamais mariées; les
personnes vivant en union de fait sont comptées parmi les personnes
mariées.

On croit généralement qu'une proportion significa-
tivement croissante de la population choisit de demeu-
rer célibataire. 5'il est vrai que le nombre de mariages
n‘augmente plus (méme si l'on inclut le remariage des
personnes divorcées), ce fait tient en grande partiea la
diminution du nombre de personnes dans la jeune
vingtaine 6,

Il ne fait aucun doute qu‘on demeure célibataire
plus longtemps qu'il y a une décennie. Mais les
données montrent qu’au milieu de la trentaine, la
grande majorité des Canadiens sont mariés ou l'ont
été. Seulement 10 p. 100 des personnes de 35 a 39 ans
étaient célibataires en 1986, soit seulement une légere
augmentation par rapport aux 8 p. 100 enregistrés une
décennie plus tot.

La proportion de la population qui demeure
célibataire a I'age de 35 ans continuera vraisemblable-
ment d’augmenter lentement pendant les 15 pro-
chaines années, mais la plupart des Canadiens se
seront mariés avant d’atteindre cet age.

B Un plus grand nombre d'unions de fait.

Le recensement du Canada de 1986 signale que le
nombre de couples cohabitant sans étre officiellement
mariés est en hausse. En 1986, 8,3 p. 100 de I'ensemble
des couples (mariés et en unjon de fait) vivaient en
union de fait, soit une augmentation de 6,3 p. 100 par
rapport a 1981. La croissance rapide des familles vivant
en union de fait se reflete dans le fait que le nombre
d’unions de fait a augmenté en moyenne de 27 000 par
année entre 1981 et 1986, soit le méme taux de crois-
sance que les familles ot les couples sont officiellement
mariés.

TaBLEAU 3. CoupLES vmur EN UNION DE FAIT
CANAUA, 1981-86 s

1081 1986
Proportion des familles composées d'un mari
et d’'une femme vivant en union de fait* (%) 63 8,3

Croissance annuelle moyenne du
nombre de familles mari et

femme (en milliers) 1981-86
Actuellement mariés 27
En union de fait 27
Ensemble des familles mari et femme 54

Source : Clayton Research Associates d'aprés les données du
recensement du Canada.

2 Les familles mari et femme comprennent  la fois les couples actuellement
mariés et les couples vivant en union de fait, avec et sans enfant.

Selon les données disponibles, les unions de fait
sont plus répandues chez les jeunes adultes, surtout de
moins de 30 ans V7.

11 est probable que le nombre des unions de fait
continuera d’augmenter, bien qu’a un rythme
beaucoup plus lent que ces derniéres années. Cette
décélération découlera en grande partie de la diminu-
tion du nombre de personnes dans la vingtaine entre
1986 et 2001.

B Un plus grand nombre de femmes mariées de-
meurent sans enfant, mais la plupart ont toujours des
enfants.

Non seulement les femmes se marient-elles plus
tard, mais les femmes mariées qui choisissent d"avoir
des enfants le font également plus tard. Toutefois, il ne
faudrait pas exagérer I'importance de ce fait, puisque
pres de 85 p. 100 des premitres naissances se pro-
duisent encore alors que la mére a moins de 30 ans 4,
Naturellement, les familles tendent a avoir moins



d’enfants qu’au début de l'aprés-guerre. Le délai
écoulé avant la premiere naissance et la diminution du
nombre moyen d’enfants par famille sont peut-étre
moins importants pour le marché du logement que la
proportion des femmes mari€es qui choisissent de ne
pas avoir d’enfant.

TABLEAU:4 .- FREQUENCE DE.L’ABSENCE D ENFANT CHEZ LES
-JEUNES FEMMES MARIEES
CanaDA,1961-81

Certains

groupes d’age 1961 1971 1981
20-24 ans 26 42 54
25-29 ans 14 21 30
30-34 ans n.d. 9 14

Source : A. Romaniuc, La fécondité au Canada, croissance et
déclin, Statistique Canada, numéro 91-524F au
catalogue, 1984, p. 33.

Note : pourcentage de I'ensemble des femmes mariées appartenant a certains

groupes d’age et qui n’ont pas d'enfant,

Au cours des années 70, il y a eu une légére mais
significative hausse du nombre de femmes mariées
sans enfant dans la jeune trentaine. Cette tendance s’est
probablement poursuivie au début des années 80.
Toutefois, la hausse récente du taux de fécondité de ce
groupe d’age porte a croire que la proportion des
femmes mariées qui demeurent sans enfant se stabilise.
Il semble donc qu‘il y aura un plus grand nombre de
couples sans enfant a ’avenir, mais que la trés grande
majorité des couples continueront d‘avoir des enfants '°

B Diminution du taux de divorce.

Les années 70 et le début des années 80 ont été
marquées par une rapide augmentation des divorces,
tant en chiffres absolus qu’en rapport avec I'ensemble
de la population. L’évolution des attitudes sociales de
méme que l’assouplissement des lois sur le divorce ont
contribué a cette augmentation. Toutefois, le nombre
des divorces a diminué légérement depuis 1982 (mais
les données ne comprennent pas les séparations). Ceci
pourrait étre d{t au moins en partie a la situation
économique peu favorable du début des années 80.

S’il est peu probable que le nombre total de
divorces continue a diminuer, il semble que 'augmen-
tation rapide qui a caractérisé les années 70 ne se
répétera vraisemblablement pas entre 1986 et 2001.

FicuRE:9; NOMBRE DE DIVORCES:
CANADA, 1971—85

75

o o
N

55

45 /
35

e

25

L) L L L L] IJ L T T L J L Li LJ T
197172 73 74 75 76 77 78 78 80 81 82 8 84 8

Source : Statistique Canada

B Un plus grand nombre de jeunes adultes de-
meurent au foyer familial.

Au cours des années 60 et du début des années 70,
un nombre croissant de jeunes adultes quittaient le
foyer familial pour fonder leur propre ménage. Une
aisance croissante, la présence d'une offre raisonnable
de logements locatifs relativement abordables, s"ajou-
tant a un désir croissant d’indépendance, sont les
principaux facteurs qui ont contribué a cette tendance.
La tendance s’est inversée a la fin des années 70 ot la
proportion des jeunes adultes habitant avec leurs
parents a trés légérement augmenté.

FiGURE 10. PROPORTION DE LA POPULATION DES GROUPES D'AGE
DE 20°'A 24 ANS ET DE 25 A 34 ANS QUI HABITENT AVEC
LEURS PARENTS; CaNaDA, 1976-86 S

Pourcentage

50

40

30

20

25-34

10

T T T T T T T T T T T
1976 77 78 79 80 81 82 8 84 8 86

Source : Clayton Research Asssociates d'aprés des données
de Statistique Canada
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Cependant, la proportion des jeunes adultes vivant
dans le foyer familial, surtout de la cohorte d’age de
20 a 24 ans, a augmenté nettement avec la récession de
1982, passant de 37 p. 100 du total en 1981 a 45 p. 100
en 1985. Cette tendance découlait du fait que les jeunes
adultes revenaient chez leurs parents ou s’abstenaient
de quitter le foyer.

Malgré une certaine inversion de la tendance en
1986, il y a vraisemblablement eu une augmentation
permanente de la proportion des personnes agées de
20 a 24 ans, et peut-étre dans une mesure beaucoup
plus restreinte de 25 & 34 ans, qui habitent chez leurs
parents. Cependant, il y aura vraisemblablement un
maintien graduel de l'inversion de la tendance de
1981-1985 au cours des années a venir.

Diminution prévue de la formation des ménages

La croissance du nombre de ménages est fonction de la
croissance de la population, de la composition de la
population selon I'dge et de la mesure dans laquelle on
accepte de devenir chef de ménage.

A I'exception de la période 1986-1991, les ten-
dances de la croissance démographique sont au mieux
seulement légérement positives pour la croissance des
ménages. Toutefois, tout stimulus marginal découlant
de la croissance démographique globale sera plus que
compensé par l'arrivée dans la vingtaine de la généra-
tion de l'effondrement de la natalité, ce qui est un
facteur trés négatif pour la croissance des ménages,
puisque la vingtaine est traditionnellement 1'age ot se
forment surtout les ménages. Ce facteur sera compensé
seulement en partie par la croissance du nombre de
personnes agées, surtout trés agées, qui ont perdu leur
conjoint.

La principale inconnue en ce qui concerne la
croissance future des ménages porte sur le taux futur
de constitution de ménages, la mesure dans laquelle on
acceptera de devenir chef de ménage. Au cours des
années 60 et 70, ce taux a connu une augmentation
générale pour tous les groupes d’age adulte. L’aug-
mentation du revenu réel par habitant, l'évolution des
attitudes sociales qui poussaient un plus grand nombre
de jeunes adultes & constituer leur propre ménage, un
plus grand nombre de séparations et de divorces et la
présence d’un plus grand nombre de personnes agées
habitant seules sont autant de facteurs qui ont contri-
bué a la croissance rapide des ménages comportant
une seule personne.

“TaBLEAU 5. TAUX DE CONSTITUTIO)

'MENAGES
- Canaoa, 1976-86

AR GROUPE D’AGE.

Groupe d'age 1976 1981 1086
15-24 ans 130 145 128
25-34 ans Ab4 483 468
3544 ans 516 535 541
45-54 ans 528 .549 555
55-64 ans 561 .563 570
65 ans et plus 589 5% .601

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données du
recensement du Canada.

Note : les taux de constitution de ménages sont calculés en divisant le nombre
de personnes de chaque groupe d'age qui sont des chefs de ménage par
le nombre total de personnes appartenant & ce groupe d’age.

Au cours de la premiere moitié des années 80, la
tendance a la hausse du taux de constitution de
ménages s’est arrétée abruptement pour le segment de
la population qui a moins de 35 ans; en fait, les taux
ont diminué pour ce segment. Comme nous 'avons
déja indiqué, bon nombre de jeunes adultes ont réagi
aux pertes d’emploi et aux incertitudes causées par la
récession de 1981-1982 en demeurant au foyer familial
ou en y revenant. [ semble également que le nombre
de nouveaux ménages créés par la rupture du mariage
aurait peut-étre diminué au cours de la premiere
moitié des années 80 (le nombre des divorces a chuté
entre 1983 et 1985). Toutefois, les taux de constitution
de ménages ont continué d’augmenter pour le segment
de la population de 35 ans et plus.

Pour éclairer 'avenir, nous présentons deux
postulats différents. Selon le premier scénario, le taux
de constitution de ménages demeurera pour chaque
groupe d'age au niveau de 1986 entre 1986 et 2001. Le
second scénario permet de modestes augmentations du
taux pour la plupart des groupes d’age au cours de la
méme période 2°.

S’ajoutant aux deux scénarios antérieurs portant
sur les niveaux futurs d’immigration, les deux scéna-
rios concernant la constitution des ménages permettent
quatre projections différentes de la croissance des
ménages. Les quatre cas présentent des tendances
communes : la croissance annuelle moyenne des
ménages est plus forte entre 1986 et 1991 qu’entre 1981
et 1986; il y a diminution de la croissance annuelle
moyenne des ménages au cours des années 90. Toute-
fois, les diminutions se stabilisent & la fin des années 90
selon les scénarios d'immigration élevée.
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Cr Nnusus MOYENNE DES MENAGES
. CaNaDA, 1971-2001 (eN MILLIERS):

. ~Faible Forte Faible | Forte

immigration, | immigration, | immigration, | immigration,
taux constant | taux constant | augmentation |augmentation

de constitutionde constitutio dutauxde | dutauxde

de ménages | de ménages |de constitution de constitution
de ménages ! de ménages

Chiffres réel
1971-76 225
1976-81 223
1981-86 142

1986-91 154 166 178 189
1991-96 128 161 144 177
1996-2001 108 161 125 179

Source : Recensement du Canada et projections de Clayton
Research Associates.

La croissance future des ménages est tres sensible a
Vévolution du taux de constitution de ménages

Les quatre scénarios de croissance des ménages
illustrent combien la croissance des ménages est sen-
sible a I'évolution des taux de constitution de ménages
et du niveau d’immigration. Méme une augmentation
modeste du taux de constitution des ménages peut
entrainer une augmentation de 20 000 & 30 000 mé-
nages par année a la fin des années 90.

Une immigration plus élevée adoucirait la diminution
de la croissance des ménages au pays

Si on compare les projections de la croissance des
ménages en fonction d’une immigration faible ou
élevée et avec un taux constant de constitution des
ménages, on constate qu’une immigration plus élevée
peut contrer la diminution de la croissance des
ménages du Canada dans les années 90. Si on aug-
mente I'immigration de 10 000 par année, on obtient un
total de 490 000 ménages supplémentaires en 2001 par
rapport aux chiffres quon obtient si I'immigration se
maintient & peu prés au niveau de 1986.

Toutefois, la hausse postulée des ménages en
raison de la hausse de 'immigration ne suffira pas a
contrer entiérement la baisse de la croissance des
ménages au pays dans les années 90. Pour compenser
totalement cette baisse, 'immigration annuelle
moyenne devrait se situer entre 300 000 et

350 000 personnes par année au cours de la décennie,
soit plus du triple du chiffre de 1986 et entre

100 000 et 150 000 personnes de plus par année que la
projection élevée.

TABLEAU 7. _MENAGE SELON L"AGE U CHEF ET
Cawapa, 1986 . .

DU TYPE DE MENAGE.

Age dy chef de ménage
Moins de 25- 35~ 45- 55— 65- 75ans
25ans 34 4 54 64 74 etplus

Répartition en pourcentage

Type de
ménage

Couples avec les

enfants a la

maison 15 46 64 55 29 10 3
Couples sans

enfant a la

maison 29 24 14 15 36 40 33
Non famille 46 21 g 17 25 44 59
Familles monoparentales

et familles
multiples 10 9 13 13 10 6 5
Total 100 100 100 100 100 100 100

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données du
recensement du Canada.

Croissance des couples avec des enfants au foyer et des
ménages dgés sans famille

L’évolution du profil d’age de la population porte a
croire que le vieillissement des générations du baby-
boom et de I'effondrement de la natalité et le maintien
de la croissance du nombre de personnes agées aura
pour effet de modifier le profil des ménages entre 1986
et 2001. Le vieillissement de la génération du baby-boom
entraine une augmentation de I'importance relative de
la famille traditionnelle 4 deux parents et dont les
enfants habitent a la maison au début de cette période.
L’incidence de ces ménages atteint son sommet avec
les cohortes de 35 a 54 ans. La contraction du nombre
de personnes dans la vingtaine laisse présager une
certaine baisse des jeunes ménages a une personne (la
plupart des ménages non familiaux comprennent une
seule personne). Il est vraisemblable que ce phéno-
mene sera plus que compensé par la croissance du
nombre des personnes agées, particulierement celles
de plus de 75 ans, ce qui indique que les ménages
comportant une seule personne agée continueront de
croitre en importance.
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Une certaine augmentation du nombre de
ménages aisés

Le vieillissement de la génération du baby-boom et le
fait que les ménages nouvellement formés comptent
moins de jeunes ménages portent a croire qu’au cours
des 15 prochaines années, il y aura augmentation du
nombre et de la proportion des ménages a revenu
élevé. La quarantaine et la cinquantaine sont le plus
souvent les années ott le revenu est le plus élevé.

En outre, la proportion des ménages & revenu élevé
dans la cohorte des 35 & 54 ans augmente graduelle-
ment avec I'augmentation du nombre de familles a
deux revenus. En 1986, 34,2 p. 100 des ménages de 45 &
54 ans appartenaient au quintile supérieur de revenu,
soit une augmentation de 29,5 p. 100 par rapport a
1972; dans le cas des ménages de 35 a 44 ans, le chiffre
est passé de 26,7 p. 100 4 29,3 p. 100 21,

FiGURE 11. RICHESSE MOYENNE ET MEDIANE DES MENAGES
SELON UAGE DU CHEF, CANADA, 1984

Milliers de dollars

== Richesse moyenne
R Richesse médiane

150 kT
128 [ ]
120 ]
94
90 86 83 ]
—I 76
56
60
43 46
30 9 14
1
0
Moins de 5 35- 45— 55~ 65
25 ans 34 44 54 64 ans et

plus

Source : Statistique Canada
Note : la richesse exclut les droits & une pension.

TasteAu 8. LES MENAGES, SELON L’AGE DU CHEF EY LE REVENY

Canapa, 1986

Moins de 35—
Groupe derevenu 35ans 44

Age du chef
45—~ 55~ 65ans
94 64 etplus ménages

Répartition en pourcentage

Tous les

Moins de 250008 42 26
25000-34 999 $ 22 18
3500044 999 § 17 19
45 00054 999 $ 10 15
55000 $ et plus 9 22

Total 100 100

26 43 73 42
6 17 12 18
17 13 15
14 14 15 10
2r 16 ° 15
100 100 100 100

Source : Statistique Canada, Equipement ménager selon le revenu et d’autres

caractéristiques, 7986.

Note : I'age au mois de mai 1986 et le revenu de I'année civile 1988.

S’il est vrai que les ménages a revenu élevé seront
proportionnellement plus nombreux dans les années a
venir, on ne saurait dire que la plupart des ménages,
méme du groupe d‘age du baby-boom, seront a Iaise.
Comme le montre le tableau ci-dessus, la plupart des
ménages auront un revenu moyen ou modéré,

Avec le vieillissement de la génération du baby-
boom, il y aura également une augmentation du
nombre de ménages possédant une richesse substan-
tielle. Tant la richesse moyenne que la richesse mé-
diane (le total des actifs moins le total des dettes)
s’élevent fortement pour la cohorte des 35 a 54 ans.
Toutefois, le grand écart entre la richesse moyenne et la
richesse médiane montre qu’une proportion relative-
ment petite des ménages de chaque cohorte possede
une grande proportion des actifs.
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LES PREFERENCES DES
CONSOMMATEURS

La préférence est affaire de besoin et de désir. Les
économistes supposent que les consommateurs
agissent rationnellement, qu’ils achétent des biens et
services, qu'ils choisissent entre le travail, les loisirs,
etc., de fagon a maximiser leur satisfaction étant donné
les ressources financiéres finies (revenu et richesse)
dont ils disposent.

Trois aspects des préférences des Canadiens ont
des conséquences pour le marché du logement d’ici la
fin du siecle.

| Les préférences liées au cycle de la vie familiale.

Le cadre du cycle de la vie familiale fournit un
point de départ pour l'analyse systématique des
préférences d’aprés 1'age, le mariage et la présence
d’enfants 22,

M Les préférences en matiére de logement d"une pro-
portion croissante de la population échappent aux
limites du cadre traditionnel du cycle de la vie
familiale.

Le cadre traditionnel du cycle de la vie familiale
exclut un certain nombre de groupes, y compris les
familles monoparentales, les personnes qui choisissent
de ne pas se marier, les personnes devenues céliba-
taires par divorce ou par séparation, les couples en
union de fait et les couples qui choisissent de ne pas
avoir d’enfant. Ces groupes représentent un segment
de plus en plus important de la population. Les
préférences de ces groupes en matiére de logement de-
vraient entrer en ligne de compte dans une étude
globale des préférences en matiére de logement. Le
cadre du cycle de vie familiale est également influencé
par le retard du mariage, le retard de la venue des
enfants et la tendance a avoir moins d’enfants par
famille.

B Les préférences sont influencées par le mode
de vie,

Selon William Wilkie, les modes de vie sont essen-
tiellement fagonnés par trois ensembles de facteurs :
I’éducation, les intéréts et les valeurs personnelles ainsi

que les exigences de la vie quotidienne ?*, Le cycle de
vie familiale n’est donc qu’un seul des éléments qui
influencent le style de vie. Les autres comprennent la
classe sociale, la race et la sous-culture ethnique,
Derniérement, on a tenu compte d’un autre élément
dans I'analyse des modes de vie, soit les renseigne-
ments sur ce qui se passe dans l'esprit des gens; cette
nouvelle dimension s’appelle la psychographique.

Chacun de ces volets des préférences est étudié ci-
dessous. Il ne faudrait pas oublier que ce ne sont pas
les préférences en soi qui intéressent I'industrie du
logement. Les préférences sont conditionnées par les
ressources financiéres — le revenu et la richesse.
L’industrie du logement s’intéresse donc a ce que
veulent les gens en fonction de leurs moyens 24,

Le cadre du cycle de vie familiale présente une puis-
sance analytique impressionnante

Le cadre traditionnel du cycle de vie familiale distin-
gue plusieurs étapes de la vie ?%:

W les jeunes adultes (de la fin de I'adolescence jusqu’a
la fin de la vingtaine).

La fin de ’adolescence et la vingtaine marquent le
moment ol les jeunes gens quittent le systéme d’ensei-
gnement et pénétrent dans le marché du travail. Au
départ, leur revenu est relativement faible, puisqu’ils
n‘ont pas d’expérience et doivent étre formés; toute-
fois, ils n‘ont d’ordinaire qu'une seule personne a faire
vivre — eux-méme.

Les jeunes adultes disposent d’un certain nombre
d’options en matiere de logement selon leurs préféren-
ces et leurs ressources financiéres. Ils peuvent demeu-
rer chez leurs parents, vivre en chambre ou en pension,
s‘installer dans leur propre logement, d’ordinaire un
appartement, ou partager un logement avec une ou
plusieurs personnes.

Au cours des 25 derniéres années, la plupart des
jeunes adultes quittent le foyer parental avant la fin de
la vingtaine et établissent leur propre ménage dans un
appartement locatif.
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B Les nouveaux mariés (du début de la vingtaine au
début de la trentaine).

Les jeunes adultes types ne demeurent pas céliba-
taires longtemps. lIs finissent par se marier. D’ordi-
naire, pour un certain temps, les deux conjoints
continuent de travailler.

Le couple peut choisir d"habiter 'appartement
d’un des deux conjoints oy, le plus souvent, d’emmsé-
nager dans un appartement plus grand et de meilleure
qualité. Apres quelques années de mariage, certains
achetent une maison en prévision de 'arrivée des
enfants. Les deux conjoints travaillant, ils sont d’ordi-
naire en mesure d’épargner suffisamment pour le ver-
sement initial sur une maison existante a prix modeste.

B Les couples mariés avec de jeunes enfants (du
milieu de la vingtaine au milieu de la trentaine).

Avec la venue du premier enfant, la plupart des
familles achétent leur premiére maison, d’ordinaire
une maison existante a prix modeste. Le revenu
diminue souvent parce que la mere quitte la popula-
tion active ou ne travaille plus qu’a temps partiel pour
s’occuper du bébé. Un ou plusieurs autres enfants
naissent souvent en quelques années. Les familles
entreprennent souvent des améliorations cosmétiques,
peinture ou pose de papier peint, aprés s'étre établies
dans leur maison.

B Une certaine aisance (du début de la trentaine au
début de la quarantaine).

Une fois le plus jeune enfant en age de fréquenter
Iécole toute la journée, la femme retourne souvent au
travail a temps complet ou a temps partiel. La situation
financi¢re de la famille s’améliore et elle choisit
souvent d’emménager dans une maison plus grande et
plus cofiteuse dans un meilleur quartier. Il s’agit
souvent d'une maison neuve. Ces familles font d’ordi-
naire un certain nombre d’améliorations apres leur
installation, par exemple finir le sous-sol, ajouter une
terrasse ou rénover la cuisine.

B La famille établie (du milieu de la quarantaine au
milieu de la cinquantaine).

La progression de carri¢re continue d’améliorer la
situation financiére de la famille. Les enfants arrivent &
la fin de V'adolescence et souvent travaillent eux-
mémes a temps partiel. La famille dispose d’ordinaire
d’un plus grand revenu discrétionnaire et met ’accent
sur la qualité dans I’achat de biens et services. Ces
familles ont d’ordinaire un faible taux de mobilité et
sont satisfaites d’habiter 1a maison qu’elles ont achetée
quelques années auparavant — mais il se peut qu’elles
entreprennent des améliorations cofiteuses.

W Le couple dont les enfants ont quitté le foyer (du
milieu de la cinquantaine au milieu de la soixantaine).

Les deux conjoints continuent de travailler. Le
revenu discrétionnaire est encore plus élevé, puisque
les enfants ont quitté la maison et que les dépenses
courantes sont faibles. La plupart de ces couples ont
déja remboursé leur hypothéque.

Ces familles ont également un faible taux de
mobilité et sont d’ordinaire satisfaites de leur maison
actuelle; elles peuvent également entreprendre des
améliorations cofiteuses, mais probablement pas
autant que les familles établies.

B Les personnes agées actives (65 ans et plus).

Le couple prend sa retraite. Il subit une baisse con-
sidérable de revenu. Pendant les premiéres années de
la retraite, la santé des deux conjoints est assez bonne.

La plupart de ces couples continuent d’occuper la
maison familiale, mais certains choisissent de déména-
ger dans une maison plus petite ou méme dans un ap-
partement locatif pour avoir acces aux avoirs substan-
tiels que représente leur maison.

B Lesurvivant.

L’un des conjoints décéde, d’ordinaire le mari. La
majorité des survivants continuent d’habiter la maison
familiale, mais une proportion croissante vendent cette
maison et emménagent dans un appartement locatif.
Les survivants trés 4gés ont de plus en plus de pro-
bléemes de santé et ont besoin des soins que peut
fournir un centre d’accueil.
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Le cycle traditionnel de la vie familiale permet
d’expliquer I’évolution de la composition de la cons-
truction résidentielle neuve. La croissance rapide du
nombre de jeunes adultes et de ménages nouvellement
mariés dans les années 60 a été une cause primaire de
'accélération de la construction d’immeubles locatifs
dans les années 60 et au début des années 70. La
croissance du nombre de couples mariés ayant leur
premier enfant a entrainé une augmentation du
nombre d’acheteurs pénétrant pour la premiére dans le
marché dans les années 70 et une forte demande de
maisons unifamiliales neuves a prix modeste et moyen.
Dans les années 80, 'augmentation rapide du nombre
de familles atteignant une certaine aisance constitue le
principal facteur expliquant la forte demande de
maisons unifamiliales neuves de grande qualité et de
grande dimension.

L’expansion du cadre n’améliore que légérement sa
capacité de prédiction

Il ne fait aucun doute que la proportion de I'ensemble
de la population a laquelle s’applique le cadre du cycle
traditionnel de la vie familiale diminue depuis une ou
deux décennies et continuera de diminuer dans un
avenir prévisible. Si 'on ajoute a ce cadre les groupes
démographiques qui manquent, on améliore quelque
peu la capacité de prédiction, mais pas autant qu’on
aurait pu l'imaginer. En effet, en raison de leurs res-
sources financiéres restreintes, une proportion impor-
tante des groupes manquants ne sont pas dans le
marché du logement neuf; les autres membres de ces
groupes ne se comportent pas tres différemment des
groupes plus traditionnels.

B Familles monoparentales.

Le nombre de familles monoparentales a augmenté
rapidement depuis deux décennies. Bien qu’elles ne
rendent compte que d"un pourcentage assez faible de
I'ensemble des familles (9 p. 100 en 1986), elles rendent
compte d’un tiers de la croissance des ménages fami-
liaux dans la premiére moitié des années 80.

La croissance du nombre de familles monoparen-
tales n’a pas encore eu de conséquences importantes
pour la demande de logements neufs. La plupart de
ces familles ont un revenu relativement faible et n’ont
donc pas les ressources financiéres nécessaires a ’achat
d’une maison neuve.

M Les unions de fait et les mariages tardifs.

La tendance au mariage tardif et la croissance du
nombre d"unions de fait semblent aller de pair. Le
couple en union de fait et le couple nouvellement
marié traditionnel ont un effet assez semblable sur le
marché du logement, méme si le couple traditionnel
achéte peut-&tre un peu plus facilement une maison en
prévision de l'arrivée des enfants.

B L’arrivée tardive des enfants et la diminution du
nombre d’enfants.

Le fait que les femmes mariées tendent a retarder
I'arrivée du premier enfant a des conséquences
modestes sur le marché du logement. Etant donné que
les deux conjoints travaillent plus longtemps avant
d’avoir des enfants, leur situation financiere est sou-
vent meilleure. C’est pourquoi ils risquent davantage
d’emménager dans un logement locatif de haute
qualité (ou dans un logement en copropriété) ou alors,
s’ils achétent une maison, d‘acheter une maison plus
cofiteuse que le couple traditionnel nouvellement
marié.

Chose assez étonnante, la tendance a la diminution
du nombre d’enfants par famille n’a pas poussé les
couples mariés avec des enfants ou des familles qui
atteignent une certaine aisance a acheter des maisons
plus petites quautrefois. L.’explication en est peut-étre
que la femme risque maintenant davantage de demeu-
rer dans la population active et de progresser dans sa
carriere, ce qui donne a ces familles une base financiere
comparativement plus solide. L’augmentation des
ressources financieres permet aux familles le luxe
d’acheter un logement plus grand.
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B Le couple sans enfant.

Il'y a tendance a I'augmentation du nombre de
couples sans enfant, méme si la trés grande majorité
des couples mariés continuent d’avoir des enfants. Ces
couples ont en général un revenu relativement élevé et
choisissent un logement de qualité. Plusieurs options
s’offrent maintenant & eux, y compris les appartements
locatifs de luxe et les appartements de luxe en copro-
priété en plus de la maison unifamiliale traditionnelle.

De tous les groupes démographiques qui
échappent au cadre du cycle de vie familiale tradi-
tionnelle, c’est celui-ci qui risque d’avoir les plus
grandes conséquences sur le marché du logement neuf.
Toutefois, il faut signaler qu’une proportion élevée de
ces couples choisissent toujours une maison
unifamiliale.

B Les célibataires de plus de 30 ans et les personnes
divorcées ou séparées habitant seules.

Les membres de ce groupe vivent seuls et n‘ont pas
nécessairement l'intention de modifier ce fait a ’ave-
nir. En général, ils ne disposent pas des mémes
ressources financiéres qu’une famille a deux revenus;
bon nombre ont un revenu faible ou modeste. Bien que
certaines de ces personnes aient un revenu suffisant
pour acheter un logement neuf, elles ont tendance a
habiter des logements locatifs d’un certain age.

B Autres groupes.

Les autres groupes qui échappent au cadre du
cycle de vie familiale traditionnelle comprennent les
jeunes adultes en chdmage et les personnes présentant
des besoins particuliers, comme les handicapés
physiques ou mentaux ou les autochtones. Bon nombre
de ces personnes ont un revenu faible ou modeste et ne
peuvent efficacement faire concurrence dans le marché
du logement neuf sans une aide financiére quelconque.

Importance accrue du mode de vie

En termes simples, le mode de vie cest le choix des
activités ou des achats qui représente la fagon dont les
gens désirent vivre étant donné leurs ressources
financiéres 2¢. Le cadre du cycle de vie familiale
traditionnel repose en grande mesure sur Je mode de
vie, Le jeune adulte préfére un style de vie différent de
celui d’une famille établie.

Toutefois, les préférences et les décisions en
matiere de mode de vie sont motivées par plus que le
simple cycle de vie familiale. Comme nous I'avons déja
dit, elles traduisent 1’éducation regue, les intéréts
personnels, les valeurs et les exigences de la vie
quotidienne. En outre, elles peuvent évoluer #. Les
modes de vie, surimposés sur le cadre du cycle de vie
familiale traditionnelle et compte tenu de la croissance
de groupes qui échappent a ce cadre, accroissent la
fragmentation du marché du logement.

AUTRES ASPECTS DE
L’ENVIRONNEMENT EXTERNE

Drautres influences qui échappent au cadre étroit du

marché du logement risquent d’influencer I'environne-
ment de 'industrie jusqu’a la fin du siécle, notamment
le réle du gouvernement et la révolution informatique.

Les gouvernements aident davantage l'industrie privée
du logement

Les gouvernements interviennent de diverses fagons
dans le marché du logement :

W ils aident &8 améliorer I'efficacité du marché privé
du logement;

B ils fournissent une aide financiére aux ménages a
revenu faible et modéré afin de leur permettre de se
procurer un logement abordable et de taille suffisante;

B ils réglementent 'industrie dans l'intérét public
(par exemple, hygiéne et prévention des incendies);

M ils aident a la mise au point de produits, d'idées, de
procédés et de technologies nouvelles et a la formation
de la main-d’ceuvre spécialisée; et

B ils utilisent le marché du logement en vue d’at-
teindre des objectifs de stabilisation, par exemple
I'augmentation de I'emploi lorsque 1'économie ralentit.
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L’équilibre entre ces diverses interventions dépend
de la nature des problémes d’actualité et des pressions
politiques. Le sommet de la demande d’aprés-guerre
de logements neufs étant passé et étant donné qu’on se
préoccupe davantage des déficits et des dépenses des
gouvernements, depuis quelques années, on s’intéresse
moins au logement social et a la réglementation de
I'industrie qu‘a aider 'industrie privée en encoura-
geant 'efficacité et la recherche, le développement et la
formation. On est également de plus en plus sensible
aux problémes de I'industrie de la rénovation résiden-
tielle et a son potentiel de croissance.

Parmi les changements d’orientation au palier
fédéral au milieu des années 80, mentionnons ¢ ;

Améliorer Uefficacité du marché du logement

B Favoriser les hypothéques a long terme et a rapport
prét-valeur élevé.

A 1a fin de 1986, la SCHL lancait son programme
de titres hypothécaires afin d’encourager les préteurs a
offrir des hypotheéques a taux fixe et a long terme
(c’est-a-dire plus de cinq ans). La SCHL a également
réaffirmé son engagement envers un systéme public
d’assurance hypothécaire couvrant toutes les régions
du pays, ce qui est particuliérement important pour les
acheteurs éventuels dont le revenu est suffisant pour
assurer le service de I'’hypothéque mais qui n’ont pas
accumulé un paiement initial important.

B Cibler davantage 1'aide sur les ménages dans le
besoin.

Jusqu’a derniérement, étant donné que les pro-
grammes fédéraux d’aide au logement exigeaient la di-
versité de revenu, seulement le tiers environ des
logements sociaux allait aux ménages dans le besoin; le
reste était en concurrence avec des logements qui
étaient ou auraient pu étre fournis par le secteur
privé ?°. Les derniéres mesures du gouvernement
fédéral, par l'entremise de la SCHL, ciblent I'aide en
matiére de logement sur les ménages dans le besoin.
En outre, le gouvernement fédéral a annoncé son
intention d’élargir son programme de supplément de
loyer afin de subventionner des loyers dans des
logements du secteur privé lorsque l'offre est
suffisante.

B Aide financiére pour une étude majeure portant
sur les facons de simplifier le processus réglementaire
municipal et de réduire les cofits.

La SCHL finance les travaux d"un groupe de travail
mixte de I’ Association canadienne des constructeurs
d’habitations, de la Fédération canadienne des munici-
palités et de I’ Association canadienne des responsables
de I'habitation et de 'urbanisme. Ce groupe de travail
a pour objectif d’étudier des fagons de réduire les cofits
de 'aménagement foncier et de la construction de
maisons, tout en sauvegardant l'intérét public, notam-
ment en matieére de santé et de sécurité.

B Cftudierla possibilité de mettre sur pied un service
d’évaluation des matériaux.

De concert avec la SCHL, le Conseil national des
recherches, par I'entremise de son Institut de recherche
en construction, a requ I'ordre d’étudier la possibilité
de mettre sur pied un service canadien d’évaluation
des matériaux de construction. Ce service s’occuperait
surtout d’évaluer les matériaux et les produits de
construction qui ne sont pas visés par les normes
actuelles et qui exigent une évaluation soigneuse.

Aide a la recherche et a la formation

MW Création d’un comité national de recherche sur le
logement.

Le Comité national de recherche sur le logement a
pour but de coordonner la participation du gouverne-
ment fédéral, des gouvernements provinciaux et de
I'industrie a la recherche et 4 la mise au point technolo-
gique en matiere de logement et d’en établir les
priorités.

B Financement d’ateliers pour les constructeurs et les
rénovateurs.

La SCHL a financé des ateliers pour les construc-
teurs et les rénovateurs visant & améliorer la qualité
des travaux de construction.

B Financement de recherches sur le logement.

La SCHL finance toute une gamme de recherches
sur le logement sur divers sujets depuis la technologie
de la construction jusqu’aux besoins d’une société
vieillissante.
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Au palier provincial, le gouvernement ontarien a
créé une commission de la stratégie de l'industrie de la
construction qui a pour mandat d’élaborer et de diriger
la mise en ceuvre d"une stratégie provinciale en
matiére de construction dont les objectifs sont les
suivants : simplifier la réglementation; acccroitre la
production tant pour I'exportation que pour les
marchés intérieurs; améliorer la productivité de
I'industrie; accroitre la collaboration et la conscientisa-
tion dans l'industrie; favoriser la mise en place d‘un
centre de construction de classe mondiale %. La pro-
vince d’Alberta aide la recherche au moyen d"un
programme de subventions a l'innovation en matiére
de logement qui a pour but d’encourager et d"aider la
recherche et le développement en matiére de logement.

On prévoit qu’au cours des 15 prochaines années,
I'intervention gouvernementale dans le marché du
logement maintiendra les tendances des derni¢res
années. Il s’agira surtout d’améliorer I'efficacité du
marché privé, puisqu’il n’y aura guere de ressources
financiéres pour d’importants nouveaux programmes
de subvention.

L'informatique, facteur de changement majeur

L’informatique évolue dans plusieurs directions qui
pourraient aboutir a des changements majeurs de
l'industrie du logement et de son produit 3'.

B Labureautique.

Avec I'apparition de la puce dans les années 70, la
bureautique a connu une véritable explosion. Les
appareils de traitement de texte et les ordinateurs
personnels servent a divers usages, notamment la
comptabilité, la paie, le contrdle des stocks, I'estima-
tion des cotits, I'ordonnancement et la planification
commerciale. Cette technique permet d’accroitre
I’efficacité de I'administration et de la gestion de méme
que la rentabilité des constructeurs, des promoteurs et
des rénovateurs.

W Technologies informatiques.

Les technologies informatiques comprennent la
fabrication assistée par ordinateur (FAO) et la concep-
tion assistée par ordinateur (CAQ). Les applications
actuelles comprennent notamment des machines a
coudre automatisées, des robots soudeurs ou des
caisses enregistreuses informatisées. Ces technologies
sont entrées dans l'industrie du logement au Japon et
en Suisse, et on les utilise de plus en plus. Elles per-
mettent aux constructeurs et aux rénovateurs de réagir
a la fragmentation accrue du marché, d’améliorer la
qualité et d"accroitre I'efficacité.

B La puce dans les maisons.

La puce pourrait améliorer le niveau de vie des
Canadiens en permettant des économies d’énergie et
en améliorant la qualité des produits et des services. La
puce peut améliorer la qualité de vie au foyer de
diverses fagons. Puisque cette technologie s’adapte
plus facilement aux logements neufs qu’aux autres, elle
permettrait d’améliorer la position concurrentielle des
constructeurs par rapport au marché de la revente.

RESUME DU CHAPITRE

Nous résumons ci-dessous les points saillants de
I'environnement externe dans lequel le marché du
logement devrait fonctionner. Nous verrons au
chapitre suivant les conséquences de cet environne-
ment pour le marché du logement.

On s’attend a ce que I'environnement économique
soit assez positif pour le marché du logement entre
1986 et 2001. Une croissance économique modérée
s’ajoutant a un taux d’inflation relativement faible
devrait entrainer une augmentation graduelle du
revenu réel par habitant et les taux d’intérét hypothé-
caires devraient se maintenir a peu prés au niveau du
milieu des années 80. Toutefois, les variations cy-
cliques irréguliéres ne disparaitront pas. Enfin, ily a
possibilité de pénuries dans certains métiers de la
construction au cours des années 80 et d’une pénurie
globale vers la fin de la décennie.
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Dans I'ensemble, on s’attend a ce que 'environne-
ment démographique soit assez négatif pour le marché
du logement au cours des années 90, car on prévoit
une baisse de la croissance des ménages par rapport a
la derniére moitié des années 80. L’importance de cette
baisse dépendra dans une large mesure des niveaux
d’immigration. Le marché du logement sera influencé
par trois tendances importantes de la composition de la
population selon I'age entre 1986 et 2001 : le vieillisse-
ment de la génération du baby-boom, le vieillissement
de la génération de I'effondrement de la natalité et le
maintien de la croissance relative de la population
agée. On s'attend a un accroissement de la proportion
des ménages a l'aise, mais la plupart des ménages
auront toujours un revenu moyen ou faible.

Les préférences traditionnelles en matiére de
logement et les déplacements démographiques prévus
laissent présager des défis pour les constructeurs de
maisons neuves a mesure que la génération du baby-
boom dépassera 'age traditionnel d’achat de maison,
mais des possibilités accrues pour les rénovateurs. En
outre, la demande de logements neufs se fragmentera
vraisemblablement de plus en plus en raison de la
multiplication des choix de mode de vie.

On s’attend a ce que les gouvernements aident I'in-
dustrie privée du logement entre 1986 et 2001. Les
technologies informatiques auront vraisemblablement
un effet sur le fonctionnement et la production des
entreprises et donneront aux constructeurs de maisons
neuves un avantage concurrentiel par rapport au
marché de la revente.
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CHAPITRE DEUX

LES REPERCUSSIONS DE L’EVOLUTION DE
L’ENVIRONNEMENT EXTERNE SUR LE MARCHE DU

LOGEMENT

L’environnement externe, qui comprend les tendances
économiques et démographiques, I’évolution du mode
de vie de méme que le rdle du gouvernement et la
croissance de la technologie informatique, pourrait
avoir plusieurs conséquences importantes pour le mar-
ché du logement. Ce sont ces conséquences qui font
'objet du présent chapitre. Nous étudions d’abord les
conséquences pour la demande de logements neufs et
pour le produit de logement, puis pour les travaux de
rénovation et, enfin, pour les procédés de production
des constructeurs de maisons unifamiliales et des
rénovateurs.

LA DEMANDE DE LOGEMENTS NEUFS

La demande totale de logements neufs, le mode
d’occupation et les caractéristiques exigées des loge-
ments neufs entre 1986 et 2001 seront influencés par
I'environnement externe du marché du logement.

Baisse de la demande globale

Comme nous l'avons déja signalé, la croissance des
ménages est le principal facteur de la demande de
logements neufs, méme si la plupart des ménages
nouvellement constitués réussissent a se loger dans le
parc existant '. Le reste de la demande est di au rem-
placement des logements perdus en raison d’incendie,
de démolition, de conversion a des utilisations non
résidentielles ou moins intensives et d’abandon, moins
les logements créés par la transformation d’immeubles
non résidentiels et l'intensification des immeubles rési-
dentiels existants. Cet élément de la demande s’appelle
la demande nette de remplacement. La demande de
logements neufs comprend également la demande de
maisons mobiles, méme si les expéditions de maisons
mobiles ont été trés faibles ces derniéres années (moins
de 5000 par année) %

Les données disponibles sur I'importance de la
demande nette de remplacement sont tout a fait insuf-
fisantes. Des approximations grossieres fondées sur
des données fragmentaires du recensement et de la

SCHL portent a croire que la demande nette de
remplacement s’établit en moyenne a environ

14 500 logements par année 3. Aux fins des projections
présentées ici, nous postulons que la demande
annuelle nette de remplacement s’établira en moyenne
a 16 500 logements en 1986 et 1991, 18 000 logements
entre 1991 et 1996 et 19 500 logements entre 1996

et 2001.

Nous avons calculé plusieurs scénarios de de-
mande en ajoutant la demande nette de remplacement
projetée aux projections des ménages du chapitre
précédent. Les quatre projections des ménages sont
fondées sur une combinaison de postulats faibles et
élevés d’immigration et de taux de constitution de
ménages. Les projections comprennent la demande de
maisons mobiles, dont on suppose qu’elle augmentera
légérement entre 1986 et 2001, passant d’une moyenne
de 5 000 logements par année entre 1986-1991 a 8 000
entre 1996 et 2001.

La demande varie considérablement selon les
quatre projections, qui ont toutefois deux caractéris-
tiques en commun :

TaBLEAU 9. DEMANDE ANNUELLE MOYENNE DE LOGEMENTS NEUFS
CaNADA, 1981-2001; EN MILLIERS DE LOGEMENTS®

Immigration Immigration Immigration Immigration
faible, taux  forte, taux faible, élevée,
constant de constantde augmentation augmentation
constitution constitution  du taux de dutaux de
de ménages de ménages constitution  constitution
de ménages  de ménages

1981-86 156,5
Projesti
1986-91 170,5 182,5 194,5 2055
1991-96  146,0 179,0 162,0 195,0
1996-2001 127,5 180,5 1445 198,5
Source : SCHL, Statistique Canada et projections de Clayton
Research Associates.

3 Comprend les maisons mobiles.
b Approximation d’aprés les logements achevés et estimation des expéditions
de maisons mobiles.
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M Lademande annuelle globale de logements neufs
s’éleve entre 1986 et 1991.

Les quatre projections prévoient une demande an-
nuelle plus élevée de logements neufs (y compris les
maisons mobiles), entre 1986 et 1991 qu’entre 1981
et 1986.

B Lademande annuelle globale moyenne de loge-
ments neufs diminue dans les années 90.

Dans les quatre cas, on s’attend a une diminution
de la demande annuelle moyenne de logements neufs
au cours des années 1990 par rapport au niveau de
1986-1991, bien qu'il y ait une certaine stabilisation a la
fin des années 90 selon les scénarios d’immigration
élevée.

Il semble que I'augmentation de la demande de
logements neufs qui a caractérisé 'aprés-guerre jus-
qu'aux années 70 soit maintenant terminée. Bien qu'on
s’attende & une reprise de la demande annuelle
moyenne a la fin des années 80 par rapport a la
premiére moitié de la décennie, surtout parce que la
demande a été réduite au cours de la premiére moitié
de cette décennie par la flambée des taux d’intérét et la
récession, on prévoit que la baisse a long terme de la
demande reprendra dans la premiére moitié des
années 90.

Maintien de la préférence pour la propriété

Depuis la guerre, les Canadiens manifestent une forte
préférence pour la propriété. Environ 62 p. 100 des
ménages étaient des propriétaires-occupants au milieu
de 1986. La fréquence de la propriété varie cependant
selon la composition du ménage et I'dge du chef.
Comme i} fallajt s’y attendre, peu de jeunes ménages
sont propriétaires. L'incidence de la propriété atteint
un sommet chez les 45 & 64 ans (les trois quarts de ces
ménages étaient propriétaires en 1986). L'incidence de
la propriété diminue pour les ménages plus agés, mais
ceux des ménages de 65 ans et plus qui restent en
ménage sont pour la plupart des propriétaires
occupants 4,

Pourcentage

{u mé | Y
Age du chet

Moins de 25 ans 17

De25a34ans 49

De 35244 ans 70

De 454 54 ans 76

De 55 264 ans 75

65 ans et plus 64
Iype de ménage

Couples avec enfants a la maison 80

Couples sans enfant a la maison 68

Non famille 35

Familles monoparentales et

familles multiples 50
Ensemble des ménages 62

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données du
recensement du Canada de 1981.

La génération du baby-boom se trouvant dans les
groupes d’age ot I'on constate la plus forte incidence
de propriété entre 1986 et 2001, il est certain que la
demande de logements neufs continuera de porter sur
des logements destinés aux propriétaires-occupants.

| NOUVELLEMENT €O
i .OCCUPANTS", CANA
Caractéristiques

du ménage
Age du chef
Moins de 25 ans 5
De 25234 ans 43
De 35244 ans 26
De 45 3 54 ans 13
De 55 4 64 ans 8
65 ans et plus 5
Total 100
Type de mé
Couples avec enfants a la maison 63
Couples sans enfant a la maison 23
Non famille 8
Familles monoparentales et
familles multiples 6
Ensemble des ménages 100

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données du
recensement du Canada.

@ Maisons construites entre 1976 et le milieu de 1981.
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Réduction de la demande des groupes d’acheteurs
traditionnels dans les années 90

Traditionnellement, la plupart des acheteurs de
maisons neuves proviennent d’un segment assez étroit
de la population. Il s’agit d’ordinaire de couples avec
des enfants, de couples qui désirent avoir des enfants,
dont le chef a de 25 a 44 ans. Dans le cadre du cycle de
vie familiale, il s’agit de familles primaires avec de
jeunes enfants, de familles ayant atteint une certaine
aisance et d"un petit nombre de couples nouvellement
mariés ®,

La génération du baby-boom s’écartera de plus en
plus de ces types de ménages tout au long des
années 90; d’abord les nouveaux mariés, puis les
couples mariés avec de jeunes enfants et finalement, la
famille atteignant une certaine aisance. C’est pourquoi
les constructeurs de maisons neuves constateront le ré-
trécissement du marché a I'égard de ces groupes tradi-
tionnels d’acheteurs, mais I'importance de la baisse
dépendra du niveau d’immigration.

Un intérét grandissant pour les ensembles i vocation
particuliére

En un certain sens, les constructeurs ont toujours
construit des logements «a vocation particuliere». Les
immeubles locatifs sont conformes au mode de vie et
aux ressources financiéres des jeunes adultes et des
célibataires agés. Les maisons unifamiliales peu coi-
teuses sont destinées aux jeunes familles avec des
enfants, tandis que les maisons grandes et coiiteuses
sont ciblées sur la famille qui a atteint une certaine
aisance.

Toutefois, I'industrie du logement commence a se
rendre compte — et cette tendance devrait s’accentuer
— que le logement peut répondre a un grand nombre
de besoins et de désirs en plus de ceux qui corres-
pondent aux formes traditionnelles de logement,
comme les immeubles locatifs, les maisons destinées
aux premiers acheteurs et les maisons de qualité.

Ces besoins découlent de 1’évolution du mode de
vie (par exemple, un plus grand nombre de couples qui

ne désirent pas d’enfant, un plus grand nombre de
meres qui travaillent & plein temps et la prise de
conscience de la valeur du conditionnement physique).
Les constructeurs canadiens ont également constaté la
réaction positive de groupes non traditionnels d’ache-
teurs, comme les couples dont les enfants ont quitté le
foyer et les personnes agées encore actives, a de
nouvelles formes de logement et de milieux de vie aux
Etats-Unis.

On constate déja les premiers signes de cette
révolution au Canada; elle prendra sirement son élan
au cours des années a venir. Voici quelques
illustrations :

B la popularité croissante des tours d’habitation en
copropriété,

En 1986, prés de 86 000 propriétaires-occupants du
Canada habitaient des immeubles de cinq étages ou
plus. Bien qu’elles ne représentent que 1,5 p. 100 du
parc de logements pour propriétaires-occupants, les
tours d’habitation en copropriété constituent un
secteur de croissance du marché du logement neuf. Il y
a deux décennies, il n’en existait aucune; entre 1981 et
1986, la demande s’établissait en moyenne a
5 000 logements par année.

Bon nombre de tours d’habitation en copropriété
construites au milieu des années 80 sont effectivement
des villages autonomes o1 I'on ne pénétre que sur
invitation. Elles ont leurs propres fronti¢res, une
cléture périphérique et un contrdle de sécurité a
I'entrée. On y trouve des espaces ouverts, des installa-
tions intérieures et extérieures de loisirs et de récep-
tion. Ces immeubles ont leur propre personnel d’entre-
tien et sont dirigés par un conseil d’administration
dont les fonctions ressemblent beaucoup a celles d"un
conseil de village. Les résidents peuvent fréquenter
leurs voisins lorsqu‘ils utilisent les diverses installa-
tions ou a des réceptions organisées par le conseil. Le
prix d’achat est le prix d’entrée dans ce milieu de vie
qui ressemble & un village. Les charges mensuelles
équivalent a un impdt foncier municipal. La principale
différence entre un village traditionnel et une tour
d’habitation en copropriété est que cette derniére est
disposée a la verticale.
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TABLEAU 12 - CARAGTERISTOUES DES ACHETEURS D APPARTEMENT
" DANS'LES TOURS D HABITATION AU MOMENT DE L’ACHAT,
©"$EPT VILLES CANADIENNES

Caractéristiques

du ménage Pourcentage
Age du chef
Moins de 30 ans 7
30-39 ans 14
40-49 ans 18
50-64 ans 44
65 ans et plus 17
Total 100
Type de ménage

Adultes seulement, de 40 4 64 ans 53
Adultes seulement, de 65 ans et plus 17
Tous les autres 30
Total 100

Source : A. Skaburskis and Associates, National Condominium
Market Study, Working Paper 7, SCHL, 1984,
tableaux 3.4 et 3.8B.

Les tours d’habitation en copropriété intéressent
toute une gamme d’acheteurs qui ne font pas tradition-
nellement partie du grand courant des acheteurs de
maisons neuves. Selon une enquéte réalisée au début
des années 80 par Skaburskis & Associates, la plupart des
acheteurs d’appartements en copropriété dans les tours
d’habitation sont des couples dont les enfants ont
quitté le foyer, des personnes agées encore actives ou
des couples sans enfant .

Ces tours offrent un milieu de vie qui n’existait pas
précédemment dans le marché du logement neuf. Le
principal attrait de la copropriété est la possibilité
d’éviter d"avoir a s"occuper de I'entretien. La tour
d’habitation en copropriété permet de réaliser cet
objectif dans un milieu attrayant, offrant toute sécurité,
correspondant au besoin réduit d’espace et présentant
de nombreux agréments.

M L’apparition du village de bungalows en grappes.

Ce n’est pas la totalité des couples dont les enfants
ont quitté le foyer, des personnes agées encore actives
ni des couples sans enfant qui sont attirés par le mode
de vie que permet la propriété et qui désirent égale-
ment habiter une tour d"habitation. Au début des
années 80, un petit nombre de constructeurs ont
commencé a leur offrir d’autres choix. Sifton Properties
de London et Horizon Village d’Edmonton sont parmi
les chefs de file. Une étude commanditée par les

Affaires municipales de I’ Alberta permet de jeter une
certaine lumiére sur ces concepts d’habitation et sur
ceux qui les achétent 7.

Le concept de village de retraite commercialisé par
Horizon Village est une petite communauté (de 32 a
85 logements) comprenant des bungalows, jumelés ou
en rangée, destinés a des personnes agées en santé,
financierement indépendantes et, pour la plupart,
retraitées. Le village comprend des installations de
loisirs et de réception et assure 'entretien extérieur.
Chaque village est une copropriété distincte.

TABI.EAU13 CAHACTERISTIOUES SDE

Homzon VILLAGE Enmouron

Caractéristiques

du ménage Pourcentage

Age de I'occupant
Moins de 55 ans 8
De 56 2 60 ans 15
De 61 a65ans 25
De 66 270 ans 28
De71a75ans 18
76 ans et plus 6
Total 100

Situati trimonial
Marié 67
Veuf 28
Divorcé ou séparé 5
Total 100

Source : Lorraine Romank, Ownership Retirement Housing
Prcj‘]egt’s in Alberta, Alberta Municipal Affairs, 1987,
p. A-11.

Horizon Village intéresse surtout les couples et les
personnes seules a la retraite. Prés de la moitié des
occupants qui ont fait 'objet de 'enquéte avaient plus
de 65 ans et les trois quarts plus de 60 ans. Moins de
10 p. 100 des occupants avaient moins de 55 ans au
moment de I'enquéte. La plupart des occupants étaient
en bonne ou en excellente santé. Les deux tiers étaient
a la retraite,
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TABLEAU 14. PRINCIPALES RAISONS DU DEMENAGEMENT
A -Horizon Vitiace, EDMONTON

Pourcentage
de

Raisons du déménagement répondants
Trop d’entretien extérieur 76
Désir d’étre avec des personnes d’'age m(r 40
Raisons de santé 33
Maison précédente trop grande 26
Pas d’installation de lavage a I'étage principal 24
La maison avait besoin de réparations majeures 22
Encouragement de la famille 21

Source : Lorraine Romank, Ownership Retirement Housing
Prc/:%e;ts in Alberta, Alberta Municipal Affairs, 1987,
p. A-2.

Note : les répondants pouvaient donner plusieurs réponses.

La raison avancée le plus souvent pour le déména-
gement était le désir d’éviter les taches d’entretien de
I'extérieur. Venaient ensuite le désir de fréquenter des
personnes du méme age et les raisons de santé. On
mentionnait aussi le fait que la maison antérieure était
trop grande et n"avait pas de salle de lavage a I'étage
principal.

I1 est intéressant de constater que seulement
12 p. 100 des acheteurs avaient envisagé la possibilité
d’une tour d’habitation en copropriété avant d’acheter
un logement de Horizon Village. La plupart possédaient
précédemment une maison unifamiliale isolée.

Le succés du concept de Horizon Village porte a
croire que les couples dont les enfants ont quitté le
foyer et les personnes dgées peuvent étre attirés par un
milieu de vie comportant des caractéristiques qu’on ne
retrouve pas dans les lotissements traditionnels de
maisons unifamiliales, mais qui ne sont pas des
immeubles en hauteur.

B Les regroupements.

L’expérience américaine récente montre que méme
la génération du baby-boom est attirée par le logement a
vocation particuliére :

«Pour les membres de la génération du baby-boom,
qui ont de 23 4 41 ans et qui dominent actuellement
le marché du logement en Amérique, le réve
semble étre un milieu sans entretien, une sorte de
villégiature habillée dans le style pseudo-
traditionnel de 'architecture post-moderne.» 8
[traduction]

Les communautés planifiées que l’on construit
partout aux Etats-Unis, de San Diego a Boston, com-
portent bon nombre d’attraits pour les acheteurs
éventuels de la génération du baby-boom. La vie quoti-
dienne y prend des allures de villégiature. Le controle
de sécurité et les cl6tures donnent un sentiment de
sécurité en milieu insulaire, sans parler du sentiment
de communauté et de bon voisinage. C’est ainsi que
I’on isole dans les années 80 ceux qui veulent habiter
avec leurs semblables. Ces logements sont d’ordinaire
regroupés en banlieue.

L’expérience américaine montre que la génération
du baby-boom ne se contente plus d’une maison aborda-
ble. Elle désire un milieu résidentiel qui ajoute a la
qualité de la vie. Cela ne signifie pas que la majorité
des familles du baby-boom qui ont de jeunes enfants ou
la majorité des acheteurs qui accédent a une certaine
aisance, méme aux Etats-Unis, ne continueront pas de
choisir la maison unifamiliale traditionnelle dans un
lotissement traditionnel. Toutefois, on constate I'appa-
rition d’un secteur de marché de plus en plus impor-
tant — le milieu de vie a vocation particuliere.

La demande traditionnelle de maisons unifamiliales
est influencée négativement par les facteurs
démographiques et par la croissance des ensembles a
vocation particuliére

Selon le profil traditionnel des acheteurs de maisons
unifamiliales neuves, le passage de la génération du
baby-boom a la fin de la quarantaine et a la cinquantaine
pendant les années 90 pourrait avoir un effet trés
négatif sur les constructeurs de maisons unifamiliales
traditionnelles. Traditionnellement, la plupart des
familles établies et des couples dont les enfants ont
quitté le foyer demeurent dans la maison unifamiliale
qu’ils ont achetée au moment o ils étaient en
ascension.

La croissance des ensembles & vocation particuliére
et des communautés destinés aux couples dont les
enfants sont partis, aux personnes agées encore actives
et, peut-étre, aux familles établies, pourrait avoir un
effet treés négatif sur la demande de maisons unifami-
liales neuves de type traditionnel. Puisque la plupart
de ces acheteurs vendront leur maison unifamiliale
avant de déménager dans ces nouveaux ensembles, les
constructeurs de maisons unifamiliales neuves feront
face a une concurrence accrue du marché de la revente.



Plus grand sera le succeés des ensembles & vocation par-
ticuliere, plus forte sera la concurrence pour les
constructeurs de maisons unifamiliales traditionnelles.

Le développement du logement-foyer pour les
personnes dgées

Par logement-foyer, on entend des logements qui ne
sont pas autonomes et qui ne sont donc pas comptés
parmi les mises en chantier et les achévements par la
SCHL ni parmi les ménages privés par le recensement
du Canada. Les logements-foyers pour personnes
agées peuvent comprendre un lit dans un milieu
assurant des soins complets (par exemple, un centre
d’hébergement ou un hbpital gériatrique) ou une place
dans une maison de retraite qui fournit la chambre, la
pension et un minimum de soins (c.-a-d. moins de

1,5 heure par jour de soins infirmiers et personnels).

TABLEAU 15: PERSONNES DE 65 ANS ET PLUS HABITANT
- ['DES LOGEMENTS-FOYERS®
CaNADA, 1981-F7 1986

Population
Population de de 75 ans
65374ans etplus
1981

Personnes habitant dans des

logements-foyers

(milliers) 52 155
Population totale (milliers) 1478 883
Personnes habitant des

logements-foyers exprimées

en pourcentage de la

population 3,5 17,6

1986

Personnes habitant dans

des [ogements-foyers

(milliers) 58 138
Population totale (milliers) 1650 1047
Personnes habitant des

logements-foyers exprimées

en pourcentage de la

population 3,5 17,5

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données des
recensements du Canada de 1981 st de 1986.

2 population n'habitant pas des ménages privés.

La proportion des personnes agées habitant des
logements-foyers augmente fortement avec l'age. Les
trois quarts des personnes habitant ces formes de
logement au milieu des années 80 avaient 75 ans ou
plus. Le nombre de personnes de 75 ans et plus
habitant des logements-foyers a augmenté de plus de
5000 personnes par année au cours de la premiere
moitié des années 80. On prévoit que ce nombre
continuera de s’accroitre pendant les années 90 °.

Le logement-foyer pour les personnes agées offre
des débouchés a I'industrie du logement, soit pour les
constructeurs et les investisseurs, soit pour les entre-
preneurs généraux. Ainsi, le bureau de Toronto de la
SCHL déclarait en avril 1987 que quatre nouveaux
ensembles de retraite avaient ouvert leurs portes dans
son territoire I’année précédente, et que trois autres
ouvriraient vraisemblablement a 1'été de 1987 '°. Ces
ensembles comprennent d’ordinaire des chambres
privées ou semi-privées d’environ 20 & 25 metres carrés
(215 a 270 pieds carrés). IIs offrent notamment des
repas communautaires, des installations de loisirs et
des installations sociales.

Une autre option quj a suscité beaucoup d’intérét
mais, jusqu’ici, peu de mesures concrétes, sont les baux
viagers — moyen par lequel les personnes agées qui
ont un actif important mais un revenu restreint
peuvent verser une somme forfaitaire en échange
d’une garantie d’occupation a vie comprenant des
soins, des repas et I'accés aux services d"urgence .

Les acheteurs de maisons neuves s’intéressent
de plus en plus a la qualité, au caractére distinctif
et a la valeur

Le vieillissement de la génération du baby-boom, la
croissance du nombre d’acheteurs agés et de ceux dont
les enfants sont partis, en plus de 'évolution du mode
de vie, portent a croire que I'acheteur sera de plus en
plus exigeant a I'avenir. Le désir de personnalisation
suggere une plus grande variété de modeles et un plus
grand nombre de caractéristiques particuliéres. Les
acheteurs insisteront de plus en plus sur la valeur et la
qualité, car ils seront de plus en plus au moins

d’dge moyen.
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LES NOUVEAUX PRODUITS DE
LOGEMENT

Nous traitons ici deux possibilités d’évolution de la
maison unifamiliale : la taille moyenne et ce que I'on
appelle la «maison intelligente».

La taille moyenne des maisons unifamiliales neuves
diminuera vraisemblablement dans les années 90

Depuis de nombreuses années, on constate deux
tendances apparemment contradictoires : la diminu-
tion de la taille moyenne de la famille et 'augmenta-
tion de la taille moyenne des maisons unifamiliales.

Entre 1976 et 1986, la taille moyenne de la famille
canadienne est passée de 3,5 personnes a 3,1 per-
sonnes, soit une diminution de 11 p. 100 2. Au cours
de la méme décennie, la taille moyenne des nouvelles
maisons unifamiliales financées par la LNH est passée
de 99 metres carrés (1 065 pieds carrés) a 113 metres
carrés (1 215 pieds carrés), soit une augmentation de
14 p. 100 12,

La tendance aux ensembles & vocation particuliére
réduira vraisemblablement la taille moyenne des
maisons unifamiliales construites pendant les
années 90. Skaburskis & Associates révéle que prés de
85 p. 100 des acheteurs de logement en copropriété qui
étaient précédemment propriétaires avaient habité une
maison unifamiliale et que dans les deux tiers des cas,
celle-ci était plus grande que leur nouveau logement %,
Puisqu’on sattend & ce que bon nombre d’acheteurs de
maisons a vocation particuliere soient des propriétaires
de maisons traditionnelles plus grandes, ce seul fait
devrait faire diminuer la taille moyenne des maisons
unifamiliales neuves.

Les nouvelles maisons seront plus intelligentes

Il ne fait guere de doute que la révolution informatique
atteindra le logement, influengant non seulement le
mode de construction, mais aussi la qualité de vie des
occupants. Une mesure importante a cet égard est la
«maison intelligente» mise au point par la NAHB
Research Foundation Inc., filiale de la U.S. National
Association of Home Builders '°.

La «maison intelligente» est surtout affaire de
cablage. Un méme cable assure trois fonctions : distri-
bution de I’énergie, distribution de signaux de

commandes et de données, distribution de signaux
audio et vidéo. Il s’agit d"utiliser une méme prise pour
les lampes, les séchoirs, les détecteurs de sécurité et les
hauts-parleurs de télévision et de stéréo. Le systéme a
I'avantage de permettre I'interaction entre les appa-
reils, puisque tout passe par un réseau central.

L’objectif de la «maison intelligente» est de rendre
les maisons neuves plus confortables, moins dange-
reuses, plus faciles a gérer et moins cofiteuses a
entretenir.

LES TRAVAUX DE RENOVATION

Comme nous l"avons mentionné au document de
travail n° 1, les travaux de rénovation, au sens large,
comprenant les réparations, les modifications, les
améliorations, les additions et les transformations,
constituent le secteur de croissance de la production de
logements depuis le début des années 70. Les dépenses
totales pour la rénovation résidentielle, exprimées en
dollars constants de 1986, ont grimpé de plus de

50 p. 100 entre 1976 et 1986, passant de 8,6 a

13,3 milliards de dollars. En 1986, les dépenses de
rénovation étaient presque aussi importantes que les
dépenses pour la construction de résidences neuves (a
I'exclusion des terrains) — soit 13,3 milliards de dollars
en comparaison de 14,5 milliards.

La présente section étudie le profil de croissance
des dépenses de rénovation au cours des 15 prochaines
années.

Le total des dépenses réelles de rénovation par les
propriétaires-occupants continuera vraisemblablement
d’augmenter

Les indicateurs du volume futur des travaux de
rénovation résidentielle, mesurés d’apreés les dépenses
en dollars constants, livrent un message ambigu. Les
données de 'enquéte de 1984 sur les dépenses des fa-
milles de Statistique Canada révelent que les dépenses
moyennes de rénovation par propriétaire-occupant
habitant un grand centre urbain atteignent leur
sommet pour les propriétaires agés de 35 a 44 ans °.
Puisque la génération du baby-boom se retrouve surtout
dans cette cohorte d’age, on pourrait conclure, a tort,
qu’on est arrivé a I'age d’or des rénovations — avec le
vieillissement dela génération du baby-boom, on
pourrait s’attendre a ce que les dépenses réelles de
rénovation se stabilisent dans les années 90.
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FIGURE 12, REPArmnon DES DEPENSES DE RENOVATION DES

PROPRIETAIRES-OCCUPANTS SELON "AGE DU
- PROPRIETAIRE, GRANDS CENTRES URBAINS, 1984

f ] P ntage da |’ ble des propriétai
. P ntage des dé de i
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35ans ans ans ans et plus

Age du propridtairs

Source : Clayton Research Associates d'aprés
l'enquéte FAMEX de Statistique Canada.

Ceci est improbable. Les dépenses de rénovation
demeurent élevées pour les propriétaires de 45 & 54 ans
de méme que pour ceux de 55 & 64 ans. Traditionnelle-
ment, un nombre assez restreint de propriétaires-
occupants de la fin de la quarantaine et de la cinquan-
taine achetent une maison neuve, mais ils continueront
de dépenser des sommes considérables pour la rénova-
tion, et cette tendance s’accentuera vraisemblablement
a mesure qu’augmentera le revenu réel.

FIGURE 13.. REPARTITION DES DEPENSES DE RENGVATION DES
 PROPRIETAIRES-OCCUPANTS D'APRES L'ANNEE DE CONS-
TRUCTION DU LOGEMENT, GRANDS CENTRES URBAINS, 1984

En outre, la somme de dépenses présente une cor-
rélation positive avec 'age du parc de logements. A
mesure que ce parc vieillira, les dépenses réelles de
rénovation par logement devraient augmenter. Enfin,
le développement des ensembles a vocation particu-
liere pour les couples dont les enfants ont quitté le
foyer et pour les personnes agées encore actives signi-
fiera qu'un plus grand nombre de familles atteignant
une certaine aisance et, dans une mesure moindre, de
familles avec de jeunes enfants emménageront dans les
logements ayant appartenu précédemment a ces
acheteurs. Bon nombre de ces acheteurs risquent
d’entreprendre des rénovations majeures peu aprés
I'achat de la maison.

Quant a la question de savoir si le volume des dé-
penses réelles de rénovation augmentera suffisamment
pour compenser la diminution des dépenses réelles
pour la construction neuve, on ne peut que formuler
des hypotheses. Les projections préparées par Clayton
Research Associates pour I’Ontario portent a croire qu'il
en est ainsi pour cette province, mais peut-étre pas
pour l'ensemble du pays '”.

“TasLEAU 16, COMPARAISON DES DEPENSES DE RENOVATION::
RESIDENTIELLE AU CANADA ET Aux ETATS- Unis SELON LE;:
MODE D’0CCUPATION, 1985, MiL LIARDS DE DOLLARS:

Canada Etats-Unis
Mode d’gccupation 3 CAN $US $CAN
Propriétaire-occupant 11,0 50,8 69,3
Locataire 1,6 295 403
Total 12,6 803 109,6

— Poufclntagc de I'snsembls des pmpmhm:

ge des dép deré
35
7 28
28 2
24
22
20
91 — 19
i 14
14 13
9
5

7 - 4
0 i

Avant - 1946- 1961- 1871~ 1971-

1921 o 1960 1970 1980 1984

Annés de construction du logement

Source : Clayton Research Associates d'aprés l'enquéte
FAMEX de Statistique Canada.

Source : Clayton Research Associates d'aprés des données de
Statistique Canada, de Regis J. Sheehan & Associates
et de Ja Banque du Canada.

L’augmentation des dépenses réelles de rénovation
pour les logements locatifs pourrait étre freinée par le
contréle des loyers

Selon les estimations de Statistique Canada, les
propriétaires-bailleurs ne rendent compte que d"une
part modeste du total des dépenses de rénovation au
Canada — seulement 13 p. 100 en 1985. Ces dépenses
de 1,6 milliard sont faibles en comparaison des estima-
tions pour les Etats-Unis, bien que les logements
locatifs rendent compte de preés de 40 p. 100 du parc de
logements de chaque pays. Aux Etats-Unis, on estime
que les rénovations des logements locatifs rendent
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compte de 37 p. 100 du total des dépenses de rénova-
tion résidentielle (29,5 milliards de dollars américains
en 1985). En outre, les dépenses réelles de rénovation
pour les logements locatifs augmentent rapidement
aux Etats-Unis depuis le début des années 80; elles ont
plus que doublé entre 1982 et 1986.

On ne sait si les différences entre les deux pays
sont dues aux méthodes statistiques ou représentent
des différences réelles. Les chiffres américains sont
fondés sur une enquéte auprés des propriétaires-
bailleurs, tandis que ceux de Statistique Canada se
fondent sur les permis de construction, qui constituent
une mesure notoirement incompléte des travaux de
rénovation. C’est pourquoi il est trés possible que les
chiffres canadiens soient fortement sous-estimés.

L’augmentation des travaux de rénovation des
logements locatifs dans les années 80 aux Etats-Unis a
été lie a la croissance des loyers réels :

«Pendant plus d’une décennie, les propriétaires ont
reporté les travaux d’entretien; la forte augmenta-
tion des loyers rend de nouveau rentable l'investis-
sement dans les logements locatifs existants.» '8
[traduction]

Il semble vraisemblable qu’a mesure que le parc de
logements locatifs du Canada vieillira et deviendra
désuet, il faudra augmenter considérablement les
dépenses réelles d’entretien et d’amélioration *°,
Toutefois, 'augmentation des dépenses sera détermi-
née dans une large mesure par I'existence de contréles
des loyers tout au long des années 90, en particulier
par les augmentations de loyer permises dans les vieux
immeubles et par le taux de rendement permis sur
I'investissement pour la rénovation.

Dans la mesure ol1 'augmentation des loyers réels
des immeubles existants constitue un facteur détermi-
nant du volume de dépenses de rénovation dans le
marché locatif, on ne peut s"attendre a des travaux de
rénovation importants de la part du secteur privé dans
les sept provinces qui réglementent les loyers, car il est
peu probable que 'augmentation du loyer des im-
meubles d"un certain age dépasse de beaucoup le taux
dinflation ?°. Sans possibilité d’augmentation des

bénéfices, de nombreux propriétaires risquent de
retarder les grands travaux de rénovation 2. En outre,
il est peu probable que les subventions gouver-
nementales pour les travaux de rénovation des loge-
ments locatifs soient suffisantes pour entrainer une
croissance substantielle de cette catégorie de dépenses
de rénovation.

I

LES TECHNOLOGIES DE
CONSTRUCTION

Les technologies informatiques pourraient susciter une
révolution des procédés de construction. Nous étu-
dions ici ces possibilités pour les industries de la
construction de maisons unifamiliales et de la cons-
truction résidentielle entre 1986 et 2001. Nous traite-
rons également des conséquences des mesures gouver-
nementales visant a favoriser prioritairement la re-
cherche technologique et a abroger ou a modifier les
réglements trop rigoureux.

L'informatique ne provoquera pas une révolution
technologique majeure

Les caractéristiques propres au marché des maisons
unifamiliales, qui ont empéché la généralisation des
techniques de montage imitées des usines risquent
également d’entraver la mise en ceuvre de la fabrica-
tion aidée par ordinateur (FAO) dans le procédé de
construction de maisons. Toutefois, les fabricants de
produits de construction adopteront de plus en plus
ces techniques, puisqu’elles sont plus adaptées a la
fabrication. Elles permettent aux fabricants de réaliser
des économies d’échelle tout en assurant une plus
grande souplesse au niveau du produit. Ceci est parti-
culiérement important pour les fabricants de produits
dont il faut adapter le modéele et 1a taille au marché de
la rénovation.

La conception assistée par ordinateur (CAO)
présente de bien meilleures possibilités d’adoption
généralisée par 'industrie de la construction domici-
liaire, surtout par les grands constructeurs spécialisés
dans les ensembles a vocation particuliere. La CAO
leur permettra de réagir mieux et plus rapidement a
I’évolution de la demande et d"accorder aux acheteurs
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un plus grand choix en ce qui concerne les caractéris-
tiques et 'apparence de la maison. Toutefois, il semble
que la CAO présente des possibilités un peu plus
grandes dans le secteur de la rénovation que dans celui
de la construction de maisons neuves.

En méme temps qu’on utilisera de plus en plus les
ordinateurs personnels pour I'établissement des cofits
et 'ordonnancement, les technologies informatiques
risquent d’étre de plus en plus acceptées dans
I'industrie. Toutefois, comme dans le cas de la plupart
des progrés technologiques d’aprés-guerre, les change-
ments présenteront vraisemblablement un caractére
évolutionnaire plutét que révolutionnaire entre 1986 et
2001. Les conséquences seront vraisemblablement une
qualité plus élevée et un plus grand choix pour le
consommateur plutét qu'une réduction des colts des
constructeurs et des rénovateurs.

Les mesures gouvernementales pourraient accroitre
Vefficacité

En assurant le financement des recherches et la
diffusion des résultats, le gouvernement pourrait
accélérer quelque peu l'innovation dans les secteurs de
la construction de maisons neuves et de la rénovation
entre 1986 et 2001 en comparaison des deux derniéres
décennies. Toute mesure visant a rendre 'application
des réglements plus positive et a réduire les cofits
inutiles serait également positive.

RESUME DU CHAPITRE

On prévoit que la demande globale de logements neufs
diminuera au cours des années 90 par rapport a la
derniére moitié des années 80, mais I'ampleur de la

baisse dépendra de I'immigration et du taux de
constitution des ménages. La demande devrait conti-
nuer de porter surtout sur les logements destinés aux
propriétaires-occupants; on prévoit toutefois un
déplacement de la demande depuis les maisons
unifamiliales isolées traditionnelles vers les ensembles
a vocation particuliére ol le logement fait partie
intégrante de 'ensemble o1 il se situe. Les acheteurs
proviendront de plus en plus de groupes non tradi-
tionnels et seront de plus en plus exigeants. Il est
probable que la taille moyenne des maisons diminuera
quelque peu alors que leur «intelligence» augmentera
sans aucun doute.

On s’attend a ce que les travaux de rénovation du
parc existant continuent d’augmenter, méme si le
contrdle des loyers risque de ralentir les travaux de
rénovation entrepris par les propriétaires-bailleurs
dans plusieurs provinces.

On s’attend a ce que les technologies informatiques
se répandent. Toutefois, les changements qu’on peut
prévoir avant la fin des années 90 devraient présenter
un caractere évolutionnaire et accroitre la qualité et les
choix offerts aux consommateurs au lieu de diminuer
les cofits des constructeurs et des rénovateurs. Les me-
sures gouvernementales visant a accélérer I'innovation
et a rendre l"application des réglements plus positive
devraient étre favorables au marché du logement.
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CHAPITRE TROIS

L’EVOLUTION TECHNOLOGIQUE DES PROCEDES DE
PRODUCTION DES MAISONS UNIFAMILIALES

C’est une tache complexe que de prédire le progres
technologique des maisons. Il est encore plus difficile
de prédire I'évolution du procédé de production lui-
méme, Par exemple, dans les années 30 et surtout dans
les années 40, de méme que dans les années 50 et 60, on
prédisait qu’il était imminent que la construction de
maisons unifamiliales se fasse en usine et que
Vindustrie devienne donc une industrie efficace de
fabrication.

Toutefois, ces prévisions se sont avérées fausses.
Les prédictions les plus prudentes des années 30 et 40
quant a la mesure dans laquelle les maisons de I"avenir
seraient composées d’éléments usinés commengaient
tout juste a se réaliser dans les années 60. Nous avons
suivi une bonne partie de cette évolution dans le
document de travail n° 2, en signalant aussi qu’il n'y
avait guére eu de progrés au chapitre des procédés de
production canadiens depuis les années 60. Il est en
tout cas certain que la tendance a la fabrication en
usine s’est inversée.

On peut dire qu’en 1987, I'industrie canadienne de
la construction de maisons unifamiliales est souple et
productive. Néanmoins, elle a essentiellement aban-
donné toute tentative d‘intégrer davantage la fabrica-
tion en investissant dans des usines et des réseaux ré-
gionaux de distribution. La derniére entreprise exis-
tante de fabrication de maisons a grande échelle s’est
développée a I'extérieur de l'industrie de la construc-
tion domiciliaire comme telle. Atco Industries, autrefois
Alberta Trailer, a réussi dans les années 60 a produire
des maisons pour les camps industriels. L’entreprise
livre maintenant ses maisons, ainsi que d’autres types
de maisons a caractére industriel et institutionnel, &

65 pays 1. Cet exemple est toutefois isolé et n’a presque
aucun rapport avec les grands courants de la construc-
tion domiciliaire au Canada.

Néanmoins, toute prévision concernant I'évolution
technologique devrait vraisemblablement partir du
postulat que le procédé de production de maisons ne
sera pas immuable.

LA TECHNOLOGIE DE LA
CONSTRUCTION EN SUEDE, AU JAPON
ET AUX ETATS-UNIS

La production de maisons, méme de maisons unifami-
liales isolées a ossature de bois, n’est pas la méme
partout au monde. L’étude du procédé de production
dans d’autres pays, particuliérement en Suede, au
Japon et aux Etats-Unis, permet d’éclairer dans une
certaine mesure le potentiel technologique de I'indus-
trie canadienne de la construction domiciliaire.

La Suéde

En raison de I'urbanisation, de I'augmentation des
colits de construction et d"un refus de plus en plus
marqué du travail a I'extérieur, particulicrement au
cours des longs mois d’hiver, le monde des affaires, le
monde syndical et le gouvernement ont commencé au
milieu des années 60 a promouvoir en Suéde I'indus-
trialisation de la production des logements 2. La Suéde
produit maintenant en usine environ 90 p. 100 de ses
logements unifamiliaux 2. Elle en exporte également
vers les pays avoisinants, au Moyen-Orient, en Afrique
du Nord et, a petite échelle, aux Etats-Unis. La Suede
compte environ 55 entreprises industrielles de loge-
ment, dont 12 sont importantes. Les acheteurs sont
habitués a une qualité tres élevée et a une efficacité
énergétique supérieure; bon nombre de fabricants
offrent également un bon choix de modéles au moyen
de la CAO et parfois de la CAO/FAO*.

Le gouvernement suédois a de nombreux liens
avec le monde des affaires, le mouvement syndical et
les coopératives :

B ilaide a stabiliser la demande, étant en quelque
sorte un acheteur important;

B il tente de décloisonner les métiers en permettant
aux ouvriers de travailler 4 presque toutes les taches
(€lectricité, plomberie, etc.) pourvu qu'ils aient été
formés;
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M il applique des codes uniformes fondés sur le ren-
dement et a mis en place des mécanismes centraux
d’homologation technique; et

B il participe aux recherches des secteurs public et
privé orientées sur la production et la qualité °.

Essentiellement, tous les logements unifamiliaux
de Ia Suede sont produits par le secteur privé ¢, On
garantit de fagon routiniére les composantes et la facon
pour plusieurs années 7. Toutefois, aprés deux dé-
cennies d"un fort volume de production de logements
de qualité, la demande a été satisfaite dans une large
mesure. La surcapacité de l'industrie suédoise oblige
donc a des efforts plus intensifs et efficaces d’exporta-
tion des systémes de production et des logements eux-
meémes.

Le Japon

Depuis une date beaucoup plus récente, le Japon met
assez fortement I'accent sur I'industrialisation de la
production de logements. Cinq grands fabricants, cons-
truisant chacun de 12 000 & 400 000 logements en 1983,
dominent le secteur du logement préfabriqué qui a
capturé environ 15 p. 100 du marché national de
maisons unifamiliales isolées. Surtout, il s’est emparé
d’une bonne partie du haut de gamme.

Les logements préfabriqués sont intéressants en
raison de leur qualité élevée et, peut-étre, du fait que le
marché a revenu élevé s’intéresse beaucoup 2 la haute
technologie. En tout cas, il n'y a pas d’économie; les
constructeurs traditionnels ont réduit leurs colts au
niveau de ceux du secteur préfabriqué et offrent
souvent une qualité semblable. Les fabricants ex-
portent également a petite échelle leurs systémes, leurs
usines et leurs connaissances, mais pas d’ordinaire des
logements, en Chine, en Corée et a Taiwan.

Comme en Suéde, la rationalisation et 'application
de codes et de normes, la création d’organismes d’ho-
mologation technique et la présence d’une main-
d’ceuvre non syndiquée et polyvalente ainsi que la
formation caractérisent l'industrie du logement
préfabriqué au Japon. Toutefois, ces caractéristiques
relevent un peu plus du secteur privé au Japon qu’en
Suéde. Les fabricants de maisons produisent leurs
propres matériaux, s'occupent de R et D, donnent des
garanties de dix ans et financent méme les acheteurs.
Ils ont également des représentants partout au pays et

vendent au moyen de «parcs de 'habitation» qui pré-
sentent les produits de divers constructeurs.

A la différence des grands constructeurs industria-
lisés, les constructeurs traditionnels, qui construisent
toujours la majorité des maisons, utilisent des mé-
thodes qui rappellent un peu celles utilisées au Canada
dans les années 30.

On utilise beaucoup l'ossature de bois tant pour les
maisons préfabriquées que pour les maisons cons-
truites sur chantier, mais les logements préfabriqués
utilisent également les systémes a voiles minces de
contreplaqué. Les fabricants japonais produisent égale-
ment des systémes d’acier léger, des systémes en béton
léger autoclavé préfabriqué (PALE), de méme que
d’autres combinaisons de matériaux.

Il semble que le secteur de fabrication de maisons
du Japon soit en expansion en raison du fait que le
marché a haut revenu insiste sur la qualité et la
technologie (y compris la personnalisation par CAO) et
non parce qu'il serait subventionné. Inversement, les
constructeurs traditionnels sont toujours subvention-
nés, méme si le gouvernement japonais désire déplacer
la main-d’ceuvre de ces entreprises relativement non
productives ®.

Etats-lnis

Méme si les codes locaux du batiment et les compé-
tences sont moins rationnalisés et consolidés qu’au
Canada, l'industrie américaine du logement compte
un petit nombre d’entreprises régionales proportion-
nellement plus importantes que celles du Canada et
produit une plus grande proportion de ses maisons
unifamiliales neuves en usine. I y a une certaine
confusion quant a la part du marché qui revient au
logement préfabriqué aux Etats-Unis. Selon des
estimations récentes, de 20 & 50 p. 100 des nouveaux
logements unifamiliaux peuvent étre considérés
comme préfabriqués si I’on inclut les maisons
mobiles °.

Le secteur américain de fabrication de maisons se
concentre sur le bas de gamme, utilisant des usines
rudimentaires et une forte proportion de main-
d’ceuvre non spécialisée. Le contrdle de la qualité est
considéré comme un des problemes majeurs de ces
fabricants.
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Dans une étude publiée récemment, le bureau amé-
ricain de I'évaluation technologique suppose que si
I'industrie de la fabrication de maisons n’est pas plus
avancée aux Ftats-Unis, c’est en raison du manque
d’uniformité des codes du batiment et des fortes
fluctuations de la demande. Ce rapport souligne la
possibilité d’augmentation des importations de
systémes de préfabrication ou de maisons préfabri-
quées de Suede, du Japon et du Canada. Pour mainte-
nir I'industrie américaine en santé et réussir a exporter,
le rapport réclame une plus grande participation du
secteur public a la recherche et au développement, la
réduction des fluctuations excessives de la demande, la
rationalisation des codes du batiment, des inspections
par des tiers, des labels de qualité, I'étiquetage énergé-
tique et la classification de la main-d’ceuvre de mon-
tage. Le rapport recommande également que I'indus-
trie s’intéresse a des systémes de construction de haute
technologie, comprenant des cuisines et salles de bains
modulaires avancées, des centres de contrdle et des
appareils électroménagers, s’ajoutant a des modalités
intéressantes de financement.

L’EVOLUTION TECHNOLOGIQUE DE
LA PRODUCTION DE MAISONS
UNIFAMILIALES

Nous présentons ici quelques remarques concernant
I'évolution technologique possible du procédé de
production de maisons unifamiliales d’ici la fin du
siecle. Nous présentons également les divers postulats
qui sous-tendent ces prévisions.

Les postulats

Toute prédiction de I'évolution technologique doit
reposer sur certains postulats :

B La main-d’ceuvre diminuera tout au long des
années 90, comme il est prévu au chapitre premier. La
main-d‘ceuvre de construction sur chantier pourrait
étre plus rare que la main-d’ceuvre en général, car on
voudra de moins en moins travailler & 'extérieur par
mauvais temps ou se soumettre aux variations cy-
cliques de la construction résidentielle.

M Les gouvernements n‘appliqueront pas des
mesures favorisant les travaux sur chantier par rapport
au travail en usine et prendront plus probablement
quelques mesures discrétes orientées dans l'autre sens.

M Malgré la fragmentation de la demande de maisons
unifamiliales neuves, quelques centres urbains relati-
vement importants continueront de rendre compte
d’une part disproportionnée de la demande.

B Les consommateurs insisteront davantage sur la
qualité et sur des garanties globales a long terme pour
les maisons unifamiliales.

W La part des grands constructeurs de 'ensemble du
marché des maisons unifamiliales connaitra une légére
augmentation.

B Lelibre-échange ou la libéralisation des échanges
sera partie intégrante du contexte nord-américain dans
les années 90.

Changements prévus

Draprés les postulats ci-dessus, les progres technolo-
giques suivants pourraient survenir dans le procédé de
production des maisons unifamiliales :

B e contenu usiné augmentera vraisemblablement.

On s’attend a ce que les composantes usinées aug-
mentent leur pénétration du marché d’ici la fin du
siécle. Il pourrait également en étre de méme, de fagon
graduelle, pour les maisons préfabriquées.

B Pour les parements des murs et des toits, les
produits dérivés du bois devraient faire une plus forte
concurrence aux métaux et a I’asphalte.

Les métaux emboutis et les thermoplastiques com-
menceront sans doute aussi a faire une forte concur-
rence. Les bétons préfabriqués légers et isolants
deviendront le parement de prestige. Quel que soit le
matériau utilisé, les fabricants tenteront comme
toujours de le faire ressembler a des bardeaux, a des
tuiles, a des déclins de bois ou a des pierres naturelles.

B La percée des sous-sols de bois devrait augmenter.

Les sous-sols construits de panneaux traités dérivés
du bois concurrenceront de plus en plus les systemes
de béton préfabriqué léger, offrant un espace habitable
sec et exempt de moisissure.
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B On s'attend a ce que I'ossature et les panneaux a
voiles minces soient de plus en plus constitués de
dérivés du bois.

Le bois reconstitué, en forme de I et d’autres
formes efficaces, devrait concurrencer et remplacer les
poteaux, les solives et méme les fermes de plancher et
de toit ' Ces produits utilisent moins de bois, prove-
nant de petits arbres rebuts, et permettent une grande
profondeur pour recevoir l'isolant et les services. Les
débouchés pour les produits canadiens de ce genre
comprendront une bonne partie de I’Amérique
du Nord.

B Les systemes permettront la mise en place des
circuits nécessaires a la maison «intelligente».

Dans une maison «intelligente», un seul circuit re-
connait et dessert tous les appareils et dispositifs a
courant électrique alternatif ou continy, les signaux de
télévision et de téléphone, les systémes d’alarme et les
systemes d’intercommunication au moyen d’interrup-
teurs a puces fixés sur chaque dispositif. Le circuit est
complétement a ’abri des incendies et stir pour les
enfants. On accepte déja facilement le contréle infor-
matique central du chauffage, de la climatisation et la
commande des appareils par téléphone.

B Les changements du procédé de production de-
vraient varier selon le prix de la maison.

Les maisons de haut de gamme devraient utiliser
de plus en plus les dérivés du bois, par exemple pour
des systémes entierement précoupés, les ossatures pré-
fabriquées, de grands panneaux ou des modules de la
taille d’une piéce comme ceux que 'on produit actuel-
lement au Japon.

Pour le haut de gamme, le béton préfabriqué ultra-
léger concurrencera vraisemblablement les dérivés du
bois. A tout le moins, les bétons ultra-légers peuvent
fournir un placage d’ensemble isolant et décoratif
susceptible de remplacer la brique (la céramique ac-
tuellement utilisée au Japon pourrait en étre le
précurseur).

Les cuisines seront encore assemblées & peu prés
comme maintenant, mais comprendront vraisembla-
blement un centre de contrdle informatique et des
appareils «intelligents». Dans toutes les gammes de
prix, les salles de bains comprendront de plus en plus
des unités ou sous-unités de plastique regroupant la
baignoire, 1a douche et la coiffeuse, congues afin
d’assurer le maximum de souplesse pour le placement
et I'apparence. Les tuyaux de plastique domineront
également tous les marchés.

Pour le bas et le milieu de gamme, la superstruc-
ture de dérivés du bois évoluera a peu prés de la méme
fagon que pour le haut de gamme. Les éléments préfa-
briqués, 1a oti ils seront utilisés, seront surtout de
grands modules en forme de boite.

W Les systemes de chauffage, d’aération et de refroi-
dissement devraient utiliser de plus en plus la techno-
logie de la pompe thermique qui récupere la chaleur de
Vair évacué.

Selon les facteurs économiques énergétiques, y
compris l'investissement déja engagé dans l'infrastruc-
ture de distribution, on pourrait passer a la forme
avancée de la pompe thermique utilisant le gaz
naturel.

B Les plaques de platre, peu coliteuses et résistantes
a I'incendie continueront vraisemblablement de
dominer les parements intérieurs, mais les joints et la
finition se feront en une seule opération.

B On s‘attend a ce que les matériaux et les compo-
santes soient de plus en plus expédiés partout au
Canada, tandis que les produits et les composantes de
produits dérivés du bois seront de plus en plus
expédiés vers les Etats-Unis. Ces produits pourraient
accroitre considérablement les exportations cana-
diennes de produits de construction aux Etats-Unis
d’ici la fin des années 90.
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CHAPITRE QUATRE

L’EVOLUTION DE LA STRUCTURE DE L’INDUSTRIE DU

LOGEMENT

L'industrie du logement demeurera soumise aux aléas
de son environnement externe et technologique.
Certains de ces changements favoriseront peut-étre les
grandes entreprises et d’autres les petites entreprises,
mais il semble certain que le nombre de constructeurs
de logements neufs diminuera entre 1986 et 2001.
Inversement, tout porte & croire que le nombre d’entre-
prises spécialisées dans la rénovation résidentielle
augmentera, mais cette augmentation dépendra de la
mesure dans laquelle les travaux seront effectués par
des rénovateurs proprement dits (des entreprises
faisant des rénovations impliquant plus d“un corps de
métier) ou par des entrepreneurs spécialisés (qui ne
sont pas classés ici parmi les rénovateurs).

Nous présentons dans ce chapitre une série de pré-
dictions quant aux tendances futures de la structure de
Yindustrie du logement, particulierement de la cons-
truction de maisons unifamiliales et de la rénovation.
Bien qu’elles soient a certains égards de simples conjec-
tures, ces prévisions tiennent compte des forces
externes qui devraient jouer, de I'évolution prévue du
procédé de production et des caractéristiques inhéren-
tes au marché du logement.

L’INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION
DE MAISONS UNIFAMILIALES

L’évolution de la structure de 'industrie de la cons-
truction de maisons unifamiliales dépendra du cadre
externe, notamment de 1’évolution technologique, de
méme que de la nature méme du marché du logement.
Nous traitons d’abord des conséquences prévues de
I'environnement externe et technologique sur les
constructeurs de maisons unifamiliales en général
avant de traiter des conséquences pour la structure de
Iindustrie.

Des forces contradictoires

La seule certitude dont jouissent les constructeurs de
maijsons unifamiliales, c’est que la demande totale

diminuera dans les années 90. Les forces qui les
influenceront sont contradictoires et on ne peut que
formuler des conjectures quant a leur effet.

Toutefois, les tendances actuelles de 'industrie des
supermarchés montrent qu’il peut y avoir des débou-
chés dans un marché stagnant ou en baisse. Les ventes
des supermarchés ont plafonné pendant de nom-
breuses années au milieu de années 80, en raison de la
popularité croissante des restaurants et des épiceries
spécialisées. Toutefois, des observateurs astucieux ont
constaté la possibilité d’une solution de rechange : I'hy-
permarché. L’hypermarché a été une réussite immé-
diate tandis que bon nombre de supermarchés tradi-
tionnels n’arrivaient pas a survivre. Il se présentera des
occasions semblables & I'avenir pour I'industrie de la
construction de maisons unifamiliales.

B La demande se fragmente de plus en plus.

Comme nous l'avons indiqué au chapitre deux, les
acheteurs de maisons se diversifient de plus en plus.
La ventilation traditionnelle de la composition des
ménages — le cadre du cycle de vie familiale — exclut
une proportion de plus en plus considérable de la
population du pays. Le constructeur de maisons
unifamiliales sera de plus en plus amené a fournir des
logements abordables et de bonne qualité aux familles
monoparentales, aux familles sans enfant, aux céliba-
taires agés et d’age moyen. Ce sera un défi, car bon
nombre de ces ménages ont un revenu restreint; le
marché de la revente et les promoteurs d'immeubles
d’habitation seront souvent beaucoup mieux placés
pour répondre a cette demande. Il y aura toutefois des
débouchés pour les constructeurs de maisons unifami-
liales qui auront un sens des affaires suffisamment
aigu pour sortir du cadre traditionnel des maisons
destinées aux premiers acheteurs et a ceux qui désirent
mieux se loger.

La demande se fragmente encore davantage en
raison des divergences de mode de vie. On ne peut
plus classer facilement les gens. Les parents de jeunes
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enfants ne recherchent pas nécessairement tous le
méme produit de logement. Le choix dépendra
notamment de la participation a la population active et
des aspirations de carriére des deux conjoints, de leur
niveau d'instruction, de leur fagon d’élever et d’édu-
quer leurs enfants et de I'importance qu’ils accordent
au logement. De plus, on s’attend a ce que les ache-
teurs éventuels appartenant a des ménages assez
semblables et ayant & peu prés le méme mode de vie
exigeront une plus grande variété de modéles et
I'adaptation de leur maison a leurs besoins personnels.

Toutes choses étant égales par ailleurs, la fragmen-
tation de la demande devrait, pour deux raisons, favo-
riser les petits constructeurs, surtout ceux qui ne cons-
truisent que quelques maisons chaque année. Le petit
constructeur traite directement avec les acheteurs et
devrait donc étre bien au courant de 1’évolution de
leurs préférences. Il est aussi souvent mieux placé pour
modifier les plans a la demande des acheteurs et pour
adapter rapidement son produit a 'évolution de la
demande. Toutefois, certains petits constructeurs, no-
tamment ceux qui ne sont pas engagés a long terme
dans Iindustrie, ne profiteront pas de ces occasions.

Cependant, pour un nombre croissant d’acheteurs,
le mode de vie dépasse la simple structure de la
maison. L’ambiance et les agréments qu’offre la
communauté (lotissement) ot se situe la maison
deviendront des facteurs de décision de plus en plus
importants. Les grands constructeurs et les
constructeurs-promoteurs intégrés sont mieux placés
pour fournir un ensemble comprenant & la fois la
maison et les agréments et I'ambiance communau-
taires. Méme si ce sont des promoteurs fonciers qui
répondent au désir croissant de milieux de vie a
vocation particuliére en fournissant I'infrastructure
communautaire et en permettant aux constructeurs de
construire les maisons, ils emploieront vraisembla-
blement des constructeurs de taille moyenne (par
exemple, ceux qui construisent de 25 4 99 maisons par
année). Les associations entre les promoteurs et les
petits constructeurs seront vraisemblablement impos-
sibles, étant donné les problémes que pose I'obligation
de traiter avec un grand nombre de petits
constructeurs.

B Les technologies informatiques favorisent les
grands constructeurs.

11 est trés probable que l'informatique pénétrera de
plus en plus I'industrie de la construction de maisons
unifamiliales. Une plus grande utilisation des ordina-
teurs pour la gestion de la conception et de la construc-
tion permettra aux grands constructeurs de réagir plus
rapidement aux exigences particuliéres des acheteurs
(les grands constructeurs sont ceux qui construisent au
moins 100 maisons par année). En outre, I'usage accru
de composantes usinées donnera aux grands construc-
teurs la possibilité de fournir des maisons de plus
haute qualité.

B Les caractéristiques du marché du logement conti-
nueront d’empécher la croissance de grands
constructeurs.

Nous avons signalé au document de travail n° 1
que le marché canadien du logement comporte
plusieurs caractéristiques qui empéchent V'apparition
de trés grandes entreprises et favorisent les petites
entreprises. Il sagit d"une forte dispersion géogra-
phique de la demande (méme si un nombre relative-
ment restreint de centres urbains rendent compte
d"une part disproportionnée de la demande), un
produit lié 2 un emplacement s’ajoutant au cofit élevé
du transport, les divergences entre les réglements
locaux et la facilité d’entrer dans I'industrie.

Drici la fin du siecle, il pourrait y avoir une certaine
uniformisation de la réglementation municipale de la
construction et de 'aménagement foncier. Il pourrait
étre plus difficile d’entrer dans I'industrie dans les
provinces ol les constructeurs doivent s’inscrire
aupres d‘un programme provincial de garantie
(comme c’était le cas en Ontario et au Québec au
milieu de 1987) si les programmes de garantie im-
posent des exigences plus rigoureuses a leurs membres
en vue d’améliorer la qualité du produit. Toutefois, ces
changements ne suffiront vraisemblablement pas &
entrainer des changements importants de la structure
de I'industrie de la construction de maisons
unifamiliales.
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Des changements importants de la structure de
lindustrie de la construction de maisons unifamiliales

L’évolution de I'environnement externe et technolo-
gique laisse présager un certain nombre de change-
ments qui pourraient survenir dans la structure de
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales.

M Maintien d’un grand ensemble de petits
constructeurs.

Le nombre des petits constructeurs {(ceux qui cons-
truisent moins de 25 maisons par année) devrait
diminuer considérablement entre 1986 et 2001. Toute-
fois, il y aura encore un grand nombre de petits
constructeurs au tournant du siecle, car ils auront
toujours des débouchés dans les petits centres et les
régions rurales et, surtout, pour la construction sur
commande de maisons hautement individualisées.

B Une part de marché accrue pour les grands
constructeurs.

Les grands constructeurs {(qui construisent au
moins 100 maisons par année) devraient s’'emparer
d’une part graduellement croissante du marché des
maisons unifamiliales au cours des 15 derniéres années
du siecle. La technologie informatique stimulera vrai-
semblablement la pénétration des grandes entreprises.

Puisque I'aménagement foncier sera vraisemblable-
ment plus rentable que la construction dans la produc-
tion d’ensembles & vocation particuliere, les grands
constructeurs s’occuperont de plus en plus d’aménage-
ment foncier. Seules les grandes entreprises risquent
d’avoir les ressources financiéres nécessaires pour
acheter, planifier et viabiliser les terrains et construire
les installations communautaires nécessaires a la
création d’ensembles & vocation particuliére.

B Beaucoup de constructeurs de taille moyenne res-
sembleront de plus en plus a des entrepreneurs
généraux.

Les constructeurs de taille moyenne (construisant
de 25 4 99 maisons par année) seront vraisemblable-
ment bien différents & I’avenir de l'entreprise typique
du milileu des années 80. A cet égard, un récent
rapport de planification a long terme publié par I'asso-
ciation nationale américaine des constructeurs d"habi-
tation conclut que les constructeurs de taille moyenne
font face 3 un avenir incertain aux Etats-Unis *.

Avec l'accroissement de popularité des ensembles a
vocation particuliére, le promoteur foncier qui n’est
pas un constructeur-promoteur se chargera de plus en
plus de la planification et de 'aménagement de
I'ensemble, y compris la conception interne et externe,
I’établissement des prix, la commercialisation et,
souvent, la vente des logements.

Ces entreprises recourront aux services d'un petit
nombre de constructeurs, mais en les assujettissant a
des directives rigoureuses. Cette relation ne sera pas
tout a fait celle de I'entrepreneur général et de son
client, mais elle s’en rapprochera de plus en plus.

B Drautres constructeurs de taille moyenne se spécia-
liseront dans certains créneaux.

La fragmentation croissante et la dispersion géo-
graphique du marché donnent aux entrepreneurs de
taille moyenne la possibilité de se spécialiser dans
certains segments de marché dans les grandes et
moyennes régions urbaines. Ce créneau pourrait étre la
maison unifamiliale (par exemple, le village de retraite
de faible densité) ou d’autres formes de logement
comme les ensembles d’habitation ou les logements-
foyers (par exemple, les maisons de retraite).

Ces constructeurs auront un avantage par rapport
aux grands constructeurs, car ils connaitront de fagon
détaillée un créneau étroitement défini. Ils accepteront
en général facilement les nouvelles idées, y compris les
technologies informatiques.

L’ INDUSTRIE DE LA RENOVATION
RESIDENTIELLE

L’avenir de l'industrie de la rénovation résidentielle
dépendra lui aussi de I'évolution de son environne-
ment externe et technologique et des caractéristiques
du marché.

Les caractéristiques du marché de la rénovation
entravent le changement

Contrairement i la construction de maisons unifami-
liales, les travaux de rénovation devraient continuer de
s’accroitre entre 1986 et 2001. En outre, la part des
travaux qui revient aux rénovateurs pourrait s’ac-
croitre par rapport aux bricoleurs et, peut-étre, aux en-
trepreneurs spécialisés.
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Toutefois, on prévoit que quatre caractéristiques du
marché empécheront tout changement fondamental
dans l'industrie de la rénovation :

M la demande restera extrémement fragmentée.

La fragmentation de la demande pour les services
des rénovateurs est beaucoup plus grande que dans le
cas des maisons unifamiliales neuves, tant actuelle-
ment qu’a l'avenir. Cette fragmentation ne disparaitra
certainement pas d’ici la fin du siécle.

B Laréglementation municipale ne devrait
s’assouplir que légérement.

Un des graves problémes qui se posent actuelle-
ment & l'industrie de la rénovation est le fait que les
codes actuels du batiment et les réglements sur 'amé-
nagement du territoire ne tiennent pas compte du
caractére particulier de la rénovation par rapport a la
construction neuve. Les pressions des paliers supé-
rieurs des gouvernements et de I'industrie se mainte-
nant, on s’attend a une amélioration graduelle du
cadre réglementaire ol1 ceuvrent les rénovateurs.

B Il est peu probable qu‘on réalise d’importantes éco-
nomies d’échelle.

La fragmentation de la demande, l'incertitude des
parametres pour bon nombre de travaux de rénovation
(par exemple, le fait qu’on ne sache pas exactement ce
qu'implique un changement structural & une maison
existante) et le lien étroit qui doit exister entre le réno-
vateur et son client continueront d’empécher aux en-
treprises diversifiées de rénovation de diminuer les
cofits unitaires en faisant des travaux a grande échelle.
I y aura toutefois de plus grandes possibilités d’écono-
mies d’échelle pour les entreprises spécialisées d'un
segment donné de la rénovation (par exemple, la réno-
vation des cuisines ou des salles de bains). En outre, il
sera toujours possible de pénétrer facilement dans
I'industrie en raison du peu de capital nécessaire au
départ et de 'absence de tout autre obstacle important.

B La main-d’ceuvre spécialisée demeurera vraisem-
blablement un probléme.

Plusieurs types de rénovation exigent la participa-
tion d’employés hautement spécialisés, surtout des
artisans. En vieillissant, la génération du baby-boom
insistera sur la qualité et il faudra de plus en plus
d’ouvriers hautement spécialisés et minutieux. Puisque

les travaux de rénovation exigent une forte quantité de
main-d’ceuvre, toute diminution de 'offre globale de
main-d’ceuvre risque d’influencer cette industrie plus
que les autres. Les compétences en matiére de gestion
accuseront aussi vraisemblablement un décalage dans
I'industrie de la rénovation, étant donné la prédomi-
nance des petites entreprises.

Les changements de la structure de l'industrie de la
rénovation auront un caractére évolutionnaire

On s’attend a ce que I'industrie de la rénovation

résidentielle se transforme moins que celle de la

construction de maisons unifamiliales entre 1986
et 2001.

M La prédominance des petites entreprises.

Entre 1986 et 2001, le marché de la rénovation con-
tinuera d’attirer beaucoup de petites entreprises, dont
certaines ne comprendront qu‘une ou deux personnes.
Le caractére fragmentaire de la demande et le fait que
les travaux de rénovation sont trés souvent assez peu
importants permettra aux petits rénovateurs de
conserver leur place.

B Le développement de grands rénovateurs
spécialisés.

Si les travaux de rénovation sont tres diversifiés,
certains types de travaux présentent un caracteére
commun. La rénovation des salles de bains ou des
cuisines, 'addition de piéces, 'aménagement d’appar-
tements dans les sous-sols et les grands travaux
d’aménagement du terrain constituent des types de
travaux dans lesquels certaines entreprises peuvent se
spécialiser, acquérir une expérience approfondie et
réaliser des économies d’échelle. En général, ces
rénovateurs spécialisés apparaitront de plus en plus
dans les grands marchés urbains oi1 le volume de
travail est suffisant pour justifier la spécialisation.

11 est possible qu’on voie apparaitre des conces-
sions dans ce domaine. Les organisateurs seront en
mesure d‘attirer les gens a entreprendre certains types
de travaux de rénovation et d’accroitre la crédibilité de
leurs concessionnaires. Etant donné le caractére per-
sonnalisé du marché, il est moins probable qu’on voie
apparaitre des chaines de rénovateurs spécialisés
appartenant a un méme propriétaire dans les grands
marchés du pays.
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Ces rénovateurs spécialisés auront une taille
suffisante pour bénéficier de rabais des fournisseurs. 11
est également vraisemblable qu’ils adopteront une
technologie informatique pour établir les besoins des
clients, estimer les cofits et ordonnancer les travaux.

B Apparition beaucoup moins probable de trés
grands rénovateurs.

Les entreprises de rénovation peuvent se dévelop-
per en se spécialisant dans certains types de travaux et
en obtenant une plus grande part de marché, ou alors
en tentant d’entreprendre une gamme plus étendue de
travaux de rénovation. Bon nombre de rénovateurs
sont actuellement des «<hommes a tout faire» capables
de réaliser tout ce que désire le client.

Il existe un créneau pour des entreprises de ce
genre. Par exemple, ceux qui achetent une vieille mai-
son au centre-ville pourront vouloir refaire 'intérieur
de fond en comble. Toutefois, il est difficile pour de
telles entreprises de fonctionner a grande échelle. En
effet, le contact personnalisé entre le rénovateur et le
client reste un élément-clé de ce genre d’entreprise.

Les possibilités de concession seront moins grandes
pour ce genre d’entreprises, puisqu’une fois qu’elles
auront établi leur réputation, il ne leur sera guére utile
d’engager les frais qu’entraine une concession. Le
bouche a oreille reste la forme de publicité la plus
importante pour ces entreprises.

LES PROMOTEURS FONCIERS ET LES
PROMOTEURS D'IMMEUBLES
D’HABITATION

On s’attend a ce que les grandes entreprises de-
viennent de plus en plus importantes dans le domaine
de la promotion fonciére et de la promotion des
immeubles d’habitation entre 1986 et 2001. L'impor-
tance accrue des ensembles & vocation particuliére
implique non seulement des ensembles a grande
échelle, mais aussi des capitaux plus importants. Ces
deux facteurs favorisent les grandes entreprises.

En raison de la popularité croissante des ensembles
a vocation particuliére, on s’attend a ce que les promo-
teurs fonciers se chargent de plus en plus de la planifi-
cation et de I'aménagement de I'ensemble. Ceci
comprend la conception externe et interne, 1'établisse-
ment des prix, la commercialisation et, souvent, la
vente des logements.

Les débouchés pour les promoteurs d'immeubles
d’habitation seront de plus en plus les ensembles a vo-
cation particuliere, le plus souvent en copropriété, mais
parfois locatifs. Ces ensembles seront vraisemblable-
ment construits par de grandes entreprises.
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CHAPITRE CINQ
CONCLUSIONS

Il ne semble guére faire de doute que le milieu externe
sera de plus en plus négatif pour la demande de
logements neufs au cours des années 90. 11 y aura
toutefois des débouchés, et trés rentables, pour les
entreprises sensibles a I'évolution du marché et
possédant un sens des affaires assez aigu pour étre
parmi les premiéres a tirer parti de ces débouchés.

L’expérience de la premiére moitié des années 80
permet d‘illustrer ce fait. La baisse de la demande an-
nuelle moyenne de logements neufs & la fin des
années 90 par rapport a la fin des années 80 ne devrait
pas, dans le pire des cas, étre plus importante que celle
qui s’est produite entre la fin des années 70 et le début
des années 80. Pourtant, bon nombre d’entreprises de
construction et d’aménagement foncier faisaient de
bonnes affaires au milieu des années 80. Un nombre
important de celles-ci étaient entrées récemment dans
I'industrie du logement, certaines des entreprises les
plus prospéres ayant été créées au début des années 80,
c’est-a-dire & une époque ol1 la conjoncture était trés
mauvaise.

Un certain nombre d’autres prédictions se déga-
gent du présent document :

N dans 'ensemble, une forte hausse de I'immigration
augmenterait considérablement le niveau prévu de la
demande de logements neufs.

L'industrie du logement neuf vit de croissance. Les
facteurs démographiques internes étant négatifs entre
1986 et 2001, la hausse de I'immigration pourrait
constituer une autre source de croissance démogra-
phique, et donc de demande de logements. Toutefois, il
est improbable que le niveau d‘immigration s’éleve
suffisamment pour compenser pleinement la baisse de
la demande des sources intérieures; il faudrait que le
nombre annuel d'immigrants triple par rapport au
niveau de 1986 tout au long des années 90 1.

Pour qu’il se produise une augmentation marquée
de I'immigration entre 1986 et 2001, il faudra que des
groupes, comme l'industrie du logement, choisissent
de mobiliser I'opinion publique et les politiciens
fédéraux a I'appui d’une telle hausse, et y réussissent.

B La fragmentation accrue du marché offrira des dé-
bouchés considérables aux constructeurs qui sauront
en profiter.

Les entreprises, constructeurs de maisons unifami-
liales, promoteurs fonciers ou promoteurs d’im-
meubles d’habitation, qui seront sensibles aux aspira-
tions de mode de vie et aux ressources financieres de
divers groupes d’acheteurs éventuels et qui adapteront
leur produit en conséquence, connaitront la réussite
entre 1986 et 2001. Le mode de vie est un mot qu’on
utilise beaucoup mais qu’on définit rarement. L’appa-
rition d’ensembles & vocation particuliere, adaptés a un
mode de vie donné, obligera les constructeurs a bien
comprendre leurs clients : comment ils pensent, qu’est-
ce qui les motive, ce qu’ils désirent dans la vie et la
place du logement dans leur mode de vie. La réussite
exigera de plus en plus une connaissance approfondie
des préférences des acheteurs.

M Les constructeurs qui réussiront accepteront les
technologies nouvelles, y compris la technologie
informatique.

L’industrie du logement commence tout juste a
ressentir les effets des nouvelles technologies informa-
tiques. Ces technologies permettront aux constructeurs
une plus grande efficacité interne, une réaction plus
rapide aux désirs des acheteurs et une plus grande
efficacité des procédés de production. Quant aux
fabricants, ils offriront aux constructeurs tout un
éventail de composantes préfabriquées qui réduiront
les cofits de production et, ce qui sera sans doute plus
important, amélioreront la qualité. Le constructeur
sagace aura tot fait d’utiliser ces nouvelles
technologies.

B La structure de I'industrie de la construction de
maisons unifamiliales se modifiera.

I est prévu qu’un nombre important de construc-
teurs quitteront 1'industrie de la construction de
maisons unifamiliales entre 1986 et 2001. On s’attend
également a ce que les grandes entreprises augmentent
graduellement leur part du marché et a ce que les
constructeurs de taille moyenne se spécialisent de plus
en plus dans une vocation particuliére ou deviennent
presque des entrepreneurs généraux.
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B La rénovation résidentielle sera un secteur de crois-
sance de I'industrie du logement.

A la différence de la demande de logements neufs,
le volume des travaux de rénovation devrait augmen-
ter entre 1986 et 2001. Les petits constructeurs de
maisons unifamiliales, et méme les constructeurs de
taille moyenne, auront la possibilité de diversifier leurs
activités ou de se consacrer exclusivement a un autre
domaine étroitement relié a leurs activités actuelles. La
transition sera peut-étre difficile, mais les entreprises
qui la feront seront récompensées.

B L’évolution de la structure de V'industrie de la
rénovation résidentielle sera plut6t évolutionnaire.

Les petites entreprises continueront de dominer
cette industrie. Le secteur de croissance sera vraisem-
blablement les entreprises spécialisées dans un aspect
donné de la rénovation (par exemple, les cuisines ou
les salles de bains). [l est moins probable qu’on voie
apparaitre de grandes entreprises générales de réno-
vation. C’est toujours aux petites entreprises qu'on
s’adressera pour des modifications en profondeur de
I'ensemble de la maison.

N Les promoteurs fonciers et les promoteurs
d’immeubles d’habitation grandiront.

Le déplacement de la demande vers les ensembles
a vocation particuliére et les capitaux qu’exigent de tels
ensembles portent a croire que le rdle des grandes
entreprises s’accroitra, tant dans le secteur de 'aména-
gement foncier que dans celui des immeubles
d’habitation.

B Le cadre réglementaire pourrait restreindre les
débouchés.

Le milieu de vie planifié est actuellement en voie
de développement. L’exemple type est la tour d"habita-
tion de luxe en copropriété. Les municipalités leur ont
fait une place car, sur le plan matériel et sur celui de
V'utilisation du sol, elle ne différe guére des tours d'ha-
bitation locatives. Il n’a guere été nécessaire d’adapter
le cadre réglementaire a la copropriété.

Pour les ensembles de faible hauteur a vocation
particuliére, la transition sera vraisemblablement plus
difficile. Les parameétres d’urbanisme ne sont pas les
mémes que dans le cas des lotissements traditionnels.
En outre, les lotissements traditionnels relévent d'une
part du promoteur et du constructeur qui fournissent
la maison et le terrain et, d’autre part, de la municipa-
lité qui fournit les installations essentielles : voies de
circulation, éclairage, égouts et adduction d’eau,
services d‘incendie et de police, parcs et installations
de lojsirs. Les ensembles a vocation particuliére, de par
leur nature méme, dépendront vraisemblablement
beaucoup moins de la municipalité. Il y aura souvent
des associations de propriétaires ou de copropriétaires
pour s’occuper de I’entretien des rues a l'intérieur de
I'ensemble, de I'éclairage, des trottoirs et des boule-
vards aménagés. Ces ensembles auront peut-&tre
méme leur propre service de sécurité interne. Ils auront
aussi vraisemblablement leurs propres installations de
loisirs et leurs propres services.

De plus, si la municipalité est préte a fournir la
plus grande partie des services et des installations, il y
aura vraisemblablement souvent une différence fonda-
mentale entre la qualité des services exigés par les
résidents des ensembles & vocation particuliere et le
niveau des services assurés par la municipalité a
Fensemble de ses résidents. Il faudra un lien étroit
entre le promoteur et la municipalité pour établir les
services dont ont besoin les ensembles & vocation
particuliére (qui différeront considérablement selon le
groupe cible), le partage des responsabilités et des
cofits.

Pour le secteur de la rénovation, il est essentiel que
les gouvernements municipaux tiennent davantage
compte des besoins particuliers des travaux de rénova-
tion et que la réglementation puisse a la fois favoriser
la rénovation sans pour autant négliger la protection
de l'intérét public.
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NOTES*

DOCUMENT DE TRAVAIL N° 5

INTRODUCTION

1. Les projections 4 long terme achoppent souvent
sur de nombreux problémes : la marge d’erreur est
substantielle; elles sont trop influencées par 'expé-
rience des deux ou trois années précédentes et elles ne
réussissent pas trés bien a prévoir la rupture des ten-
dances. Pourtant : «... les projections a long terme sont
d’une utilité certaine... méme s’il est impossible de
connaitre ’avenir, il est néanmoins important d'utiliser
les meilleurs renseignements disponibles lorsqu'’il
s’agit de planifier.» John Sargent, Les perspectives
économiques de longue durée au Canada : Un collogue,
Commission royale sur l'union économique et les
perspectives de développement du Canada, Toronto,
University of Toronto Press, 1986, p. 3.

2. Puisque nos ressources ne sont pas inépuisables,
la solution de rechange aurait été un examen moins
détaillé d"un plus grand nombre de sujets ou de
régions.

CHAPITRE PREMIER

1. Les sources comprennent : John Sargent, Les per-
spectives économigues de longue durée au Canada : Un
collogue, Commission royale sur I'union économique et
les perspectives de développement du Canada,
Toronto, University of Toronto Press, 1986; Data
Resources of Canada, «The Shape of Things to Come»,
dans Canadian Review Pre-Print, printemps 1987;
Ontario Hydro Economics and Forecasts Division,
Long-Term Economic Outlook Annual Review, septembre
1986; Conseil économique du Canada, En pleine
mutation : 23¢ exposé annuel, Ottawa, CEC, 1986 et
Infometrica Limited, Monthly Economic Review, avril 1987.

2. Les paiements de transfert du gouvernement aux
particuliers comprennent les versements du Régime de
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CHAPITRE DEUX
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vements & moins d’étre placées sur des fondations per-
manentes (ce qui est rarement le cas).

3. Calculé par comparaison de Y offre nouvelle (les
logements neufs achevés plus les maisons mobiles
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comptant six appartements ou plus, ne sont pas
suffisantes pour permettre une analyse complete.
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derniéres années.
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des loyers peut réduire la motivation des propriétaires-
bailleurs a entretenir ou a réhabiliter leurs ensembles.
Voir SCHL, Document de consultation sur la remise en état
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CHAPITRE TROIS

1. Report on Business Magazine, novembre 1986.

2. Scanada Consultants Ltd., Industrialized Housing
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Programming, préparé pour la SCHL, octobre 1970 et
gouvernement de la Suéde, Housing, Planning and
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Sweden, 1974.

3. Congress of the United States, Office of Technology
Assessment, Technology, Trade, and U.S. Residential
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4. Bairstow and Associates Consulting Ltd., Les
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5. Scanada Consultants, op. cit.
6. Gouvernement de la Suede, op. cit.
7. Congress of the United States, op. cit., p. 45.

8. Scanada Consultants Ltd., Japan’s Advancing House
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CHAPITRE QUATRE

1. National Association of Home Builders, Housing
America — The Challenges Ahead, Washington, NAHB,
1985, p. 110-112.

CHAPITRE CINQ

1. Les conséquences d'un niveau élevé d'immigra-
tion ne sont pas toutes nécessairement positives. Dans
la mesure ol1 'accroissement de l'immigration entrai-
nera le chdmage chez les Canadiens ou si les immi-
grants ne tentent pas vigoureusement d’améliorer leur
sort par un dur labeur et par la formation au travail, il
y aura des cofits économiques et sociaux
compensatoires.
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