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CHAPITRE PREMIER 
L'EVOLUTION DE L'ENVIRONNEMENT EXTERNE 

L'industrie du logement est tres influencee par son 
environnement externe. Nous etudions dans ce 
chapitre les previsions des tendances futures de 

l'economie et de la societe canadiennes. D'apres cet 
examen, nous formulons un scenario concernant 
l'environnement du marche ou l'industrie du logement 
devrait fonctionner d'ici la fin du siec1e. Nous mettons 
l'accent sur les grandes tendances plutot que sur des 
chiffres exacts. C'est pourquoi nous ne tenons pas 
explicitement compte des repercussions de l' Accord 

canado-americain de libre-echange. Les consequences 
prevues des tendances degagees sur Ie marche du 
logement entre 1986 et 2001 sont etudiees au 

chapitre deux. 

L~NV7RO~MENTtCONOMIQUE 

Le rendement global de l' economie a des repercussions 
importantes sur l'industrie du logement. Le nombre, Ie 
type et les caracteristiques des logements sont influen­
ces par des facteurs d'abordabilite. L'abordabilite, 
quant a elle, est fonction du revenu des consomma­

teurs et des taux d'interet qui sont, eux, lies au rende­
ment de l'economie canadienne et au taux d'inflation. 
Quant aux couts de construction, ils sont lies a l'evolu­
tion et a la situation des marches des materiaux et de la 
main-d'CEuvre. 

L' aper<;u economique presente ici se fonde sur un 
ouvrage publie par la Commission royale d'enquete 

sur l'union economique et les perspectives de develop­
pement du Canada, qui presente un certain nombre de 
projections a long terme preparees a la fin de 1983 de 

meme qu'un certain nombre de projections econo­
miques plus recentes 1. 

Une croissance economique moderee 

La croissance de l' economie canadienne s' est ralentie 
progressivement entre 1971 et 1986. La croissance 

annuelle f(~elle du produit interieur brut est passee de 

5,4 p. 100 dans la premiere moitie des annees 70 a 
3,5 p. 100 dans la derniere partie de la decennie et a 
2,5 p. 100 dans la premiere moitie des annees 80, 
epoque de recession. La croissance du revenu person­
nel a egalement diminue progressivement. Toutefois, 
en raison de la croissance des paiements de transfert 
du gouvernement, la croissance du revenu personnel a 

ete legerement plus rapide que la croissance econo­
mique globale 2. Le revenu personnel apres impot a 
augmente a un taux equivalent pour l'ensemble de la 

periode, ce qui indique que les impOts directs, surtout 

l'impot sur Ie revenu, n'ont pas accru de fa<;on signifi­
cative la part du revenu qu'ils representent. Toutefois, 
un ecart s'est manifeste au milieu des annees 80 car Ie 
gouvernement federal et plusieurs gouvemements 
provinciaux ont augmente les taux de l'impot 
sur Ie revenu. 

FIGURE 1. MODIFICATION ANNUEl.lEDifpRODUIT lNT~RIEUR 
BRUT R~El. CANADA, 1971:':;'86 
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Source: Clayton Research Associates dapres des donnees 
de Statistique Canada. 

Note: I'effet de I'inflation a ete eli mine. 

FIGURE 2. CROISSANCE DU PRODWT iNi~RIEUR BRUT R~El. DU 
REVENU PERSONNEL ~El ET ou REVENU PERSONNEL 
DISPONIBlE R~El. CANADA. 1971-86 
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Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees 
de Statistique Canada. 
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Le consensus pour l'avenir veut que la croissance 
annuelle n~elle moyenne de l'tkonomie se situe entre 
2,5 et 3,5 p. 100 entre 1986 et 2001. Ceci serait equiva­
lent au rendement moyen de l'economie pendant la fin 
des annees 70 et la premiere moitie de la presente 
decennie, mais serait substantiellement inferieur a la 
croissance du debut des annees 70. On s'attend en 
general a ce que la croissance soit en moyenne de 
0,5 p. 100 plus elevee au cours des dix premieres 
annees de cette periode. On s'attend a des taux de 

croissance comparables du revenu personnel et du 
revenu personnel disponible 3. 

Le caractere assez modeste des previsions econo­
miques a long terme s'explique notamment du fait 
qu'on ne s'attend qu'a une croissance moderee de 

l'activite, qu'on prevoit Ie maintien du ralentissement 
du taux de croissance demographique et, d'ici Ie milieu 
des annees 90, un ralentissement de la croissance de la 
population active, Ie tout s'ajoutant a la probabilite 
d'une croissance economique moderee aux Etats-Unis. 

Les auteurs de previsions reconnaissent explicite­
ment que Ie niveau d'immigration depend d'une 
decision du gouvernement federal. Les projections de 
l'immigration annuelle moyenne entre 1986 et 2001 
s'echelonnent entre 100 000 et 150 000 personnes, en 
comparaison de 98 600 personnes en 1986 4. 

L'economie sera sans aucun doute encore marquee 
par des variations cycliques. S'il est impossible de 
prevoir Ie moment et l'ampleur des cycles, l'alternance 
de periodes d'expansion et de contraction semble une 

caracteristique inherente des economies qui utilisent 

fortement Ie secteur prive, 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 PERSONNEI.R£Et.GlOB~l.ET .•. 
. .. PAR HABITANT 

CANADA. 1971..;;86 
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Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees 
de Statistique Canada. 

Les chiffres de croissance globale du revenu sures­

timent l'amelioration de la situation economique des 
particuliers canadiens au cours des dernieres annees, 
puisque la population a egalement augmente au cours 
de cette periode. La croissance du revenu personnel 
reel par habitant s'aablit en moyenne a 3,3 p. 100 par 
annee, en comparaison de 4,5 p. 100 pour Ie revenu 
personnel global. 

Puisqu'on s'attend a ce que la population continue 
d'augmenter au cours des 15 prochaines annees, bien 

qu'a un rythme plus lent, Ie revenu reel 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'interet hypothecaires nominaux 

Les taux reels d'interet hypothecaires, soit la difference 
entre les taux nominaux et Ie taux d'inflation enregis­
tre, ont ete tres instables depuis 15 ans 5. Le taux 
d'inh~ret hypotMcaire reel, calcule d'apres Ie taux 

hypothecaire de cinq ans, etait eleve dans la premiere 
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partie des annees 70. L'ecart entre les taux nominaux et 
Ie taux d'inflation s' est par la suite considerablement 
reduit et a presque disparu pendant un an ou deux. 
Vers la fin des annees 70, une hausse marquee des taux 

d'interet, qui atteignaient un sommet en 1981-1982, a 
creuse considerablement l' ecart entre les taux d'interet 

et !'inflation, ecart qui s'est maintenu jusqu'au milieu 
des annees 80 malgre une baisse subsequente des taux 
d'interet nominaux. 

.. . 

....• FIGliRE4. TAUXD'INT£RET HYPOTH£CAIRE MENSUEL MOYEN ET 
. £CART ANNUELEN POORCENTAGE DE L'.INDICE DES PRIX A 
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Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees 
de Statistique Canada et de fa Banque du Canada. 

Les taux reels d'interet au Canada sont Ie produit 
d'un certain nombre de forces, notamment Ie taux 
prevu d'inflation, l'offre et la demande de fonds, les 

taux d'inter€t d'autres pays, particulierement des 
Etats-Unis, et la politique monetaire. La plupart des 
specialistes ne s'attendent pas au retour des taux 

d'inflation de 10 p. 100 et plus du milieu des annees 70 
et du debut des annees 80. On prevoit plutot une 

inflation annuelle moyenne de 4 a 6 p. 100 par annee 

entre 1986 et 2001, avec la possibilite d'une legere 

acceleration pendant les annees 90. Si Yon presente un 
scenario optimiste en matiere d'inflation -- et donc de 
taux d'interet, c'est qu'on croit que les pouvoirs publics 

ne permettront pas que Ie taux d'inflation depasse 5 ou 
6 p. 100, qu'il y aura une baisse graduelle des deficits 
des gouvernements federaux du Canada et des Etats­
Unis et une certaine reduction de l'ecart entre les tau x 

d'interet au Canada et aux Etats-Unis. 

Puisqu'on s'attend a un taux raisonnable d'infla­
tion et qu'il ya possibilite d'une certaine baisse des 
taux d'interet reels, Ie taux nominal des hypotMques a 
cinq ans devrait s'etablir en moyenne entre 10 et 

12 p. 100 pour les 15 prochaines annees (les taux pour­
raient parfois etre inferieurs ou superieurs a cette 
fourchette selon la situation economique et financiere). 

Possibilite de penuries de main-d'amvre a la fin des 
annees 90 

L'economie canadienne se caracterise depuis dix ans 

par un taux eleve de chomage. Bien que Ie taux de 
chOmage ne depasse plus 10 p. 100, les 9,6 p. 100 
enregistres en 1986 demeurent eleves par rapport aux 
normes du passe. L'explication du taux eleve de 
chomage est complexe et ne peut etre presentee en 
detail ici. Qu'il suffise de dire que les principaux 
facteurs ont ete I' augmentation de la population active 
en raison de l'arrivee de la generation du baby-boom et 

1'augmentation rapide des taux de participation des 
femmes. 

. . 

FIGURES. T AUX DE CHOMAGE ET CRoisSANCEANNOELlE DE 
L'EMPlOI ET DE LA POPULATION 
CANADA, 1971-86· 

Poure.ntag. 

16 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees 
de Statistique Canada. 

La plupart des specialistes s'attendent a une dimi­
nution graduelle du taux de chomage qui devrait se 
situer entre 6 et 7 p. 100 a la fin du siecle. Cette baisse 

traduit a Ia fois Ie ralentissement de la croissance de la 

population active en raison du vieillissement de la ge­
neration du baby-boom ainsi qU'un ralentissement du 

taux de participation des femmes. 
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Puisqu'a la fin des annees 90, un taux de ch6mage 

de 6 a 7 p. 100 sera vraisemblablement pres du plein 
emploi, il pourrait y avoir certaines penuries de main­
d'ceuvre pour certains metiers ou certaines regions du 

pays, meme avant cette epoque 6. 

Aucune pression excessive sur les taux reels de sal aires 
de la construction 

FIGURE 6. GAINS HORAIRES MOVENS DANS LE BATIMENT ET 
LA FABRICATION 
CANADA, 1971-86 
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Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees 
de Statistique Canada. 

Note: comprend les travailleurs syndiqu~s et non syndiques. Les donn~es 
publi~es d'apres 1982 ont ete rectifiees en raison d'une revision de la 
couvertu reo 

Les salaires des travailleurs sur chantier sont un des 
principaux couts de l'industrie du logement. Au cours 
des annees 70, Ie salaire horaire moyen verse aux tra­

vailleurs du batiment au Canada (nous ne disposons 
pas de donnees distinctes pour la construction de 
logements) a augmente legerement plus rapidement 
que celui des travailleurs de la fabrication. Cette 
situation s' est inversee au cours de la premiere moitie 

des annees BO. En fait, les gains horaires moyens dans 

Ie batiment sont demeures stables entre 1983 et 1986. II 

n'y aurait donc pas eu de grave rarete de travailleurs 
de la construction au cours des 15 dernieres annees. 

Les salaires effectivement verses aux travailleurs 
du batiment, syndiques ou non, ne correspondent pas 

a l'idee qu'on se fait generalement d'une augmentation 
con stante des salaires. Par contre,l'evolution des taux 
horaires des travailleurs syndiques est effectivement 
con forme a cette perception. Le salaire horaire moyen 
de base pour Ies ouvriers syndiques de 16 metiers de Ia 
construction dans Ies grands centres a grimpe de 

32 p. 100 entre 1981 et 1986. 

La difference entre les deux series de donnees 

traduit l'ampIeur de la syndicalisation (qui varie seIon 
Ies regions), les differences de couverture entre les 
deux series de donnees et les repercussions d'une 

situation economique defavorable sur la remuneration 
horaire effectivement versee. 

L'Hydro Ontario prevoit que les gains horaires 
moyens des travailleurs de la construction en Ontario 
augmenteront au meme taux que ceux des travailleurs 
de la fabrication et que dans les deux cas la hausse sera 

superieure au taux d'inflation. Cette projection postule 
qu'il n'y aura pas de grave penurie globale de tra­
vailleurs de la construction entre 1986 et 2001, bien 
qU'une penurie ne soit pas exclue dans certains metiers 

non plus que 1'apparition d'une penurie globale vers la 
fin de la periode. 

L'ENVIRONNEMENT DEMOGRAPHIQUE 

En general, il est plus facile de predire l' avenir demo­
graphique que I' avenir economique. De nombreux 

aspects des perspectives demographiques sont deja 
assez nets (par exemple, les taux de mortalite, Ie 
vieillissement de la generation du baby-boom, etc.). 

Les principales inconnues demographiques sont : 

les niveaux futurs d'immigration et la mesure dans 

laquelle la population sera prete a former des menages. 
Le premier facteur releve essentiellement du gouver­
nement federal (malgre 1'importance de la situation 
economique du Canada par rapport aux aut res pays). 
La volonte de former des menages, particulierement 

chez les jeunes adultes, est etroitement liee a la si­

tuation economique, comme 1'a montre l'experience du 
debut des annees BO. 

Le niveau Jutur d'immigration est un element critique 
de [' avenir demographique 

L'immigration a toujours ete une source importante de 
croissance demographique pour Ie Canada. En 1981, 
un habitant du Canada sur six etait ne a 1'exterieur du 

pays 7. Toutefois, ces dernieres annees, les volumes 

d'immigration ont ete assez faibles. L'immigration 
s'eleve a moins de 100 000 personnes par annee entre 
1983 et 1986, malgre une augmentation moderee en 
1986 (98600 personnes) par rapport aux 90 000 per­
sonnes enregistrees chacune des trois annees 

precedentes. 
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FIGURE 7: IMMIGRATION TOT ALE 
. .. CANADA, 1971: .... 2001· 
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Source: Emploi et Immigration Canada et projections 
de Clayton Research Associates. 

aLes 12 mois termin6s au 1" juin de "ann6e indiqu6e. 

b Suppose que "immigration augmentera de 10000 personnes par ann6es 
pou r atteind re 250 000 en 2001. 

C Suppose que "immigration demeure constante a 100 000 personnes 
par ann6e. 

Le niveau d'immigration a ete tres cyclique 
pendant l' apres-guerre. II semble que les chiffres de 
1983 a 1985 constituent Ie creux d'un cycle qui attei­

gnait son sommet en 1980, soit 143117 personnes. Ces 

chiffres peu eleves traduisent la politique federale, 

annoncee en novembre 1982, qui visait a reduire les 

niveaux d'immigration a une epoque OU un grand 
nombre de Canadiens etaient sans emploi 8. 

II semble probable que !'immigration sera plus 

elevee a I'avenir. En 1986, Ie gouvernement federal 

annon<;ait que des augmentations moderees et contro­
lees des niveaux d'immigration sont souhaitables pour 

la croissance sociale et economique du Canada 9. Sa 
cible d'immigration a eM portee 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 predire I' augmentation de I'immigra­

tion entre 1986 et 2001. Puisqu' on s' attend a un resser­

rement du marche du travail a mesure qu'on avancera 

dans les annees 90 et que Ie monde des affaires se 

sensibilisera de plus en plus aux avantages econo­
miques d'une augmentation de I'immigration, i1 est 

tout a fait possible qu'il se produise une hausse 

importante des niveaux annuels d'immigration d'ici la 

fin du siecle. Inversement, i1 est possible que l'opinion 

publique puisse freiner l'augmentation de 

l'immigration. 

Les projections demographiques presentees ici re­

posent sur deux projections differentes de l'immigra­

tion annuelle entre 1986 et 2001. La projection faible 

postule que l'immigration se maintiendra a un niveau 

constant de 100 000 personnes par annee, soit Ie 
nombre annuel moyen d'immigrants entre 1981 et 

1986. La projection elevee suppose une augmentation 

progressive de !'immigration de 10 000 personnes par 

annee, l'immigration passant de 110 000 personnes la 
premiere annee (1986-1987) a 250 000 personnes la der­

niere annee. 

La difference cumulative entre les deux postulats 
est considerable. Selon la projection faible, Ie nombre 

total d'immigrants entre 1986 et 2001 serait de 

1,5 million de personnes, tandis que la projection 

elevee en prevoit 2,7 millions (soit 1,2 million de plus). 

Signalons que bien que Ie niveau d'immigration 

depende dans une large mesure du gouvernement 
federal, celui-ci n'a aucune prise sur Ie nombre de 

Canadiens qui emigrent vers d'autres pays. En fait, les 

donnees sur les niveaux d'emigration sont rares et peu 
fiables 10. Pour l'analyse du marche du Iogement, la 

variable importante est I'immigration nette (Ie nombre 

d'immigrants moins Ie nombre d'emigrants). Les deux 

projections supposent une emigration annuelle totale 

de 50 000 personnes. 

Au mieux une modeste augmentation de la croissance 
demographique 

La croissance demographique du Canada s' est forte­

ment ralentie entre 1966 et 1986, passant de 

311 000 personnes a Ia fin des annees 60 (Ie sommet 
d'apres-guerre) a 193 000 personnes dans la premiere 

moitie des annees BO. La baisse des annees 70 traduisait 

surtout la baisse de la natalite par rapport aux 

annees 60; dans la premiere moitie des annees 80, la 

baisse de !'immigration nette etait Ie principal facteur 11. 

Si Yon postule une immigration annuelle totale 

con stante de 100 000 personnes (soit une immigration 

nette de 50 000 personnes), la tendance a une baisse de 

la croissance demographique s'inverse a la fin des 

annees BO, mais la tendance a long terme a une diminu­
tion de la croissance reprend et se poursuit dans les 

annees 90. La croissance demographique annuelle 

s'eleve a 227 000 personnes en 1986-1991, mais tombe a 
seulement 145000 personnes a la fin des annees 90. 
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FIGURE 8: CROISSANCE D£MOGRAPHIQUE ANNUEllE MOYENNE 
CANADA, 1966-2001 
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Source: Recensement du Canada et projections de 
Clayton Research Associates d'apres des 
donnees de Statistique Canada. 

a Suppose que I'immigration augmente de 10000 personnes par ann~e 
pour atteindre 250000 personnes en 200t 

b Suppose que I'immigration demeure constante A 
100000 personnes par ann~e. 

Si on postule une immigration plus elevee, la crois­
sance annuelle moyenne augmente tout au long de la 

periode, passant de 260 000 personnes par annee en 
1986-1991 a 297000 personnes en 1996-200112. 

Les deux projections supposent que Ie taux global 

de fecondite (Ie nombre moyen de naissances par 

femme en age de porter des enfants) demeurera faible 

a 1,66 et qu'il y aura une legere baisse du taux de 

mortalite pour la plupart des groupes d'age. 

Le vieillissement de la population se poursuivra 

Le deplacement de la composition demographique du 

pays selon l'age est aussi important pour Ie marche du 
logement que la croissance globale de la population, 

sinon davantage. II se produit des changements 

importants mais previsibles du profil d'age de la 

population du pays. Depuis la fin des annees 60, les 
trois principales tendances sont : 

• Ie vieillissement de la generation du baby-boom 13; 

• Ie vieillissement de la generation de 1'effondrement 
demographique 14; et 

• Ie maintien de la croissance du nombre de 
personnes agees. 

A la fin des annees 70, les cohortes de 15 a 34 ans 
(la generation du baby-boom) ont connu la croissance la 

plus rapide. Ce groupe, et la croissance rapide qui yest 

associee, s' est deplace vers la cohorte des 20 a 39 ans 

au debut des annees 80 et passera a la cohorte des 35 a 

54 ans d'ici la fin des annees 90. 

... . .. 

TABLEAU 1. POPULATION TOTAlEiiARGRO(JpED'AGE 

CANADA, 1971-2001 

Reelle Projeteea 

GrQUDe d'aue 1m 19Z6. 19.51 ~ 1m ~ 2QQ1 
Re~artition en ~ourcentage 

Moins de 
15 ans 30 26 23 21 21 20 18 

15-24 ans 18 19 19 17 14 13 13 
25-34 ans 13 16 17 18 17 16 14 
35-44 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 9 10 
65 ans et plus 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'apres des donnees de 
Statistique Canada. 

a D'apr~s une immigration annuelle totale constante de 100 000 personnes et 
une immigration nette de 50000 personnes. 

La generation vieillissante du baby-boom est suivie 
de la generation issue de l' effondrement demogra­

phique. Au cours de la premiere moitie des annees 80, 

Ie nombre des adolescents et des personnes dans la 

jeune vingtaine a effectivement diminue. Cette conca­

vite demographique vieillera, de sorte qu'a la fin des 

annees 80, la diminution sera centree sur Ie groupe 

des 25 a 34 ans. 

Le nombre de personnes agees (de 65 ans et plus) 

continuera d'augmenter tout au long des annees 90; 

toutefois, la croissance sera de plus en plus centree sur 

les personnes les plus agees (75 ans et plus). 

Un certain nombre d'autres tendances demographiques 
ont des consequences pour Ie logement 

Si la croissance demographique et Ie profil d'age sont 

tres importants, ce ne sont pas la les seules tendances 

demographiques qui influencent la demande de 
logements (valeur totale ou composition). Les autres 

tendances comprennent la frequence et Ie moment des 

mariages, la frequence, Ie nombre ultime et Ie moment 

7 



de la naissance des enfants, la croissance des unions 

libres, la frequence et Ie moment des separations et des 
divorces, Ie taux auquelles jeunes adultes quittent Ie 
foyer familial pour constituer leur propre menage et la 

difference des taux de mortalite des hommes et des 
femmes. 

Ces dernieres tendances demographiques de­
coulent de l'interaction complexe de divers facteurs 
economiques et sociaux ainsi que du mode de vie. La 

presence et l'accessibilite de logements abordables 
peuvent egalement influencer les tendances 
demographiques 15. 

• Plus de gens demeurent celibataires, mais la 
grande majorite continue de se marier. 

TABLEAU 2 .. PROPORTION DE LA POPULATION CONSTITutE DE 
ctUBATAIRES, PAR GROUPED'AGE 

. CANADA,1971-86, EN POURCENTAGE 

Y[IlUIH! d'3111! 1m 1m ~ ~ 
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 
40 ans et plus 9 8 8 7 

Source: Clayton Research Associates d'apres les donnees du 
recensement du Canada. 

Note: les c~libataires sont les personnes qui ne se sont jamais mari~es; les 
personnes vivant en union de fait sont compt~es parmi les personnes 
mart~es. 

On croit generalement qu'une proportion significa­

tivement croissante de la population choisit de demeu­
rer celibataire. 5'il est vrai que Ie nombre de mariages 

n'augmente plus (meme si l'on inc1ut Ie remariage des 
personnes divorcees), ce fait tient en grande partie a la 
diminution du nombre de personnes dans la jeune 
vingtaine 16. 

II ne fait aucun doute qu'on demeure celibataire 

plus longtemps qu'il ya une decennie. Mais les 
donnees montrent qu'au milieu de la trentaine, la 

grande majorite des Canadiens sont maries ou l'ont 

ete. 5eulement 10 p. 100 des personnes de 35 a 39 ans 
etaient celibataires en 1986, soit seulement une legere 

augmentation par rapport aux 8 p. 100 enregistres une 

decennie plus t6t. 

La proportion de la population qui demeure 
celibataire a l'age de 35 ans continuera vraisemblable­
ment d'augmenter lentement pendant les 15 pro­
chaines annees, mais la plupart des Canadiens se 
seront maries avant d'atteindre cet age. 

• Un plus grand nombre d'unions de fait. 

Le recensement du Canada de 1986 signale que Ie 
nombre de couples cohabitant sans etre officiellement 
maries est en hausse. En 1986, 8,3 p. 100 de l'ensemble 
des couples (maries et en union 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 Ie fait que Ie nombre 
d'unions de fait a augmente en moyenne de 27 000 par 
annee entre 1981 et 1986, soit Ie meme taux de crois­
sance que les familles ou les couples sont officiellement 

maries. 

TABLEAU 3. COUPlES VIVANT £NUI!ION DE FAIT 

CAiiADA,1981 ;"86· 

~~ 
Proportion des families composees d'un mari 
et d'une femme vivant en union de fait" (%) 6,3 8,3 

Croissance annuelle moyenne du 
nombre de families mari et 
femme (en milliers) 1981-86 

Actuellement maries 27 
En union de fait 27 
Ensemble des families mari et femme 54 

Source: Clayton Research Associates d'apres les donnees du 
recensement du Canada. 

a Les families mart et femme comprennent Ala fois les couples actuellement 
mart~s et les couples vivant en union de fait, avec et sans enfant. 

Selon les donnees disponibles, les unions de fait 
sont plus repandues chez les jeunes adultes, surtout de 
moins de 30 ans 17. 

II est probable que Ie nombre des unions de fait 
continuera d'augmenter, bien qu'a un rythme 

beaucoup plus lent que ces dernieres annees. Cette 
deceleration decoulera en grande partie de la diminu­
tion du nombre de personnes dans la vingtaine entre 
1986 et 2001. 

• Un plus grand nombre de femmes mariees de­
meurent sans enfant, mais la plupart ont toujours des 

enfants. 

Non seulement les femmes se marient-elles plus 

tard, mais les femmes mariees qui choisissent d'avoir 
des enfants Ie font egalement plus tard. Toutefois, il ne 

faudrait pas exagerer I'importance de ce fait, puisque 
pres de 85 p. 100 des premieres naissances se pro­
duisent encore alors que la mere a moins de 30 ans 18. 

Naturellement, les familles tendent a avoir moins 
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d'enfants qu'au debut de l'apres-guerre. Le delai 
ecoule avant la premiere naissance et la diminution du 
nombre moyen d'enfants par famille sont peut-etre 
moins importants pour Ie marc he du logement que la 
proportion des femmes mariees qui choisissent de ne 

pas avoir d'enfant. 

TABLEAU 4 •. FR~QUENCE DE L'ABSENCE D'ENFANT CHEZ LES 
JEUNES FEMMES MARI~ES 
CANADA, 1961-81 

Certains 
groupes d'1ige 1961 1971 

20-24 ans 26 42 
25-29 ans 14 21 
30-34 ans n.d. 9 

1981 

54 
30 
14 

Source: A. Romaniuc, La fecondite au Canada croissance et 
deciin, Statistique Canada, numero 91-524E au 
catalogue, 1984, p. 33. 

Note: pourcentage de J'ensemble des femmes mari~es appartenant a certains 
groupes d'Age et qui n'ont pas d'enfanl. 

Au cours des annees 70, il Y a eu une legere mais 

significative hausse du nombre de femmes mariees 
sans enfant dans la jeune trentaine. Cette tendance s' est 
probablement poursuivie au debut des annees 80. 
Toutefois, la hausse recente du taux de fecondite de ce 
groupe d'age porte a croire que la proportion des 
femmes mariees qui demeurent sans enfant se stabilise. 
Il semble donc qu'il y aura un plus grand nombre de 
couples sans enfant a l'avenir, mais que la tres grande 
rna jorite des cou pIes continueront d'avoir des enfants 19. 

• Diminution du taux de divorce. 

Les annees 70 et Ie debut des annees 80 ont ete 

marquees par une rap ide augmentation des divorces, 

tant en chiffrcs absolus qu'en rapport avec l'ensemble 
de la population. L'evolution des attitudes sociales de 

meme que l'assouplissement des lois sur Ie divorce ont 
contribue a cette augmentation. Toutefois, Ie nombre 
des divorces a diminue legerement depuis 1982 (mais 

les donnees ne comprennent pas les separations). Ceci 
pourrait etre dfl au moins en partie a la situation 
economique peu favorable du debut des annees 80. 

S'il est peu probable que Ie nombre total de 
divorces continue a diminuer, il semble que l'augmen­
tation rapide qui a caracterise les annees 70 ne se 
repetera vraisemblablement pas entre 1986 et 2001. 

FIGURE 9. NOMBRE DE DIVORCES 
CANADA, 1971-85 •. 

Millie .. 

75 -------------------------------

65 

55----------~ __ ~---------------

45-------.~---------------------

35----~~-----------------------

25 -19T~-1 "1/2- 7r; -7TI4--,7~r--7rI6"""Th--,7~r--7T~--,8~-8rI1-8"T~--,8~"'-8T"~--r8~--

Source: Statistique Canada 

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

Au cours des annees 60 et du debut des annees 70, 

un nombre croissant de jeunes adultes quittaient Ie 
foyer familial pour fonder leur propre menage. Une 
aisance croissante, la presence d'une offre raisonnable 
de logements locatifs relativement abordables, s'ajou­

tant a un desir croissant d'independance, sont les 
principaux facteurs qui ont contribue a cette tendance. 
La tendance s' est inversee a la fin des annees 70 Oil la 
proportion des jeunes adultes habitant avec leurs 
parents a tres legerement augmente. 

FIGURE 10. PROPORTION DE LA POPULATION DES GROUPES D'AGE 
OE 20 A 24 ANS ET DE 25 A 34 ANS QUI HABITENT AVEC 
LEURS PARENTS. CANADA.1976-86 

Pourcenlage 

50 -----------------------------
20-24 

~ ~ 40 ,., -
30 

20 

25-J.f 

10 

0 I I I I I I I I I I I 
1976 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 

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

Malgre une certaine inversion de la ten dance en 
1986, il Y a vraisemblablement eu une augmentation 
permanente de la proportion des personnes agees de 
20 a 24 ans, et peut-etre dans une mesure beaucoup 

plus restreinte de 25 a 34 ans, qui habitent chez leurs 
parents. Cependant, il y aura vraisemblablement un 
maintien graduel de !'inversion de la tendance de 
1981-1985 au cours des annees a venir. 

Diminution prevue de la formation des menages 

La croissance du nombre de menages est fonction de la 
croissance de la population, de la composition de la 
population selon l'age et de la mesure dans laquelle on 

accepte de devenir chef de menage. 

A l'exception de la periode 1986-1991, les ten­
dances de la croissance demographique sont au mieux 
seulement legerement positives pour la croissance des 
menages. Toutefois, tout stimulus marginal decoulant 

de la croissance demographique globale sera plus que 
compense par l'arrivee dans la vingtaine de la genera­
tion de l'effondrement de la natalite, ce qui est un 
facteur tres negatif pour la croissance des menages, 
puisque la vingtaine est traditionnellement l'age ou se 

forment surtout les menages. Ce facteur sera com pense 
seulement en partie par la croissance du nombre de 
personnes agees, surtout tres agees, qui ont perdu leur 
conjoint. 

La principale inconnue en ce qui concerne la 
croissance future des menages porte sur Ie tau x futur 

de constitution de menages, la mesure dans laquelle on 
acceptera de devenir chef de menage. Au cours des 

annees 60 et 70, ce taux a connu une augmentation 

generale pour tous les groupes d'age adulte. L'aug­
mentation du revenu reel par habitant, l'evolution des 
attitudes sociales qui poussaient un plus grand nombre 
de jeunes adultes a constituer leur propre menage, un 
plus grand nombre de separations et de divorces et la 
presence d'un plus grand nombre de personnes agees 

habitant seules sont autant de facteurs qui ont contri­

bue a la croissance rapide des menages comportant 

une seule personne. 

tABLEAU 5. TAUX DE CONSTITUTioN otMtNA;liES PAR GROUPE D'AGE 
•. CANADA,197~:::86 . 

G[QUUI d'IUI 1m llal ~ 
1~24 ans .130 .145 .128 
2~34 ans .464 .483 .469 
3~4ans .516 .535 .541 
4~54 ans .528 .549 .555 
5~64 ans .561 .563 .570 
65 ans et plus .589 .591 .601 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees du 
recensement du Canada. 

Note: les taux de constitution de m~nages sont caJcul~s en divisant Ie nombre 
de personnes de chaque groupe d'Age qui sont des chefs de m~nage par 
Ie nombre total de personnes appartenant A ce groupe d·a.ge. 

Au cours de la premiere moitie des annees 80, la 
tendance a la hausse du taux de constitution de 

menages s'est arretee abruptement pour Ie segment de 
la population qui a moins de 35 ans; en fait, les taux 

ont diminue pour ce segment. Comme nous l'avons 
deja indique, bon nombre de jeunes adultes ont reagi 
aux pertes d'emploi et aux incertitudes causees par la 
recession de 1981-1982 en demeurant au foyer familial 
ou en y revenant. II semble egalement que Ie nombre 
de nouveaux menages crees par la rupture du mariage 

aurait peut-etre diminue au cours de la premiere 
moitie des annees 80 (Ie nombre des divorces a chute 
entre 1983 et 1985). Toutefois, les taux de constitution 

de menages ont continue d'augmenter pour Ie segment 
de la population de 35 ans et plus. 

Pour ec1airer l'avenir, nous presentons deux 

postulats differents. Selon Ie premier scenario, Ie taux 
de constitution de menages demeurera pour chaque 
groupe d'age au niveau de 1986 entre 1986 et 2001. Le 

second scenario permet de modestes augmentations du 

taux pour la plupart des groupes d'age au cours de la 
meme periode 20. 

S'ajoutant aux deux scenarios anterieurs portant 
sur les niveaux futurs d'immigration, les deux scena­
rios concernant la constitution des menages permettent 

quatre projections differentes de la croissance des 
menages. Les quatre cas presentent des tendances 
communes: la croissance annuelle moyenne des 
menages est plus forte entre 1986 et 1991 qu'entre 1981 
et 1986; il Y a diminution de la croissance annuelle 
moyenne des menages au cours des annees 90. Toute­

fois, les diminutions se stabilisent a la fin des annees 90 

selon Ies scenarios d'immigration elevee. 
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TABI..EAIJ6. · .•• CROISSA~F(ANNUELLE MOYENNE DES MtNAGES 
CANADA,1971~2001 (EN MILLIERS) 

im~~:::tion,~· im!~g~:tion, im~~~~tion, im~~~:tion, 
taux constant taux constant augmentation augmentation 
de constitutio de constitutior du taux de du taux de 
de menages de menages de constitution de constitution 

de menages de menages 
Chjffres reels 
1971-76 ------------------------ 225 -----------------------------
1976-81 ------------------------ 223 -----------------------------
1981-86 ------------------------142 -----------------------------

projectjons 
1986-91 154 
1991-96 128 
1996-2001 108 

166 
161 
161 

178 
144 
125 

189 
177 
179 

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

La croissance future des menages est tres sensible a 
l'evolution du taux de constitution de menages 

Les quatre scenarios de croissance des menages 
illustrent combien la croissance des menages est sen­
sible a l'evolution des taux de constitution de menages 
et du niveau d'immigration. Meme une augmentation 
modeste du taux de constitution des menages peut 

entrainer une augmentation de 20 000 a 30 000 me­
nages par annee a la fin des annees 90. 

Une immigration plus elevee adoudrait la diminution 
de la croissance des menages au pays 

Si on compare les projections de la croissance des 
menages en fonction d'une immigration faible ou 

elevee et avec un taux constant de constitution des 

menages, on constate qu'une immigration plus elevee 

peut contrer la diminution de la croissance des 
menages du Canada dans les annees 90. Si on aug­

mente l'immigration de 10 000 par annee, on obtient un 
total de 490 000 menages supplementaires en 2001 par 
rapport aux chiffres qu'on obtient si l'immigration se 
maintient a peu pres au niveau de 1986. 

Toutefois, la hausse postulee des menages en 
raison de la hausse de !'immigration ne suffira pas a 
contrer entierement la baisse de Ia croissance des 

menages au pays dans les annees 90. Pour compenser 
totalement cette baisse, l'immigration annuelle 

moyenne devrait se situer entre 300 000 et 

350 000 personnes par annee au cours de la decennie, 
soit plus du triple du chiffre de 1986 et entre 
100000 et 150 000 personnes de plus par annee que la 
projection elevee. 

...... . 

TABLEAU 7. MtNAGE SELON t'''GEDOC~EFET DU TYPE DE MtNAGE 

CANADA, 1986 

Age du chef de m(mage 

Type de 
menage 

Moins de 25- 35- 45- 55- 65- 75 ans 
~;M~M.24.M~ 

Repartition en pourcentage 
Couples avec les 
enfants a la 
maison 15 46 64 55 29 

Couples sans 
enfant ala 
maison 29 24 14 15 36 

Non famille 46 21 9 17 25 
Families monoparentales 

et families 
multiples 10 9 13 13 10 

Total 100 100 100 100 100 

10 3 

40 33 
44 59 

6 5 
100 100 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees du 
recensement du Canada. 

Croissance des couples avec des enfants au foyer et des 

menages ages sans famille 

L'evolution du profil d'age de Ia population porte a 
croire que Ie vieillissement des generations du baby­
boom et de I' effondrement de Ia natalite et Ie maintien 
de Ia croissance du nombre de personnes agees aura 
pour effet de modifier Ie profil des menages entre 1986 
et 2001. Le vieillissement de la generation du baby-boom 
entraine une augmentation de l'importance relative de 

la famille traditionnelle a deux parents et dont les 

enfants habitent a la maison au debut de cette periode. 
L'incidence de ces menages atteint son sommet avec 

les cohortes de 35 a 54 ans. La contraction du nombre 
de personnes dans Ia vingtaine laisse presager une 
certaine baisse des jeunes menages a une personne (la 
plupart des menages non familiaux comprennent une 
seule personne). II est vraisemblable que ce pheno­

mene sera plus que com pense par la croissance du 
nombre des personnes agees, particulierement celles 
de plus de 75 ans, ce qui indique que Ies menages 

comportant une seule personne agee continueront de 

croitre en importance. 
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Une certaine augmentation du nombre de 
menages aises 

Le vieillissement de Ia generation du baby-boom et Ie 
fait que Ies menages nouvellement formes comptent 
moins de jeunes menages portent a croire qu' au cours 
des 15 prochaines annees, il y aura augmentation du 
nombre et de Ia proportion des menages a revenu 
eleve. La quarantaine et Ia cinquantaine sont Ie plus 
souvent Ies annees ou Ie revenu est Ie plus eleve. 

En outre, Ia proportion des menages a revenu eleve 
dans la cohorte des 35 a 54 ans augmente graduelle­
ment avec l'augmentation du nombre de familIes a 
deux revenus. En 1986, 34,2 p. 100 des menages de 45 a 
54 ans appartenaient au quintile superieur de revcnu, 
soit une augmentation de 29,5 p. 100 par rapport a 
1972; dans Ie cas des menages de 35 a 44 ans, Ie chiffre 
est passe de 26,7 p. 100 a 29,3 p. 100 21. 

FIGURE 11. RICHESSE MOYENNE ET M£DIANE DES M£NAGES .. 
SELON L'AGE DU CHEF, CANADA, 1984 

Milli ... d, doll ... 
t:=::I Rich .... moy.nne 
_ Rich .... midilne 

150------------------------~1~37~------
128 

120 ---------t-t-----t--t----

90 

60 

30 ----1--11--+-

0----..... --....... 
34 44 

Source,' Statistique Canada 
Note: la rlchesse exclut les drolts A une pension. 

54 

94 

ans et 
plus 

TABLEAU 8. LES MtNAGES, SELON L'AGE DU CHEF ET LE REVENU 

CANADA, 1986 

Age du chef 
Moins de 35- 45- 55- 65 ans Tousles 

G[IIUIIII dll [lIllilDU ~ 4.4 51 ~ ~ meOilg!l!i 
Repartition en pourcentage 

Moins de 25 000 $ 42 26 26 43 73 42 
25 000-34 999 $ 22 18 16 17 12 18 
35 000-44 999 $ 17 19 17 13 

{ 15 
15 

45 000-54 999 $ 10 15 14 14 10 
55 000 $ et plus 9 22 27 16 .n 
Total 100 100 100 100 100 100 

Source,' Statistique Canada, Equipement menager selon Ie revenu et d'autres 
caracteristiques, 1986. 

Note: I'age au mois de mai 1986 et Ie revenu de I'ann~e civile 1985. 

S'il est vrai que les menages a revenu eleve seront 
proportionnellement plus nombreux dans Ies annees a 
venir, on ne saurait dire que Ia plupart des menages, 
meme du groupe d'age du baby-boom, seront a l' aise. 
Comme Ie montre Ie tableau ci-dessus, Ia plupart des 
menages auront un revenu moyen ou mod ere. 

Avec Ie vieillissement de la generation du baby­
boom, il y aura egalement une augmentation du 
nombre de menages possedant une richesse substan­
tielle. Tant la richesse moyenne que la richesse me­
diane (Ie total des actifs moins Ie total des dettes) 
s'elevent fortement pour Ia cohorte des 35 a 54 ans. 
Toutefois, Ie grand ecart entre la richesse moyenne et Ia 
richesse mediane montre qu'une proportion relative­
ment petite des menages de chaque cohorte possede 
une grande proportion des actifs. 
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LES PREFERENCES DES 
CONS OMMA TEURS 

La preference est affaire de besoin et de desir. Les 
econbmistes sup po sent que les consommateurs 
agissent rationnellement, qu'ils achetent des biens et 
services, qu'ils choisissent entre Ie travail, les loisirs, 
etc., de fa<;on a maximiser leur satisfaction etant donne 
les ressources financieres finies (revenu et richesse) 
dont ils dis po sent. 

Trois aspects des preferences des Canadiens ont 
des consequences pour Ie marche du logement d'ici la 
fin du siecle. 

• Les preferences liees au cycle de la vie familiale. 

Le cadre du cycle de la vie familiale fournit un 
point de depart pour l'analyse systematique des 
preferences d'apres l'age, Ie mariage et la presence 
d'enfants 22. 

• Les preferences en matiere de logement d'une pro­
portion croissante de la population echappent 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 lcs 
familles monoparentales, les personnes qui choisissent 
de ne pas se marier, les personnes devenues celiba­
taires par divorce ou par separation, les couples en 
union de fait et les couples qui choisissent de ne pas 
avoir d'enfant. Ces groupes representent un segment 
de plus en plus important de la population. Les 
preferences de ces groupes en matiere de logement de­
vraient entrer en ligne de compte dans une etude 
globale des preferences en matiere de logement. Le 
cadre du cycle de vie familiale est egalement influence 
par Ie retard du mariage, Ie retard de la venue des 
enfants et la tendance a avoir moins d'enfants par 
famille. 

• Les preferences sont influencees par Ie mode 
de vie. 

Selon William Wilkie, les modes de vie sont essen­
tiellement fa<;onnes par trois ensembles de facteurs : 
l'education, les interets et les valeurs personnelles ainsi 

que les exigences de la vie quotidienne 23. Le cycle de 
vie familiale n'est donc qu'un seul des elements qui 
influencent Ie style de vie. Les autres comprennent la 
classe sociale, la race et la sous-culture ethnique. 
Dernieremenf, on a tenu compte d'un autre element 
dans l'analyse des modes de vie, soit les renseigne­
ments sur ce qui se passe dans l' esprit des gens; ceUe 
nouvelle dimension s'appelle la psychographique. 

Chacun de ces volets des preferences est etudie ci­
dessous. II ne faudrait pas oublier que ce ne sont pas 
les preferences en soi qui interessent l'industrie du 
logement. Les preferences sont conditionnees par les 
ressourccs financieres -Ie revenu et la richesse. 
L'industrie du logement s'interesse donc a ce que 
veulent les gens en fonction de leurs moyens 24. 

Le cadre du cycle de vie fa milia Ie presente une puis­

sance analytique impressionnante 

Le cadre traditionnel du cycle de vie familiale distin­
gue plusieurs etapes de la vie 25 : 

• les jeunes adultes (de la fin de l'adolescence jusqu'a 
la fin de la vingtaine). 

La fin de l'adolescence et la vingtaine marquent Ie 
moment ou les jeunes gens quittent Ie systeme d'ensei­
gnement et penetrent dans Ie marche du travail. Au 
depart, leur revenu est relativement faible, puisqu'ils 
n'ont pas d'experience et doivent etre formes; toute­
fois, ils n'ont d'ordinaire qU'une seule personne a faire 
vivre - eux-meme. 

Les jeunes adultes disposent d'un certain nombre 

d'options en matiere de logement selon leurs preferen­
ces et leurs ressources financieres. lIs 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 dernieres annees, la plupart des 
jeunes adultes quittent Ie foyer parental avant la fin de 
la vingtaine et etablissent leur pro pre menage dans un 
appartement locatif. 
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• Les nouveaux maries (du debut de la vingtaine au 
debut de la trentaine). 

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

Le couple peut choisir d'habiter l'appartement 
d'un des deux conjoints ou, Ie plus souvent, d'emme­
nager dans un appartement plus grand et de meilleure 
quaJite. Apres quelques annees de mariage, certains 
achetent une maison en prevision de I' arrivee des 
enfants. Les deux conjoints travaillant, ils sont d'ordi­

naire en mesure d' epargner suffisamment pour Ie ver­
sement initial sur une maison existante a prix modeste. 

• Les couples maries avec de jeunes enfants (du 
milieu de la vingtaine au milieu de la trentaine). 

Avec la venue du premier enfant, la plupart des 
familles achetent leur premiere 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 bebe. Un ou plusieurs autres enfants 

naissent souvent en quelques annees. Les familles 
entreprennent souvent des ameliorations cosmetiques, 
peinture ou pose de papier peint, apres s'etre etablies 

dans leur maison. 

• Une certaine aisance (du debut de la trentaine au 
debut de la quarantaine). 

Une fois Ie plus jeune enfant en age de frequenter 
1'ecole toute la journee, la femme retourne souvent au 
travail a temps complet ou a temps partie!. La situation 
financiere de la famille s' ameliore et elle choisit 

sou vent d' emmenager dans une maison plus grande et 
plus couteuse dans un meilIeur quartier. II s'agit 

souvent d'une maison neuve. Ces families font d'ordi­
naire un certain nombre d'ameliorations apres leur 

installation, par exemple finir Ie sous-sol, ajouter une 

terra sse ou renover la cuisine. 

• La famille etablie (du milieu de la quarantaine au 
milieu de la cinquantaine). 

La progression de carriere continue d'ameliorer la 
situation financiere de la famille. Les enfants arrivent a 
la fin de 1'adolescence et souvent travailIent eux­

memes a temps partie!. La famiIle dispose d'ordinaire 
d'un plus grand revenu discretionnaire et met 1'accent 
sur la qualite dans l' achat de biens et services. Ces 
familIes ont d'ordinaire un faible taux de mobilite et 
sont satisfaites d'habiter la maison qu'elles ont achetee 
quelques annees auparavant - mais il se peut qu' eUes 

entreprennent des ameliorations couteuses. 

• Le couple dont les enfants ont quitte Ie foyer (du 
milieu de la cinquantaine au milieu de la soixantaine). 

Les deux conjoints continuent de travailler. Le 

revenu discretionnaire est encore plus eleve, puisque 
les enfants ont quitte la maison et que les depenses 
courantes sont faibles. La plupart de ces couples ont 
deja rem bourse leur hypotheque. 

Ces familles ont egalement un faible taux de 
mobilite et sont d'ordinaire satisfaites de leur maison 
actuelle; elles peuvent egalement entreprendre des 

ameliorations couteuses, mais probablement pas 
autant que les familles etablies. 

• Les personnes agees actives (65 ans et plus). 

Le couple prend sa retraite. II subit une baisse con­
siderable de revenu. Pendant les premieres annees de 
la retraite, la sante des deux conjoints est assez bonne. 

La plupart de ces couples continuent d'occuper la 
maison familiale, mais certains choisissent de demena­
ger dans une maison plus petite ou meme dans un ap­
partement locatif pour avoir acces aux avoirs substan­

tiels que represente leur maison. 

• Le survivant. 

L'un des conjoints decede, d'ordinaire Ie mari. La 

majorite des survivants continuent d'habiter la maison 

familia Ie, mais une proportion croissante vendent cette 

maison et emmenagent dans un appartement locatif. 
Les survivants tres ages ont de plus en plus de pro­
blemes de sante et ont besoin des soins que peut 
foumir un centre d'accueil. 
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Le cycle traditionnel de la vie familiale permet 
d'expliquer l'evolution de la composition de la cons­
truction residentielle neuve. La croissance rapide du 
nombre de jeunes adultes et de menages nouvellement 

maries dans les annees 60 a ete une cause primaire de 
l'acceleration de la construction d'immeubles locatifs 
dans les annees 60 et au debut des annees 70. La 
croissance du nombre de couples maries ayant leur 
premier enfant a entraine une augmentation du 
nombre d' acheteurs penetrant pour la premiere dans Ie 
marche dans les annees 70 et une forte demande de 
maisons unifamiliales neuves a prix modeste et moyen. 
Dans les annees 80, l'augmentation rapide du nombre 
de familles atteignant une certaine aisance constitue Ie 
principal facteur expliquant la forte demande de 
maisons unifamiliales neuves de grande qualite et de 
grande dimension. 

L'expansion du cadre n'ameliore que tegerement sa 
capacite de prediction 

II ne fait aucun doute que la proportion de l'ensemble 
de la population a laquelle s'applique Ie cadre du cycle 
traditionnel de la vie familiale diminue depuis une ou 
deux decennies et continuera de diminuer dans un 
avenir previsible. Si l'on ajoute a ce cadre les groupes 

demographiques qui manquent, on ameliore quelque 
peu la capacite de prediction, mais pas autant qu'on 
aurait pu l'imaginer. En effet, en raison de leurs res­
sources financieres restreintes, une proportion impor­
tante des groupes manquants ne sont pas dans Ie 

marche du logement neuf; les autres membres de ces 

groupes ne se comportent pas tres differemment des 
groupes plus traditionnels. 

• Familles mono parent ales. 

Le nombre de familles monoparentales a augmente 
rapidement depuis deux decennies. Bien qu'elles ne 
rendent compte que d'un pourcentage assez faible de 
l'ensemble des families (9 p. 100 en 1986), elles rendent 
compte d'un tiers de la croissance des menages fami­

liaux dans la premiere moitie des annees 80. 

La croissance du nombre de familIes monoparen­
tales n'a pas encore eu de consequences importantes 
pour la demande de logements neufs. La plupart de 
ces familIes ont un revenu relativement faible et n' ont 

donc pas les ressources financieres necessaires a I' achat 
d'une maison neuve. 

• 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 Ie couple nouvellement 
marie traditionnel ont un effet assez semblable sur Ie 
marche du logement, meme si Ie couple traditionnel 
achete peut-etre un peu plus facilement une maison en 
prevision de I'arrivee des enfants. 

• L'arrivee tardive des enfants et la diminution du 
nombre d'enfants. 

Le fait que les femmes mariees tendent a retarder 
l'arrivee du premier enfant a des consequences 

mod estes sur Ie marchC du logement. Etant donne 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'emmenager dans un logement locatif de haute 
qualite (ou dans un logement en copropriete) ou alors, 

s'ils achetent une maison, d'acheter une maison plus 
couteuse que Ie couple traditionnel nouvellement 
marie. 

Chose assez etonnante, la tendance a la diminution 
du nombre d'enfants par famille n'a pas pousse les 

couples maries avec des enfants ou des families qui 

atteignent une certaine aisance a acheter des maisons 
plus petites qu'autrefois. L'explication en est peut-etre 
que Ia femme risque maintenant davantage de demeu­
rer dans la population active et de progresser dans sa 
carriere, ce qui donne a ces familIes une base financiere 

comparativement plus solide. L'augmentation des 
ressources financieres permet aux familles Ie luxe 
d'acheter un logement plus grand. 
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• Le couple sans enfant. 

II y a tendance a 1'augmentation du nombre de 
couples sans enfant, meme si la tres grande majorite 
des couples maries continuent d'avoir des enfants. Ces 
couples ont en general un revenu relativement eleve et 

choisissent un logement de qualite. Plusieurs options 
s'offrent maintenant a eux, y compris les appartements 
locatifs de luxe et les appartements de luxe en copro­
priete en plus de la maison unifamiliale traditionnelle. 

De tous les groupes demographiques qui 
echappent au cadre du cycle de vie familiale tradi­
tionnelle, c'est celui-ci qui risque d'avoir les plus 

grandes consequences sur Ie marche du logement neuf. 
Toutefois, il faut signaler qu'une proportion elevee de 
ces couples choisissent toujours une maison 

unifamiliale. 

• Les celibataires de plus de 30 ans et les personnes 
divorcees ou separees habitant seules. 

Les membres de ce groupe vivent seuls et n'ont pas 
necessairement 1'intention de modifier ce fait a l'ave­
nir. En general, ils ne disposent pas des memes 
ressources financieres 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. 

• Autres groupes. 

Les autres groupes qui echappent au cadre du 
cycle de vie familiale traditionnelle comprennent les 
jeunes adultes en chomage et les personnes presentant 

des besoins particuliers, comme les handicapes 

physiques ou mentaux ou les autochtones. Bon nombre 
de ces personnes ont un revenu faible ou modeste et ne 
peuvent efficacement faire concurrence dans Ie marche 
du logement neuf sans une aide financiere quelconque. 

Importance accrue du mode de vie 

En termes simples, Ie mode de vie c'est Ie choix des 

activites ou des achats qui represente la fa<;on dont les 
gens desirent vivre etant donne leurs ressources 

financieres 26. Le cadre du cycle de vie familiale 

traditionnel repose en grande mesure sur Ie mode de 
vie. Le jeune adulte prefere un style de vie different de 
celui d'une famille etablie. 

Toutefois, les preferences et les decisions en 
matiere de mode de vie sont motivees par plus que Ie 
simple cycle de vie familiale. Comme nous l'avons deja 
dit, elles traduisent 1'education re<;ue, les interets 
personnels, les valeurs et les exigences de la vie 
quotidienne. En outre, elles peuvent evoluer 27. Les 
modes de vie, surimposes sur Ie cadre du cycle de vie 
familiale traditionnelle et compte tenu de la croissance 
de groupes qui echappent a ce cadre, accroissent la 
fragmentation du marche du logement. 

AUTRES ASPECTS DE 
L'ENVIRONNEMENT EXTERNE 

D'autres influences qui echappent au cadre etroit du 
marche du logement risquent d'influencer 1'environne­
ment de l'industrie jusqu'a la fin du siecle, notamment 
Ie role du gouvernement et la revolution informatique. 

Les gouvernements aident davantage l'industrie privee 

du logement 

Les gouvernements interviennent de diverses fa<;ons 
dans Ie marche d u logement : 

• ils aident a ameliorer l' efficacite d u marche prive 
du logement; 

• ils fournissent une aide financiere aux menages a 
revenu faible et modere afin de leur permettre de se 
procurer un logement abordable et de taille suffisante; 

• ils reglementent l'industrie dans l'interet public 
(par exemple, hygiene et prevention des incendies); 

• ils aident a la mise au point de produits, d'idees, de 
procedes et de technologies nouvelles et a la formation 
de la main-d'ceuvre specialisee; et 

• ils utili sent Ie marche du logement en vue d'at­
teindre des objectifs de stabilisation, par exemple 
l'augmentation de l'emploi lorsque l'economie ralentit. 
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L'equilibre entre ces diverses interventions depend 

de la nature des problemes d'actualite et des pressions 
politiques. Le sommet de la demande d'apres-guerre 
de logements neufs etant passe et etant donne qu'on se 

preoccupe davantage des deficits et des depenses des 
gouvernements, depuis quelques annees, on s'interesse 

moins au logement social et a la reglementation de 
l'industrie qu'a aider l'industrie privee en encoura­
geant I'efficacite et la recherche, Ie developpement et la 
formation. On est egalement de plus en plus sensible 
aux problemes de l'industrie de la renovation residen­
tielle et a son potentiel de croissance. 

Parmi les changements d'orientation au palier 
federal au milieu des annees 80, mentionnons 28 : 

Ameliorer L'efficacite du marche du Logement 

• Favoriser les hypotheques a long terme et a rapport 
pret-valeur eleve. 

A la fin de 1986, la SCHL lan~ait son programme 
de titres hypothecaires afin d'encourager les preteurs a 
offrir des hypotheques a taux fixe et a long terme 
(c'est-a-dire plus de cinq ans). La SCHL a egalement 
reaffirme son engagement envers un systeme public 
d'assurance hypothecaire couvrant toutes les regions 
du pays, ce qui est particulierement important pour les 
acheteurs eventuels dont Ie revenu est suffisant pour 

assurer Ie service de l'hypotheque mais qui n'ont pas 
accumuIe un paiement initial important. 

• Cibler davantage I'aide sur les menages dans Ie 

besoin. 

Jusqu'a dernierement, etant donne que les pro­
grammes federaux d'aide au logement exigeaient la di­
versite de revenu, seulement Ie tiers environ des 
logements sociaux allait aux menages dans Ie besoin; Ie 
reste etait en concurrence avec des logements qui 

etaient ou auraient pu et:re fournis par Ie secteur 
prive 29. Les dernieres mesures du gouvernement 

federal, par I'entremise de la SCHL, ciblent I'aide en 

matiere de logement sur les menages dans Ie besoin. 
En outre, Ie gouvernement federal a annonce son 
intention d'elargir son programme de supplement de 
loyer afin de subventionner des loyers dans des 

logements du secteur prive lorsque I'offre est 
suffisante. 

• Aide financiere pour une etude majeure portant 
sur les fa~ons de simplifier Ie processus reglementaire 
municipal et de reduire les couts. 

La SCHL finance les travaux d'un groupe de travail 
mixte de l' Association canadienne des constructeurs 

d'habitations, de la Federation canadienne des munici­
palites et de I' Association canadienne des responsables 
de I'habitation et de I'urbanisme. Ce groupe de travail 
a pour objectif d'etudier des fa~ons de reduire les couts 
de l' amenagement foncier et de la construction de 
maisons, tout en sauvegardant I'interet public, notam­

ment en matiere de sante et de securite. 

• Etudier la possibilite de mettre sur pied un service 
d'evaluation des materiaux. 

De concert avec la SCHL, Ie Conseil national des 

recherches, par l' entremise de son Institut de recherche 

en construction, a re~u I'ordre d'etudier la possibilite 
de mettre sur pied un service canadien d'evaluation 
des materiaux de construction. Ce service s'occuperait 
surtout d'evaluer les materiaux et les produits de 
construction qui ne sont pas vises par les normes 
actuelles et qui exigent une evaluation soigneuse. 

Aide a La recherche et a La fonnation 

• Creation d'un comite national de recherche sur Ie 
logement. 

Le Comite national de recherche sur Ie logement a 
pour but de coordonner la participation du gouverne­
ment federal, des gouvernements provinciaux et de 

l'industrie a la recherche et a la mise au point tech nolo­

gique en matiere de logement et d'en etablir les 

priorites. 

• Financement d' ateliers pour les constructeurs et les 
renovateurs. 

La SCHL a finance des ateliers pour les construc­
teurs et les renovateurs visant a ameliorer la qualite 
des travaux de construction. 

• Financement de recherches sur Ie logement. 

La SCHL finance toute une gamme de recherches 

sur Ie logement sur divers sujets depuis la technologie 
de la construction jusqu'aux besoins d'une societe 
vieiIlissante. 
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Au palier provincial, Ie gouvernement ontarien a 
cree une commission de la strategie de l'industrie de la 
construction qui a pour mandat d'elaborer et de diriger 
la mise en ceuvre d'une strategie provinciale en 

matiere de construction dont les objectifs sont les 
suivants : simplifier la reglementation; acccroitre la 
production tant pour l'exportation que pour les 
marcMs interieurs; ameIiorer la productivite de 
l'industrie; accroitre la collaboration et la conscientisa­
tion dans l'industrie; favoriser la mise en place d'un 
centre de construction de classe mondiale 30. La pro­
vince d' Alberta aide la recherche au moyen d'un 
programme de subventions a l'innovation en matiere 
de logement qui a pour but d'encourager et d'aider la 

recherche et Ie developpement en matiere de logement. 

On prevo it qu'au cours des 15 prochaines annees, 
l'intervention gouvernementale dans Ie marc he du 
logement maintiendra les tendances des dernieres 
annees. II s'agira surtout d'ameliorer l'efficacite du 

marche prive, puisqu'il n'y aura guere de res sources 
financieres pour d'importants nouveaux programmes 
de subvention. 

L'informatique, facteur de changement majeur 

L'informatique evolue dans plusieurs directions qui 
pourraient aboutir a des changements majeurs de 
l'industrie du logement et de son produit 31. 

• La bureautique. 

Avec l'apparition de la puce dans les annees 70, la 
bureautique a connu une veritable explosion. Les 
appareils de traitement de texte et les ordinateurs 
personnels servent a divers usages, notamment la 
comptabilite, la paie, Ie controle des stocks, l'estima­
tion des couts, l' ordonnancement et la planification 

commerciale. Cette technique permet d'accroitre 
l'efficacite de l'administration et de la gestion de meme 
que la rentabilite des constructeurs, des promoteurs et 

des renovateurs. 

• Technologies informatiques. 

Les technologies informatiques comprennent la 
fabrication assistee par ordinateur (FAO) et la concep­

tion assistee par ordinateur (CAO). Les applications 
actuelles comprennent notamment des machines a 
coudre auto mati sees, des robots soudeurs ou des 
caisses enregistreuses informatisees. Ces technologies 
sont entrees dans l'industrie du logement au Japon et 
en Suisse, et on les utilise de plus en plus. £lIes per­
mettent aux constructeurs et aux renovateurs de reagir 
a la fragmentation accrue du marche, d'ameliorer la 

qualite et d'accroitre l'efficacite. 

• La puce dans les maisons. 

La puce pourrait ameliorer Ie niveau de vie des 
Canadiens en permettant des economies d'energie et 

en ameliorant la qualite des produits et des services. La 
puce peut ameliorer la qualite de vie au foyer de 
diverses fa<;ons. Puisque cette technologie s'adapte 
plus facilement aux logements neufs qu'aux autres, elle 
permettrait d'ameliorer la position concurrentielle des 
constructeurs par rapport au marche de la revente. 

RESUME DU CHAPITRE 

Nous resumons ci-dessous les points saillants de 
l'environnement externe dans lequelle marche du 

logement devrait fonctionner. Nous verrons au 
chapitre suivant les consequences de cet environne­

ment pour Ie marche du logement. 

On s'attend a ce que l'environnement economique 
soit assez positif pour Ie marche du logement entre 

1986 et 2001. Une croissance economique moderee 
s'ajoutant a un taux d'inflation relativement faible 

devrait entrainer une augmentation graduelle du 
revenu reel par habitant et les taux d'interet hypotM­

caires devraient se maintenir a peu pres au niveau du 
milieu des annees 80. Toutefois, les variations cy­

cliques irregulieres ne disparaitront pas. Enfin, il y a 
possibilite de penuries dans certains metiers de la 

construction au cours des annees 80 et d'une penurie 
globale vers la fin de la decennie. 
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Dans l'ensemble, on s'attend a ce que l'environne­

ment demographique soit assez negatif pour Ie marcM 
du logement au cours des annees 90, car on prevoit 

une baisse de la croissance des menages par rapport a 
la derniere moitie des annees 80. L'importance de cette 

baisse dependra dans une large mesure des niveaux 
d'immigration. Le marche du logement sera influence 

par trois tendances importantes de la composition de la 
population selon l'age entre 1986 et 2001 : Ie vieillisse­

ment de la generation du baby-boom, Ie vieillissement 

de la generation de l' effondrement de la nata lite et Ie 

maintien de la croissance relative de la population 
agee. On s'attend a un accroissement de la proportion 

des menages a l'aise, mais la plupart des menages 
auront toujours un revenu moyen ou faible. 

Les preferences traditionnelles en matiere de 

logement et les deplacements demographiques prevus 
laissent presager des defis pour les constructeurs de 

maisons neuves a mesure que la generation du baby­

boom depassera l'age traditionnel d'achat de maison, 

mais des possibilites accrues pour les renovateurs. 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 l'in­
dustrie privee du logement entre 1986 et 2001. Les 
technologies informatiques auront vraisemblablement 

un effet sur Ie fonctionnement et la production des 

entreprises et donneront aux constructeurs de maisons 

neuves un avantage concurrentiel par rapport au 
marche 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 

economiques et demographiques, l'evolution du mode 
de vie de meme que Ie role du gouvernement et la 
croissance de la technologie informatique, pourrait 

avoir plusieurs consequences importantes pour Ie mar­
che du logement. Ce sont ces consequences qui font 

I'objet du present chapitre. Nous etudions d'abord les 

consequences pour la demande de logements neufs et 

pour Ie produit de logement, puis pour les travaux de 
renovation et, enfin, pour les procedes de production 

des constructeurs de maisons unifamiliales et des 

renovateurs. 

LA DEMANDE DE LOGEMENTS NEUFS 

La demande totale de logements neufs, Ie mode 

d'occupation et les caracteristiques exigees des loge­
ments neufs entre 1986 et 2001 seront influences par 

l'environnement externe du marche du logement. 

Baisse de la demande globale 

Com me nous l'avons deja signale, la croissance des 

menages est Ie principal facteur de la demande de 

logements neufs, meme si la plupart des menages 

nouvellement constitues reussissent a se loger dans Ie 

parc existant 1. Le reste de la demande est d fr au rem­

placement des logements perdus en raison d'incendie, 

de demolition, de conversion a des utilisations non 
residentielles ou moins intensives et d'abandon, moins 

les logements crees par la transformation d'immeubles 

non residentiels et !'intensification des immeubles resi­

dentiels existants. Cet element de la demande s'appelle 

la demande neUe de rem placement. La demande de 

logements neufs comprend egalement la demande de 

maisons mobiles, meme si les expeditions de maisons 
mobiles ont ete tres faibles ces dernieres annees (moins 

de 5 000 par annee) 2. 

Les donnees disponibles sur l'importance de la 

demande neUe de rem placement sont tout a fait insuf­

fisantes. Des approximations grossieres fondees sur 

des donnees fragmentaires du recensement et de la 

SCHL portent a croire que la demande neUe de 

remplacement s'etablit en moyenne a environ 
14500 logements par annee 3. Aux fins des projections 
presentees ici, nous postulons que la demande 

annuelle neUe de remplacement s'etablira en moyenne 

a 16 500 logements en 1986 et 1991, 18000 logements 
entre 1991 et 1996 et 19 500 logements entre 1996 

et 2001. 

Nous avons calcule plusieurs scenarios de de­

mande en ajoutant la demande neUe de remplacement 

projetee aux projections des menages du chapitre 

precedent. Les quatre projections des menages sont 

fondees sur une combinaison de postulats faibles et 

eleves d'immigration et de taux de constitution de 

menages. Les projections comprennent la demande de 
maisons mobiles, dont on suppose qu'elle augmentera 
legerement entre 1986 et 2001, passant d'une moyenne 

de 5 000 logements par annee entre 1986-1991 a 8 000 

entre 1996 et 2001. 

La demande varie considerablement selon les 
quatre projections, qui ont toutefois deux caracteris­

tiques en commun : 

TABLEAU 9. DEMANDEANNUELLE MOYENNE DE LOGEMENTS NEUFS 

CANADA, 1981-2001 ,EN MILLIERS DE lOGEMENTS' 

Immigration Immigration Immigration Immigration 
faible, taux forte, taux faible, elevee, 
constant de constant de augmentation augmentation 
constitution constitution du taux de du taux de 
de menages de menages constitution constitution 

de menages de menages 
Chjffres reelsb 

1981-86 ------------------------ 156,5 ----------------------------

projectjons 
1986-91 170,5 
1991-96 146,0 
1996--2001 127,5 

182,5 
179,0 
180,5 

194,5 
162,0 
144,5 

205,5 
195,0 
198,5 

Source: SCHL, Statistique Canada et projections de Clayton 
Research Associates. 

a Comprend les maisons mobiles. 
b Approximation d'apr~s les logements achev~s et estimation des expMitions 

de maisons mobiles. 
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• La demande annuelle globale de logements neufs 
s'eleve entre 1986 et 1991. 

Les quatre projections prevoient une demande an­
nuelle plus elevee de logements neufs (y compris les 
maisons mobiles), entre 1986 et 1991 qu'entre 1981 
et 1986. 

• La demande annuelle globale moyenne de loge­
ments neufs diminue dans les annees 90. 

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

11 semble que l'augmentation de la demande de 
logements neufs qui a caracterise l' apres-guerre jus­
qu' aux annees 70 soit maintenant terminee. Bien qu' on 
s'attende a une reprise de la demande annuelle 
moyenne a la fin des annees 80 par rapport a la 
premiere moitie de la decennie, surtout parce que la 
demande a ete reduite au cours de la premiere moitie 
de cette decennie par la flambee des taux d'interet et la 

recession, on prevoit que la baisse a long terme de la 
demande reprendra dans la premiere moitie des 
annees 90. 

Maintien de la preference pour la propriete 

Depuis la guerre, les Canadiens manifestent une forte 
preference pour la propriete. Environ 62 p. 100 des 
menages etaient des proprietaires-occupants au milieu 
de 1986. La frequence de la propriete varie cependant 
selon la composition du menage et l'age du chef. 
Comme il fallait s'y attendre, peu de jeunes menages 
sont proprietaires. L'incidence de la propriete atteint 
un sommet chez les 45 a 64 ans (les trois quarts de ces 
menages etaient proprietaires en 1986). L'incidence de 
la propriete diminue pour les menages plus ages, mais 
ceux des menages de 65 ans et plus qui restent en 
menage sont pour la plupart des proprietaires 
occupants 4. 

TA'lEAIJ10~.···PIiOPOlilt()Ii·DbM~IIACE$QlJljOMtDES·pliopliltTAIREs-
. OCCIJPANTSSELONeA9~DUCHEI'ET(ETvPEQ.E.ttiAGE· 

CAIiAIlA •. 1986) ........ . 

Caracterisiiques 
du menage 

Age du cbef 

Moins de 25 ans 
De 25 a 34 ans 
De 35 a 44 ans 
De 45 a 54 ans 
De 55 a 64 ans 
65 ans et plus 

bpe de menage 

Couples avec enfants a la maison 
Couples sans enfant a la maison 
Non famille 
Families monoparentales et 

families multiples 
Ensemble des menages 

Pourcentage 
de pmprjetajres 

17 
49 
70 
76 
75 
64 

80 
68 
35 

50 
62 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees du 
recensement du Canada de 1981. 

La generation du baby-boom se trouvant dans les 
groupes d'age ou l'on constate la plus forte incidence 
de propriete entre 1986 et 2001, il est certain que la 
demande de logements neufs continuera de porter sur 
des logements destines aux proprietaires-occupants. 

Caracteristiques 
du menage 

Age du cbef 

Moins de 25 ans 
De 25 a 34 ans 
De 35 a 44 ans 
De 45 a 54 ans 
De 55 a 64 ans 
65 ans et plus 
Total 

Tyve de menage 

Couples avec enfants a la maison 
Couples sans enfant a la maison 
Non famille 
Families monoparentales et 

families multiples 
Ensemble des menages 

Pourcentage 
de pmprjEitajres 

5 
43 
26 
13 
8 
5 

100 

63 
23 
8 

6 
100 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees du 
recensement du Canada. 

a Maisons construites entre 1976 et Ie milieu de 1981. 
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Reduction de la demande des groupes d' acheteurs 

traditionnels dans les annees 90 

Traditionnellement, la plupart des acheteurs de 
maisons neuves proviennent d'un segment assez etroit 
de la population. II s'agit d'ordinaire de couples avec 
des enfants, de couples qui desirent avoir des enfants, 
dont Ie chef a de 25 a 44 ans. Dans Ie 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 

maries 5. 

La generation du baby-boom s'ecartera de plus en 
plus de ces types de menages tout au long des 
annees 90; d'abord les nouveaux maries, puis les 
couples maries avec de jeunes enfants et finalement, la 
famille atteignant une certaine aisance. C'est pourquoi 
les constructeurs de maisons neuves constateront Ie re­
trecissement du marche a l'egard de ces groupes tradi­
tionnels d'acheteurs, mais l'importance de la baisse 
dependra du niveau d'immigration. 

Un interet grandissant pour les ensembles a vocation 

particuliere 

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 res sources financieres des jeunes adultes et des 
celibataires ages. Les maisons unifamiliales peu cou­
teuses sont destinees aux jeunes familles avec des 

enfants, tandis que les maisons grandes et couteuses 
sont ciblees sur la famille qui a atteint une certaine 

aisance. 

Toutefois, l'industrie du logement commence a se 

rendre compte - et cette tendance devrait s' accentuer 

- que Ie logement peut repondre a un grand nombre 
de besoins et de desirs en plus de ceux qui corres­
pondent aux formes traditionnelles de logement, 
com me les immeubles locatifs, les maisons destinees 
aux premiers acheteurs et les maisons de qualite. 

Ces besoins decoulent de l'evolution du mode de 

vie (par exemple, un plus grand nombre de couples qui 

ne desirent pas d'enfant, un plus grand nombre de 
meres qui travaillent a plein temps et la prise de 
conscience de la valeur du conditionnement physique). 
Les constructeurs canadiens ont egalement constate la 
reaction positive de groupes non traditionnels d'ache­
teurs, comme les couples dont les enfants ont quitte Ie 

foyer et les personnes agees encore actives, a de 
nouvelles formes de logement et de milieux de vie aux 

Etats-Unis. 

On constate deja les premiers signes de ceUe 

revolution au Canada; elle prendra surement son elan 
au cours des annees a venir. Voici quelques 

illustrations: 

• la popularite croissante des tours d'habitation en 
copropriete. 

En 1986, pres de 86 DOD proprietaires-occupants du 
Canada habitaient des immeubles de cinq etages ou 
plus. Bien qu'elles ne representent que 1,5 p. 100 du 
parc de logements pour proprietaires-occupants, les 
tours d'habitation en copropriete constituent un 
secteur de croissance du marche du logement neuf. II y 
a deux decennies, il n'en existait aucune; entre 1981 et 

1986, la demande s'etablissait en moyenne a 
5 000 logements par annee. 

Bon nombre de tours d'habitation en copropriete 

construites au milieu des annees 80 sont effectivement 
des villages autonomes ou l'on ne penetre que sur 
invitation. Elles ont leurs propres frontieres, une 
cloture peripherique et un controle de securite a 
l'entree. On y trouve des espaces ouverts, des installa­

tions interieures et exterieures de loisirs et de recep­

tion. Ces immeubles ont leur propre personnel d'entre­

tien et sont diriges par un conseil d'administration 
dont les fonctions ressemblent beaucoup a celles d'un 
conseil de village. Les residents peuvent frequenter 
leurs voisins lorsqu'ils utili sent les diverses installa­

tions ou a des receptions organisees par Ie conseil. Le 

prix d'achat est Ie prix d'entree dans ce milieu de vie 
qui res semble a un village. Les charges mensuelles 

equivalent a un imp6t foncier municipal. La principale 
difference entre un village traditionnel et une tour 
d'habitation en copropriete est que cette derniere est 
disposee a la verticale. 
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TABLEAU 12. CARACTERISTOUES DES ACHETEURS p' APPARTEMENT 
.. DANS LESTO.URS D'HABITATlIIN AU MOMENT DE L'ACHAT, 

SEPT VILLESCANADIENNES 

Caracteristiques 
du menage 

Age du cbef 

Moins de 30 ans 
30-39 ans 
40-49 ans 
50--64 ans 
65 ans et plus 
Total 

Type de mimage 

Pourcentage 

7 
14 
18 
44 
17 

100 

Adultes seulement, de 40 a 64 ans 53 
Adultes seulement, de 65 ans et plus 17 
T ous les autres 30 
Total 100 

Source: A. Skaburskis and Associates, National Condominium 
Market Study, Working Paper 7, SCHL, 1984, 
tableaux 3.4 et 3.88. 

Les tours d'habitation en coproprit~te interessent 
toute une gamme d'acheteurs qui ne font pas tradition­
nellement partie du grand courant des acheteurs de 

maisons neuves. Selon une enquete realisee au debut 
des annees 80 par Skaburskis & Associates, la plupart des 

acheteurs d'appartements en copropriete dans les tours 
d'habitation sont des couples dont les enfants ont 

quitte Ie foyer, des personnes agees encore actives ou 
des couples sans enfant 6. 

Ces tours offrent un milieu de vie qui n'existait pas 
precedemment dans Ie marche du logement neuf. Le 
principal attrait de la copropriete est la possibilite 
d'eviter d'avoir a s'occuper de l'entretien. La tour 
d'habitation en copropriete permet de realiser cet 
objectif dans un milieu attrayant, offrant toute securite, 

correspondant au besoin reduit d'espace et presentant 
de nombreux agrements. 

• L'apparition du village de bungalows en grappes. 

Ce n'est pas la totalite des couples dont les enfants 

ont quitte Ie foyer, des personnes agees encore actives 

ni des couples sans enfant qui sont attires par Ie mode 
de vie que permet la propriete et qui desirent egale­
ment habiter une tour d'habitation. Au debut des 
annees 80, un petit nombre de constructeurs ont 
commence a leur offrir d' autres choix. Sifton Properties 
de London et Horizon Village d'Edmonton sont parmi 
les chefs de file. Une etude commanditee par les 

Affaires municipales de l' Alberta permet de jeter une 
certaine lumiere sur ces concepts d'habitation et sur 
ceux qui les achetent 7. 

Le concept de village de retraite commercialise par 
Horizon Village est une petite communaute (de 32 it 
85 logements) comprenant des bungalows, jumeles ou 
en rangee, destines it des personnes agees en sante, 
financierement independantes et, pour la plupart, 
retraitees. Le village comprend des installations de 
loisirs et de reception et assure l'entretien exterieur. 
Chaque village est une copropriete distincte. 

. . . ... 

TABLEAU 13. CARACTERISTIOUESDES~CHETE@S DE 

HORIZONVILL,4I1E,EDMIlNTIlN 

Ca ra cteristiq ues 
du menage 

Age de !'occupant 

Moins de 55 ans 
De 56 a 60 ans 
De 61 a 65 ans 
De 66 a 70 ans 
De 71 a 75 ans 
76 ans et plus 
Total 

Sjtuation matrjmonjale 

Marie 
Veuf 
Divorce ou separe 
Total 

pourcentage 

8 
15 
25 
28 
18 
6 

100 

67 
28 
5 

100 

Source: Lorraine Romank, Ownership Retirement Housing 
Projects in Alberta, Alberta Municipal Affairs, 1987, 
p.A-11. 

Horizon Village interesse surtout les couples et les 
personnes seules it la retraite. Pres de la moitie des 
occupants qui ont fait I'objet de l'enquete 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 l' enquete. La plupart des occupants etaient 

en bonne ou en excellente sante. Les deux tiers etaient 
it la retraite. 
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TABLEAU 14. PRINCIPALES RAISONS OU DEMENAGEMENT 

AHoRIZON VILLAGE, EDMONTON 

Pourcentage 
de 

Raisons du demenagement nlpondants 

Trap d'entretien exterieur 
Desir d'etre avec des personnes d'age mOr 
Raisons de sante 
Maison precedente trap grande 
Pas d'installation de lavage a I'etage principal 
La maison avait besoin de reparations majeures 
Encouragement de la famille 

76 
40 
33 
26 
24 
22 
21 

Source: Lorraine Romank, Ownership Retirement Housing 
Projects in Alberta, Alberta Municipal Affairs, 1981, 
p. A-2. 

Note: les r~pondants pouvaient donner plusieurs r~ponses. 

La raison avancee Ie plus souvent pour Ie demena­
gement etait Ie desir d'eviter les taches d'entretien de 
1'exterieur. Venaient ensuite Ie desir de frequenter des 
personnes du meme age et les raisons de sante. On 

mentionnait aussi Ie fait que 1a maison anterieure etait 
trop grande et n' avait pas de salle de lavage a l' etage 

principal. 

II est interessant de constater que seu1ement 
12 p. 100 des acheteurs avaient envisage la possibilite 
d'une tour d'habitation en copropriete avant d'acheter 

un logement de Horizon Village. La plupart possedaient 
precedemment une maison unifamiliale isolee. 

Le succes du concept de Horizon Village porte a 
croire que les couples dont les enfants ont quitte Ie 

foyer et les personnes agees peuvent etre attires par un 
milieu de vie comportant des caracteristiques qu'on ne 

retrouve pas dans les lotissements traditionnels de 

maisons unifamiliales, mais qui ne sont pas des 
immeubles en hauteur. 

• Les regroupements. 

L'experience americaine recente montre que meme 

la generation du baby-boom est attiree par Ie Iogement a 
vocation particuliere : 

«Pour les membres de la generation du baby-boom, 

qui ont de 23 a 41 ans et qui dominent actuellement 

Ie marche du logement en Amerique, Ie reve 
semble etre un milieu sans entretien, une sorte de 

villegiature habillee dans Ie style pseudo­
traditionnel de l' architecture post-moderne.» 8 

[traduction] 

Les communautes planifiees que l'on construit 
partout aux Etats-Unis, de San Diego a Boston, com­
portent bon nombre d'attraits pour les acheteurs 
eventuels de la generation du baby-boom. La vie quoti­
dienne y prend des allures de villegiature. Le controle 
de securite et les clotures donnent un sentiment de 
securite en milieu insulaire, sans parler du sentiment 
de communaute et de bon vOisinage. C'est ainsi que 
l'on isole dans les annees 80 ceux qui veulent habiter 
avec leurs semblables. Ces logements sont d'ordinaire 

regroupes en banlieue. 

L'experience americaine montre que la generation 

du baby-boom ne se contente plus d'une maison aborda­
ble. Elle desire un milieu residentiel qui ajoute a la 
qualite de la vie. Cela ne signifie pas que la majorite 
des familles du baby-boom qui ont de jeunes enfants ou 
la majorite des acheteurs qui accedent a une certaine 

aisance, meme aux Etats-Unis, ne continueront pas de 
choisir la maison unifamiliale traditionnelle dans un 
lotissement traditionnel. Toutefois, on constate l'appa­
rition d'un secteur de marche de plus en plus impor­
tant -Ie milieu de vie a vocation particuliere. 

La demande traditio nne lie de maisons unifamiliales 

est influencee negativement par les facteurs 

demographiques et par la croissance des ensembles a 
vocation particuliere 

Selon Ie profil traditionnel des acheteurs de maisons 
unifamiliales neuves, Ie passage de la generation du 
baby-boom a la fin de la quarantaine et a la cinquantaine 
pendant les annees 90 pourrait avoir un effet tres 

negatif sur les constructeurs de maisons unifamiliales 

traditionnelles. Traditionnellement, la plupart des 

familles etablies et des couples dont les enfants ont 

quitte Ie foyer demeurent dans la maison unifamiliale 
qu'ils ont achetee au moment ou ils etaient en 
ascension. 

La croissance des ensembles a vocation particuliere 
et des communautes destines aux couples dont les 

enfants sont partis, aux personnes agees encore actives 
et, peut-etre, aux familles etablies, pourrait avoir un 
effet tres negatif sur la demande de maisons unifami­

liales neuves de type traditionnel. Puisque la plupart 
de ces acheteurs vendront leur maison unifamiliale 

avant de demenager dans ces nouveaux ensembles, les 
constructeurs de maisons unifamiliales neuves feront 

face a une concurrence accrue du marche de la revente. 
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Plus grand sera Ie sucd'~s des ensembles a vocation par­
ticuliere, plus forte sera la concurrence pour les 
constructeurs de maisons unifamiliales traditionnelles. 

Le developpement du logement-foyerpour les 
personnes agees 

Par logement-foyer, on entend des logements qui ne 

sont pas autonomes et qui ne sont donc pas comptes 
parmi les mises en chan tier et les achevements par la 
SCHL ni parmi les menages prives par Ie recensement 
du Canada. Les logements-foyers pour personnes 
agees peuvent comprendre un lit dans un milieu 
assurant des soins complets (par exemple, un centre 
d'hebergement ou un h6pital geriatrique) ou une place 
dans une maison de retraite qui foumit 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 ET 1986 

Population de 
65 a 74 ans 

1.9ll 
Personnes habitant dans des 
logements-foyers 
(milliers) 52 

Population totale (milliers) 1 478 
Personnes habitant des 

logements-foyers exprimees 
en pourcentage de la 
population 3,5 

~ 

Personnes habitant dans 
des logements-foyers 
(milliers) 

Population totale (milliers) 
Personnes habitant des 

58 
1650 

logements-foyers exprimees 
en pourcentage de la 
population 3,5 

Population 
de 75 ans 
~ 

155 
883 

17,6 

138 
1047 

17,5 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees des 
recensements du Canada de 1981 et de 1986. 

a Population n'habilant pas des m~nages priv~s. 

La proportion des personnes agees habitant des 
logements-foyers augmente fortement avec l'age. Les 
trois quarts des personnes habitant ces formes de 
logement au milieu des annees 80 avaient 75 ans ou 

plus. Le nombre de personnes de 75 ans et plus 
habitant des logements-foyers a augmente de plus de 
5 000 personnes par annee au cours de la premiere 
moitie des annees BO. On prevoit que ce nombre 
continuera de s'accroitre pendant les annees 90 9. 

Le logement-foyer pour les personnes agees offre 
des debouches a l'industrie du logement, soit pour les 
constructeurs et les investisseurs, soit pour les entre­
preneurs generaux. Ainsi, Ie bureau de Toronto de la 
SCHL dec1arait en avril 1987 que quatre nouveaux 
ensembles de retraite avaient ouvert leurs portes dans 
son territoire l'annee precedente, et que trois autres 
ouvriraient vraisemblablement a I'ete de 1987 10. Ces 
ensembles comprennent d' ordinaire des chambres 
privees ou semi-privees d'environ 20 a 25 metres carres 
(215 a 270 pieds carres). lIs offrent notamment des 

repas communautaires, des installations de loisirs et 

des installations sociales. 

Une autre option qui a suscite beaucoup d'interet 
mais, jusqu'ici, peu de mesures concretes, sont les baux 
viagers - moyen par lequelles personnes agees qui 
ont un actif important mais un revenu restreint 
peuvent verser une somme forfaitaire en echange 
d'une garantie d'occupation a vie comprenant des 
soins, des repas et l'acces aux services d'urgence 11. 

Les acheteurs de maisons neuves s'interessent 

de plus en plus a la qualite, au caractere distinctif 
et a la valeur 

Le vieillissement de la generation du baby-boom, la 

croissance du nombre d'acheteurs ages et de ceux dont 
les enfants sont partis, en plus de l'evolution du mode 
de vie, portent a croire que l'acheteur sera de plus en 
plus exigeant a l'avenir, Le desir de personnalisation 
suggere une plus grande variete de modeles et un plus 

grand nombre de caracteristiques particuliE~res. Les 

acheteurs insisteront de plus en plus sur la valeur et la 
qualite, car ils seront de plus en plus au moins 
d'age moyen. 
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LES NOUVEAUX PRODUITS DE 
LOGEMENT 

Nous traitons ici deux possibilites d'evolution de la 

maison unifamiliale : la taille moyenne et ce que l' on 

appelle la «maison intelligente». 

La taille moyenne des maisons unifamiliales neuves 
diminuera vraisemblablement dans les annt!es 90 

Depuis de nombreuses annees, on constate deux 

tendances apparemment contradictoires : la diminu­

tion de la taille moyenne de la famille et l'augmenta­

tion de la taille moyenne des maisons unifamiliales. 

Entre 1976 et 1986, la taille moyenne de la famille 

canadienne est passee de 3,5 personnes a 3,1 per­

sonnes, soit une diminution de 11 p. 100 12. Au cours 

de la meme decennie, la taille moyenne des nouvelles 

maisons unifamiliales financees par la LNH est passee 

de 99 metres carres (1 065 pieds carres) a 113 metres 

carres (1 215 pieds carres), soit une augmentation de 
14 p. 100 13. 

La tendance aux ensembles a vocation particuliere 

reduira vraisemblablement la taille moyenne des 

maisons unifamiliales construites pendant les 

annees 90. Skaburskis & Associates revele que pres de 

85 p. 100 des acheteurs de logement en copropriete qui 

etaient precedemment proprietaires avaient habite une 

maison unifamiliale et que dans les deux tiers des cas, 

celle-ci etait plus grande que leur nouveau logement 14. 

Puisqu'on s'attend 3 ce que bon nombre d'acheteurs de 

maisons 3 vocation particuliere soient des proprietaires 

de maisons traditionnelles plus grandes, ce seul fait 

devrait faire diminuer la taille moyenne des maisons 

unifamiliales neuves. 

Les nouvelles maisons seront plus intelligentes 

II ne fait guere de doute que la revolution informatique 

atteindra Ie Iogement, influent;ant non seulement Ie 

mode de construction, mais aussi la qualite de vie des 

occupants. Une mesure importante a cet egard est la 

«maison intelligente» mise au point par Ia NAHB 

Research Foundation Inc., filiale de la U.S. National 
Association of Home Builders 15. 

La «maison inteIligente» est surtout affaire de 

cablage. Un meme cable assure trois fonctions : distri­

bution de l' energie, distribution de signaux de 

commandes et de donnees, distribution de signaux 

audio et video. II s'agit d'utiliser une meme prise pour 

les lam pes, les sechoirs, les detecteurs de securite et les 

hauts-parleurs de television et de stereo. Le systeme a 

l'avantage de permettre l'interaction entre les appa­

reils, puisque tout passe par un reseau central. 

L'objectif de la «maison inteIligente» est de rendre 

les maisons neuves plus confortables, moins dange­

reuses, plus faciles 3 gerer et moins couteuses 3 

entretenir. 

LES TRA VAUX DE RENOVATION 

Comme nous l'avons mentionne au document de 

travail nO 1, les travaux de renovation, au sens large, 

comprenant les reparations, les modifications, les 

ameliorations, les additions et les transformations, 

constituent Ie secteur de croissance de la production de 

logements depuis Ie debut des annees 70. Les depenses 

totales pour la renovation residentielle, exprimees en 

dollars constants de 1986, ont grimpe de plus de 

50 p. 100 entre 1976 et 1986, passant de 8,6 3 

13,3 milliards de dollars. En 1986, les depenses de 

renovation etaient presque aussi importantes que les 

depenses pour la construction de residences neuves (3 

l'exclusion des terrains) - soit 13,3 milliards de dollars 

en comparaison de 14,5 milliards. 

La presente section etudie Ie profil de croissance 

des depenses de renovation au cours des 15 prochaines 

annees. 

Le total des depenses reelles de renovation par les 

propriitaires-occupants continuera vraisemblablement 

d'augmenter 

Les indicateurs du volume futur des travaux de 

renovation residentielle, mesures d'apres les dcpenses 

en dollars constants, livrent un message ambigu. Les 

donnees de l'enquete de 1984 sur les depenses des fa­

milles de Statistique Canada revelent que les depenses 

moyennes de renovation par proprietaire-occupant 

habitant un grand centre urbain atteignent leur 

sommet pour Ies proprietaires ages de 35 3 44 ans 16. 

Puisque la generation du baby-boom se retrouve surtout 

dans cette cohorte d'age, on pourrait conclure, a tort, 

qu'on est arrive a I'age d'or des renovations - avec Ie 

vieillissement deja generation du baby-boom, on 

pourrait s' attendre 3 ce que Ies depenses reelles de 

renovation se stabilisent dans Ies annees 90. 
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FIGURE 12. R~PARTITION DES DtPENSES DE R~NOVATION DES 
PROPRIITAIRES·OCCUPANTS, SEI.ON l'AGEDU 
PROPRIITAlRE, GRANDS CENTRES URBAINS, 1984 

~ Poultemage dl I'e •• embll dll propriilairel 
_ Poultemagl dll dipI .... dl rW.ovation 

35 ---------------------------------
31 

28-----

21 

14 

7 

o 
Moins de 35 44 45 ~ 54 55 a 64 65 ans 
35 ans ans ans ans et plus 

Agi du propriilaire 

Source: Clayton Research Associates d'apres 
/'enquete FAMEX de Statistique Canada. 

Ceci est improbable. Les depenses de renovation 

demeurent elevees pour les proprietaires de 45 a 54 ans 
de meme que pour ceux de 55 a 64 ans. Traditionnelle­
ment, un nombre assez restreint de proprietaires­
occupants de la fin de la quarantaine et de la cinquan­
taine achetent une maison neuve, mais ils continueront 
de depenser des sommes considerables pour la renova­
tion, et cette tendance s'accentuera vraisemblablement 
a mesure qU'augmentera Ie revenu reel. 

FiGURE 13. REPARTITION DES DEPENSES DE RENOVATION DES 
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En outre, la somme de depenses presente une cor­
relation positive avec l'age du parc de logements. A 
mesure que ce parc vieillira, les depenses reelles de 
renovation par logement devraient augmenter. Enfin, 

Ie developpement des ensembles a vocation particu­
liere pour les couples dont les enfants ont quitte Ie 

foyer et pour les personnes agees 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 emmenageront dans les 

logements ayant appartenu precooemment aces 
acheteurs. Bon nombre de ces acheteurs risquent 
d'entreprendre des renovations majeures peu apres 
l'achat de la maison. 

Quant a la question de savoir si Ie volume des de­

penses reelles de renovation augmentera suffisamment 
pour compenser la diminution des depenses reelles 
pour la construction neuve, on ne peut que formuler 
des hypotheses. Les projections preparees par Clayton 

Research Associates pour l'Ontario portent a croire qu'il 

en est ainsi pour cette province, mais peut-etre pas 
pour l'ensemble du pays 17. 

TABLEAU 16. COMPARAISON DES DEPENSES DE RENOVATION 
RESIDENTIELLE AU CANADA ET AUX ETATS-UNIS SElON LE. 
MODE D'OCCUPATION, 1985. MILLIARDS liE DOllARS·· 

Canada Etats-Unis 
Madll d'a~~UllilliaD li.AN i.i& li.AN 
Proprietaire-occupant 11,0 50,8 69,3 
Locataire 1,6 29,S 40,3 
Total 12,6 80,3 109,6 

Source: Clayton Research Associates d'apres des donnees de 
Statistique Canada, de Regis J. Sheehan & Associates 
et de la Banque du Canada. 

L'augmentation des depenses reelles de renovation 

pour les logements locatifs pourrait etre freinee par Ie 

contrOie des loyers 

Selon les estimations de Statistique Canada, les 
proprietaires-bailleurs ne rendent compte que d'une 
part modeste du total des depenses de renovation au 

Canada -- seulement 13 p. 100 en 1985. Ces depenses 
de 1,6 milliard sont faibles en comparaison des estima­
tions pour les Etats-Unis, bien que les logements 

locatifs rendent compte de pres de 40 p. 100 du parc de 

logements de chaque pays. Aux Etats-Unis, on estime 

que les renovations des logements locatifs rendent 
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compte de 37 p. 100 du total des depenses de renova­
tion residentielle (29,5 milliards de dollars americains 
en 1985). En outre, les depenses reelles de renovation 
pour les logements locatifs augmentent rapidement 

aux Etats-Unis depuis Ie debut des annees 80; elles ont 
plus que double entre 1982 et 1986. 

On ne sait si les differences entre les deux pays 
sont dues aux methodes statistiques ou representent 
des differences reelles. Les chiffres america ins sont 

fondes sur une enquete aupres des proprietaires­
bailleurs, tandis que ceux de Statistique Canada s~ 
fondent sur les permis de construction, qui constituent 
une mesure notoirement incomplete des travaux de 
renovation. C'est pourquoi i1 est tres possible que les 
chiffres canadiens soient fortement sous-estimes. 

L'augmentation des travaux de renovation des 
logements locatifs dans les annees 80 aux Etats-Unis a 

ete liee a la croissance des loyers reels: 

«Pendant plus d'une decennie, les proprietaires ont 
reporte les travaux d' entretien; la forte augmenta­
tion des loyers rend de nouveau rentable l'investis­
sement dans les logements locatifs existants.» 18 

[traduction] 

II semble vraisemblable qu'a mesure que Ie parc de 
logements locatifs du Canada vieillira et deviendra 

desuet, il faudra augmenter considerablement les 
depenses reelles d'entretien et d'amelioration 19. 

Toutefois, l'augmentation des depenses sera determi­
nee dans une large mesure par I' existence de contr61es 

des loyers tout au long des annees 90, en particulier 
par les augmentations de loyer permises dans les vieux 

immeubles et par Ie taux de rendement permis sur 
l'investissement pour la renovation. 

Dans la mesure 011 l'augmentation des loyers reels 
des immeubles existants constitue un facteur determi­
nant du volume de depenses de renovation dans Ie 

marche locatif, on ne peut s'attendre a des travaux de 

renovation importants de la part du secteur prive dans 
les sept provinces qui reglementent les loyers, car il est 

peu probable que l'augmentation du loyer des im­
meubles d'un certain age depasse de beaucoup Ie taux 
d'inflation 20. Sans possibilite d'augmentation des 

benefices, de nombreux proprietaires risquent de 
retarder les grands travaux de renovation 21. En outre, 

il est peu probable que les subventions gouver­
nementales pour les travaux de renovation des loge­

ments locatifs soient suffisantes pour entralner une 
croissance substantielle de cette categorie de depenses 

de renovation. 

LES TECHNOLOGIES DE 
CONSTRUCTION 

Les technologies informatiques pourraient susciter une 
revolution des procedes de construction. Nous etu­
dions ici ces possibilites pour les industries de la 
construction de maisons unifamiliales et de la cons­
truction residentielle entre 1986 et 2001. Nous traite­

rons egalement des consequences des mesures gouver­
nementales visant a favoriser prioritairement la re­
cherche technologique et a abroger ou a modifier les 

reglements trop rigoureux. 

L'informatique ne provoquera pas une revolution 
technologique majeure 

Les caracteristiques propres au marche des maisons 
unifamiliales, qui ont empeche la generalisation des 
techniques de montage imitees des usines risquent 
egalement d'entraver la mise en ceuvre de la fabrica­
tion aidee par ordinateur (FAO) dans Ie procede de 

construction de maisons. Toutefois, les fabricants de 
produits de construction adopteront de plus en plus 

ces techniques, puisqu'elles sont plus adaptees a la 
fabrication. Elles permettent aux fabricants de realiser 

des economies d'echelle tout en assurant une plus 
grande souplesse au niveau du produit. Ceci est parti­
culierement important pour les fabricants de produits 
dont il faut adapter Ie modele et la taille au marche de 

la renovation. 

La conception assistee par ordinateur (CAO) 
presente de bien meilleures possibilites d'adoption 
generalisee par l'industrie de la construction domici­

liaire, surtout par les grands constructeurs specialises 

dans les ensembles a vocation particuliere. La CAO 
leur permettra de reagir mieux et plus rapidement a 
l'evolution de la demande et d'accorder aux acheteurs 
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un plus grand choix en ce qui concerne les caracteris­

tiques et l' apparence de la maison. Toutefois, il semble 

que la CAO presente des possibilites un peu plus 

grandes dans Ie secteur de la renovation que dans celui 

de la construction de maisons neuves. 

En meme temps qu'on utilisera de plus en plus les 
ordinateurs personnels pour l'etablissement des couts 

et l' ordonnancement, les technologies informatiques 

risquent d'etre de plus en plus acceptees dans 

l'industrie. Toutefois, comme dans Ie cas de la plupart 
des progres technologiques d'apres-guerre,les change­

ments presenteront vraisemblablement un caractere 
evolutionnaire plutot que revolutionnaire entre 1986 et 

2001. Les consequences seront vraisemblablement une 

qualite plus elevee et un plus grand choix pour Ie 

consommateur plutot qU'une reduction des couts des 

constructeurs et des renovateurs. 

Les mesures gouvernementales pourraient accroftre 

l' efficacite 

En assurant Ie financement des recherches et la 

diffusion des resultats, Ie gouvernement pourrait 
accelerer quelque peu !'innovation dans les secteurs de 

la construction de maisons neuves et de la renovation 

entre 1986 et 2001 en comparaison des deux dernieres 
decennies. Toute mesure visant it rendre l'application 

des reglements plus positive et it reduire les couts 

inutiles serait egalement positive. 

RESUME DU CHAPITRE 

On prevo it que la demande globale de logements neufs 

diminuera au cours des annees 90 par rapport it la 
derniere moitie des annees 80, mais I' ampleur de la 

baisse dependra de !'immigration et du taux de 

constitution des menages. La demande devrait conti­

nuer de porter surtout sur les logements destines aux 

proprietaires-occupants; on prevoit toutefois un 

deplacement de la demande depuis les maisons 
unifamiliales isolees traditionnelles vers les ensembles 

it vocation particuliere ou Ie logement fait partie 
integrante de I'ensemble ou il se situe. Les acheteurs 

proviendront de plus en plus de groupes non tradi­

tionnels et seront de plus en plus exigeants. II est 

probable que la taille moyenne des maisons diminuera 

quelquc peu alors que leur «intelligence» augmentera 

sans aucun do ute. 

On s'attend it ce que les travaux de renovation du 

parc existant continuent d'augmenter, meme si Ie 

controle des loyers risque de ralentir les travaux de 

renovation entrepris par les proprit~taires-bai1leurs 

dans plusieurs provinces. 

On s'attend it ce que les technologies informatiques 
se repandent. Toutefois, les changements qu'on peut 

prevoir avant la fin des annees 90 devraient presenter 
un caractere evolutionnaire et accroltre la qualite et les 

choix offerts aux consommateurs au lieu de diminuer 
les couts des constructeurs et des renovateurs. Les me­

sures gouvernementales visant it accelerer l'innovation 

et it rendre I'application des reglements plus positive 

devraient etre favorables au marche 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 predire Ie progres 
technologique des maisons. 11 est encore plus difficile 

de predire l' evolution du procede de production lui­
meme. Par exemple, dans les annees 30 et surtout dans 
les annees 40, de meme que dans les annees 50 et 60, on 
predisait qu'il etait imminent que la construction de 
maisons unifamiliales se fasse en usine et que 
l'industrie devienne donc une industrie efficace de 

fabrication. 

Toutefois, ces previsions se sont averees fausses. 
Les predictions les plus prudentes des annees 30 et 40 
quant a la mesure dans laquelle les maisons de l' avenir 
seraient composees d'elements usines commen<;aient 

tout juste a se realiser dans les annees 60. Nous avons 
suivi une bonne partie de cette evolution dans Ie 
document de travail nO 2, en signalant aussi qu'il n'y 
avait guere eu de progres au chapitre des procedes de 
production canadiens depuis les annees 60. 11 est en 
tout cas certain que la tendance a la fabrication en 
usine s' est inversee. 

On peut dire qu'en 1987, l'industrie canadienne de 
la construction de maisons unifamiliales est souple et 

productive. Neanmoins, eIIe a essentieIIement aban­

donne toute tentative d'integrer davantage la fabrica­
tion en investissant dans des usines et des reseaux re­
gionaux de distribution. La derniere entreprise exis­
tante de fabrication de maisons a grande echeIIe s'est 
developpee a l'exterieur de l'industrie de la construc­
tion domiciliaire comme teIIe. Atco Industries, autrefois 

Alberta Trailer, a reussi dans les annees 60 a produire 
des maisons pour les camps industriels. L'entreprise 
livre maintenant ses maisons, ainsi que d'autres types 

de maisons a caractere industriel et institutionnel, a 
65 pays 1. Cet exemple est toutefois isole et n' a presque 

aucun rapport avec les grands courants de la construc­

tion domiciliaire au Canada. 

Neanmoins, toute prevision concernant l'evolution 

technologique devrait vraisemblablement partir du 
postulat que Ie procede 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, meme de maisons unifami­
liales isolees a ossature de bois, n' est pas la meme 

partout au monde. L'etude du procede de production 
dans d'autres pays, particulierement en Suede, au 
Japon et aux Etats-Unis, permet d'eclairer dans une 
certaine mesure Ie potentiel technologique de l'indus­
trie canadienne de la construction domiciliaire. 

La Suede 

En raison de l'urbanisation, de l'augmentation des 
couts de construction et d'un refus de plus en plus 
marque du travail a I'exterieur, particulierement au 
cours des longs mois d'hiver, Ie monde des affaires, Ie 
monde syndical et Ie gouvernement ont commence au 
milieu des annees 60 a promouvoir en Suede l'indus­
trialisation de la production des logements 2. La Suede 

produit maintenant en usine environ 90 p. 100 de ses 
logements unifamiliaux 3. EIIe en exporte egalement 

vers les pays avoisinants, au Moyen-Orient, en Afrique 

du Nord et, a petite echelle, aux Etats-Unis. La Suede 
compte environ 55 entreprises industrielles de loge­
ment, dont 12 sont importantes. Les acheteurs sont 

habitues a une qualite tres elevee et a une efficacite 
energetique superieure; bon nombre de fabricants 
offrent egalement un bon choix de modeles au moyen 
de la CAO et parfois de la CAO/FAO 4. 

Le gouvernement suedois a de nombreux liens 

avec Ie monde des affaires, Ie mouvement syndical et 

les cooperatives: 

• il aide a stabiliser la demande, etant en quelque 

sorte un acheteur important; 

• il tente de decloisonner les metiers en permettant 
aux ouvriers de travailler a presque toutes les taches 

(electricite, plomberie, etc.) pourvu qu'ils aient ete 
formes; 
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• il applique des codes uniformes fondes sur Ie ren­
dement et a mis en place des mecanismes centraux 
d'homologation technique; et 

• il participe aux recherches des secteurs public et 
prive orientees sur la production et la qualM 5. 

Essentiellement, tous les logements unifamiliaux 
de la Suede sont produits par Ie secteur prive 6. On 
garantit de fa<;on routiniere les composantes et la fa<;on 
pour plusieurs annees 7. Toutefois, apres deux de­
cennies d'un fort volume de production de logements 
de qualite, la demande a ete satisfaite dans une large 
mesure. La surcapacite de l'industrie suedoise oblige 
donc a des efforts plus intensifs et efficaces d'exporta­
tion des systemes de production et des logements eux­
memes. 

Le Japon 

Depuis une date beaucoup plus recente, Ie Japon met 
assez fortement I'accent sur l'industrialisation de la 
production de logements. Cinq grands fabricants, cons­
truisant chacun de 12000 a 400 000 logements en 1983, 
dominent Ie secteur du logement prefabrique qui a 
capture environ 15 p. 100 du marcM national de 

maisons unifamiliales isolees. Surtout, il s'est empare 
d'une bonne partie du haut de gamme. 

Les logements prefabriques sont interessants en 
raison de leur qualite elevee et, peut-etre, du fait que Ie 

marche a revenu eleve s'interesse beaucoup a la haute 
technologie. En tout cas, il n'y a pas d' economie; les 
constructeurs traditionnels ont reduit leurs couts au 
niveau de ceux du secteur prefabrique et offrent 
souvent une qualite semblable. Les fabricants ex­
portent egalement a petite echelle leurs systemes, leurs 

usines et leurs connaissances, mais pas d' ordinaire des 
logements, en Chine, en Coree et a Taiwan. 

Comme en Suede, la rationalisation et l' application 
de codes et de normes, la creation d' organismes d'ho­

mologation technique et la presence d'une main­

d'reuvre non syndiquee et polyvalente ainsi que la 
formation caracterisent l'industrie du logement 
prefabrique au Japon. Toutefois, ces caracteristiques 

relevent un peu plus du secteur prive au Japon qu'en 
Suede. Les fabricants de maisons produisent leurs 
propres materiaux, s'occupent de Ret D, donnent des 
garanties de dix ans et financent meme les acheteurs. 

Ils ont egalement des representants partout au pays et 

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

A. la difference des grands constructeurs industria­
lises, les constructeurs traditionnels, qui construisent 
toujours la majorite des maisons, utili sent des me­
thodes qui rappellent un peu celles utili sees au Canada 
dans les annees 30. 

On utilise beaucoup I'ossature de bois tant pour les 

maisons prefabriquees que pour les maisons cons­
truites sur chantier, mais les logements prefabriques 
utilisent egalement les systemes a voiles minces de 
contreplaque. Les fabricants japonais produisent egale­
ment des systemes d'acier leger, des systemes en beton 
leger autoclave prefabrique (PALE), de meme que 

d'autres combinaisons de materiaux. 

II semble que Ie secteur de fabrication de maisons 
du Japon soit en expansion en raison du fait que Ie 
marcM a haut revenu insiste sur la qualite et la 
technologie (y compris la personnalisation par CAO) et 

non parce qu'il serait subventionne. Inversement, les 
constructeurs traditionnels sont toujours subvention­
nes, meme si Ie gouvernement japonais desire deplacer 
la main-d'reuvre de ces entreprises relativement non 
productives 8. 

Etats-Unis 

Meme si les codes locaux du batiment et les compe­

tences sont moins rationnalises et consolides qu'au 
Canada, l'industrie americaine du logement compte 

un petit nombre d' entreprises regionales proportion­
nellement plus importantes que celles du Canada et 
produit une plus grande proportion de ses maisons 
unifamiliales neuves en usine. 11 y a une certaine 

confusion quant a la part du marcM qui revient au 
logement prefabrique aux Etats-Unis. Selon des 
estimations recentes, de 20 a 50 p. 100 des nouveaux 

logements unifamiliaux peuvent etre consideres 

com me prefabriques si l'on inclut les maisons 
mobiles 9. 

Le secteur americain de fabrication de maisons se 
con centre sur Ie bas de gamme, utilisant des usines 
rudimentaires et une forte proportion de main­
d'reuvre non specialisee. Le controle de la qualite est 
considere comme un des problemes majeurs de ces 
fabricants. 
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Dans une etude publiE~e recemment, Ie bureau ame­
ricain de l' evaluation technologique suppose que si 
l'industrie de la fabrication de maisons n'est pas plus 
avancee aux Etats-Unis, c'est en raison du manque 
d'uniformite des codes du batiment et des fortes 
fluctuations de la demande. Ce rapport souligne la 
possibilite d'augmentation des importations de 
systemes de prefabrication ou de maisons prefabri­
quees de Suede, duJapon et du Canada. Pour mainte­
nir l'industrie americaine en sante et reussir a exporter, 

Ie rapport reclame une plus grande participation du 
secteur public a la recherche et au developpement, la 
reduction des fluctuations excessives de la demande, la 
rationalisation des codes du batiment, des inspections 
par des tiers, des labels de qualite, I' etiquetage energe­
tique et la classification de la main-d'ceuvre de mon­

tage. Le rapport recommande egalement que l'indus­
trie s'interesse a des systemes de construction de haute 
technologie, comprenant des cuisines et salles de bains 
modulaires avancees, des centres de contr61e et des 
appareils electromenagers, s'ajoutant a des modalites 
interessantes de financement. 

L'EVOLUTION TECHNOLOGIQUE DE 
LA PRODUCTION DE MAISONS 
UNIFAMILIALES 

Nous presentons ici quelques remarques concernant 
1'evolution technologique possible du procede de 
production de maisons unifamiliales d'ici la fin du 
siecle. Nous presentons egalement les divers postulats 
qui sous-tendent ces previsions. 

Les postulats 

Toute prediction de 1'evolution technologique doit 
reposer sur certains postulats : 

• La main-d'ceuvre diminuera tout au long des 

annees 90, comme il est prevu au chapitre premier. La 
main-d'ceuvre de construction sur chantier pourrait 
etre plus rare que la main-d'ceuvre en general, car on 
voudra de moins en moins travailler a I' exterieur par 
mauvais temps ou se soumettre aux variations cy­
cliques de la construction residentielle. 

• Les gouvernements n'appliqueront pas des 

mesures favorisant les travaux sur chantier par rapport 
au travail en usine et prendront plus probablement 
quelques mesures discretes orientees dans I'autre sens. 

• Malgre la fragmentation de la demande de maisons 
unifamiliales neuves, quelques centres urbains relati­
vement importants continueront de rendre compte 
d'une part disproportionnee de la demande. 

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

• La part des grands constructeurs de l'ensemble du 
marche des maisons unifamiliales connaitra une legere 
augmentation. 

• Le libre-€change ou la liberalisation des echanges 
sera partie integrante du contexte nord-americain dans 
les annees 90. 

Changements prevus 

D'apres les postulats ci-dessus, les progres technolo­

giques suivants pourraient survenir dans Ie procede de 
production des maisons unifamiliales : 

• Ie contenu usine augmentera vraisemblablement. 

On s'attend a ce que les composantes usinees aug­
mentent leur penetration du marcM d'ici la fin du 

siecle. II pourrait egalement en etre de meme, de fa<;on 
graduelJe, pour les maisons prefabriquees. 

• Pour les parements des murs et des toits, les 
produits derives du bois devraient faire une plus forte 
concurrence aux metaux et a l'asphalte. 

Les metaux emboutis et les thermoplastiques com­
menceront sans doute aussi a faire une forte concur­
rence. Les betons prefabriques legers et isolants 

deviendront Ie parement de prestige. Quel que soit Ie 
materiau utilise, les fabricants tenteront comme 

toujours de Ie faire ressembler a des bardeaux, a des 
tuiles, a des declins de bois ou a des pierres naturelJes. 

• La percee des sous-sols de bois devrait augmenter. 

Les sous-sols construits de panneaux traites derives 
du bois concurrenceront de plus en plus les systemes 
de beton prefabrique leger, offrant un espace habitable 
sec et exempt de moisissure. 
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• On s' attend a ce que I' ossature et Ies panneaux a 
voiles minces soient de plus en plus constitues de 
derives du bois. 

Le bois reconstitue, en forme de I et d'autres 
formes efficaces, devrait concurrencer et rem placer les 

poteaux, les solives et meme les fermes de plancher et 
de toit 10. 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 
debouches pour les produits canadiens de ce genre 
comprendront une bonne partie de I' Amerique 

duNord. 

• Les systemes permettront la mise en place des 
circuits necessaires a Ia maison <<intelligente». 

Dans une maison «intelligente», un seul circuit re­
connait et dessert tous les appareils et dispositifs a 
courant electrique alternatif ou continu, les signaux de 
television et de telephone, les systemes d' alarme et les 
systemes d'intercommunication au moyen d'interrup­
teurs a puces fixes sur chaque dispositif. Le circuit est 
completement a l'abri des incendies et sur pour les 
enfants. On accepte deja facilement Ie contr6le infor­
matique central du chauffage, de la c1imatisation et Ia 

commande des appareils par telephone. 

• Les changements du procede de production de­
vraient varier selon Ie prix de la maison. 

Les maisons de haut de gamme devraient utiliser 
de plus en plus les derives du bois, par exemple pour 
des systemes entierement precoupes, les ossatures pre­
fabriquees, de grands panneaux ou des modules de la 

taille d'une piece comme ceux que l'on produit actuel­
lement au Japon. 

Pour Ie haut de gamme, Ie beton prefabrique ultra­
leger concurrencera vraisemblablement les derives du 
bois. A tout Ie moins, les betons ultra-Iegers peuvent 

foumir un placage d'ensemble isolant et decoratif 

susceptible de rem placer la brique (la ceramique ac­

tuellement utiJisee au Japon pourrait en etre Ie 

precurseur). 

Les cuisines seront encore assemblees a peu pres 

comme maintenant, mais comprendront vraisembla­
blement un centre de contr6le informatique et des 
appareils «intelligents». Dans toutes les gammes de 
prix, les salles de bains comprendront de plus en plus 
des unites ou sous-unites de plastique regroupant Ia 
baignoire, la douche et la coiffeuse, con~ues afin 
d'assurer Ie maximum de souplesse pour Ie placement 

et I'apparence. Les tuyaux de plastique domineront 
egalement tous les marches. 

Pour Ie bas et Ie milieu de gamme,Ia superstruc­

ture de derives du bois evoluera a peu pres de la meme 
fa~on que pour Ie haut de gamme. Les elements prefa­
briques, la ou ils seront utilises, seront surtout de 

grands modules en forme de boite. 

• Les systemes de chauffage, d'aeration et de refroi­
dissement devraient utiliser de plus en plus la techno­
logie de la pompe thermique qui recupere la chaleur de 
I' air eva cue. 

Selon les facteurs economiques energetiques, y 
compris l'investissement deja engage dans !'infrastruc­

ture de distribution, on pourrait passer a la forme 
avancee de Ia pompe thermique utilisant Ie gaz 
nature!' 

• Les plaques de platre, peu couteuses et resistantes 
a l'incendie continueront vraisemblablement de 

dominer les parements interieurs, mais les joints et la 
finition se feront en une seule operation. 

• On s'attend a ce que les materiaux et Ies compo­
santes soient de plus en plus expedies partout au 
Canada, tandis que les produits et les composantes de 
produits derives du bois seront de plus en plus 

expedies vers les Etats-Unis. Ces produits pourraient 
accroitre considerablement les exportations cana­
diennes de produits de construction aux Etats-Unis 
d'ici la fin des annees 90. 
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CHAPITRE QUATRE , 
L'EVOLUTION DE LA STRUCTURE DE L'INDUSTRIE DU 
LOGEMENT 

L'industrie du logement demeurera soumise aux aleas 
de son environnement exteme et technologique. 

Certains de ces changements favoriseront peut-etre les 
grandes entreprises et d'autres les petites entreprises, 

mais il semble certain que Ie nombre de constructeurs 

de logements neufs diminuera entre 1986 et 200l. 
Inversement, tout porte a croire que Ie nombre d'entre­

prises specialisees dans la renovation residentielle 

augmentera, mais cette augmentation dependra de la 

mesure dans laquelle les travaux seront effectues par 
des renovateurs proprement dits (des entreprises 
faisant des renovations impliquant plus d'un corps de 

metier) ou par des entrepreneurs specialises (qui ne 

sont pas classes ici parmi les renovateurs). 

Nous presentons dans ce chapitre une serie de pre­
dictions quant aux tendances futures de la structure de 

l'industrie du logement, particulierement de la cons­

truction de maisons unifamiliales et de la renovation. 

Bien qu'elles soient a certains egards de simples conjec­

tures, ces previsions tiennent compte des forces 

extemes qui devraient jouer, de l'evolution prevue du 
procede de production et des caracteristiques inheren­

tes au marche du logement. 

L'INDUSTRIE DE LA CONSTRUCTION 
DE MAISONS UNIFAMILIALES 

L'evolution de la structure de l'industrie de la cons­

truction de maisons unifamiliales dependra du cadre 

exteme, notamment de l'evolution technologique, de 

meme que de la nature meme du marche du logement. 

Nous traitons d'abord des consequences prevues de 

l'environnement externe et technologique sur les 

constructeurs de maisons unifamiliales en general 

avant de traiter des consequences pour la structure de 
I'industrie. 

Des forces contradictoires 

La seule certitude dont jouissent les constructeurs de 

maisons unifamiliales, c'est que la demande totale 

diminuera dans les annees 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 l'industrie des 

supermarches montrent qu'il peut y avoir des debou­
ches dans un marche stagnant ou en baisse. Les ventes 

des supermarches ont plafonne pendant de nom­

breuses annees au milieu de annees 80, en raison de la 

popularite croissante des restaurants et des epiceries 
specialisees. Toutefois, des observateurs astucieux ont 

constate la possibilite d'une solution de rechange : I'hy­

permarche. L'hypermarche a ete une reussite imme­

diate tandis que bon nombre de supermarches tradi­

tionnels n' arrivaient pas a survivre. II se presentera des 
occasions semblables a l' avenir pour l'industrie de la 
construction de maisons unifamiliales. 

• La demande se fragmente de plus en plus. 

Com me nous l'avons indique au chapitre deux, les 
acheteurs de maisons se diversifient de plus en plus. 

La ventilation traditionnelle de la composition des 

menages -Ie cadre du cycle de vie familiale - exclut 

une proportion de plus en plus considerable de la 

population du pays. Le constructeur de maisons 

unifamiliales sera de plus en plus amene a fournir des 
logements abordables et de bonne qualite aux families 

monoparentales, aux familles sans enfant, aux celiba­

taires ages et d'age moyen. Ce sera un defi, car bon 

nombre de ces menages ont un revenu restreint; Ie 

marche de la revente et les promoteurs d'immeubles 

d'habitation seront souvent beaucoup mieux places 

pour repondre a cette demande. II y aura toutefois des 

debouches pour les constructeurs de maisons unifami­

Hales qui auront un sens des affaires suffisamment 

aigu pour sortir du cadre traditionnel des maisons 

destinees aux premiers acheteurs et a ceux qui desirent 

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 necessairement tous Ie 
meme produit de logement. Le choix dependra 
notamment de la participation a la population active et 
des aspirations de carriere des deux conjoints, de leur 

niveau d'instruction, de leur fa.;on d'elever et d'edu­
quer leurs enfants et de l'importance qu'ils accordent 

au logement. De plus, on s'attend a ce que les ache­

teurs eventuels appartenant a des menages assez 
semblables et ayant a peu pres Ie meme mode de vie 
exigeront une plus grande variete de modeles et 
l' adaptation de leur maison a leurs besoins personnels. 

Toutes choses etant egales 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 annee. Le petit 
constructeur traite directement avec les acheteurs et 
devrait donc etre bien au courant de l' evolution de 

leurs preferences. II est aussi sou vent mieux place pour 
modifier les plans a la demande des acheteurs et pour 
adapter rapidement son produit a l'evolution de la 
demande. Toutefois, certains petits constructeurs, no­
tamment ceux qui ne sont pas engages a long terme 
dans l'industrie, ne profiteront pas de ces occasions. 

Cependant, pour un nombre croissant d'acheteurs, 

Ie mode de vie depasse la simple structure de la 
maison. L'ambiance et les agrements qu'offre la 
communaute (lotissement) OU se situe la maison 

deviendront des facteurs de decision de plus en plus 
importants. Les grands constructeurs et les 

constructeurs-promoteurs integres sont mieux places 
pour fournir un ensemble comprenant a la fois la 
maison et les agrements et I'ambiance communau­
taires. Meme si ce sont des promoteurs fonciers qui 
repondent au desir croissant de milieux de vie a 
vocation particuliere en fournissant l'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 a 99 maisons par 
annee). Les associations entre les promoteurs et les 

petits constructeurs seront vraisemblablement impos­

sibles, etant donne les problemes que pose l'obligation 
de traiter avec un grand nombre de petits 
constructeurs. 

• Les technologies informatiques favorisent les 
grands constructeurs. 

II est tres probable que I'informatique penetrera de 
plus en plus l'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 reagir plus 
rapidement aux exigences particulieres des acheteurs 
(les grands constructeurs sont ceux qui construisent au 
moins 100 maisons par annee). En outre,l'usage accru 
de composantes usinees donnera aux grands construc­
teurs la possibilite de fournir des maisons de plus 
haute qualite. 

• Les caracteristiques du marcbe du logement conti­
nueront d'empecher la croissance de grands 
constructeurs. 

Nous avons signale au document de travail n° 1 
que Ie marcbe canadien du logement comporte 

plusieurs caracteristiques qui empechent l'apparition 
de tres grandes entreprises et favorisent les petites 
entreprises. II s'agit d'une forte dispersion geogra­
phique de la demande (meme si un nombre relative­
ment restreint de centres urbains rendent compte 
d'une part disproportionnee de la demande), un 
produit lie a un emplacement s'ajoutant au cout eleve 
du transport, les divergences entre les reglements 

locaux et la facilite d'entrer dans I'industrie. 

D'ici la fin du siecle, il pourrait y avoir une certaine 

uniformisation de la reglementation municipale de la 

construction et de l'amenagement foncier. II pourrait 
etre plus difficile d'entrer dans I'industrie dans les 
provinces ou les constructeurs doivent s'inscrire 
aupres d'un programme provincial de garantie 

(comme c'etait Ie cas en Ontario et au Quebec au 

milieu de 1987) si les programmes de garantie im­
posent des exigences plus rigoureuses a leurs membres 
en vue d'ameliorer la qualite du produit. Toutefois, ces 
changements ne suffiront vraisemblablement pas a 
en trainer des changements importants de la structure 

de l'industrie de la construction de maisons 

unifamiliales. 
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Des changements importants de la structure de 
l'industrie de la construction de maisons unifamiliales 

L'evolution de l'environnement ext erne et technolo­

gique laisse presager un certain nombre de change­
ments qui pourraient survenir dans la structure de 
1'industrie de la construction de maisons unifamiliales. 

• Maintien d'un grand ensemble de petits 
constructeurs. 

Le nombre des petits constructeurs (ceux qui cons­
truisent moins de 25 maisons par annee) devrait 
diminuer considerablement 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 debouches dans les petits centres et les 
regions rurales et, surtout, pour la construction sur 
commande de maisons hautement individualisees. 

• Une part de marche accrue pour les grands 
constructeurs. 

Les grands constructeurs (qui construisent au 
moins 100 maisons par annee) devraient s'emparer 
d'une part graduellement croissante du marche des 
maisons unifamiliales au cours des 15 dernieres annees 
du siecle. La technologie informatique stimulera vrai­

semblablement la penetration des grandes entreprises. 

Puisque l'amenagement foncier sera vraisemblable­
ment plus rentable que la construction dans la produc­
tion d'ensembles a vocation particuliere, les grands 
constructeurs s'occuperont de plus en plus d'amenage­
ment foncier. Seules les grandes entreprises risquent 
d'avoir les ressources financieres necessaires pour 
acheter, planifier et viabiliser les terrains et construire 
les installations communautaires necessaires a la 
creation d'ensembles a vocation particuliere. 

• Beaucoup de constructeurs de taille moyenne res­
sembleront de plus en plus a des entrepreneurs 
generaux. 

Les constructeurs de taille moyenne (construisant 

de 25 a 99 maisons par annee) seront vraisemblable­

ment bien differents a l'avenir de l'entreprise typique 
du milileu des annees 80. A cet egard, un recent 
rapport de planification a long terme public par 1'asso­
ciation nationale americaine des constructeurs d'habi­
tation conclut que les constructeurs de taille moyenne 
font face a un avenir incertain aux Etats-Unis 1. 

Avec l' accroissement de popularite des ensembles a 
vocation particuliere, Ie promoteur foncier qui n' est 
pas un constructeur-promoteur se chargera de plus en 
plus de la planification et de 1'amenagement de 

1'ensemble, y compris la conception interne et externe, 
1'etablissement 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 celIe de 1'entrepreneur general et de son 

client, mais elle s'en rapprochera de plus en plus. 

• D'autres constructeurs de taille moyenne se specia­
liseront dans certains creneaux. 

La fragmentation croissante et la dispersion geo­
graphique du marche donnent aux entrepreneurs de 
taille moyenne la possibilite de se specialiser dans 
certains segments de marche dans les grandes et 
moyennes regions urbaines. Ce creneau pourrait etre la 
maison unifamiliale (par exemple, Ie village de retraite 
de faible densite) 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 fa<;on 
detaillee un creneau etroitement defini. Ils accepteront 

en general facilement les nouvelles idees, y compris les 

technologies informatiques. 

L'INDUSTRIE DE LA RENOVATION 
RESIDENTIELLE 

L'avenir de l'industrie de la renovation residentielle 
dependra lui aussi de l'evolution de son environne­
ment externe et technologique et des caracteristiques 
du marche. 

Les caracUristiques du marche de la renovation 
entravent Ie changement 

Contrairement a la construction de maisons unifami­

liales, les travaux de renovation devraient continuer de 
s'accroitre entre 1986 et 2001. En outre, la part des 
travaux qui revient aux renovateurs pourrait s'ac­
croitre par rapport aux bricoleurs et, peut-etre, aux en­
trepreneurs specialises. 
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Toutefois, on prevoit que quatre caracteristiques du 
marche empecheront tout changement fondamental 
dans l'industrie de la renovation: 

• la demande restera extremement fragmentee. 

La fragmentation de Ia demande pour les services 
des renovateurs est beaucoup plus grande que dans Ie 
cas des maisons unifamiliales neuves, tant actuelle­

ment qu'a l'avenir. Cette fragmentation ne disparaitra 
certainement pas d'ici la fin du si€de. 

• La reglementation municipale ne devrait 
s'assouplir que legerement. 

Un des graves problemes qui se posent actuelle­
ment a l'industrie de la renovation est Ie fait que Ies 
codes actuels du batiment et les reglements sur l'ame­
nagement du territoire ne tiennent pas compte du 
caractere particulier de la renovation par rapport a la 
construction neuve. Les pressions des paliers supe­
rieurs des gouvemements et de l'industrie se mainte­
nant, on s' attend a une amelioration graduelle du 
cadre reglementaire ou (l!uvrent les renovateurs. 

• II est peu probable qu'on realise d'importantes eco­
nomies d' echelle. 

La fragmentation de la demande, !'incertitude des 
parametres pour bon nombre de travaux de renovation 

(par exemple, Ie fait qu'on ne sache pas exactement ce 
qu'implique un changement structural a une maison 
existante) et Ie lien etroit qui doit exister entre Ie reno­
vateur et son client continueront d'empecher aux en­
treprises diversifiees de renovation de diminuer les 

couts unitaires en faisant des travaux a grande echelle. 

II y aura toutefois de plus grandes possibilites d'econo­
mies d'echelle pour les entreprises specialisees d'un 

segment donne de la renovation (par exemple, la reno­
vation des cuisines ou des salles de bains). En outre, il 
sera toujours possible de penetrer facilement dans 

l'industrie en raison du peu de capital necessaire au 
depart et de l'absence de tout autre obstacle important. 

• La main-d'(l!uvre specialisee demeurera vraisem­
blablement un probleme. 

Plusieurs types de renovation exigent la participa­
tion d'employes hautement specialises, surtout des 
artisans. En vieillissant, la generation du baby-boom 

insistera sur la qualite et il faudra de plus en plus 

d'ouvriers hautement specialises et minutieux. Puisque 

les travaux de renovation exigent une forte quantite de 
main-d'(l!uvre, toute diminution de l'offre globale de 
main-d'(l!uvre risque d'influencer cette industrie plus 
que les autres. Les competences en matiere de gestion 
accuseront aussi vraisemblablement un decalage dans 
l'industrie de la renovation, etant donne la predomi­
nance des petites entreprises. 

Les changements de la structure de l'industrie de la 

renovation auront un caractere evolutionnaire 

On s'attend a ce que l'industrie de la renovation 
residentielle se transforme moins que celle de Ia 
construction de maisons unifamiliales entre 1986 

et 2001. 

• La predominance des petites entreprises. 

Entre 1986 et 2001, Ie marche de la renovation con­
tinuera d' attirer beaucoup de petites entreprises, dont 
certaines ne comprendront qu'une ou deux personnes. 
Le caractere fragmentaire de la demande et Ie fait que 
les travaux de renovation sont tres souvent assez peu 
importants permettra aux petits renovateurs de 
conserver leur place. 

• Le developpement de grands renovateurs 
specialises. 

Si les travaux de renovation sont tres diversifies, 

certains types de travaux presentent un caractere 
commun. La renovation des salles de bains ou des 
cuisines,l'addition de pieces,l'amenagement d'appar­
tements dans les sous-sols et les grands travaux 

d'amenagement du terrain constituent des types de 
travaux dans lesquels certaines entreprises peuvent se 

specialiser, acquerir une experience approfondie et 
realiser des economies d'echelle. En general, ces 

renovateurs specialises apparaitront de plus en plus 
dans les grands marches urbains ou Ie volume de 
travail est suffisant pour justifier la specialisation. 

II 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 renovation et d'accroitre la credibilite de 
leurs concessionnaires. Etant donne Ie caractere per­
sonnalise du marche, il est moins probable qu'on voie 

apparaitre des chaines de renovateurs specialises 
appartenant a un meme proprietaire dans les grands 
marches du pays. 
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Ces renovateurs specialises auront une taille 
suffisante pour beneficier de rabais des fournisseurs. II 
est egalement vraisemblable qu'ils adopteront une 
technologie informatique pour etablir les besoins des 
clients, estimer les couts et ordonnancer les travaux. 

• Apparition beaucoup moins probable de tres 
grands renovateurs. 

Les entreprises de renovation peuvent se develop­

per en se specialisant dans certains types de travaux et 
en obtenant une plus grande part de marche, ou alors 
en tentant d'entreprendre une gamme plus etendue de 
travaux de renovation. Bon nombre de renovateurs 
sont actuellement des «hommes a tout faire» capables 

de realiser tout ce que desire Ie client. 

II existe un creneau pour des entreprises de ce 
genre. Par exemple, ceux qui achetent une vieille mai­
son au centre-ville pourront vouloir refaire l'interieur 
de fond en comble. Toutefois, il est difficile pour de 
telles entreprises de fonctionner a grande echelle. En 
effet, Ie contact personnalise entre Ie renovateur et Ie 
client reste un element-cle de ce genre d'entreprise. 

Les possibilites de concession seront moins grandes 

pour ce genre d'entreprises, puisqu'une fois qu'elles 
auront etabli leur reputation, il ne leur sera guere utile 
d'engager les frais qu'entraine une concession. Le 

bouche a oreille reste la forme de publicite 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 Ie domaine 
de la promotion fonciere et de la promotion des 
immeubles d'habitation entre 1986 et 2001. L'impor­
tance accrue des ensembles a vocation particuliere 
implique non seulement des ensembles a grande 
echelle, mais aussi des capitaux plus importants. Ces 

deux facteurs favorisent les grandes entreprises. 

En raison de la popularite croissante des ensembles 
a vocation particuliere, on s' attend a ce que les promo­
teurs fonciers se chargent de plus en plus de la planifi­
cation et de l'amenagement de l'ensemble. Ceci 
comprend la conception externe et interne, l'etablisse­
ment des prix, la commercialisation et, sou vent, la 
vente des logements. 

Les debouches pour les promoteurs d'immeubles 

d'habitation seront de plus en plus les ensembles a vo­
cation particuliere, Ie plus sou vent en copropriete, mais 
parfois locatifs. Ces ensembles seront vraisemblable­

ment construits par de grandes entreprises. 
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CHAPITRE CINQ 
CONCLUSIONS 

11 ne semble guere faire de doute que Ie milieu externe 

sera de plus en plus negatif pour la demande de 
logements neufs au cours des annees 90.11 yaura 

toutefois des debouches, et tres rentables, pour les 

entreprises sensibles a l'evolution du marche et 

possedant un sens des affaires assez aigu pour etre 
parmi les premieres a tirer parti de ces debouches. 

L'experience de la premiere moitie des annees 80 
permet d'illustrer ce fait. La baisse de la demande an­

nuelle moyenne de logements neufs a la fin des 

annees 90 par rapport a la fin des annees 80 ne devrait 
pas, dans Ie pire des cas, etre plus importante que celIe 

qui s'est produite entre la fin des annees 70 et Ie debut 

des annees 80. Pourtant, bon nombre d'entreprises de 
construction et d' amenagement foncier faisaient de 

bonnes affaires au milieu des annees 80. Un nombre 

important de celles-ci etaient entrees recemment dans 

l'industrie du logement, certaines des entreprises les 

plus prosperes ayant ete creees au debut des annees 80, 

c'est-a-dire a une epoque ou la conjoncture etait tres 
mauvaise. 

Un certain nombre d'autres predictions se dega­

gent du present document: 

• dans l'ensemble, une forte hausse de l'immigration 

augmenterait considerablement Ie niveau prevu de la 

demande de logements neufs. 

L'industrie du logement neuf vit de croissance. Les 

facteurs demographiques internes etant negatifs entre 

1986 et 2001, la hausse de l'immigration pourrait 

constituer une autre source de croissance demogra­

phique, et donc de demande de logements. Toutefois, il 

est improbable que Ie niveau d'immigration s'eleve 
suffisamment pour compenser pleinement la baisse de 

la demande des sources interieures; il faudrait que Ie 

nombre annuel d'immigrants triple par rapport au 

niveau de 1986 tout au long des annees 90 1. 

Pour qu'il se produise une augmentation marquee 

de l'immigration entre 1986 et 2001, il faudra que des 

groupes, comme l'industrie du logement, choisissent 

de mobiliser l'opinion publique et les politiciens 

federaux a l'appui d'une telle hausse, et y reussissent. 

• La fragmentation accrue du marche offrira des de­
bouches considerables 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 eventuels et qui adapteront 

leur produit en consequence, connaitront la reus site 
entre 1986 et 2001. Le mode de vie est un mot qu'on 
utilise beaucoup mais qu'on definit rarement. L'appa­

rition d'ensembles a vocation particuliere, adaptes a un 
mode de vie donne, obligera les constructeurs a bien 

comprendre leurs clients: comment ils pensent, qU'est­

ce qui les motive, ce qu'ils desirent dans la vie et la 
place du logement dans leur mode de vie. La reussite 

exigera de plus en plus une connaissance approfondie 

des preferences des acheteurs. 

• Les constructeurs qui reussiront 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 efficacite interne, une reaction plus 

rapide aux desirs des acheteurs et une plus grande 

efficacite des procedes de production. Quant aux 

fabricants, ils offriront aux constructeurs tout un 

eventail de composantes prefabriquees qui reduiront 

les couts de production et, ce qui sera sans doute plus 

important, amelioreront la qualite. Le constructeur 

sagace aura tot fait d'utiliser ces nouvelles 

technologies. 

• La structure de l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales se modifiera. 

II est prevu qu'un nombre important de construc­

teurs quitteront l'industrie de la construction de 
maisons unifamiliales entre 1986 et 2001. On s'attend 

egalement a ce que les grandes entreprises augmentent 

graduellement leur part du marche et a ce que les 

constructeurs de taille moyenne se specialisent de plus 

en plus dans une vocation particuliere ou deviennent 

presque des entrepreneurs generaux. 
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• La renovation residentielle sera un secteur de crois­
sance de l'industrie du logement. 

A la difference de la demande de logements neufs, 
Ie volume des travaux de renovation devrait augmen­
ter entre 1986 et 2001. Les petits constructeurs de 

maisons unifamiliales, et me me les constructeurs de 
taille moyenne, auront la possibilite de diversifier leurs 
activites ou de se consacrer exclusivement a un autre 
domaine etroitement relie a leurs activites actuelles. La 
transition sera peut-etre difficile, mais les entreprises 
qui la feront seront recompensees. 

• L'evolution de la structure de l'industrie de la 
renovation residentielle sera plutot evolutionnaire. 

Les petites entreprises continueront de dominer 
cette industrie. Le secteur de croissance sera vraisem­

blablement les entreprises specialisees dans un aspect 
donne de la renovation (par exemple, les cuisines ou 
les salles de bains). II est moins probable qu'on voie 
apparaitre de grandes entreprises generales de reno­

vation. C'est toujours aux petites entreprises qu'on 
s'adressera pour des modifications en profondeur de 

l'enser;nble de la maison. 

• Les promoteurs fonciers et les promoteurs 
d'immeubles d'habitation grandiront. 

Le deplacement de la demande vers les ensembles 
a vocation particuliere et les capitaux qU'exigent de tels 
ensembles portent a croire que Ie role des grandes 
entreprises s'accroitra, tant dans Ie secteur de l'amena­
gement foncier que dans celui des immeubles 
d'habitation. 

• Le cadre reglementaire pourrait restreindre les 
debouches. 

Le milieu de vie planifie est actuellement en voie 

de developpement. L' exemple type est la tour d'habita­

tion de luxe en copropriete. Les municipalites leur ont 
fait une place car, sur Ie plan materiel et sur celui de 
l'utilisation du sol, elle ne differe guere des tours d'ha­
bitation locatives. II n'a guere ete necessaire d'adapter 
Ie cadre reglementaire a la copropriete. 

Pour les ensembles de faible hauteur a vocation 
particuliere, la transition sera vraisemblablement plus 
difficile. Les parametres d'urbanisme ne sont pas les 
memes que dans Ie cas des lotissements traditionnels. 
En outre, les lotissements tradition nels relevent d'une 

part du promoteur et du constructeur qui fournissent 
la maison et Ie terrain et, d'autre part, de la municipa­
lite qui fournit les installations essentielles : voies de 

circulation, eclairage, egouts et adduction d'eau, 
services d'incendie et de police, parcs et installations 

de loisirs. Les ensembles a vocation particuliere, de par 
leur nature meme, dependront vraisemblablement 
beaucoup moins de la municipalite. II y aura souvent 
des associations de proprietaires ou de coproprietaires 
pour s'occuper de l'entretien des rues a l'interieur de 
I'ensemble, de l'eclairage, des trottoirs et des boule­
vards amenages. Ces ensembles auront peut-etre 
meme leur propre service de securite interne. lIs auront 
aussi vraisemblablement leurs propres installations de 
loisirs et leurs propres services. 

De plus, si la municipalite est prete a fournir la 
plus grande partie des services et des installations, il y 
aura vraisemblablement souvent une difference fonda­

mentale entre la qualite des services exiges par les 
residents des ensembles a vocation particuliere et Ie 
niveau des services assures par la municipalite a 
l'ensemble de ses residents. II faudra un lien etroit 

entre Ie promoteur et la municipalite pour etablir les 
services dont ont besoin les ensembles a vocation 
particuliere (qui differeront considerablement selon Ie 
groupe cible), Ie partage des responsabilites et des 
couts. 

Pour Ie secteur de la renovation, il est essentiel que 

les gouvernements municipaux tiennent davantage 
compte des besoins particuliers des travaux de renova­
tion et que la regIe mentation puisse a la fois favoriser 

la renovation sans pour autant negliger la protection 
de l'interet public. 
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NOTES * 
DOCUMENT DE TRAVAIL N° 5 

INTRODUCTION 

1. Les projections a long terme achoppent souvent 

sur de nombreux problemes : la marge d'erreur est 
substantielle; elles sont trop influencees par l'expe­
rience des deux ou trois annees precedentes et elles ne 

reussissent pas tres bien a prevoir la rupture des ten-
dances. Pourtant : « ... les projections a long terme sont 

d'une utilite certaine ... meme s'il est impossible de 

connaitre l'avenir, il est neanmoins important d'utiliser 

les meilleurs renseignements disponibles lorsqu'il 

s'agit de planifier.» John Sargent, Les perspectives 
economiques de longue duree au Canada: Un colloque, 
Commission royale sur l'union economique et les 

perspectives de developpement du Canada, Toronto, 

University of Toronto Press, 1986, p. 3. 

2. Puisque nos ressources ne sont pas inepuisables, 

la solution de rechange aurait ete un examen moins 
detaille d'un plus grand nombre de sujets ou de 
regions. 

CHAPITRE PREMIER 

1. Les sources comprennent : John Sargent, Les per­
spectives economiques de longue duree au Canada: Un 

colloque, Commission royale sur l'union economique et 

les perspectives de developpement 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 economique du Canada, En pleine 
mutation: 23' expose 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 Regime de 

pensions du Canada, les prestations d'allocations 

familiales, les prestations d' assurance-chomage et 

l'aide sociale. 

3. Ceci suppose que l'impot sur Ie revenu n'aug­

mentera pas en proportion du revenu personnel entre 

1986 et 2001. 

4. Leschiffres sur l'immigration portent sur la migra­

tion brute d'immigrants legaux au Canada et ne 
tiennent pas compte des residents canadiens qui 

emigrent dans d'autres pays. La difference entre 
l'immigration totale et l'emigration totale s'appelle 
l'immigration nette. 

5. La difference entre la moyenne annuelle du taux 

d'interet mensuel pour les hypotMques a cinq ans et 

l'ecart annuel de l'indice des prix a la consommation 

sert ici d'approximation du taux reel d'interet 

hypothecaire. 

6. Selon Peter Dungan, Ie taux de plein emploi a 
long terme pourrait se situer entre 6 et 7 p. 100, mais il 
avoue que ce domaine est tres mal connu. Voir Peter 
Dungan, «Macro Projections to 2000: Perspective III» 

dans Sargent, op. cit., p. 68. 

7. Jean Dumas, Rapport sur l'itat de la population du 
Canada 1986, Ottawa, Statistique Canada, 

n° 91-209E au catalogue, 1987, p. 51. 

8. Ibid., p. 47. 

9. Emploi et Immigration Canada, Rapport annuel 
sur les futurs niveaux d'immigration depose au Parlement, 
1986, Ottawa, 1986, p. i-ii. 

10. II Y a un ecart entre !'immigration nette entre 

1981 et 1986, calculee de fa~on residuelle d'apres les 

donnees du recensement du Canada sur la croissance 

demographique et sur les naissances et les deces, qui 

donnent une immigration nette moyenne de 3 000 per­

sonnes par annee, et les autres estimations de 

Statistique Canada fondees sur les donnees annuelles 

d'Emploi et Immigration Canada, selon lesquelles !'im­

migration nette est de 52 000 personnes par annee. 

Statistique Canada etudie actuellement cet ecart. II 

semble que la difference soit due soit au sous-

• Note du traducteur : nous don nons Ie t~re Iran9<lis des ouvrages 
publies dans les deux langues officielles; les numeros de page 

renvoient cependant a la version anglaise. saul dans Ie cas des 

citations textuelles. 
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comptage du total de la population dans Ie recense­
ment de 1986 ou a. une sous-estimation du nombre des 
emigrants. 

11. Comme nous l' avons indique ci-dessus, il est 
egalement possible que la croissance demographique 
entre 1981 et 1986 soit sous-estimee, ou que 1'emigra­
tion depasse les estimations actuelles. 

12. Cette projection elevee de la population sous­
estime l' augmentation naturelle dans la mesure ou les 

immigrants supplementaires prevus par la projection 
elevee auront des enfants apres etre arrives au Canada. 
Toutefois, ces enfants n'auront pas de repercussions 
importantes sur la demande globale de logements, car 
ils n'auront pas encore 1'age de constituer des menages 

en 2001. 

13. La generation du baby-boom comprend les per­
sonnes nees entre 1940 et 1960, epoque ou Ie taux 
global de fecondite est passe de 2,7 naissances par 
femme en 1939 a. 3,9 en 1959 et 1960. 

14. La generation de l'effondrement demogra­
phique designe les personnes nees apres 1960, Ie taux 
global de fecondite ayant baisse de 3,9 naissances par 
femme en 1960 a 1,7 en 1980 (niveau auquel il s'est 

depuis stabilise). 

15. Lorsque les taux d'inoccupation sont faibles et 
les couts de logement eleves, Ie nombre des personnes 
qui constituent leur pro pre menage diminue vraisem­
blablement (par exemple, un nombre plus grand de 

jeunes adultes pourraient demeurer avec leurs 
parents). Ceci aurait pour effet d'augmenter la taille 
moyenne de la famille et de reduire Ie nombre de 
menages d'une seule personne. 

16. Le nombre de personnes de 20 a. 24 ans (Ie 

principal groupe d'age pour Ie mariage) a diminue de 
plus de 90 000 entre 1981 et 1986. 

17. Dumas, op. cit., p. 25. 

18. Statistique Canada, Naissances et deces, Ottawa, 

Statistique Canada, n° 84-204 au catalogue, 1985, 
tableau 11. 

19. A. Romaniuc, La fecondite au Canada, croissance et 
declin, Ottawa, Statistique Canada, n° 91-524E au 
catalogue, 1984, p. 34-35. 

20. Les augmentations des taux de constitution de 
menages entre 1986 et 2001 traduisent 1'amelioration 
de la situation economique depuis la recession et 
1'attente d'une croissance immobiliere moderee au 
cours de cette periode. 

21. Calcule par Clayton Research Associates a. partir 
de Statistique Canada, Equipement menager selon Ie 
revenu et d'autres caracteristiques, Ottawa, Statistique 
Canada, n° 13-218 au catalogue, diverses annees, 
tableau 6. 

22. William L. Wilkie, Consumer Behavior, Toronto, 

John Wiley & Sons, 1986, p. 193-198. 

23. Ibid., p. 282. 

24. L'industrie du logement s'interesse a. ce que les 
menages desirent et sont prets a. payer. II n'y a aucune 
difference avec les producteurs d'autres biens et 
services dans une economie de marche (c'est ce que 
Yon appelle souvent la demande effective). Le point de 

vue des entreprises privees de logement est bien 
different de celui du gouvemement. Le gouvernement 
s'interesse davantage aux besoins en matiere de 
logement -les menages qui habitent un logement de 

mauvaise qualite, ou qui paient «trop» pour Ie loge­
ment sur Ie marche prive. 

25. Wilkie presente un cadre a. huit etapes. Voir 
Wilkie, op. cit., p. 194-196. 

26. Wilkie, op. cit., p. 281-283. 

27. L'evolution du mode de vie alors que tous les 
aut res facteurs (c'est-a.-dire la situation matrimoniale, 

Ie revenu, etc.) demeurent inchanges est ce que Peter 

Drucker appelle des changements de perception. Voir 
Ie document de travail n° 4, p. 5. 

28. D' apres SCHL, Orientation nationale de la 
politique du logement, sans date, et 1'honorable Stewart 
McInnes, Allocution a la 44< conference/exposition 
nationale de l' Association canadienne des constructeurs 
d'habitation, Halifax, 16 fevrier 1987. 

29. L'honorable Bill McKnight, declaration publiee 
en meme temps que SCHL, Orientation nat io na Ie de la 
politique du logement, sans date, p. 4. 
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30. Ontario, ministere du Logement, Votre guide des 
programmes de logement de I'Ontario, sans date, p. 20. 

31. Inspire en grande partie de Conseil economique 
du Canada, Innovations, emplois, adaptations, Ottawa, 

CEC, 1987, chapitre six. 

CHAPITRE DEUX 

1. En general, Ie parc existant de logements fournit 
un logement a meiIIeur marche que Ie logement neuf. 
A mesure que la situation financiere des menages 

s'ameliore, ils emmenagent dans des logements neufs 
de meilleure qualite (et de prix plus eleve), et mettent 

ainsi les vieux logements a la disposition de menages 
nouvellement constitues et moins riches. 

2. Les maisons mobiles ne font pas partie des statis­

tiques du Canada sur les mises en chantier et les ache­
vements a moins d'etre placees sur des fondations per­
manentes (ce qui est rarement Ie cas). 

3. Calcule par comparaison de l' offre nouvelle (les 
logements neufs acheves plus les maisons mobiles 

neuves expediees) et des donnees du recensement sur 
la croissance des menages. Bien que l'evolution du 
stock de logements inoccupes entre egalement en ligne 
de compte, les donnees disponibles sur les logements 
inoccupes, autres que dans les immeubles locatifs 

comptant six appartements ou plus, ne sont pas 
suffisantes pour perrnettre une analyse compl(~te. 

4. II faut signaler qu'une proportion importante des 
personnes de 75 ans et plus ne tiennent pas leur propre 
menage. En 1986, pres de 30 p. 100 de la population de 

ce groupe d'age habitaient avec des membres de leur 
famille ou dans des institutions comme les centres 
d'hebergement. 

5. Les donnees du recensement de 1981 sont 
utilisees ici a titre d'illustration. Nous ne disposons pas 

encore des donnees du recensement de 1986 a cet 

egard. 

6. A. Skaburskis & Associates, National Condominium 
Market Study, Working Paper 7, SCHL, 1984, tableaux 3.4 
et 3.8B. Cette etude porte sur plus de 1 200 proprie­

taires de logements en copropriete habitant neuf villes 
de Halifax a Vancouver. 

7. Lorraine Romank, Ownership Retirement Housing 
Projects in Alberta, Edmonton, Alberta Municipal 
Affairs, 1987. 

8. Carol Vogel, «Clustered for Leisure: The 

Changing Horne», dans The New York Times Magazine, 
28 juin 1987, p. 14. 

9. Gordon E. Priest, Living Arrangements of Canada's 
Elderly: Changing Demographic and Economic Factors, 
Vancouver, Gerontology Research Centre, Simon 
Fraser University, 1985, p. 35. 

10. SCHL, succursale de Toronto, Local Housing 
Market Report, avril 1987, p. 6. 

11. Cette option a ete mentionnee par I'honorable 
Stewart McInnes dans son allocution a la 44e confe­
rence nationale/ exposition de l' Association cana­
dienne des constructeurs d'habitation, Halifax, 
16 fevrier 1987, p. 24-26. 

12. Statistique Canada, Le quotidien, Ottawa, 
Statistique Canada, n° l1-001E au catalogue, 
9 juillet 1987, p. 9. 

13. SCHL, Statistique du logement au Canada, 1986, 
Ottawa, SCHL, 1987, tableau 84. 

14. Skaburskis, op. cit., tableau 5.3. 

15. Inspire d'un article de John Fennell intitule 
«Intelligent Horne Now Under Way», dans Canadian 
Building, mars 1986, p. 38-39. 

16. L'enquete de 1984 sur les depenses des familles 
portait sur des proprietaires-occupants des grands 
centres urbains suivants du Canada: St. John'S, 
Charlottetown-Summerside, Halifax, Saint-Jean (N.-B.), 

Quebec, Montreal, Ottawa, Toronto, Thunder Bay, 

Winnipeg, Regina, Saskatoon, Calgary, Edmonton, 

Vancouver et Victoria. Les depenses moyennes pour la 

renovation par proprietaire-occupant etaient les plus 
elevees dans Ie groupe d'age de 35 a 44 ans (2 362 $); 
les depenses moyennes pour les autres groupes 

d'age etaient les suivantes : moins de 35 ans - 1 856 $; 
45 a 54 ans -1882$; 55 a 64 ans -1776 $; 65 ans et 

plus - 1 316 $. 
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17. Clayton Research Associates Ltd., La nature du 
marchi de la renovation d'habitations en Ontario, rapport 
prepare pour Ie ministere du Logement de l'Ontario, 
fevrier 1987, p. 9. 

18. The Joint Center for Housing Studies of MIT et 
Harvard University, «Housing Rehab Expenditures 
Continue Upward Trend», dans Joint Center Review, 
juin 1987, p. 3. 

19. Les besoins de rehabilitation du parc locatif 
existant sont traites dans Clayton Research Associates 
Ltd., Causes and Consequences of Condominium 
Conversions: A Policy Framework for the City of Toronto, 
prepare pour Clarkson Gordon Inc., avril 1986, 
p.29-31. 

20. A l'heure actuelle, seules la Colombie­
Britannique, I' Alberta et Ie Nouveau-Brunswick ne 
reglementent pas les loyers. Toutefois, la perspective 
de travaux importants de renovation du parc locatif 
prive est restreinte egalement dans ces trois provinces, 
car les loyers reels n'y ont pas augmente au cours des 
dernieres annees. 

21. La SCHL reconnait egalement que Ie contr61e 
des loyers peut reduire la motivation des proprietaires­

bailleurs a entretenir ou a rehabiliter leurs ensembles. 
Voir SCHL, Document de consultation sur la remise en etat 
des logements, 1987, p. 12. 

CHAPITRE TROIS 

1. Report on Business Magazine, novembre 1986. 

2. Scanada Consultants Ltd., Industrialized Housing 
Production: Potential Gains Through High-Volume 
Programming, prepare pour la SCHL, octobre 1970 et 
gouvernement de la Suede, Housing, Planning and 

Building in Sweden, prepare pour Ie ECE Study Tour in 
Sweden, 1974. 

3. Congress of the United States, Office of Technology 
Assessment, Technology, Trade, and U.S. Residential 
Construction Industry, Washington, 1986, p. 45-46. 

4. Bairstow and Associates Consulting Ltd., Les 
perspectives d' avenir de ['habitation preJabriquee au Canada, 
etude realisee pour la SCHL, novembre 1985. 

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 
Manufacturers: A Lesson for Canada's Industry?, prepare 
pour Ie ministere de l'Expansion industrielle regionale, 
mars 1985. 

9. Congress of the United States, op. cit., p. 12-13. Si 
on exclut la production de maisons mobiles, la part de 
marche du logement prefabrique diminue pour se 
situer entre 15 et 35 p. 100. 

10. Scanada Consultants Ltd., Wood Composite 
Products Evolution, Major Demands and Opportunities, 
prepare pour Ie Service de foresterie d'Environnement 
Canada, rapport d'information DPC-X-3, 1974. 

CHAPITRE QUATRE 

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

CHAPITRE CINQ 

1. Les consequences d'un niveau eleve d'immigra­
tion ne sont pas toutes necessairement positives. Dans 
la mesure ou l'accroissement de l'immigration entrai­

nera Ie chomage chez les Canadiens ou si les immi­
grants ne tentent pas vigoureusement d'ameliorer leur 
sort par un dur labeur et par la formation au travail, il 

y aura des couts economiques et sociaux 

compensatoires. 

44 


