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CHAPITRE UN :

COMBLER LES
BESOINS DES
CANADIENS EN
MATIERE DE
LOGEMENT

Le Canada en bref

Selon presque toutes les normes internationales,
les Canadiens sont bien logés. 1l s’agit 1a d’une

réalisation de taille,
compte tenu des dimen-
sions du pays (prés de
10 millions de kilome-
tres carrés), du fait qu'il
est relativement jeune
(il fétait son 125¢ anni
versaire en 1992) ainsi
que de la diversité et de
la croissance de sa
population, accentuées
ces dernieres décennies
par des niveaux élevés
d’immigration. Selon le
recensement, le Canada
comptait 27,8 millions
d’habitants en 1992,
soit deux fois plus qu’en
1951.

Environ 83 p. 100
des Canadiens vivent
dans les centres urbains
ou en périphérie de
ceux-ci; 47 p. 100 d’en-
tre eux habitent des
villes qui comptent plus
de 500 000 personnes.
Lhabitat est concentré
le long de la frontiére
sud avec les Etats-Unis,

dans 25 régions métropolitaines selon la défini-
tion qu’en donne le recensement. Le Canada
compte trois grands centres métropolitains, soit
Toronto, Montréal et Vancouver, dont la popula-
tion s’éléve respectivement 2 3,89 millions,
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3,13 millions et 1,6 million de personnes. Plus de
85 000 personnes vivent au Yukon et dans les
Territoires du Nord-Ouest, dont plusieurs milliers
au-deld du cercle arctique. Comme dans la plu-
part des pays occidentaux, la population du
Canada vieillit. En 1991, 'dge moyen était en
hausse, 33,5 ans par rapport a 31,5 ans en 1986.
En 1991, le Canada comptait 10 millions de
ménages; le parc résidentiel comptait 10,7 millions
de logements privés; enfin, il y avait 31 000 loge-
ments collectifs (foyers de retraites, établisse-
ments et communautés religieuses).

Dans ce vaste pays, il n'y a pas de «systéme de
logement» unique qui comble les besoins de la

Les provinces et les grands centres urbains de Canada
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population. Au Canada, le logement subit

linfluence de facteurs culturels qui découlent des
styles de vie personnels. Par exemple, un autoch-
tone, un pécheur cétier, un fermier dont 'habitat

Py

comprend des batiments pour abriter 'équipe-
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ment et les animaux, un mineur dans une ville de
secteur primaire ou un immigrant récent qui a
choisi de conserver certaines traditions culturelles
lorsqu'il s’est établi dans une des grandes régions
“métropolitaines. En outre, des facteurs géographi-
ques influent sur le choix des matériaux, le type

Valeurs nettes des biens résidentiels en tant que pour-

centage de la valeur nette totale des ménages canadiens

1977 1884
CANADA 71 % 68 %
Provinces atlantiques 83 % 72 %
Québec 68 % 63 %
Ontario 73 % 75%
Prairies 63 % 61 %
Colombie-Britannique 75 % 64 %

Remarque : La méthodologie par échantillonnage a exclu les provinces et les territoires

plus petits.

de construction et la saison pendant laquelle le
logement est construit; dans certains cas, ces fac-
teurs limitent 'accessibilité au logement selon les
saisons. Des facteurs socio-économiques ont une
incidence sur le style, la taille et la forme de la
maison et dictent 'endroit et le mode de vie que
les gens peuvent se permettre. De plus, le pro-
priétaire-occupant affirme sa personnalité par les
rénovations et les ajouts qu'il apporte 2 sa maison
ou, dans certains cas, par la construction propre-
ment dite de celle-ci.

Pour les deux tiers des Canadiens qui sont pro-
priétaires de leur maison, celle-ci représente leur
avoir financier le plus important. La décision
d’acheter ou de louer un logement est toujours
'une des décisions financigres et émotives les plus
importantes qu'un ménage peut prendre. Le capi-
tal accaparé par une résidence, moins 'emprunt
hypothécaire non payé, équivaut en moyenne a
68 p. 100 de la valeur nette totale du ménage
canadien. A I’échelle du pays, on estime que
jusqu'a 60 p. 100 de la richesse totale de la nation
se retrouve dans 'ensemble du parc résidentiel.

Celui-ci équivaut a 70 p. 100 de la valeur totale
de tous les biens immobiliers; pour 'essentiel,
cette valeur est constituée par le parc des maisons
individuelles, le plus souvent construites apreés la
guerre.

Au cours des années, 'industrie canadienne de
la construction a réussi grice 2 un processus
d’évolution et non de révolution. Elle a connu
peu de changements et des améliorations progres-
sives, souvent imperceptibles. Le systéme de
logement est caractérisé par des associations offi-
cielles et officieuses entre les diverses entités qui
jouent un role dans U'offre de logements : d'une
part, entre les trois principales composantes de
Pindustrie (soit I'entreprise privée, le secteur
public et les organismes sans but lucratif) et,
d’autre part, entre les divers niveaux de gouver-
nement. Cette association entre les intéréts pri-
vés et publics a permis d’offrir aux Canadiens
divers types de logements et un systéme de pro-
duction qui tient compte des ressources du pays.

Apres la guerre, la croissance de 'industrie de
la construction a été caractérisée par les facteurs

suivants : un investissement minimal dans les
installations de production proprement dites, une
uniformisation trés faible des produits, une main-
d’oeuvre ayant des compétences variables, la pru-
dence face & 'adoption de nouvelles technologies
et le recours & une multitude de sous-traitants, de
fournisseurs, de distributeurs et de producteurs de
matériaux. Il s’agit d’une industrie dont la struc-
ture organisationnelle est trés complexe et dont
le processus de production est souvent fragmenté;
en outre, elle est sensible aux grands cycles éco-



nomiques. Les producteurs de logements n’ont
pas une envergure nationale et les variations
régionales et locales dans les modes de construc-
tion sont plus importantes que les similitudes
apparentes. Une caractéristique de cette indus-
trie est le recours généralisé 4 une construction
légere & ossature en bois, connue mondialement
comme la construction en «2x4». Utilisée par-
tout au Canada, cette forme de construction fait
appel au bois d’'oeuvre pour assurer le support
d’appui et 'enveloppe alors que dans de nom-
breux autres pays, on a recours 2 la maconnerie
pour constituer ces systémes.

C’est donc dans ce contexte que nous pouvons
commencer & examiner les modes de logement
des Canadiens, 'influence du secteur du loge-
ment dans '"économie du pays, la facon dont les
marchés du logement fonctionnent au Canada,
enfin, les réles respectifs que remplissent les sec-
teurs privé et public pour combler les besoins des
Canadiens en matiére de logement.

Quelle est la qualité
des logements des
Canadiens?

Partout dans le monde, les Canadiens ont la
réputation d’étre parmi les personnes les mieux
logées. Aujourd’hui, 62,8 p. 100 des ménages
canadiens sont propriétaires de leur maison et
85 p. 100 de la population peut se permettre un
logement adéquat sur le marché privé sans recou-
tir 4 une aide directe du gouvernement.
Toutefois, plus de 1,16 million de ménages (soit
12,2 p. 100 du total) ont un probléme de loge-
ment selon les normes canadiennes; leur loge-
ment est inférieur aux normes ou surpeuplé ou
leur revenu est insuffisant pour leur permettre
d’acheter un logement adéquat sur le marché
privé.

Avec le temps, les Canadiens ont continué a
relever le niveau minimal de logement qu'ils
jugent acceptable. Cette évolution correspond a
la croissance a long terme du revenu par person-
ne, a des attentes plus élevées des consomma-
teurs, & des normes plus strictes fixées par les
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Réparations nécessaires selon |'édge du logement,
Canada, 1991

Age du parc

Réparations nécessaires

{% du parc total) (% du parc total)

Importantes Mineures Entretien
Date de construction seulement
Avant 1945 17,7 38,4 24,9 13,6
1946-1960 17,6 26,0 27,5 20,9
1961-1970 18,4 16,2 20,4 19,4
19711980 24,7 17,3 22,6 28,1
1981-1991 21,6 1,9 4,5 17,9
Parc total (1991) 10018 265 817 855 2 365705 6 834705

organismes publics de réglementation et aux pro-
gres technologiques qui ont permis d’améliorer les
méthodes et les matériaux de construction. Par
exemple, au début des années 1970, plus d’'un
demi million de logements (9,4 p. 100 du parc
total) ne possédaient pas les services de base
comme ’eau chaude et 'eau froide, des toilettes a
I'intérieur ni des bains ou des douches installés.
En 1982, ce pourcentage avait été réduit & un peu
plus de 1,6 p. 100.

Au relévement des normes correspond une
hausse des attentes de ceux qui peuvent se per-
mettre de satisfaire leurs propres besoins de loge-
ment. La superficie moyenne des maisons neuves
est passée de 111,9 metres carrés (1 200 pi? ) en
1981 & 116,8 métres carrés (1 250 pi? ) en 1991.
Il y 2 40 ans, une maison de 82 métres carrés
(900 pi?) a deux chambres & coucher était consi-
dérée comme une maison adéquate pour les accé-
dants 2 la propriété. Aujourd’hui, cette maison
comprend probablement deux salles de bains,
trois chambres & coucher, une salle de séjour, une
salle & manger, une cuisine et peut-8tre une salle
familiale. Parmi les caractéristiques, on retrouve
au moins un garage simple et espace pour sta-
tionner une autre voiture, un terrain viabilisé, un
foyer et de la moquette partout. Cette maison est
nettement supérieure a celles qui Pont précédée
en ce qui concerne la durabilité des matériaux et
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Taille des nouvelles maisons financées en vertu de la LNH,

Canada, 1981-1992
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des finis, I'efficience énergétique, la sécurité et les
garanties du constructeur. L'industrie de la cons-

truction a comblé ces besoins et attentes des pro-

priétaires-occupants éventuels.

Evolution de
Vindustrie de la
consiruction

La construction domiciliaire est une activité com-

merciale dont l'origine remonte & I'aprés-guerre;
toutefois, on peut en retracer l'orientation géné-
rale a la Loi fédérale sur le logement de 1935.
Par I'intermédiaire de cette loi, le gouvernement
fédéral, en association étroite avec la collectivité
des investisseurs privés, a choisi de mettre en
place un marché privé du logement et d’encoura-
ger |’entreprise privée a construire des maisons.
Méme si le secteur privé est le principal produc-

teur de logements, le gouvernement fédéral a pat-

ticipé directement 4 des mesures en vue d’assurer
a l'industrie un approvisionnement adéquat en
capital. Au cours des décennies, le gouverne-

ment fédéral a pris une part plus active au proces-

sus : initialement, il voulait améliorer la capacité
des familles & revenu moyen d’acheter une mai-

son; ensuite, il s’est donné un mandat élargi et il
a implanté des programmes de subventions pour
fournir des logements locatifs aux ménages a fai-
ble revenu et pour combler les besoins spéciaux
de logement des alnés, des autochtones et des
personnes handicapées. Pendant ces 40 années,
le gouvernement fédéral n’a jamais abandonné
son engagement a ’égard du secteur privé consi-
déré comme le producteur du parc résidentiel.

Sauf exception, les gouvernements
d’aujourd’hui sont devenus les partenaires passifs
dans I'association entre les intéréts privés et
publics qui caractérise le systéme canadien de
logement. Toutefois, ils n’'ont pas toujours agi
ainsi. Aprés la guerre, les gouvernements consi-
déraient que leur rdle consistait & corriger les
lacunes du marché et  aider ceux que le marché
ne pouvait desservir.

Aprés la Deuxieéme Guerre mondiale, 'indus-
trie de la construction a évolué grice 2 une aide
gouvernementale directement accordée aux petits
constructeurs en réponse 2 une importante crise
nationale du logement. Les troupes qui rentraient
au pays ont créé une demande de logements
dépassant de beaucoup la capacité de ce qui sub-
sistait de Pindustrie d'avant-guerre. Le gouverne-
ment avait |'intention de se conformer aux tradi-
tions du libre marché et de trouver des moyens de
redonner 2 Pentreprise privée son role de fournis-
seur dans le secteur du logement. Toutefois,
I’aide directe a rapidement été remplacée par une
intervention indirecte, en particulier pour assurer
a I'industrie des sources adéquates de finance-
ment. Cette évolution a eu une influence non
seulement sur la production de logements, mais
aussi sur les deux autres grandes préoccupations
de I'époque, soit la création d’emplois et la répar-
tition des revenus. Un plan «intégré», lancé en
1946, a donné encouragement, sécurité et
confiance aux nombreux petits constructeurs qui
se lancaient dans I'industrie de la construction
domiciliaire.

Cette initiative a coincidé avec la fondation
de la Société canadienne (centrale, au début)
d’hypotheques et de logement (SCHL) en 1946,
une société quasi publique dont la principale res-
ponsabilité était 'administration de la Loi natio-
nale sur Uhabitation (LNH). Cette loi prévoyait
'octroi direct aux constructeurs de «préts assu-



rés», permettant ainsi d'élargir loffre de créances
hypothécaires résidentielles. Ce programme de
préts assurés a fourni la garantie nécessaire pour
soutenir des préts a rapport prét-valeur élevé et a
également incité les grandes banques a charte du
Canada a consentir des préts hypothécaires au
milieu des années 1950. De plus, les gouverne-
ments ont pris part a la construction et a la ges-
tion de grands projets de logements publics; ils
ont acheté et mis en valeur des terrains dans le
cadre de projets de «rénovation urbaine» des cen-
tres-villes et des lotissements résidentiels de ban-
lieue. En outre, ils ont eu recours 2 la construc-
tion de maisons neuves pour stimuler I'économie.

Au milieu des années 1960, I'industrie de la
construction, qui consacrait auparavant presque
toute son attention a la construction de maisons
individuelles, a commencé i se diversifier. De
grands promoteurs fonciers privés se mirent a
acheter de vastes étendues de terres agricoles pour
les convertir en terrains viabilisés et les revendre
aux petits constructeurs pendant que les construc-
teurs d'appartements locatifs passaient par la
croissance et le déclin avant que n’arrivent sur le
marché les grandes sociétés d’aménagement, inté-
grées verticalement, dont, pour certaines, les
actions étaient transigées en Bourse. Enfin, on a
adopté le logement en copropriété comme forme
de statut d’occupation, ce qui a donné un nou-
veau souffle & la construction d'appartements.

Au début des années 1970, U'industrie de la réno-
vation, le secteur le plus récent de I'industrie de
la construction, a commencé a prendre forme.
Cette industrie a poursuivi sa progression au
point qu'elle représente maintenant la moitié de
toutes les dépenses au chapitre de la construction
résidentielle.

Au début des années 1990, dans de nombreu-
ses régions du pays, les entreprises de construc-
tion sont entrées dans une période de consolida-
tion. La récession en cours a vraisemblablement
donné lieu a une restructuration importante de
nombreux secteurs de I'économie canadienne, y
compris 'industrie de la construction domici-
liaire; au cours de la prochaine décennie, cette
restructuration devrait entrainer des gains sub-
stantiels de productivité, une baisse des cofits, des
pressions inflationnistes négligeables et une sensi-
bilité accrue aux demandes du marché. A I’heure
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actuelle, la plupart des niveaux de gouvernement
assurent un soutien aux marchés privés du loge-
ment par la réglementation de la composante
biens immobiliers du secteur du logement, par la
réglementation du financement de ce secteur et
par la création et 'entretien d’'une infrastructure
publique dont dépend tout logement. Avec le
concours des associations de l'industrie et des
corps de métier, les gouvernements ont en outre
cherché 3 améliorer la qualité des logements grice
a la recherche, aux transferts de technologies et a
d’autres mesures.

La période initiale de la SCHL a eu trois
influences importantes : premiérement, la SCHL
s'intéresse toujours activement au secteur du loge-
ment 3 'échelon national et elle continue d’assu-
mer son rdle principal d’assureur des préts hypo-
thécaires résidentiels en vertu de la Loi nationale
sur Uhabitation. Ces assurances portent sur les
préts hypothécaires de premier et de second rangs,
qu’ils aient été accordés pour financer un achat
ou des travaux de rénovation. Plus du tiers de
tous les préts hypothécaires accordés au Canada
depuis la Deuxiéme Guerre mondiale ont été
assurés dans le cadre du programme de la SCHL.
En 1992, les assurances hypothécaires en vigueur
représentaient une valeur de 70 milliards de dol-
lars. En outre, la SCHL guide les investissements
fédéraux dans le logement social, avec le concours
des provinces et des territoires, des municipalités,
des organismes sans but lucratif, des coopératives
et du secteur privé.

Deuxiémement, la construction légére 4 ossa-
ture en bois (en «2x4»), favorisée par les travaux
de recherche et de développement de la SCHL et
du Conseil national de recherche (CNR), est
aussi fermement établie qu'il y a trois décennies.
Ce systéme a servi & construire les maisons des
«accédants a la propriété» (d’un étage et demi)
apres la guerre, et les améliorations qui lui ont été
apportées portent davantage sur la rationalisation
de la séquence de production que sur les maté-
riaux de construction proprement dits. Parmi les
changements fondamentaux apportés au systéme
«2x4», on retrouve l'utilisation du bois d’ceuvre
de 2 po sur 6 po dans les murs, en réponse aux
exigences d’efficience énergétique, ainsi que
'emploi beaucoup plus fréquent de composantes a
valeur ajoutée et d’assemblages dans la séquence
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de construction. A I'heure actuelle, on a recours
a cette méthode de construction dans de nom-
breuses régions du monde, souvent grace a 'aide
d’experts canadiens.

Enfin, la dépendance presque exclusive a 1'é-
gard du secteur privé et des petits constructeurs
est demeurée une caractéristique de la construc-
tion résidentielle au Canada. Par le nombre, les
petits constructeurs dominent cette industrie.
Une foule de petites entreprises construisent
moins de 25 maisons par année. Un nombre
beaucoup moins important d’entreprises de taille
moyenne construisent de 25 a 100 maisons et une
poignée seulement de grandes entreprises cons-
truisent 100 maisons ou plus chaque année.
Toutefois, sur le plan des recettes, la part du lion
revient aux moyennes et grandes entreprises. Ces
constructeurs représentent moins de 5 p. 100 du
nombre total des entreprises mais générent plus
de 50 p. 100 des recettes de I'industrie et sem-
blent accroitre leur part du marché.

Par constructeurs et rénovateurs de maisons,
nous entendons en fait une industrie de la cons-
truction résidentielle beaucoup plus vaste dans
laquelle on retrouve aussi des entrepreneurs géné-
raux, des promoteurs fonciers, des ouvriers spécia-

T Eha

Dépenses de logement et PIB, Canada, 1982 - 1993

(en millions de dollars)

Année Produit Dépenses résidentielles

intérieur Construction Dépenses totales

brut totale $ en % du PIB
1982 374 442 15 186,1 17 648 4,71
1983 405717 18 362,1 21 423 5,28
1984 444 735 18 939,7 22 348 5,03
1985 477 988 20987,8 25238 5,28
1986 505 666 251842 30 823 6,10
1987 551 597 32 591,3 39 539 717
1988 605 906 34 841,2 43 899 7,25
1989 650748 38 515,1 49 152 7,55
1990 670 952 35975,3 A4 468 6,63
1991 675 928 30876,7 40 758 6,03
1992 688 541 33010,0 44 007 6,39
1993 710723 327287 43 390 6,11

e

lisés et des sous-traitants, des agents immobiliers,
des fabricants de maisons mobiles et modulaires,
des distributeurs en gros et au détail et des
consultants. Il s’agit d'une industrie dont le chif-
fre d'affaires est de 45 milliards de dollars par an
et qui, a I'heure actuelle, assure 1 emploi sur 10
aux Canadiens.

Le logement et
I’économie

Le logement n'est pas uniquement une question
d’abri pour les Canadiens; il s’agit aussi d’'une part
importante de leur économie. En 1992, le total
des dépenses du secteur résidentiel s’élevait a
45,81 milliards de dollars [soit 6,59 p. 100 du pro-
duit intérieur brut (PIB)} et, depuis la guerre, la
construction de maisons neuves a fluctué entre 2
et 5 p. 100 du PIB. On peut cerner trois influen-
ces distinctes de P'activité du secteur résidentiel :
les répercussions directes des projets de construc-
tion proprement dits sur la création d’emplois et
sur la production de recettes dans cette industrie;
les effets analogues, mais indirects, des activités
de construction sur les industries de matériaux de
construction et autres intrants; enfin les répercus-
sions dues a l'effet multiplicateur qui sont ressen-
ties dans tous les secteurs de 'économie. On
peut déduire 'ampleur de ces trois résultats a par-
tir des niveaux de dépenses dans le secteur rési-
dentiel; ceux-ci restent importants, malgré la
baisse relative du taux de construction résiden-
tielle par rapport 2 la croissance de 1'économie
en général.

En 1992, on établissait a 33,53 milliards de
dollars les dépenses au chapitre de la construction
résidentielle, y compris la construction de nou-
veaux logements, les rénovations et améliorations
importantes ainsi que les coiits supplémentaires.
A cette somme, il faut ajouter des dépenses de
11,75 milliards en cofits de transport, y compris
les préts, commissions, déboursés et taxes. Par
comparaison, on a investi 42,81 milliards dans la
construction non tésidentielle. Les grands tra-
vaux de rénovation et d’amélioration ont repré-
senté 44,1 p. 100 de toutes les dépenses directes
de la construction résidentielle et ce pourcentage



augmente constamment d’une année a 'autre.

De tels investissements créent de nouveaux
emplois, offrent des débouchés et constituent I'un
des facteurs multiplicateurs d’emplois les plus éle-
vés de 'économie canadienne. Pour chaque tran-
che de 100 millions de dollars consacrée a la
construction de nouvelles demeures, il y a créa-
tion de 1 145 années-personnes d’emplois directs;
ce chiffre passe 4 2 060 années-personnes pour un
investissement équivalent dans les travaux de
rénovation. A chaque emploi direct de la cons-
truction de maisons neuves correspond 1,12
emploi indirect affecté & la production des maté-
riaux, des composantes et des services nécessaires
a la construction.

La politique actuelle du gouvernement fédéral
prévoit une moins grande dépendance envers le
secteur du logement pour stimuler I’économie.
Lorientation actuelle, appuyée par le secteur
privé, est d'éviter de recourir a la politique moné-
taire pour favoriser la production de logements ou
'adoption de mesures précises en vue de protéger
I'industrie de la construction lorsque I'économie
en général connait des périodes d’instabilité.
Cette orientation correspond & la moindre impor-
tance du logement en tant qu'instrument de la
politique publique, d’une part, et & ’'admission du
fait que les subventions publiques dans le secteur
du logement ont des répercussions relativement
faibles sur I'investissement privé.

Cette évolution de la politique publique natio-
nale ne diminue pas I'importance du parc tésiden-
tiel sur le bien-&tre économique du pays. Le parc
total, pas seulement les constructions neuves, est
une composante cruciale de la richesse nationale
et une source majeure de recettes pour les admi-
nistrations locales. Une résidence est le bien tan-
gible le plus important des Canadiens; cette
richesse économique se retrouve presqu’entiere-
ment aux mains des particuliers et elle est répar-
tie entre toutes les tranches de revenu. Le loge-
ment est la forme la plus courante de garantie
donnée par un particulier 4 'égard d'un prét ban-
caire, qu'il s’agisse d’'un prét hypothécaire, per-
sonnel, ou méme commercial.

Ce parc résidentiel est également une source
importante de recettes fiscales pour les adminis-
trations locales qu’elles pergoivent sous forme de
taxes fonciéres en fonction de la valeur du bien.
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Les recettes de nombreuses petites communautés
proviennent presque totalement de 1'impdt fon-
cier résidentiel; de plus, les centres plus impor-
tants peuvent imposer des taxes sur les biens &
usage commercial. Ces recettes permettent
d’assurer le soutien des écoles, la construction des
routes et la prestation des services, toutes ces
composantes étant essentielles au maintien de la
qualité de la communauté. Quelle est la taille de
cet actif?

En 1991, le parc résidentiel total comprait
10,02 millions de logements parmi lesquels on
retrouvait 56,9 p. 100 de maisons individuelles,
33,3 p. 100 d’appartements, 5,2 p. 100 de maisons
jumelées et de duplex et 4,6 p. 100 de maisons en
rangée. Sur 'ensemble du parc résidentiel,

62,8 p. 100 des logements appartenaient a des
propriétaires-occupants, le reste, soit 37,2 p. 100,
étant constitué de logements locatifs. Parmi ces
derniers, environ 6 p. 100 appartiennent a divers
niveaux de gouvernement, 3 des organismes sans
but lucratif et 4 des coopératives d’habitations; les
logements locatifs sont destinés surtout aux grou-
pes a faible revenu et aux ménages ayant des
besoins spéciaux de logement. Les nouvelles
constructions sont ajoutées au parc résidentiel
total 4 un taux annuel qui varie selon la demande
et le cycle économique. Depuis 20 ans, la pro-
duction de nouveaux logements a varié d'un som-
met de 268 529 unités en 1973 4 un creux de

125 860 unités en 1981. Au cours des cinq der-
niéres années, le taux de production moyen a été
d’environ 7,7 logements par tranche de 1 000
personnes.

Au Canada, la maison familiale représente
habituellement la principale source de richesse
personnelle du ménage; on ne peut sous-estimer
'importance de l'investissement que constitue
I'achat d’une maison. Les propriétaires-occupants,
et ceux qui aspirent a I'étre, considérent que la
propriété d’une maison est une fagon d'améliorer
3 long terme leur situation financiére. La richesse
qui découle de la propriété peut étre accrue par
linflation du prix des maisons et par 'exemption
d’imp6t sur les gains en capital. Au Canada, la
résidence principale n’est pas assujettie aux droits
de succession lorsqu’elle est acquise par un mem-
bre de la famille. Cette absence de charge fiscale
a favorisé le transfert, d’'une génération a l'autre,
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de Pavoir net accumulé d’une maison. Toutefois,

selon les.conclusions d’une étude faite en 1984, 1a
propriété n’est pas, en soi, une garantie d'accumu-
lation de richesse. De 1977 4 1984, les propriétai-
res-occupants n'ont pas connu une augmentation
de leur richesse du fait qu'ils étaient propriétaires.
Toutefois, par rapport aux locataires, les proprié-

Dépenses de construction et mises en chantier,
Canada, 1982 - 1993

Millions de dollars

Parc de logements total par province et territoire,
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Saskatchewan
363 150

Manitoba
405120

Alberta
910 390

Colombie-Britannique
1243 890

> Yukon & T.N.-O. 22 990
TN 174 495
1-P.E. 44 475
Nouvelle-Ecosse 324 380

Nouveau-Brunswick

253710
Ortario

3 638 365
Québec

2 634 300

*Parc de logements total 10 018 265

taires ont connu une augmentation de leur avoir
net supérieure i celle que procurait d’autres for-
mes d'investissement. Ce potentiel de rendement
a ouvert le marché des acheteurs de maisons plus
luxueuses, il a rendu trés attrayant les quartiers
stables et a renforcé la détermination des locatai-
res & acquérir une maison le plus tot possible.

Cadre juridique des
marchés privés du
logement

Le marché du logement n’est qu'une composante
d’un vaste ensemble de marchés immobiliers qui
fonctionnent surtout au moyen de ['affectation,
par le secteur privé, de ressources matérielles et
financiéres. Les administrations fédérale, provin-
ciales et locales occupent une place relativement
mineure dans ce processus. Les marchés du loge-
ment, tout comme les marchés immobiliers com-
merciaux, prévoient le droit fondamental d’alié-
ner les terres de facon privée et efficiente. Le
gouvernement n’a peut-&tre pas un role plus
grand A jouer que de fournir le cadre juridique
qui protege ces droits privés et de faciliter le fonc-
tionnement des mécanismes des marchés privés.
Dans le cas des marchés du logement, ce cadre
juridique comprend notamment sept catégories
de lois (voir encadré).

Griéce a ces lois, les constructeurs de maisons
peuvent effectuer leurs opérations commerciales
moyennant des interventions minimes de la part
des gouvernements ou d’autres parties, obtenir
des mesures de redressement ou de correction si
les obligations ne sont pas respectées, acheter ou
vendre des intéréts dans des biens immobiliers
pour réaliser un avantage financier personnel ou
garantir les droits d’occupation aux locataires
d'un bien. Limportance de ce cadre juridique est
souvent oubliée en faveur d’une fonction plus
habituelle du gouvernement dans le cadre de
Paménagement, soit la réglementation.




Réglementation
du secteur
du logement

Au Canada, la réglementation gouvernementale
régissant la production de logements a générale-
ment eu des répercussions positives sur la produc-
tion et la qualité des logements. Cette action est
caractérisée par deux grands thémes : premitre-
ment, la société accepte la nécessité d'une régle-
mentation gouvernementale portant sur 'utilisa-
tion des terres et sur la construction des
immeubles afin d’assurer la santé, la sécurité et le
bien-étre du public; deuxieémement, on reconnait
que la réglementation est d’abord une responsabi-
lité locale car elle a des répercussions locales, en
particulier celles des travaux de construction. Le
secteur du logement est assujetti & deux catégories
principales de réglements qui font partie inté-
grante du processus d’aménagement résidentiel,
soit la réglementation des immeubles et la régle-
mentation de l'utilisation des terres.

Réglementation des immeubles

Meéme si les codes du batiment, les exigences en
matiere d’occupation et les normes d’entretien
sont des responsabilités provinciales et territoria-
les qui sont administrées localement, le gouverne-
ment fédéral, par l'intermédiaire de la SCHL et
du CNR, a favorisé Puniformité dans la réglemen-
tation de la construction de logements. Ce role
actif remonte au début de 'aprés-guerre, lorsque
la SCHL a commencé a s’'occuper directement de
questions concernant la qualité de la construction
et la conception des lotissements et a établi avec
Pindustrie de la construction domiciliaire d'étroi-
tes relations de travail qui se sont maintenues au
cours des années. Par leur examen de toutes les
nouvelles maisons financées en vertu de la LNH,
les inspecteurs en batiment de la SCHL ont rele-
vé le niveau de qualité de industrie; en outre,
au-dela de leur mandat, ils ont formé, renseigné
-et aidé directement I'armée des petits construc-
teurs d’aprés-guerre, qui en sont venus a se fier a
ces inspecteurs pour surveiller leurs sous-traitants.
Les programmes de recherche de la SCHL et
du CNR ont contribué a la création de nouveaux
matériaux et technologies. De fait, le Code
national du batiment, préparé et publié par le
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Cadre juridique des marchés du logement

¢ les lois habilitantes provinciales définissent le processus permettant aux localités de
réglementer |'vtilisation des terrains, la construction des immeubles, les normes
d'entretien des biens immobiliers et les catégories d'occupation. Ces lois accordent
aux communautés locales les pouvoirs nécessaires pour réglementer, dans les limites
de leurs compétences, la nature des travaux ainsi que I"endroit et le déroulement de
ceux-ci.

s les réglements sur I'utilisation des terres adoptés par les administrations locales pres-
crivent les restrictions touchant I'aménagement de parcelles particuliéres et portent sur
des facteurs comme la hauteur, les utilisations et la densité. Ces réglements permet-
tent aux municipalités d'adopter des plans pour assurer une utilisation efficiente des
terres et I'extension du réseau d'infrastructures.

* les lois sur I'environnement, tant fédérales que provinciales, peuvent limiter les amé-
nagements dans les régions écologiquement sensibles ou prescrire les méthodes & sui-
vre pour évaluer les répercussions environnementales d'aménagements particuliers.

¢ Les lois sur la cession de droits, adoptées par les provinces, définissent les procédu-
res d'inscription des droits fonciers ou de réglement des différends concernant la légi-
timité des fitres fonciers. Ces lois énoncent en outre les méthodes & suivre pour assu-
rer le transfert des droits fonciers d’une personne & une autre.

¢ les lois sur les contrats réglementent 'exécution des promesses légales. Des contrats
légaux régissent presque toutes les relations entre constructeurs et fournisseurs de
matériaux, sous-traitants, architectes, avocats, courtiers, banquiers et clients.

* Les lois régissant les rapports entre les propriétaires et les locataires, tant provinciales
que locales, définissent les obligations et les droits légaux des propriétaires et des
locataires.

» Les lois sur la consommation régissent les transactions avec les consommateurs.
Habituellement, ces lois exigent la divulgation de certains renseignements aux clients
et exigent des fabricants de certains produits qu'ils fournissent des garanties.

CNR, est devenu le mécanisme le plus direct de
transfert de technologies dans 'industrie de la
construction et a été adopté par 'ensemble des
provinces et territoires (moyennant certaines
modifications pour tenir compte des conditions
locales). Ces dernidres années, des initiatives
fédérales ont favorisé la conservation d’énergie
dans toute U'industrie de la construction domici-
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liaire; d'autres travaux de recherche ont fait pro-
gresser la réglementation destinée & améliorer le
rendement thermique et le conditionnement de
Iair dans les maisons.

Malheureusement, les codes du batiment, les
normes et les réglements gouvernementaux n’ont
pas suivi la progression rapide de l'industrie de la
rénovation. Les réglements régissant la construc-
tion sont mal adaptés aux travaux de rénovation;
il y a souvent de la confusion et des conflits entre
les réglements provinciaux et municipaux, méme
si ces problémes sont moins aigus en ce qui
concerne les maisons individuelles.

Réglementation de I'vtilisation des
terres

A une certaine époque, les reglements sur l'utili-
sation des terres étaient simplement énoncés sous
forme d’exigences touchant le zonage et le lotisse-
ment; ils ont connu une expansion phénoménale
au cours des deux derniéres décennies. Les regle-
ments qui régissent la répartition spatiale (I'utili-
sation) et V'intensité (la densité) de Vaménage-
ment des terres sont congus pour procurer des
avantages au public grice 2 une planification plus
rationnelle de 'environnement physique. Les
préoccupations de la population concernant les
questions environnementales ont entrainé un
vaste élargissement du cadre réglementaire et les
craintes au sujet de la pertinence de Pinfrastruc-
ture ont accru la complexité des travaux de cons-
truction dans de nombreuses localités. Dans cer-
taines provinces, on a commencé a passer au
crible les réglements 2 la suite d’accusations selon
lesquelles certaines communautés y avaient
recours pour ralentir ou bloquer la croissance,
pour décourager la réalisation de certaines catégo-
ries d’aménagements «indésirables», comme les
logements pour personnes 2 faible revenu et pour
maintenir le statu quo des quartiers existants. On
a également prétendu que les réglements entrai-
nent une hausse des colits de construction.

Les administrations locales, qui contrdlent le
processus de réglementation et dépendent des
taxes fonciéres qui constituent leur principale
source de recettes, se sont tournées de plus en
plus vers un autre type de réglementation de

l'aménagement, soit la taxe de dénaturation de
I'environnement (appelée aussi frais d’aménage-
ment des terrains, droits de terrain, frais de rac-
cordement ou frais & P'acre). Certaines provinces
ont accordé aux municipalités le droit d'imposer
des frais A I'égard des nouveaux aménagements
afin de payer les travaux d’infrastructure nécessai-
res. L'application de ces frais a méme été élargie
pour englober d’autres cofits, comme 'éducation,
auparavant imputés a 'assiette fiscale. Ces frais
sont graduellement incorporés aux cofits des
futurs terrains viabilisés destinés a la construction
de logements. On dit parfois que ce processus
justifie une réévaluation des répercussions cumu-
latives des réglements sur lutilisation des terres et
sur les aménagements.

La récession des années 1990 a notamment
donné lieu & un examen plus attentif des réper-
cussions de la réglementation, en particulier sur
I’abordabilité des logements, Certaines munici-
palités diminuent maintenant les frais et cher-
chent des moyens de faciliter les autorisations
afin d’encourager les projets de construction de
logements neufs. Toutefois, si 'on se fie aux ten-
dances antérieures, des pressions continueront de
s'exercer pour renforcer la réglementation de
Putilisation des terres, et le processus d’obtention
des autorisations deviendra plus long, plus com-
plexe et donc plus cofiteux.

Programmes de
garantie des
maisons neuves

Ces programmes constituent un élément impor-
tant de Pautoréglementation de I'industrie de
Paménagement résidentiel au Canada. Ils ont été
adoptés par I'ensemble des provinces et territoi-
res, exception faite des Territoires du Nord-Ouest
et sont entiérement soustraits & I'influence gou-
vernementale. Seule 'Ontario a exigé une garan-
tie pour les maisons neuves; dans toutes les autres
provinces, les programmes ont été créés a l'initia-
tive des membres de I'industrie. Les programmes
sont différents d’une province a 'autre mais ont
en commun un ensemble de services destinés &




protéger le constructeur et I'acheteur d’'une mai-
son neuve. Les constructeurs doivent répondre &
certaines exigences pout faire partie du program-
me de garantie et ils doivent payer les cofits du
programme en fonction du nombre de logements
construits. Dans rout le Canada, une garantie
conforme aux dispositions de 'un des programmes
provinciaux, est une condition préalable &
Pobtention d’une assurance hypothécaire pour
I'achat d’'une maison neuve.

Ces programmes offrent quatre services de
base. Premidrement, un acheteur recoit une
garantie pour un dépdt qui fait partie d’un contrat
légal d’achat d’'une maison neuve auprés d'un
constructeur. 'acheteur est ainsi protégé en cas
de défaillance du constructeur (par exemple, lors-
que le constructeur entame une procédure de
faillite ou tout autre procédure juridique qui
empéche la réalisation des modalités du contrat).
Deuxiémement, la garantie couvre la main-d’ceu-
vre et les matériaux, habituellement pendant un
an, ce qui offre & 'acheteur un recours pour obte-
nir correction des déficits résiduaires. Parfois,
cette garantie peut étre prolongée jusqu’a deux
ans. Troisiémement, la garantie protége contre
les défauts majeurs de structure pendant une lon-
gue période, habituellement de 5 210 ans. Cette
garantie vise les composantes qui assurent 'inté-
grité structurelle du logement. Enfin, le program-
me offre des services de réglement des différends
qui peuvent survenir entre le constructeur et
l'acheteur au cours du réglement d’'une demande
en verty des dispositions de la garantie.

Dépendance envers Vinfrastructure
publigque

La production ordonnée de logements dépend
aussi des services du gouvernement qui comple-
tent son role de réglementation. Le gouverne-
ment se charge de planifier, de construire et
d’exploiter le réseau de services publics qui sou-
tient les projets domiciliaires. Ces services com-
prennent la fourniture des réseaux d’aqueducs et
d’égouts ainsi que la construction et Uentretien
des chemins et des routes interprovinciales.
Pendant la croissance accélérée des banlieues, des
années 1950 aux années 1970, les administrations
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Composantes typiques de l'infrastructure publique

Camions
Automobiles
Bicyclettes
Transports urbains

Systémes mobiles

Installations pour personnes handicapées

Collecte et élimination des ordures
Recyclage

Collecte et traitement des eaux usées
Filirage et enfreposage

Distribution aux utilisateurs

Bornes d'incendie

Police

Gestion des déchets

Systémes des eaux

Sécurité publique

Services de protection contre les incendies

Services d'ambulance
Installations médicales
Mesures d'urgence
Loisirs actifs

- terrains de sport

- arenas

- piscines

- patinoires

Loisirs passifs

- parcs

- cenfres communautaires

Loisirs

Ecoles

Bibliotheques
Accessoires extérieurs Ecloircge

Bornes d'incendie
Signalisation
Panneaux et contrdles

Bancs et boites & ordure

fédérale, provinciale et municipale ont participé
au financement et a U'exécution de travaux consi-
dérables d'infrastructure. De fait, durant les pre-
miéres années de cette expansion, les administra-
tions municipales ont construit des routes locales
ainsi que les réseaux d’aqueducs et d’égouts sur
des terrains privés afin de permettre la construc-
tion sur des terrains de banlieue avant d'imposer
des «taxes d’améliorations locales» permettant de
recouvrer graduellement leurs dépenses aupres des
propriétaires des nouveaux logements pertinents.
Pendant cette période, les gouvernements ont
souvent été des propriétaires et des promoteurs
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fonciers actifs achetant les terres visées par
I'expansion urbaine, planifiant 'aménagement, y
installant les services nécessaires 4 la construction
de maisons et les revendant dans le cadre de pro-
grammes favorisant [’accession a la propriété.
Ces projets gouvernementaux d’établissement de
réserves de terrains ont lancé 'habitude d’inclure
les coiits des services de construction dans le prix
de vente des terrains, qui est devenue désormais
la méthode normale de financement des services.

En outre, pendant cette période d’expansion,
la plupart des coftits des services publics ont été
progressivement imputés aux nouveaux projets
d'aménagement. Aujourd’hui, le secteur privé
assure presque entiérement toute la mise en
valeur des terres. Les promoteurs sont tenus,
comme condition préalable 4 'autorisation des
nouveaux lotissements par les administrations
locales, de fournir des installations et des services
précis. Lorsqu’ils sont construits conformément
aux normes gouvernementales, la plupart de ces
ouvrages d'infrastructure sont remis, sans frais, &
l'administration municipale qui en assure alors
lentretien. Sauf en cas d'initiative spéciale, le
gouvernement fédéral ne participe plus au finan-
cement des infrastructures.

Dans leur rdle traditionnel qui consiste  four-
nir et & entretenir U'infrastructure essentielle &
I'industrie de la construction, les gouvernements
doivent maintenant relever quatre défis.
Premigrement, on exige de plus en plus que le
colit complet d’une nouvelle infrastructure soit
atrribué au projet qu'elle sert. Ces pressions font
suite & une diminution des sources d’aide gouver-
nementale pour les travaux d’amélioration de
Iinfrastructure communautaire et & la résistance
des contribuables qui doivent payer des taxes plus
élevées pour financer le prolongement des servi-
ces vers de futurs sites résidentiels.

Deuxiémement, on a reproché aux gouverne-
ments d’établir des normes relatives a I'infrastruc-
ture qui imposent des exigences et des reglements
surestimant les besoins d’infrastructure et décou-
rageant U'innovation. Aux divers niveaux
d’administration gouvernementale, il n’y a pas
d’ensemble uniforme de normes ni une mesure
commune pour établir les besoins d'infrastructure.

Troisiemement, il faut tenir compte du cofit de
I'amélioration et de I'entretien d'une infrastruc-

ture vieillissante, de toute évidence une responsa-
bilité des gouvernements. Toutefois, les adminis-
trations locales ne disposent pas des recettes
nécessaires pour payer ces cofits et elles ne peu-
vent pas toujours faire imputer ces frais 2 de nou-
veaux projets.

Enfin, il est important que les ouvrages
d'infrastructure soient installés a un rythme qui
permet une offre adéquate de terrains viabilisés.

La privatisation de Pinfrastructure pourrait
gtre la solution. Il s’agit d’une tendance relative-
ment nouvelle au Canada méme si elle existe
depuis de nombreuses années dans certains pays.
Sous sa forme la plus simple, la municipalité
retient les services d'une entreprise privée, d'une
société a but lucratif ou non ou d’une autre admi-
nistration publique qui fournit certains services
comme le ramassage des ordures. Ces services
sont payés au moyen des recettes fiscales généra-
les ou de frais d'utilisation. Sous sa forme la plus
complexe, des partenariats entre les secteurs
public et privé assurant le financement, la cons-
truction, la propriété ou 'exploitation d’installa-
tions et de services remplacent ceux dont le sec-
teur public assurait auparavant le fonctionnement
en exclusivité. Du point de vue de Pindustrie de
la construction domiciliaire, cette définition de la
responsabilité publique peut étre un élément cru-
cial de la remise en état d’infrastructures vieillis-
santes et de Pexpansion du réseau existant pour
desservir de nouveaux projets.

Abordabilité du
logement

Pabordabilité du logement est une question
importante qui intéresse les Canadiens et leurs
gouvernements. Afin de’surveiller cette question,
la SCHL publie deux fois I'an un indice d’aborda-
bilité qui comporte deux mesures : la premiére
indique le pourcentage des ménages locataires,
composés de familles et d’individus (dans la tran-
che d'age de 20 & 44 ans), qui peuvent se permet-
tre d’acheter une maison; la deuxiéme sert a éta-
blir, en fonction du revenu moyen des ménages,
le prix maximal que ceux-ci peuvent payer pour
acheter une maison. On attribue une proportion




maximale de 32 p. 100 du revenu pour payer les
cotits mensuels du prét hypothécaire, y compris le
principal, l'intérét et les taxes fonciéres, ainsi que
les cofits du chauffage. En outre, le prix maximal
que ces accédants a la propriété peuvent se per-
mettre suppose une mise de fonds minimale de
10 p. 100.

Méme si, dans ensemble, les Canadiens sont
bien logés, certains ménages doivent consacrer
plus de 30 p. 100 de leur revenu pour obtenir sur
le marché un logement suffisant et adéquat. On
dit que ces ménages ont un besoin impérieux de
logement (cette expression ne concerne pas les
ménages qui vivent volontairement dans un loge-
ment inférieur aux normes). En 1991, environ
1,16 million de ménages, soit & peu prés un sur
huit, avaient un besoin impérieux de logement.
Lors de Pétablissement du profil, 850 000 ména-
ges de cette catégorie (soit 73 p. 100) étaient
locataires. En 1990, le revenu moyen de tous les
ménages ayant un besoin impérieux de logement
était de 13 100 $ alors que celui des autres ména-
ges était de 49 900 $. La SCHL publie périodi-
quement des données sur les ménages ayant un
besoin impérieux de logement et a entrepris des
études en vue d’améliorer la mesure des besoins et
mieux cibler I'aide au logement.

La principale cause du besoin impérieux de
logement au Canada est le manque de logements
abordables qui satisfont aux normes d’aujourd’hui.
Parmi les ménages ayant un besoin impérieux de
logement, 71 p. 100 des propriétaires et 92 p. 100
des locataires consacrent au logement 30 p. 100
ou plus de leur revenu (avant imp6t). Environ le
cinquigme de ces personnes vivent dans un loge-
ment qui ne répond pas aux normes. Les autres
quatre cinquieémes occupent un logement adé-
quat, mais seulement en se privant d'autres biens
nécessaires. Parmi ces groupes, on retrouve sur-
tout des ainés, des familles monoparentales et des
travailleurs pauvres.

Au cours de la premiére moitié de 1992, dans
plus des deux tiers des régions métropolitaines
recensées, le pourcentage des locataires qui pou-
vaient se permettre d’acheter une maison a connu
une légare amélioration ou est demeuré stable.
Les changements constatés éraient habituelle-
ment attribuables 2 des conditions locales comme
un excédent ou une pénurie d’un type particulier
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Caractéristiques des ménages ayant un besoin impérieux de

logement, Canada, 1991*

Chef de famille monoparentale/pére

2 o

Hommes seuls
19,6 %

Familles sans enfants
9,8 %

Familles avec enfants
154%

Chef de famille
monoparentale/femme
17,7 %

Femmes seules

36 %

* 1 164 000 ménages ayant un besocin impérieux de logement

Répartition entre les provinces des ménages ayant un besoin
impérieux de logement, 1991*

35

E Locataires

Bl

- Propriétaires

30

25

20

Part en pourcentage

n

TN, I-P.£ NE N-B Qué. Onh. Man Sask. Ab. C-B.

* 1 164 000 ménages au total

de logement. Par exemple, & Vancouver, entre la
premiere moitié de 1991 et celle de 1992, la pro-
portion de locataires pouvant s'acheter une mai-
son a diminué de 22 4 20,5 p. 100. A Toronto, ce
pourcentage est passé de 24,4 a 27,5 p. 100, pour
les mémes périodes.
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Soutien
gouvernemental
direct av logement

Le logement social est I'expression générale qui
désigne les programmes de logement destinés aux
personnes ayant un besoin impérieux de loge-

Colts et revenus permettant d'établir I'indice d’abordabilité*

Recensement Prix Coit Taxes Chauffage Colt Revenu . .
régions moyen mensuel annuelles  annuel mensuel  nécessaire mept. Outre le logerr}ent, c}es services de soutien
métropo- d'one de Femprunt ofal oour payer social sont souvent nécessaires pour des groupes
ligines oremiére hypothécaire Femprunt ayant des besoins spéciaux comme le.s a.utochto—
T aison hypothécaire nes, les personnes handlga’pe’es, les victimes de
$ $ $ $ $ § violence familiale et les itinérants. Ces deux der-
niéres catégories de bénéficiaires recoivent un
Calgary 110 640 880 1 965 621 1 007 41 090 soutien gouyememental mais il n’existe pas de
Edmonton 06630 769 1914 546 974 36 510 solution unique a tous les besoins de logement.
Halifax 86880 691 1524 1027 904 33890  De 1955 aux années 1970, dans le cadre de
Montréal 02070 740 2979 1177 1 097 38 510 diverses ententes avec les administrations locales
Régina 63060 502 1715 642 698 28 180 et provinciales, le gouvernement fédéral a cons-
Toronto 163 740 1 303 2330 631 1 549 58 100 truit, acheté et exploité des projets de logements
Vancowver 158 660 1 262 1 962 449 | 463 54 870 publics. En 1969, les nouveaux projets approuvés
Winnipeg 68900 549 2337 824 812 30 460 comptaient 16 500 logements. Le gouvernement
a maintenu ce rdle actif tout au long des années
*Pour la période janvierjuin 1992 1970, mais vers le milieu de cette décennie, il a
commencé A favoriser les groupes sans but lucratif
R — et les coopératives de logement. Pendant cette
AR e SR
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Au cours des années 1990, il semble que les
taux hypothécaires aient été la variable la plus
significative concernant I'abordabilité. Pour un
terme d'un an, les taux hypothécaires ont baissé
d’une moyenne de 10,1 p. 100 en 1991 4 7 p. 100
en 1992. Jointe a une stabilité relative des prix
des maisons, des taxes et des cofits de chauffage,
cette diminution des taux d’intérét favorise une
plus grande abordabilité pour les Canadiens.

Loffre de terrains est un autre facteur qui influe
sur I'abordabilité. Plus précisément, il est néces-
saire de maintenir une offre adéquate de terrains,
tant & court qu'a long terme. Certains gouverne-
ments ont énoncé des lignes directrices a cette fin
en vue de maintenir des réserves suffisantes, pour
des périodes de 3 ans et de 10 ans respectivement,
de terrains viabilisables et déja viabilisés .

période, le gouvernement fédéral a en outre aidé
de diverses fagons le logement locatif privé. De
1954 3 1964, les entrepreneurs ont bénéficié de
préts a faible taux d’intérét et & rapport prét-
valeur élevé, dans le cadre d'un programme de
préts aux compagnies a dividendes limités (pro-
gramme dont les origines remontaient aux années
1930). Au milieu des années 1970, on a lancé
deux initiatives : le Programme d’aide au loge-
ment locatif, qui prévoyait des subventions
annuelles 4 I'intention des promoteurs d’apparte-
ments locatifs; le programme Immeuble résiden-
tiel a logements multiples (IRLM), une disposi-
tion de la Loi de I'impbt sur le revenu, qui
rétablissait la déduction pour amortissement a
I'intention des personnes qui investissaient dans
de nouveaux immeubles locatifs. L'élimination
des dispositions IRLM de la Loi de I'impét sur le
revenu en 1982 a entrainé I'exode de la plupart
des investisseurs qui ont délaissé I'industrie de
'appartement locatif.



Il existait deux formes d’aide fédérale au mar-
ché d’accession 2 la propriété. Au début des
années 1970, on a élargi les dispositions d’assu-
rance-hypothécaire de la Loi nationale sur I’habi-
tation pour permettre des mises de fonds plus fai-
bles. Au milieu des années 1970, environ
161 000 maisons individuelles et logements en
copropriété ont été subventionnés dans le cadre
d’un programme facilitant accession a la proprié-
té au moyen de préts hypothécaires & paiements
progressifs. Les attentes n’étaient pas toujours
satisfaites, et on a di mettre fin & ce programme
en 1978 a cause d’un taux élevé de cas de
défaillances. Au début des années 1980, pour
atténuer les conséquences de la récession sur
l'industrie de la construction, le gouvernement
fédéral a adopté au milieu de 1982 un programme
de subvention de 3 000 $ aux personnes achetant
une maison neuve pendant la durée du program-
me, soit un an. Ce programme a permis
d’approuver 176 143 demandes. A peu prés au
méme moment, plusieurs provinces ont adopté un
programme de préts sans intérét et de subventions
du taux d’intérét hypothécaire afin d’améliorer
I'abordabilité et de stimuler I'industrie de la cons-
truction domiciliaire.

Depuis 10 ans, le gouvernement a nettement
abandonné son role direct dans la délivrance des
programmes de logement pour favoriser des politi-
ques dont les objectifs sont atteints par l'intermé-
diaire d’autres administrations gouvernementales,
de groupes privés et sans but lucratif et d’autres
éléments du secteur privé. A cette fin, le gouver-
nement fédéral et la plupart des provinces et ter-
ritoires ont conclu en 1986 des ententes sur le
logement social qui prévoient le partage des cofits
avec les provinces et les territoires ainsi que la
prestation de programmes fédéraux de logements
sociaux par les administrations gouvernementales.

A Pheure actuelle, presque toute l'aide fédérale
est accordée aux ménages qui ont des besoins
impérieux de logement. Par l'intermédiaire de la
SCHL, le gouvernement fédéral participe actuel-
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lement & des ententes portant sur 652 741 loge-
ments ordinaires et sociaux, soit environ

6,6 p. 100 du parc résidentiel du pays. En 1992,
on a accordé une aide de 1,6 milliard de dollars a
l'exploitation des logements sociaux administrés
par d’autres. Ce montant comprenait des engage-
ments annuels de 920,1 millions de dollars desti-
nés aux logements sans but lucratif et coopératifs
ainsi que des subventions de 751,6 millions &
lintention des ménages qui occupent toujours des
logements locatifs publics.

Au cours des années, les programmes de loge-
ment sans but lucratif ont connu un succés
remarquable. Ces programmes prévoient des sub-
ventions pour les logements locatifs occupés par
des ménages ayant un besoin impérieux de loge-
ment. Les immeubles peuvent appartenir aux
secteurs privé ou public ou a des coopératives
sans but lucratif. 1l n'y a pas d’exigences en
matiére de fonds-propres, la totalité du capital
provient de diverses sources publiques et privées
et le gouvernement garantit les préts. Les créan-
ces hypothécaires sont offertes par le biais du pro-
gramme de préts assurés en vertu de la LNH et la
construction est financée par un préteur privé,
habituellement une banque commerciale. Le
gouvernement fédéral transfere les fonds aux pro-
vinces ou aux territoires qui assurent 'administra-
tion locale du programme qui prévoit des subven-
tions visant & combler 'écart entre le loyer
économique et le montant qu'un ménage peut se
permettre de payer en fonction de la limite de
30 p. 100 du revenu. Qutre le programme fédé-
ral-provincial, les provinces assurent 'exécution
des programmes de logement ciblés en fonction
de leurs propres programmes de subvention.

Dans tous les cas, le secteur privé se charge de
construire et de financer ces logements.
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CHAPITRE DEUX :

LE MARCHE DU
LOGEMENT

Dynamique du
marché du logement

La santé du marché régional du logement dépend
de l'offre de logements a vendre et & louer qui
peuvent combler les besoins dans ce secteur.
Lorsque leurs besoins changent, les ménages peu-
vent passer d'un marché primaire ou secondaire &
un autre. Ces déplacements peuvent entrainer
des pressions A la hausse ou 2 la baisse selon les
marchés. Le marché locatif peut patir si, dans
une ville, il y a surabondance de logements habi-
tés par des propriétaires-occupants car les loca-
taires sont attirés par la baisse des prix de ces
logements. En outre, les marchés du logement
ont tendance A étre compartimentés en segments
caractérisés par diverses catégories de logements.
Un exces de maisons cofiteuses en périphérie
d’une communauté ne présente aucun intérét
pour ceux qui cherchent un logement locatif
abordable au centre-ville, Autrement dit, les
marchés du logement sont trés indépendants les
uns des autres et varient d’une ville et d'un quar-
tier & l'autre. Ils peuvent ne pas tenir compte des
tendances nationales et subir I'influence de divers
ensembles de variables. Ces facteurs expliquent
l'orientation trés locale de la construction domi-
ciliaire.

Un marché du logement est habituellement
établi en fonction de parametres qui décrivent
linteraction entre 'offre et la demande. Or, ces
paramétres peuvent ne pas tenir compte des dis-
tances ou de la géographie. On peut décrire le
rendement du marché en fonction du nombre de
logements produits, vendus, échangés, loués et
transportés d’une fagon quelconque entre un
constructeur et un acheteur dans le cas des loge-
ments neufs ou entre des propriétaires, dans le cas
du parc de logements existants. Les marchés du
logement sont trés complexes. En réalité, un
marché comprend des groupes de sous-marchés
(comme les appartements, les logements en
copropriété, les maisons individuelles, les terrains
viabilisés) qui sont reliés entre eux a des degrés

divers. Naturellement, les marchés du logement
sont liés au marché des terrains et des terres rési-
dentiels; toute faiblesse dans un segment du mar-
ché a des répercussions sur 'ensemble du systeme.
Pour comprendre chaque sous-marché, il peut
étre nécessaire d’évaluer la taille et le nombre des
sous-marchés, les liens qui les unissent, l'offre
dans chaque sous-marché ainsi que les types de
ménages qui passent d'un sous-marché a l'autre.

Cette opération est rendue plus complexe par
I'évolution de la demande et de l'offre dans cha-
que marché. Avec le temps, certaines maisons se
vident, d’autres se détériorent et certaines sont
démolies, les logements plus grands sont subdivi-
sés, d’autres sont améliorés au moyen de travaux
de rénovation et de nouveaux logements sont
construits. Des logements locatifs peuvent deve-
nir des logements en copropriété et étre habités
par des propriétaires-occupants.

Les changements touchant la composition, le
revenu ou les préférences des ménages peuvent
entrainer une évolution de la demande. Par
exemple, en cas de divorce ou de séparation, les
membres d’'un couple peuvent créer deux ména-
ges §'ils choisissent de vivre séparément. Un
locataire dont le revenu augmente peut décider
d’étre propriétaire de son logement. Un couple
dont les enfants ont quitté le domicile peut déci-
der de quitter sa grande maison individuelle pour
emménager dans un logement plus petit et situé
prés du centre-ville, comme un logement en
copropriété. Bref, le parc résidentiel est conti-
nuellement adapté a 'évolution des besoins de la
société par un ensemble de facteurs physiques,
financiers, économiques, sociaux et juridigues.

L'analyse des marchés du logement, comme de
tout autre marché, a pour objet de prévoir le
changement et d’'orienter 'action des interve-
nants sur ce marché. Dans un sous-marché rési-
dentiel donné, les changements (soit une évolu-
tion du prix d’achat ou de location, de
'occupation ou de la qualité ou de la quantité du
parc résidentiel) surviennent lorsque l'offre de
logements augmente ou diminue par rapport a la
demande. On peut obtenir les renseignements
sur le fonctionnement des marchés du logement
aupres des analystes locaux qui agissent comme
consultants auprés d’organisations; ces analystes
peuvent extraire leurs données d'études privées et



du recensement du Canada. Ce dernier est la
principale source de données démographiques.
Pour 'industrie et le gouvernement, la SCHL est
une source importante de renseignements sur les
marchés locaux et nationaux puisqu’elle publie
régulierement des séries de données, selon le prix
et la date, sur les mises en chantier, les logements
achevés et écoulés ainsi que sur le taux de vacan-
ce et d’approbation des préts hypothécaires.

Générer la
demande de
logements

Les fortes variations de la production annuelle
donnent une idée de la complexité des facteurs
qui influent sur la demande de logements. Par
exemple, le nombre total de mises en chantier a
baiss¢ a2 125 860 en 1982 avant de remonter a
245 986 a peine cing ans plus tard (soit une haus-
se de 95 p. 100) puis de retomber 4 156 197 uni-
tés en 1991. A court terme, ces fluctuations peu-
vent s'expliquer par le cycle économique, mais &
long terme, la production de logements varie
selon la demande des consommateurs, les tendan-
ces démographiques et les niveaux d’immigration,
c'est-a-dire le taux de formation des nouveaux
ménages, le nombre de nouveaux ménages qui
arrivent dans une communauté, les perspectives
d’emploi, les revenus des ménages, les prix des
maisons et les taux d'intéréts hypothécaires.

Dans le sud de "Ontario, les taux de croissance
ont été élevés au début des années 1980, ce qui
correspondait & une forte préférence des immi-
grants pour la région métropolitaine de Toronto
et & Uexpansion de l'industrie manufacturiére.
Laccroissement naturel, 'immigration et les
migrations interprovinciales ont permis a la
Colombie-Britannique de connaitre le taux de
croissance le plus rapide au Canada tout au long
des années 1980; cette tendance s’est maintenue
pendant les années 1990. Tandis que le marché
du logement de Toronto subit toujours, au début
des années 1990, les répercussions de la récession
nationale en cours, le marché de Vancouver est
demeuré actif, surtout a cause de Pinfluence de
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I'immigration et des investissements en prove-
nance des pays du pourtour du Pacifique. Dans
les provinees de I"Atlantique et des Prairies, la
demande de logements est surtout diie a l'accrois-
sement naturel de la population. En Ontario et
au Québec, ce facteur a tendance 2 étre dépassé
par 'immigration.

Pendant les derniéres années du siecle et les
années suivantes, I'évolution démographique sera

Composantes de la croissance annuelle de la population,

Canada, 1985 - 1993
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le facteur crucial qui déterminera le niveau, la
composition et Pemplacement de la demande de
logements au Canada. Dans les grands marchés
urbains, I'immigration continuera a jouer un role
important au fur et & mesure que diminuera la
prépondérance du groupe du «baby-boom» qui ne
sera plus en Age de procréer. Selon les projections
nationales, la demande devrait s’accrofitre légere-
ment jusqu'au milieu des années 1990 (195 700
logements, de 1991 a 1996) avant d'atteindre un
plateau et commencer 4 décliner pour atteindre
une moyenne annuelle de 168 300 logements
entre 2001 et 2006. On estime que, pour la
période 1991-2001, la demande se répartira
comme suit : les maisons individuelles représente-
ront 61 p. 100, les appartements 24 p. 100, les
logements multiples 11 p. 100 et les logements

Profil des propriétaires et des locataires, Canada, 1984

Propriétaires Locataires
Revenu moyen 66 150 $ 19740 $
Age moyen 49 ans 42 ans

Occupations dans certaines régions métropolitaines, Canada,

1991

18

Pourcentage du total des logements

Calgary

Edmonton

Halifax

Toronto Winnipeg

Vancouver Conada

transportables seulement 1 p. 100. Il n'y a pas
d’écart important par rapport 2 la situation
actuelle. On prévoit que le parc résidentiel sera
habité a 67,8 p. 100 par des propriétaires-occu-
pants et 4 32,2 p. 100 par des locaraires.

Préférences des
consommatevurs

Pour une majorité de Canadiens, 'achat ou la
location d’une maison est une décision person-
nelle fondée sur leur capacité financiére, leurs
besoins pergus, leurs souhaits et les compromis
qu'ils sont disposés a faire pour combler leurs
besoins de logement.

Lorsqu’on examine les choix d’occupation des
Canadiens sur le marché du logement, il est
important d’établir la distinction entre ceux qui
peuvent donner suite 2 leur préférence et ceux
qui, par nécessité, ont des choix limités ou nuls.
Les personnes 2 faible revenu doivent louer un
logement par nécessité. La préférence donnée a
la propriété et la capacité de posséder une maison
augmentent clairement avec le revenu, méme si
'on constate des différences régionales. Par
exemple, la location est plus courante dans les
régions urbaines, en particulier dans les grandes
villes.

En majorité et depuis fort longtemps, les
Canadiens accordent leur préférence a la maison
individuelle, Celle-ci a toujours représenté la
plus forte proportion du parc résidentiel au
Canada; a 'heure actuelle, elle représente
57 p- 100 de toutes les maisons des grandes
régions métropolitaines du pays. Cette préfé-
rence marquée a eu une forte influence sur
I'orientation urbaine des villes canadiennes de
l'aprés-guerre et sur la création des banlieues.

Selon les motifs qui guident la recherche d'un
domicile nouveau ou différent, on peut diviser les
ménages en trois groupes :

1. Les ménages qui sont forcés de déménager,
quelles que soient les conditions du marché
du logement. Ces personnes peuvent étre
motivées par un changement de leur vie
actuelle comme Parrivée au Canada, un
divorce ou une séparation, un changement
d’emploi, un déces dans la famille, la maladie



ou un handicap ou méme une insatisfaction
extréme 3 I'égard de leur domicile existant.
Les ménages qui ont pris la décision de démé-
nager, mais 2 condition de trouver une solu-
tion de rechange acceptable a leur situation
actuelle. Comme le premier groupe, ce sont
des acheteurs ou locataires possibles, quelles
que soient les conditions du marché. Suivant
ce qui les motive, ils peuvent se lancer dans
une recherche sérieuse ou plutot désinvolte.
Ce sont des clients déterminés mais patients.
3. Les ménages qui n’envisagent pas un démé-
nagement mais qui sont poussés a agir
lorsqu’ils voient la «maison de leurs réves».
Ces personnes ne sont pas nécessairement des
candidats au marché du logement ni des ache-
teurs sur impulsion mais peuvent étre motivées
par les offres qui leur sont faites. Si un produit
donné ne les intéresse pas, ils peuvent se reti-
rer completement du marché au lieu de cher-
cher une autre possibilité ailleurs.

»

Les consomumateurs des trois groupes cherchent
un logement existant ou neuf. Pour les ménages
faisant partie des deux derniers groupes, la
concurrence la plus forte provient de leur domi-
cile actuel et non d'un logement neuf ou existant.
Les solutions de rechange du marché doivent étre
pet¢ues comme une amélioration par rapport 4 la
situation actuelle du ménage; autrement dit, la
qualité devient un facteur crucial du rendement
des marchés, Le nombre d’acheteurs sur le mar-
ché sera habituellement fonction de la mesure
dans laquelle les préférences des consommateurs
peuvent étre satisfaites. Le premier groupe de
ménages fait exception a cette régle puisque pour
eux, la variable de contréle est fréquemment le
cofit du logement.

Au cours de la période 1987-1992, 52,2 p.100
des logements achevés étaient des maisons indivi-
duelles, 4,6 p. 100 des semi-détachés, 9,6 p. 100
des maisons en rangée et 33,6 p. 100 des apparte-
ments. Toutefois, ces chiffres nationaux cachent
d’importantes variations régionales concernant le
type de logements occupés. Dans le Canada
Atlantique, le Nord et une grande partie des
Prairies, on retrouve surtout des logements indivi-
duels a faible densité. En Ontario, au Québec et
en Colombie-Britannique, il y a proportionnelle-
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ment plus de logements collectifs associés a
I'urbanisation et aux tendances historiques
d’occupation et plus de logements urbains que
ruraux. De fait, en 1992, sur Vensemble des loge-
ments construits, 75,6 p. 100 lont été dans les
régions métropolitaines et 91,2 p. 100, dans des
centres ayant une population supérieure a 10 000

Mises en chantier par catégorie, Canada, 1975 - 1993
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habitants; enfin, 41,8 p. 100 des appartements
ont été construits dans les trois plus grands cen-
tres métropolitains, soit Vancouver, Toronto et
Montréal.

Dans un marché relativement stable, on peut
exprimer des préférences pour un voisinage quel-
conque, pour un style ou un format donné de
maison ou pour des caractéristiques particulieres
de construction. En outre, on peut chercher une
maison dont le prix se situe dans une certaine
fourchette, mais les caractéristiques ou les quali-
tés mémes de la maison dominent souvent le
choix. Clest en particulier le cas dans les provin-
ces de I'Atlantique et au Québec. En Ontario, on
a tendance 2 accorder & peu pres la méme impor-
tance au prix, A 'emplacement et a la distance du
lieu de travail. Les dimensions et la disposition
intérieure sont des facteurs prépondérants dans la
plupart des régions du pays, sauf en Ontario ot
les dimensions du terrain et'du jardin ont une
plus grande importance. 1l y a de fortes différen-
ces entre les régions pour ce qui est de la taille
souhaitée de la maison. . Par exemple, les consom-
mateurs de Colombie-Britannique et de 'Ontario
préferent des maisons beaucoup plus grandes que
les consommateurs des Prairies. Dans Est du
Canada et en Colombie-Britannique, on préfere
une maison a deux étages, randis que les bunga-
lows sont plus recherchés dans les Prairies.

Les appartements locatifs accessoires sont un
secteur du marché du logement qui prend une
importance accrue. [l s’agit de logements autono-
mes situés dans des logements primaires avec les-
quels ils peuvent partager un jardin, une aire de
stationnement, voire une entrée commune avec
le logement hote. Méme s’ils sont souvent illé-
gaux en vertu des réglements locaux, ils fournis-
sent un logement locatif peu cofiteux et comple-
tent le revenu du propriétaire-occupant. En ce
sens, on peut dire qu'ils améliorent 'abordabilité
du logement pour les locataires et les propriétaires
et que, de plus, ils permettent une utilisation plus
efficiente du terrain. Selon les enquétes récentes
a Toronto et a Vancouver, de 10 2 20 p. 100 des
maisons individuelles contiennent des apparte-
ments accessoires. A 'échelle du pays, on estime
que ces appartements se retrouvent dans5 a
10 p. 100 de Pensemble du parc résidentiel.

Les tours d’habitation représentent une trés
faible proportion des catégories de logements col-
lectifs au Canada et se retrouvent surtout dans les
grandes régions métropolitaines. A cause des pré-
férences des consommateurs, on a toujours pro-
duit, plus de maisons en rangée, de duplex, de
maisons jumelées et d'immeubles d’appartements
2 trois étages sans ascenseur, en utilisant une
construction légére a ossature en bois, que des
tours d’habitation de hauteur moyenne ou élevée
construites en matériaux ignifuges (béton coulé
sur place). Les qualités de la maison individuelle,
a cause de l'intérét des Canadiens pour ce genre
de logements, ont servi de point de repére pour la
construction de logements collectifs, exception
faite des immeubles en hauteur, qu'ils soient des-
tinés & des propriétaires ou a des locataires. A
cette fin, les constructeurs de petits logements
collectifs tentent, dans la mesure du possible,
d’offrir des logements prés du sol, de préférence
munis d’une porte au niveau de la rue, un accés
facile a automobile, un espace extérieur privé et
fermé pour les loisirs, suffisamment d'intimité et
une nette démarcation entre les secteurs d'entre-
tien privé et public A Uintérieur du complexe de
logements.

Vers la fin des années 1960 et au début des
années 1970, la maison mobile et d’autres loge-
ments usinés sont devenus une forme populaire
d’habitation. Entre 1971 et 1975, ces logements
ont constitué plus de 15 p. 100 des mises en
chantier de logements individuels. De fait, cette
proportion a atteint 21 p. 100 en 1974. Depuis,
cette tendance s’est renversée pour diverses rai-
sons, y compris une importante résistance locale a
Pimplantation de parcs de maisons mobiles. De
nos jours, les maisons mobiles ne sont plus une
forme populaire de logement, sauf lorsqu'il s’agit
de combler des besoins spéciaux comme la fourni-
ture d’un logement temporaire ou d’'un logement
dans des sites industriels, des villes de secteur pri-
maire et des localités éloignées.

Aujourd’hui, sur le marché de la propriété
franche, de nombreux Canadiens peuvent trouver
un produit qui correspond a leur style de vie et &
leurs ressources financiéres. Afin que leurs pro-
duits attirent plus de consommateurs, les cons-
tructeurs doivent en créer de nombreuses ver-
sions. 1l peut s'agir notamment de la



reconfiguration architecturale de la fagade, de
'inclusion de détails dans une piece donnée,
d’une disposition originale de la cuisine ou de 'a-
jout d'un foyer dans la chambre 4 coucher princi-
pale. Ces mesures n’ont pas uniquement pour but
d’ajouter une fonction ou d’accrottre le confort,
elles permettent aux ménages d’exprimer une cer-
taine «identité personnelle». De nos jours, cette
manifestation fait partie intégrante du contexte
économique et culturel de la construction domi-
ciliaire.

Les préférences des consommateurs sont par-
fois difficile a satisfaire en raison d'un certain
nombre de restrictions, notamment le prix dans
le cas des personnes 2 faible revenu. Par consé-
quent, les ménages doivent accepter de faire des
compromis comme choisir entre une chambre &
coucher supplémentaire et une salle & manger ou
entre un espace habitable supplémentaire de
10 metres carrés ou un jardin plus grand. Clest
souvent 'aptitude du constructeur a réaliser ces
compromis qui lui permet de rester concurrentiel.
Si un acheteur ne peut se permettre qu'un choix,
quel sera-t-il? Un dispositif d’économie énergéti-
que, un jardin plus grand, un garage ou un foyer?

La demande est donc fonction non seulement
de données comme les projections démographi-
ques et les courbes de prix, mais aussi de criteres
qualitatifs et ce qui peut sembler étre le compor-
tement caractéristique de certains groupes de
consommateurs. Seuls ces renseignements per-
mettent d’établir un lien entre l'offre et la
demande et de déterminer les divers niveaux
d’activité de construction, en fonction des four-
chettes de prix et a des endroits différents. Clest
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en disposant de ces renseignements que nous pou-
vons commencer a savoir dans quelle mesure les
consommateurs préferent investir dans une cons-
truction neuve plutdt que dans un logement du
parc existant.

Pare existani et
consiructions neuves

Les Canadiens occupent des maisons dont les nor-
mes de qualité sont trés élevées, et ce niveau s'est
amélioré avec le temps. La qualité s’est améliorée
de trois fagons : premiérement, chaque année, un

faible nombre de travaux de démolition éliminent
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les logements inférieurs aux normes. Sur les
243 803 logements non occupés en 1991 (soit
2,4 p. 100 de ’ensemble du parc), certains ont
été jugés impropres et sont donc devenus candi-
dats a la démolition.

Deuxiémement, les travaux de rénovation et
de conversion permettent d’améliorer et méme
d’agrandir les logements existants. Enfin, un
petit nombre de constructions neuves sont ajou-
tées chaque année au parc existant de logements.
Dans 'ensemble du marché du logement, le parc
existant est prépondérant, les ajouts et les sous-
tractions par rapport au total ne représentant
qu’une trés faible proportion du parc résidentiel.
En 1992, ce dernier comptait environ
10,7 millions de logements alors que 'on n’a
construit qu'un peu plus de 168 000 nouveaux
logements. En supposant un nombre de démoli-
tions négligeable, le parc a connu un accroisse-
ment de 1,6 p. 100 seulement.

Ce n'est qu'au cours des deux derniéres décen-
nies que les Canadiens se sont rendus compte que
leur systéme de logement est fondé sur l'utilisa-
tion, la réutilisation, la modification et 'échange
des biens existants. La capacité de l'offre dépend
des propriétaires du parc existant, qui prennent
les décisions concernant 'entretien et la rénova-
tion des logements. Le constructeur augmente
marginalement cette offre lorsqu'il décide de
construire de nouveaux logements en réaction a
la demande qu'il pergoit. Il est malheureux que,
méme aujourd’hui, nous en sachions moins sur le
processus qui tégit les améliorations du parc exis-
tant que sur celui de la construction de loge-
ments neufs. Notre industrie du logement doit
maintenant chercher & mieux comprendre ce sec-
teur.

Il serait trompeur de limiter I'importance des
nouvelles constructions strictement a la propor-
tion de logements qui s’ajoutent chaque année au
parc existant. Les ventes de maisons neuves
représentent un fort pourcentage de 'ensemble
des opérations qui ont lieu chaque année. En
1992, les courtiers en immeuble qui font partie du
systeme S.I.LA. 1 ont vendu 326 722 logements.

La méme année, on a achevé 160 014 maisons
neuves dont 15 086 faisaient partie de projets pri-
vés d’appartements locatifs et on a construit

19 523 logements dans le cadre des programmes
de logements sociaux parrainés par le gouverne-
ment, ce qui laisse 125 405 logements neufs desti-
nés a la vente privée, soit 41,7 p. 100 du total des
ventes S.1LA. en 1991.

Lorsqu'ils étudient le marché des maisons neu-
ves, les propriétaires actuels constatent souvent
qu'ils peuvent améliorer leur situation et leur
satisfaction en incorporant de nouvelles idées a
une maison existante; ils peuvent alors moderni-
ser la cuisine ou une salle de bains, ajouter un
nouveau patio ou faire un quelconque ajout visi-
ble 4 la maison. Méme les annonces de maisons
neuves peuvent donner des idées pour améliorer
une maison existante comme solution de rechan-
ge a 'achat d'une maison neuve. Dans le marché
du logement, les maisons existantes présentent
deux avantages distincts par rapport aux maisons
neuves. Premitrement, la plupart des améliora-
tions que présentent les maisons neuves peuvent
étre incorporées aux maisons existantes a un codt
raisonnable. Deuxi¢mement, 'aire de construc-
tion des maisons neuves est souvent restreinte &
la périphérie ou a la banlieue; ces maisons n’ont
pas la méme ambiance que les logements situés
dans des voisinages existants.

Plusieurs autres facteurs limitent la faisabilité
d’une construction neuve et ont tendance 3
accentuer la dépendance a I'égard du parc exis-
tant : le cofit élevé des terrains viabilisés et
d’autres restrictions comme le contrdle des loyers,
la hausse des cofits de construction et le contexte
de la réglementation. Par exemple, au cours de la
dernigre décennie, la construction de maisons
neuves n'a pas répondu adéquatement aux
besoins de logements locatifs car les investisseurs
évitent les endroits oti I'on impose un controle
des loyers. Heureusement, le parc existant peut
répondre a la demande de logements d’un trés
large segment d’un marché ou sous-marché
donné. Les Canadiens dépendent de plus en plus
du parc existant pour combler leurs besoins de
logements locatifs abordables.

1 Le Service inter-agences (S.1.A.) est une marque déposée de I'Association canadienne de |'immeuble. Ce systéme permet aux membres de 'Association d'échanger des ren-

seignements sur des maisons inscrites et de vendre les maisons inscrites par les autres membres en partageant la commission selon une formule convenue.



Echange de biens
immobiliers svur le
marché

Une personne qui veut vendre ou acheter une
maison doit décider de sa «valeur». Les écono-
mistes peuvent discuter de la signification de
valeur, et les sociologues de la valeur d’'une com-
munauté mais 'acheteur ou le vendeur doit attri-
buer un prix 4 un logement donné. Ce prix doit
servir les intéréts de plusieurs personnes, y com-
pris 'acheteur et le vendeur, l'investisseur s'il
s'agit d'un logement locatif et certainement le
créancier hypothécaire. Ce prix est fixé par le
marché, sans toutefois faire appel 2 une formule
arbitraire. Au Canada, la fonction de courtage
assure un échange ordonné des maisons et contri-
bue a l'efficience du marché du logement.

Prés de 50 p. 100 des ménages canadiens
déménagent tous les 5 ans, et ce taux de mobilité
est demeuré stable au cours de la derniere décen-
nie. Environ 60 p. 100 de tous les ménages qui
ont déménagé pendant les années 1980 ont
déclaré étre des locataires (ceux-ci déménagent
deux fois plus souvent que les propriétaires-occu-
pants). Pendant cette décennie, les nouveaux
ménages ont constitué de 9 a 10 p. 100 de toutes
les personnes qui ont déménagé. Plus de la moi-
tié des ménages qui ont emménagé dans un loge-
ment dont ils étaient propriétaires avaient été
propriétaires auparavant (c.-a-d. qu'ils n’éraient
pas des accédants 4 la propriété). Cette mobilité
assure un roulement annuel d’environ 20 p. 100
du parc résidentiel total, ce qui donne une
certaine indication du besoin de services pour
faciliter les échanges entre les ménages concer-
nant les modes ou les statuts d’occupation.

La plupart des propriétaires-occupants qui veu-
lent changer de résidence font appel aux services
d’un courtier ou d’un agent immobilier. On peut
supposer que les ménages effectuent si rarement
des opérations de ce genre qu'ils connaissent trés
peu les biens mis en vente, les prix, les techni-
ques d’annonce et de vente, les stratégies de
négociation, les ententes écrites et légales ainsi
que d’autres questions qui influent sur leur com-
préhension du marché du logement. Il serait peu
commode et cotiteux de recourir 3 des experts
dans chaque secteur; cette regle est applicable
aux petits constructeurs et aux propriétaires-occu-
pants. Seule une grande entreprise peut se
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permettre de retenir les services des spécialistes
nécessaires pour accomplir toutes ces fonctions.
Les ventes directes par le propriétaire représen-
tent une faible proportion des opérations (envi-
ron 7 p. 100) mais elles exigent une compétence
extraordinaire pour répondre aux besoins de
'acheteur et du vendeur en ce qui concerne les
nombreux aspects de ce genre d’opération.
Linconvénient de ces méthodes est 'écart beau-
coup trop grand entre le prix offert et le prix
demandé. Cette situation est due 3 un manque
d’information sur le marché et peut empécher de
répondre aux besoins de I'acheteur et du vendeur.

Par conséquent, plus de 90 p. 100 des ventes
de logements au Canada passent par les courtiers.
Ces opérations prennent de plus en plus une
forme «coopérative» dans le cadre des inscrip-
tions et des ventes, selon le S.I.A. Environ
88 p. 100 sont des inscriptions coopératives sur
des marchés normaux, mais ce pourcentage varie
de 70 2 90 p. 100. Habituellement, le vendeur
paie une commission qui équivaut & 5 ou 6 p. 100
du prix de vente. Lacheteur ne paie aucun frais.
Les vendeurs semblent recevoir un prix brut plus
élevé (soit environ 3 p. 100 de plus) s'ils font
appel & un courtier; toutefois, le prix net est infé-
rieur lorsque la commission est soustraite. En
contrepartie d’'un prix légérement plus élevé,
I'acheteur qui transige par 'intermédiaire d’'un
courtier obtient un logement qui correspond
mieux 2 ses attentes.

En 1992, 326 722 maisons existantes ont été
vendues par 'intermédiaire du S.I.A., & un prix
moyen de 150 999 $. Voici la répartition entre
les provinces du pourcentage du volume S.I.A.,
les prix moyens de revente et, entre parenthéses,
la variation par rapport a 'année précédente :
Ontario 40,1 p. 100, 162 827 $ (en baisse de
6,3 p. 100); Colombie-Britannique 28,5 p. 100,
190 334 $ (en hausse de 13,1 p. 100); Québec
9,7 p. 100, 102 549 $ (en baisse de 0,3 p. 100).

Le courtage immobilier est une activité trés
cyclique dont le personnel de vente connait un
fort roulement. Les tentatives qui ont été faites

“pour mesurer les niveaux et les tendances de la

productivité de la main-d’ceuvre dans ce secteur
ont été freinées par un certain nombre d’obsta-
cles, comme les variations de I’emploi a plein
temps et A temps partiel ainsi que les fortes
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fluctuations des ventes annuelles. On estime
qu'en 1986, Péquivalent de 51 000 personnes
offraient a plein temps des services de courtage
immobilier résidentiel et qu'elles réussissaient 4
vendre, en moyenne, 7 maisons par année. En
1991, les frais de transfert se sont élevés a

10,6 milliards de dollars (soit I'équivalent de
35,6 p. 100 des dépenses consacrées a la construc-
tion de logements neufs et aux grands travaux de
rénovation et d’amélioration). Ces frais compre-
naient les frais de courtage, les honoraires profes-
sionnels et juridiques, les taxes sur la mutation
ainsi que les autres déboursés engagés lors de
I’échange d’un bien.

Les services de courtage ne sont pas aussi pré-
pondérants dans le secteur locatif, et ce dernier
n'a pas donné lieu au Canada & une importante
industrie qui impose des frais. Les propriétaires
privés de logements locatifs, y compris les proprié-
taires d'appartements accessoires, ont tendance
traiter directement avec les locataires éventuels et
a se fier 2 un bail type qui peut étre acheté a un
magasin local de fournitures de bureau. Les baux
sont habituellement d’'un an et s’accompagnent
de la remise d’'un dépdt pour couvrir les domma-
ges et du paiement d'un mois de loyer a I'avance.
Dans plusieurs grands centres urbains du Canada,
y compris Montréal et Toronto, le marché locatif

Prix de vente moyen des logements, Activité S.1.A.,
Canada, 1988 - 1992

Milliers de dollars
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est trés réglementé par des mesures de controle
qui restreignent le niveau des loyers et les aug-
mentations annuelles. En outre, la plupart des
administrations canadiennes appliquent des regle-
ments qui protegent les droits d’occupation et ont
adopté des restrictions qui empéchent les proprié-
taires de faire preuve de discrimination lorsqu’ils
choisissent les locataires.

La plupart des petits propriétaires gerent leurs
propres immeubles et attirent les locataires sur-
tout au moyen d’annonces dans les journaux. Les
grands propriétaires de logements locatifs dispo-
sent habituellement de leurs propres services de
gestion immobiliére et ont également recours aux
annonces dans les journaux. Certains propriétai-
res peuvent retenir les services d’une société de

-gestion immobiliere; toutefois, il sagit alors

d'investisseurs dont 'immobilier n’est pas le prin-
cipal domaine d’entreprise. La gestion des loge-
ments en copropriété est le secteur oit les services
de gestion immobiliere ont augmenté. Les loge-
ments en copropriété sont dirigés par des comités
élus par les propriéraires. Ces comités détermi-
nent-les frais & payer ef retiennent les services
d’une société de gestion immobiliere qui assure
'exploitation des aires et des installations com-
munes de 'immeuble et qui loue tout logement
qui n’est pas occupé par son propriétaire. Ces
entreprises sont souvent des filiales du promoteur
initial du logement en copropriété pour qui cette
activité devient une lucrative entreprise fondée
sur la perception de frais.

Prix et codt du
logement

Létude des marchés du logement est fondée sur le
prix. Or, il est difficile d’analyser les méthodes
d’établissement du prix des logements. Le prix
est la rencontre de l'offre et de la demande, et les
économistes consacrent beaucoup de temps 2 ten-
ter de prévoir ol se produira cette intersection.
Les prévisions sont fondées sur des hypotheses
concernant les complexités du marché. A court
terme, le marché réagit 4 une augmentation de la
demande par une augmentation du prix. Avec le
temps, 'augmentation des prix favorise la hausse



de Poffre, notamment de logements neufs, ainsi
que P'amélioration du parc existant. Les augmen-
tations de prix des nouveaux logements déplace-
ront une partie de la demande vers le marché de
la location, ce qui entrainera une hausse des
investissements dans le logement locatif.
Toutefois, lorsque les hausses nettes de 1'offre
dépassent le niveau de formation des ménages, le
nombre de logements vides augmente et les loyers
diminuent, tout comme les prix du parc existant.
Etant donné qu'elles sont controlées par des
structures plus rigides de salaire et de prix, les
constructions neuves ne sont pas aussi sensibles
aux pressions 2 la baisse. Par conséquent, le
nombre de mises en chantier diminue suffisam-
ment pour maintenir, mais non pour élargir,
’écart entre le prix d’achat ou de location des
logements neufs et du parc existant. Cet ajuste-
ment est un processus relativement lent; le mar-
ché peut mettre de nombreuses années a s’adapter
entierement a I'évolution de 'offre ou de la
demande.

La mesure du prix porte habituellement sur les
tendances ou sur les taux relatifs de changement
du prix des logements. L’élaboration d’une
méthode uniforme d’analyse des prix représente
encore une difficulté conceptuelle pour l'industrie
de la construction et pour les économistes du sec-
teur du logement. Par exemple, dans les marchés
des logements occupés par leur propriétaire et des
logements locatifs, il est difficile d’établir avec
certitude dans quelle mesure les hausses de loyer
ou de valeur découlent d’une amélioration de la
qualité ou d’une hausse relative de la demande
par rapport a l'offre. Les mémes interrogations se
posent lorsque les loyers et les valeurs sont a la
baisse. Les problémes de mesure sont accentués
par les complications propres 4 'hétérogénéité
inhérente des logements occupés par leur proprié-
taire et des logements locatifs.

Les conditions locales sont cruciales pour éta-
blir le prix d’un logement. En décembre 1992,
Pacheteur qui payait 400 481 $ en moyenne pour
une maison neuve, a Vancouver, ne pouvait se
consoler en pensant que le prix correspondant
était de 175 326 $ a Calgary oude 128 082 $ &
Montréal. Il en va de méme pour les loyers. En
octobre 1992, le loyer mensuel moyen d’'un
appartement de deux chambres a coucher a
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Prix de vente moyen par logement de maisons individuelles
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Vancouver était de 771 $, alors qu'il était de
607 $ & Calgary et de 499 $ & Montréal.

Lindice du prix des logements neufs, publié
sous forme de périodique par Statistique Canada,
est une source d’information sur le prix des mai-
sons. Cet indice des prix des maisons neuves per-
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Indices des prix & la consommation, indices des locations et

des propriétés comparés & l'indice total des colts
des maisons, Canada, 1986 - 1992
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met de savoir dans quelle mesure les consomma-
teurs peuvent accéder a des logements neufs pour
combler leurs besoins de logement. Aprés avoir
augmenté de 1,4 p. 100 en 1990 et de 13,2 p. 100
en 1989, l'indice national des prix des maisons
neuves a baissé de 6,8 p. 100 en 1991, 1l s'agis-
sait de la premiere fois depuis 1983 que cet indice
affichait une diminution annuelle. Celle-ci peut
8tre attribuable 2 la baisse du co(it des terrains et
du cotit de construction. En 1991, l'indice du
prix des maisons neuves a baissé de 14,9 p. 100 a
Toronto et de 7,3 p. 100 & Vancouver. Cette ten-
dance 2 la baisse du début des années 1990 fait
suite & une période de presque deux décennies
pendant laquelle les indices des prix des loge-
ments possédés et locatifs ont connu des hausses
considérables. Pendant une grande partie des
années 1980, les hausses de loyers correspon-
daient & peu prés a l'inflarion; toutefois, les prix
des logements occupés par leur propriétaire ont
augmenté plus rapidement que l'inflation pendant
cette période.

Le prix de 'opération, fixé dans la convention
d’achat ou dans le bail, n'est qu'un élément du
cofit réel du logement. On peut dire que le
consommateur doit payer le cotit durilisation des
services de logement. Ce dernier peut compren-

dre le colit d’opportunité pour le consommateur
qui investit la mise de fonds d’'une maison, le cofit
du prét hypothécaire, les déboursés connexes
comme les taxes foncigres et |'amortissement
moins tout gain en capital découlant de la vente
de la maison. Naturellement, ce calcul ne tient
pas compte d'avantages fiscaux comme la non-
imposition des gains en capital a la vente de la
maison. Le Canada n’offre aucun avantage fiscal
direct aux propriétaires-occupants ni aux loca-
taires, si ce n'est exemption de 'impot sur le
gain en capital au moment de la vente de la rési-
dence principale et certains programmes provin-
ciaux qui prévoient un allégement fiscal pour les
ménages locataires 2 faible revenu. LUIndice des
prix a la consommation (IPC), y compris ses
composantes de loyer et de propriété, constitue la
mesure standard des prix pour le consommateur
au Canada. Toutefois, 'IPC ne tient pas compte
des gains en capital ni du cofit d’opportunité de la
valeur nette. En 1992, il y a eu une légére hausse
des composantes logement locatif et logement
occupé par son propriétaire du IPC. Le cofit du
logement loué a augmenté de 2,7 p. 100, tandis
que celui du logement possédé a connu une faible
progression de 0,5 p. 100. La principale raison de
la faible hausse de la composante logement des
cofits de propriété en 1992 peut étre attribuée 2
une diminution de 3,6 p. 100 du cofit des intéréts
hypothécaires qui compense les hausses des taxes
fonciéres et des services publics.

Au cours des années 1990, cette situation a
changé dans de nombreuses régions du Canada
et, dans certaines provinces, les valeurs des mai-
sons ont en fait diminué. Par exemple, le prix
moyen des logements en Ontario a diminué de
12,8 p. 100 par rapport 4 son sommet de 1989
(les prix avaient connu des bonds successifs de
18,9 p. 100 en 1988 et de 14,5 p. 100 en 1989).
Par contre, en Colombie-Britannique, les prix
moyens sont toujours A la hausse, apres avoir
connu une augmentation totale de 57 p. 100 au
cours des cing dernieres années. Les fluctuations
des prix a la hausse et 2 la baisse ont tendance a
exagérer les préférences du marché. Certains
ménages réagissent aux augmentations de prix en
achetant une maison plus grande qui & leur avis
connaitra une appréciation plus rapide (ils aug-
mentent leur consommation). D’autres estiment



que la volatilité des prix doit inciter & &tre plus
prudent avant de contracter d’autres dettes. Les
diminutions de prix, comme celles qui se sont
produites en Ontario, ont incité les acheteurs 2
douter de la sécurité de leur investissement; cette
prudence est devenue une considération premizre
dans toute décision d’acheter une maison.

Volatilité de la
production des
maisons neuvves

Pendant les 25 premigres années de Paprés-
guerre, la construction de maisons neuves a eu
tendance a évoluer en sens contraire du reste de
Péconomie. A cette époque, les gouvernements
fixaient les taux d’intérét et portaient leur atten-
tion sur des programmes de crédit visant 2 favori-
ser les mises en chantier afin de stimuler une éco-
nomie au ralenti. Depuis 15 ans, cette tendance
s'est inversée. La mise en chantier et Pacheve-
ment des logements correspondent aux fluctua-
tions économiques étant donné que les marchés
hypothécaires sont maintenant intégrés aux mar-
chés des capitaux en général et qu'ils sont assujet-
tis aux mémes forces qui touchent les autres sec-
teurs de I'économie.

On peut maintenant détecter la tendance de
ces fluctuations. Au fur et & mesure que I'écono-
mie s"améliore, 'emploi augmente, les taux
d'intérét demeurent bas tandis que le revenu dis-
ponible des ménages commence 2 augmenter. 1l
en découle une augmentation de la demande de
logements. Sur certains marchés, 1a hausse de
'’économie entraine une augmentation des prix
des maisons. L'industrie réagit par de nouvelles

Le systéme cunadien de logement dans les années 1990

mises en chantier lorsqu’elle est stimulée par une
demande soutenue, des prix élevés et un accés
facile au capital. Les constructeurs sont encoura-
gés par la perspective de marges bénéficiaires rai-
sonnables. Les taux d'intérét commencent &
s'élever lorsque la politique monétaire réagit aux
pressions inflationnistes. Ensuite, I"augmentation
du prix des maisons et du coiit de Uendettement
commencent a rendre le logement moins aborda-
ble, ce qui tend & atténuer la demande. Les cons-
tructeurs ralentissent leurs activités et le nombre
de mises en chantier diminue. Le cycle entame
un ralentissement marqué par un rétrécissement
de Pemploi et une baisse de la demande. Le
nombre de logements achevés diminue habituel-
lement plus tard car les constructeurs terminent
ceux qu’ils ont déja commencés. Laugmentation
de 'offre signifie un choix accru et des prix
modérés. $'il y a ensuite une récession, les taux
d'intérét diminuent, les prix se stabilisent et les
constructeurs cherchent & écouler leur inventaire
actuel. Un plus grand nombre de ménages cons-
tatent qu'ils peuvent retourner sur le marché des
maisons, ce qui entraine une diminution de
'offre. Une reprise s'amorce et le cycle recom-
mence.

Il est intéressant de constater que les dépenses
de rénovation fluctuent beaucoup moins, surtout
depuis le milieu des années 1970. Une forte
composante de ces dépenses est constituée d’amé-
liorations peu colteuses effectuées par les proprié-
taites-occupants qui semblent ne pas étre sensi-
bles aux conditions économiques. En outre, en
période de taux d’intérét élevés et d'incertitude
économique, certains propriétaires choisissent de
rénover leur logement actuel au lieu d’acheter un
logement neuf.
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Autorisations de préts hypothécaires résidentiels,

Canada, 1983 - 1993
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Le crédit crée et modifie le marché du logement.
Ce dernier fonctionne de fagon efficiente s'il
bénéficie d’'un approvisionnement adéquat mais
bien contrdlé de fonds, qu'ils soient destinés au
promoteur pour qu'il rassemble des terres et four-
nisse des terrains de construction viabilisés, au
constructeur pour acheter un terrain et construire
la maison ou & I'acheteur éventuel d’une maison
neuve ou existante pour obtenir un prét hypothé-
caire. D'autre part, I'investisseur qui achete un
logement locatif ou le propriétaire qui apporte
des améliorations ou des ajouts & une structure
existante ont besoin de fonds. Clest le cotit de ce
crédit qui détermine le lien entre le rendement
du secteur du logement et les grands cycles éco-
nomiques; il touche tout autant les consomma-
teurs que les producteurs de logements.

Au Canada, le secteur de la construction a
besoin chaque année d’'importants apports de
capitaux pour soutenir les travaux de construc-
tion. En 1992, les dépenses au chapitre de la
construction résidentielle se sont élevées a plus
de 45 milliards de dollars et, sauf pour
24 millions, elles provenaient toutes du secteur
privé. Toutefois, les dépenses de construction ne
révelent pas toute Uimportance de la demande de
capitaux dans le secteur résidentiel. Toujours en
1992, les préts hypothécaires approuvés ont
atteint le total de 83,3 milliards (soit une aug-
mentation de 18,8 p. 100 par rapport a Pannée
précédente), dont 71,7 milliards étaient destinés
a des logements existants et 11,6 milliards 2'de
nouvelles constructions. Uencours des créances
hypothécaires en 1992 était de 296,8 milliards.
Par comparaison, le crédit commercial s’élevait a
489,7 milliards (en juillet 1992) et le crédit des
ménages, a 376,6 milliards (en juin 1992). Les
préts hypothécaires résidentiels représentaient
6,9 p. 100 de P'actif total des institutions
préteuses, y compris les sociétés d’assurance-vie,
les banques & charte, les sociétés de fiducie et les
caisses d’épargne.



Marché des préts
hypothécaires
résidentiels

Lachat d'une résidence est financé par la combi-
naison des-emprunts hypothécaires et de la mise
de fonds de 'acheteur. La disponibilité et les
modalités du financement hypothécaire ont des
répercussions importantes sur 'abordabilité du
logement, et les taux d'intérét hypothécaires cor-
respondent aux changements de I'ensemble des
taux d’intérét. Les marchés des préts hypothé-
caires résidentiels tiennent compte de nombreux
facteurs, y compris Vinflation prévue par les inves-
tisseurs, la force de "économie, Uoffre et la deman-
de de capital, les politiques financigres du gouver-
nement et les orientations de la Banque du
Canada. Méme si les taux d’intérét hypothécaires
et généraux évoluent habituellement dans la
méme direction, il peut y avoir une fluctuation de
P’écart entre les taux payés par les acheteurs de
maisons et ceux que paient les gouvernements et
les sociétés pour leurs emprunts. Lécart entre les
taux d'intérét hypothécaires et les taux des émis-
sions gouvernementales, comme les bons du Trésor
4 échéance comparable, évolue surtout en réaction
aux variations de l'offre de crédits hypothécaires
et du risque percu par les investisseurs.

Le role du gouvernement fédéral a consisté &
recourir & ses pouvoirs de réglementation pour
tavoriser la stabilité et la crédibilité des créances
hypothécaires; pour élargir les sources de finance-
ment du logement et pour créer un marché secon-
daire afin de maintenir la compétitivité des mar-
chés hypothécaires face aux autres catégories
d’actifs. La réglementation a servi & favoriser le
recours généralisé aux documents hypothécaires
normalisés et 2 'assurance hypothécaire privée et
a suscité la création de titres pouvant intéresser les
investisseurs qui ne participaient pas antérieure-
ment au marché hypothécaire. Ce dernier devient
ainsi attrayant pour les petits et grands entrepre-
neurs et il assure le maintien de normes d'assu-
rance uniformément élevées.

Linitiative gouvernementale la plus récente a
été l'utilisation des titres hypothécaires pour favo-
riser une plus grande liquidité du marché hypothé-
caire et ainsi accroitre la compétitivité des instru-
ments hypothécaires face aux autres catégories de
titres sur les marchés des capitaux. Ces mesures
ont toujours été conformes a I'intention du gou-
vernement d'intervenir le moins possible dans les
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Préts hypothécaires LNH et préts conventionnels approuvés par

les établissements de prét par type de préteur,
Canada, 1983 - 1993
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opérations de préts directs et d’éviter d’offrir des
subventions pour faciliter les emprunts privés.
Meéme 'assurance-prét privée actuelle remplace
un programme gouvernemental. Ainsi, avec les
années, le marché hypothécaire résidentiel a
réparti avec efficience les ressources a 'avantage
des préteurs, des emprunteurs et de 'économie en
général.
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Préts hypothécaires LNH et préts conventionnels approuvés par
les établissements de prét par type de préfeur,

Canada, 1992
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La valeur des préts hypothécaires approuvés a
continué d’augmenter rapidement en 1991 et en
1992, soit de 25,1 et de 18,9 p. 100, respective-
ment. En 1992, les quatre groupes de préteurs
privés suivants détenaient 82,9 p. 100 de tout
I'encours des préts hypothécaires : banques a
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23,1 p. 100; compagnies d’assurance-vie

13,8 p. 100; coopératives de crédic 11,4 p. 100.
Le reste, soit 17,1 p. 100, était détenu par d’autres
compagnies, des gouvernements, des caisses de
retraite, des successions et des fiducies. Les pré-
teurs se font toujours une vive concurrence pour
attirer les emprunteurs hypothécaires et s'intéres-
sent de plus en plus & détenir des valeurs sous
forme de titres hypothécaires LNH.

En 1986, on a modifié la Loi nationale sur
I’habitation pour permettre a la SCHL d’autoriser
des transferts modifiés de préts hypothécaires afin
de créer un marché hypothécaire secondaire via-
ble. De fait, les émissions privées de titres hypo-
thécaires ont devancé la premiere émission de
titres garantis par le gouvernement en 1987.
Depuis, les titres hypothécaires privés n'ont pas
représenté plus de 1 p. 100 de l'ensemble des
titres émis. Le programme des titres hypothécai-
res LNH offre plusieurs catégories de blocs de
préts hypothécaires, selon le type de logements
visés : maisons unifamiliales, immeubles collec-

* tifs, logements sociaux et combinaisons diverses.

Tous les préts hypothécaires doivent tre assurés
en vertu de la LNH contre les cas de défaillance.
En 1992, on a émis 388 titres hypothécaires LNH
d’une valeur de 5,96 milliards de dollars, par rap-
port & 292 nouvelles émissions d'un valeur totale
de 3,19 milliards Pannée précédente. A la fin de
1992, Pencours total de toutes les émissions de
titres hypothécaires LNH s'élevaient 2

11,95 milliards.

Financement de
achat d’une
maison

Les Canadiens achetent leur maison en combi-
nant mise de fonds et endettement. La mise de
fonds provient généralement d’épargnes person-
nelles, de la valeur nette accumulée dans une
résidence qui est vendue, de fonds accumulés
dans un régime d'épargne-retraite (REER - régime
d'épargne non imposable constitué en vue de la
retraite), d’emprunts auprés de parents ou d’amis
ou d’un prét autre quhypothécaire. De fait, de



nombreux Canadiens possédent leur maison sans
avoir fait d’emprunt hypothécaire; certains
d’entre eux ont bénéficié du transfert de leur
logement, sans imp6t, d’'une génération a 'autre.
En 1989, 32 p. 100 des ménages canadiens possé-
daient leur maison libre de dette. Toutefois, ce
pourcentage varie beaucoup d’une région a
Pautre. La propriété libre de dette est fréquente
au Canada Atlantique (45,1 p. 100) alors que
cette proportion baisse 4 31,9 p. 100 en Ontario
et & 25,7 p. 100 au Québec.

Lacheteur éventuel d'une maison fait face a
deux obstacles importants qui peuvent limiter sa
capacité de satisfaire ses besoins de logement. Le
premier est la mise de fonds nécessaire. Les
banques, les sociétés de fiducie, les coopératives
de crédit et les autres préteurs hypothécaires four-
riissent des préts hypothécaires dits «tradition-
nels» qui peuvent s'élever jusqu’a 75 p. 100 de la
valeur du bien, a condition que 'acheteur éven-
tuel puisse avancer 25 p. 100 (plus tous les frais,
taxes et déboursés reliés & Popération - soit les
frais d’établissement du dossier). Si 'emprunteur
acheéte aussi une assurance hypothécaire, il peut
obtenir un prét hypothécaire a rapport prét-
valeur élevé, soit jusqu’a 95 p. 100 de la valeur du
bien. La deuxidme condition & Uobtention d'un
prét hypothécaire est un revenu suffisant. Pour
&tre admissible & un prét hypothécaire, un ména-
ge doit disposer d'un revenu annuel suffisant pour
payer les cofits mensuels de U'intérét et du capital,
des taxes et du chauffage.

Le gouvernement fédéral a récemment abaissé
la mise de fonds nécessaire au moyen de deux dis-
positions sur les préts hypothécaires. En 1992, la
SCHL a adopté I'assurance-prét pour les accé-
dants a la propriété qui permettait des rapports
prét-valeur pouvant aller jusqu’a 95 p. 100. Au
cours de la premigre année d’existence de ce pro-
gramme, plus de 63 000 préts ont été accordés.
En outre, le ministre des Finances a permis les
retraits du REER, libre d'impét, jusqu’a concur-
rence de 20 000 $ par personne; toutefois, ces
fonds doivent &tre remplacés par la suite. En
1992, 130 000 retraits ont été effectués en vertu
de ce régime d’accession & la propriété.

Au Canada, diverses catégories d’immeubles,
neufs et existants, et diverses formes de statut
d’occupation sont admissibles & un prét hypothé-
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caire. Le préteur peut obtenir I'assurance hypo-
thécaire auprés de la SCHL ou d’un assureur
privé. 'emprunteur peut étre un investisseur.
Quant aux logements, il peut s’agir de logements
neufs ou existants, de maisons individuelles ou
jumelées ou de maisons en rangée ou d’apparte-
ments. Le droit d’occupation peut étre la pro-
priété absolue, l'intérét locatif ou le logement en
copropriété destiné a la location. En outre, il est
possible d’obtenir un prét hypothécaire de second
rang pour faciliter 'achat ou la rénovation d'un
logement existant. 1l faut remplir des conditions
spéciales pour étre admissible au programme
d’assurance-prét pour accédants a la propriété de
la SCHL. On trouve au tableau suivant un résu-
mé des programmes de prét hypothécaire de la
SCHL qui correspondent en général aux normes
de Vindustrie. Le coefficient ABD (amortisse-
ment brut de la dette) comprend le principal,
Pintérét, les taxes, le chauffage et, s'il y a lieu,
50 p. 100 des frais de logement en copropriété.
Le coefficient ATD (amortissement total de la
dette) comprend toutes les formes d’endettement
du ménage. Dans le cas des préts hypothécaires
de second rang, la prime d'assurance est un pour-
centage des préts hypothécaires du premier et du
second rang, ou encore, un taux d’intérét plus
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Type de Revenu Montant Ratio Primes
prét admissible prété prét/valeur  d'assurance (%)
Accession & ABD jusqu'a 32 % 90% des Jusqu'a 65 % 0,5
la propriété pour le principal, premiers Jusqu'a 75 % 0,75
Batiments existants intéréts, taxes, jusqu’a 180 000 $ Jusqu'd 80 % 1,25
et nouvelles chauffage ATD 42 % 80 % du reste Jusqu'a 85 % 2,0
constructions pour les immeubles Avoir minimum Jusqu'd 90 % 2,5
(1 & 4 logements) de 1 a4 logements de 10 %
Immeubles Etats financiers 85 % du prix d'achat  Jusqu'd 75 % 1,52
locatifs existants et cote de crédit ou valeur du marché, Jusqu'a 80 % 1,752
et neufs {un selon la somme lo Jusqu'a 85 % 2,02
logement ou plus) plus basse
Logements ATD ne devant pos 85 % du prix de Jusqu'a 75 % 2,0
d’investisseur dépasser 40 % du vente ou valeur du Jusqu'a 80 % 2,25
neufs [un revenu brut marché, selon la Jusqu'a 85 % 2,5
logement ou plus) somme la plus basse
Logements ATD ne devant pas 85 % du prix de Jusqu'a 75 % 1,5
d’investisseur dépasser 40 % du vente ou valeur du Jusqu'a 80 % 1.75
existants {un revenu brut marché, selon la Jusqu'a 85 % 2,0
logement ou plus) somme la plus basse
Logements en ABD jusqu'a 32 % 90 % des premiers Jusqu’'a 65 % 0,5
copropriété ly compris 50 % 180 000 § Jusqu'a 75 % 0,75
{un logement ou des frais de 80 % du reste Jusqu’a 80 % 1,25
plus) copropriété Avoir minimum Jusqu'a 85 % 2,0
de 10 % Jusqu'a 90 % 2,5
Prét Comme pour les Prét hypothécaire Jusqu'a 65 % 0,5
hypothécaire préts destinés & et prét hypothécaire  Jusqu'a 75 % 0,75
de second rang l'achat de propriétés  de second rang ne  Jusqu'a 80 % 1,25
résidentielles devant pas dépasser  Jusqu'd 85 % 2,0
90 % des premiers Jusqu'a 90 % 2,5
180 000 § de la valeur
du prét et 80 % du reste
Programme du ABD jusqu'a 35 % Prix maximum fixé Jusqu'd 95 % 2,5

premier accédant

ly compris 50 %
des frais de
copropriété)

pour les diverses
villes et régions
{ex..: Vancouver,

Toronto 250 000 $)

! Les primes indiquées ne s'appliquent qu‘aux préts versés en une seule franche. Dans le cas des préts versés en plusieurs

tranches, les primes sont majorées de 0,5 %.

21es primes indiquées s'appliquent aux batiments existants. Dans le cas des batiments neufs, les primes sont majorées de 0,5 %.
Contacter Ja SCHL pour les données les plus récentes concernant 'assurance hypothécaire.
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élevé sur le prét hypothécaire
de second rang (la deuxiéme
colonne du tableau), 'hypo-
thése la plus basse étant rete-
nue.

On ne trouve pas dans ce
tableau une forme de prée
hypothécaire consenti par le
vendeur 2 I'acheteur au moyen
d'une entente privée. Il s'agit
habituellement d'un prét
hypothécaire de second rang
qui est offert pour une courte
période, habituellement un ou
deux ans, et qui peut étre
structuré de sorte que le prin-
cipal et intérét sont payés en
une seule fois, a la date d’expi-
ration. Cette forme de prét
peut faciliter la vente lorsque
I'acheteur éventuel ne dispose
pas de la mise de fonds néces-
saire.

Au Canada, les préts hypo-
thécaires peuvent étre amortis
sur 15 4 40 ans, la norme
étant une période de 25 ans.
Lintérét est calculé deux fois
'an et payable chaque mois,
en méme temps que le princi-
pal et une partie des taxes fon-
cieres. La durée réelle du prét
varie de 6 mois & 5 ans, apres
quoi, les conditions du prét
doivent étre renégociées. Au
moment d'une vente, un prét
hypothécaire peut étre transfé-
ré a Pacheteur, moyennant
'approbation du préteur. Plus
la durée du prét est longue,
plus élevé sera le taux d'inté-
rét. Ce rappott correspond 2
la perception du préteur
concernant le risque & long
terme qu'il court s'il s'engage a
accorder un taux fixe. Aprés
une longue éclipse qui re-
monte au début des années
1970, les préts d’un durée



maximale de 10 ans, & taux d’intérét fixe, com-
mencent a réapparaitre au Canada. Ce retour
peut étre attribuable, dans une certaine mesure,
au trés bas taux d'inflation que la Banque du
Canada a maintenu ces derniéres années.

De toute évidence, le taux d’intérét est un fac-
teur important lorsqu’il sagit d’établir le montant
de la dette qu’'un ménage peut contracter. En
1992, les taux d’intérét hypothécaires ont baissé
jusqu'a 6,5 et a 8,71 p. 100, respectivement, pour
un prét d'une durée d'un an et de cing ans.
Lannée précédente, les taux les plus bas avaient
été de 8,92 et de 10,18 p. 100, respectivement.
Voici un exemple de Peffet d’'un changement du
taux d'intérét : 'il est 2 9,5 p. 100, 25 p. 100 des
accédants & la propriété de Vancouver seraient
admissibles & un prix abordable maximal de
153 340 $. A Montréal, 60 p. 100 de ces person-
nes seraient admissibles, le prix abordable maxi-
mal étant de 134 090 $. Si le taux hypothécaire
est haussé de 1 p. 100 a 10,5 p. 100, le nombre
des acheteurs admissibles est ramené a 15 et &

56 p. 100, respectivement, & Vancouver et a
Montréal. Cet exemple est fondé sur Phypothese
d’une mise de fonds de 10 p. 100 et d’'une période
d’amortissement de 25 ans.

Financement des
rénovations et des
améliorations
domiciliaires

En 1992, les dépenses consacrées aux grands tra-
vaux de rénovation et d’amélioration se sont éle-
vées a 13,3 milliards de dollars, par rapport & un
montant de 16,9 milliards destiné a des construc-
tions neuves. Toutefois, le financement de ces
travaux est beaucoup moins bien connu que celui
de la construction de logements neufs. i est dif-
ficile de retracer les données sur le secteur de la
rénovation & cause de la nature de cette activité,
de la diffusion des dépenses entre les propriétaires
actuels, enfin, de I'importance de 'économie
«souterraine» dans exécution de ces travaux.

De nos jours, on estime que Péconomie «souter-
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raine» accapare jusqu’a 50 p. 100 des dépenses
consacrées aux rénovations domiciliaires au
Canada.

Les propriétaires-occupants actuels sont la
pierre angulaire du marché de la rénovation.
Selon un sondage de 1991, environ 75 p. 100 des
propriétaires-occupants (soit 6 285 840 ménages)
ont consacré des fonds aux travaux de rénovation
et de réparation; ces dépenses portaient sur une
vaste gamme d’activités. Le montant de
12,8 milliards que les propriétaires-occupants ont
investi dans leur maison peut &tre réparti en cing
grandes catégories : 38,7 p.-100 (4,9 milliards)

Obijectifs des dépenses de rénovation, Canada, 1990*

Réparations
et entrefien

20%

Ajouts
25%

Remplacement
de |'équipement

%

Nouvelles
installations
6%

Rénovations
et modifications

39 %

*Total 12,8 milliards de dollars

Principaux fravaux de rénovation en 1990

Rénovations intérieures
Structurelles ext.
Rénovations int./ext.
Rénovations ext.
Patios extérieurs, etc.
Toiture comp./part,
Plancher/moquette
Peinture ext./int.
Chauffage/climatis.

Garages, enfrées
L L 11 i 5

0 500 1000 1500 2000 2500
Millions de dollars
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pour les rénovations; 24,7 p. 100 (3,2 milliards)
pour des ajouts structuraux; 20,1 p. 100

(2,6 milliards) pour des réparations et I'entretien;
10,1 p. 100 (1,3 milliard) pour le remplacement
d’équipement; enfin, 6,4 p. 100 (0,8 milliard)
pour de nouvelles installations.

Les quatre catégories de travaux de rénovation
les plus courants (qui représentent des dépenses
de prés de 5 milliards) comprennent les travaux
de rénovation extérieurs et les travaux de rénova-
tion de Pintérieur et de I'extérieur de la maison.
Environ 30 p. 100 des ménages susmentionnés
ont dépensé en moyenne 2 382 $ et 5 891 $ pour
ces travaux. Ensuite, 42 p. 100 des ménages ont
consacré 717 millions, soit 272 $ chacun, 2 des
travaux de peinture 2 l'intérieur et a 'extérieur de
la maison, pour des dépenses moyennes de 762 $
etde 1422 $. Les catégories restantes sont carac-
térisées par des dépenses peu fréquentes et d’'un
montant faible en moyenne. On remarque sans
surprise que les ménages les plus riches consa-
crent plus d’argent 2 des travaux de rénovation
plus fréquents. Les personnes qui avaient récem-
ment accédé a la propriété étaient celles qui
dépensaient le plus et entreprenaient habituelle-
ment les projets les plus importants.

Selon ce profil de dépenses, on peut déduire
que les propriétaires-occupants ont financé ces
dépenses de diverses facons et que, dans une forte
proportion, ils ont puisé directement dans les
budgets du ménage, sans recourir au financement
extérieur. Certains propriétaires-occupants utili-
sent leur carte de crédit pour obtenir un prét a
court terme pour acheter des matériaux, de 'équi-
pement et des accessoires; d’autres tirent des
fonds d’un compte d’épargne petsonnel; d’autres
enfin demandent un prét & court terme. Deux
méthodes permettent d’obtenir du crédit pour
financer les dépenses importantes : obtenir d'une
institution financiére un prét hypothécaire de
second rang établi sur 'avoir-propre foncier ou
refinancer hypothéque de premier rang & un
montant plus élevé. Toutefois, ces dépenses
importantes sont moins fréquentes. En moyenne,
les trois articles de dépenses les plus importants
sont les piscines creusées (15 263 $; 0,3 p. 100 de
tous les ménages de propriétaires-occupants), les
travaux de rénovation intérieure et extérieure

(5 891 $; 3,8 p. 100 des ménages) et I'ajout d’un

garage ou d'un abri d'auto (5 128 $; 1,4 p. 100
des ménages). Malheureusement, nous ne dispo-
sons pas de données sur la répartition des sources
du capital destiné aux travaux de rénovation.

Financement de la
production de
nouveaux
logements

Tandis que les systémes d’assurance hypothécaire
élargissent les perspectives d’accession 2 la pro-
priété pour les acheteurs et diminuent les risques
des cas de défaillance pour les investisseurs, les
constructeurs de logements ont beaucoup plus de
difficulté 4 obtenir du crédit car ils font appel aux
préteurs immobiliers commerciaux. Cette forme
de prét a fortement diminué, surtout & cause des
risques entrainés par les effets de la récession sur
toutes les composantes de I'industrie de 'immobi-
lier au cours des années 1990. Ces risques persis-
teront jusqu’a ce que soient résorbés les exces des
années 1980, qui ont grevé la plupart des marchés
immobiliers, de méme que les divers déséquilibres
entre l'offre et la demande. Malheureusement,
I'industrie du logement a été gravement touchée
par l'acuité des problémes du secteur immobilier
commercial. Au cours des prochaines années, les
constructeurs de logements devront réétablir des
relations de crédit viables pour pouvoir lancer de
nouveaux projets résidentiels.

Dans le cas du petit constructeur (moins de
25 maisons par année), le financement demeurera
une tiche relativement simple. Toutefois, les dis-
positions relatives & la mise de fonds devraient
vraisemblablement exiger une hausse par rapport
aux niveaux historiques de 25 p. 100 pour attein-
dre éventuellement 40 p. 100. Les petits cons-
tructeurs devront donc investir un plus fort pour-
centage de capital personnel et obtenir des fonds
auprés d’amis, de parents, d’investisseurs privés ou
d’associés. Ils devront toujours obtenir aupres
d’'une banque locale, sous forme d’un prét de
construction, le financement de 'achat d’un ter-
rain de construction viabilisé ainsi que le colit des



travaux de construction. Toutefois, ces préteurs

peuvent maintenant exiger une preuve de pré-

vente avant de libérer les fonds. Au cours des
années 1990, le petit constructeur n’aura pas sou-
vent la possibilité de spéculer sur la construction
d’'une maison grace & un emprunt bancaire.

Toutefois, les constructeurs résidentiels ne
s'occupent pas seulement de construire des mai-
sons mais s’intéressent 4 'ensemble du cycle
d’aménagement : acquisition des terrains bruts,
planification et élaboration d’un projet complet,
obtention de toutes les autorisations nécessaires,
exécution de projets, obtention du financement
pour les acheteurs ou méme gestion des portions
du projet réalisé. En outre, ces constructeurs
importants ont tendance 2 construire des projets
plus complexes qui prévoient des utilisations non
résidentielles et qui comportent diverses catégo-
ries d'immeubles de rapports. Ces projets com-
portent invariablement des ententes financiéres
complexes avec plusieurs investisseurs, qui four-
nissent les fonds-propres, et plusieurs catégories
de créanciers.

Les grands constructeurs doivent financer
trois étapes distinctes du processus de production,
chacun d’eux faisant appel 4 une forme différente
de participation au capital et divers types
d’emprunts.

1. Le prét destiné a P'acquisition du terrain
entraine habituellement des risques importants
pour le préteur. Par conséquent, il présente un
taux d’intérét élevé et un rapport prét-valeur
trés bas, habituellement de 60 p. 100 ou
moins. Auparavant, les banques commerciales
étaient la principale source de ces préts. Le
propriétaire initial peut devenir préteur en
vendant son tetrain moyennant un paiement
sous forme de programme d’achat ou de prét
hypothécaire. En outre, on procéde habituel-
lement & un regroupement d'investisseurs pour
répondre aux exigences en fonds-propres éle-
vés afin d’obtenir un prét pour I'acquisition
d'un terrain.

2. Le prét destiné a ’aménagement foncier pré-
voit le financement de la préparation du ter-
rain pour la construction, s'il n’est pas déja
viabilisé, et comprend certains cofits comme le
nivellement du terrain et l'installation des
égouts, de I'aqueduc et des services publics, la
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construction de routes et d’autres ouvrages
d’infrastructure nécessaires. Il s'agit d'une
opération trés coliteuse et les recettes peuvent
ne pas suffire & payer ces cofits avant de nom-
breuses années, compte tenu des étapes du
projet. Si le terrain fait déja I'objet d'un prét
hypothécaire qui a servi 4 payer ['acquisition,
il devient difficile d’obtenir un prét supplé-
mentaire sauf si le prét destiné a I'acquisition
du terrain peut &tre subordonné au prét desti-
né & Paménagement foncier.

Le prét destiné A la construction sert au
financement de la construction et peut servir
A payer une portion du coiit d’acquisition et
d’aménagement du terrain. Il s"agit d’un prét
A court terme qui ne porte que sur la durée de
construction proprement dite de I'immeuble.
Ce prét est remboursé 2 méme le produit du
prét hypothécaire & long terme a I'égard du
bien. Lemprunt est garanti par une créance
hypothécaire consentie par le préteur; comme
il s’agit d’un emprunt risqué, le taux d’intérét
est élevé et le rapport prét-valeur est faible,
habituellement un maximum de 75 p. 100 des
coiits prévus. Les banques commerciales sont
la principale source des préts de construction.

@

Le type de propriété influe sur la structure des
accords financiers. Lorsqu’ils examinent une
demande d’emprunt, les préteurs vérifient de plus
en plus, outre la rentabilité d’'un projet donné,
I’assise financiére de I'entreprise. Souvent, le
petit constructeur est un propriétaire direct et, &
ce titre, il investit des fonds personnels, accepte
toutes les responsabilités au moyen de garanties
personnelles et, en contrepartie, il a droit & tous
les profits et a tous les avantages fiscaux. Dans le
cadre de projets plus importants, une association
peut étre établie entre un constructeur et des
investisseurs ou entre deux constructeurs. Les
associations et les regroupements servent a com-
biner les compétences techniques, et les sources
de fonds propres et ces ententes sont habituelle-
ment propres a chaque projet. Les grandes entre-
prises peuvent se constituer en sociétés publiques
ou privées afin de maximiser la souplesse de leurs
accords financiers. Une société peut accéder
directement au marché des capitaux, recueillir
des fonds par le placement d’actions et en limi-
tant la responsabilité des investisseurs.
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CHAPITRE QUATRE :

STRUCTURE DE
L'INDUSTRIE DE LA
CONSTRUCTION

Processus
d’aménagement
résidentiel

La construction domiciliaire est une entreprise
qui, pour créer un produit «a valeur ajoutée»,
combine quatre éléments de cofit, soit le terrain,
la main-d’ceuvre, les matériaux et les capitaux.
La fabrication du produit fait intervenir les parti-
cipants dans le processus dit d’'aménagement rési-
dentiel. Celui-ci fait appel a des acteurs privés et
publics et & un ensemble complexe de décisions
prises sur une certaine période. On peut dire que
le processus comprend sept étapes, méme si leur
ordonnancement est marqué par un chevauche-
ment considérable.

1. La sélection et 'acquisition du terrain : il
peut s’agir de 'achat de terres «brutes» dans le
cas d’'un promoteur foncier ou d’un terrain
déja viabilisé dans le cas d’un petit construc-
teur.

2. Danalyse du marché : celle-ci consiste & défi-

nir la demande du produit et a établir le profil

des acheteurs éventuels, notamment en éva-
luant leurs préférences.

La conception du projet : il s’agit de traduire

l'interprétation des renseignements sur le mar-

ché en une configuration de batiments qui res-
pectent les critéres du terrain, du budget, du
programme de construction et des divers regle-
ments sur l'utilisation des terres et les travaux
de construction.

4. Les autorisations gouvernementales : il peut

s’agir de la simple obtention du permis de

construction d’'une maison unique ou de
demandes complexes de changement de zona-
ge, de lotissement de terres, de construction de
routes et d'installation de services publics.

Le financement de I’achat de terres et de la

suite des travaux de construction : il com-

prend une combinaison de fonds-propres et de

()

un

créances qui prennent habituellement la
forme d’'un prét hypothécaire a 'égard du
bien.

6. La construction des immeubles et les travaux
d’amélioration comme les réseaux d’aqueduc
et d’égout ainsi que les travaux de préparation
du terrain, comme 'aménagement paysager.

7. La commercialisation et la vente : I'acheteur
éventuel est trouvé de préférence avant le
début de la construction, mais le plus souvent
lorsque 'immeuble est terminé et prét & &tre
visité par un acheteur intéressé.

Les participants a ce processus peuvent en
franchir toutes les étapes ou seulement quelques-
unes, selon la taille et la gamme des compétences
du promoteur. Trois facteurs caractérisent les
participants au processus {ou a la chaine) :

1. Leur position dans la chaine. Certaines orga-
nisations ayant un large éventail de compé-
tences peuvent acquérir des terres «brutes» et
franchir toutes les étapes de la chalne, y com-
pris la construction et la vente de logements
ainsi que la gestion d’immeubles locatifs.
D’autres entreprises occupent un segment trés
étroit de la chaine. Par exemple, elles peu-
vent acheter des terrains viabilisés qui corres-
pondent 2 des styles de logements particuliers.
Leurs compétences peuvent porter sur un
champ plus limité et &tre concentrées davan-
tage sur les activités de construction.

2. Leurs spécialités. La production d’une seule
maison individuelle est souvent le point de
départ pour de nombreuses entreprises et
demeure le produit premier de nombreux
constructeurs domiciliaires. Toutefois, cer-
taines entreprises se risquent a vendre des ter-
rains de construction viabilisés a d’autres
constructeurs (promoteurs de terrains résiden-
tiels) ou de logements collectifs de petite ou
de grande taille (promoteurs d’appartements).
Plus récemment, des entreprises ont commen-
cé 4 tirer avantage des dépenses consacrées
aux travaux de rénovation (rénovateurs rési-
dentiels). Comme chacun de ces types de pro-
duits nécessite des ensembles différents de
compétences, les entreprises ont tendance a se
spécialiser.



3. Le degré d’intégration verticale de I"organisa-
tion. Les entreprises qui participent & toutes
les étapes de la chaine de valeur ajoutée ont
tendance a étre davantage intégrées verticale-
ment; le degré d’'intégration est proportionnel
a la taille de I'entreprise. Toutefois, la nature
locale de I'industrie de la construction impose
des limites strictes aux avantages de 'intégra-
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tion. Les entreprises ont tendance a faire

appel aux consultants, sous-traitants et fournis-
seurs locaux qui connaissent les fonctionnaires

locaux ainsi que les réglements syndicaux et

les conditions locales de la construction. Cet

obstacle explique I'absence d’une grande
entreprise nationale de construction domici-
liaire : les compétences et spécialités ne sont

Réles des secteurs public et privé dans la planification, la construction, le marketing et la gestion du logement

Role
du secteur

privé

Role
du secteur

public

1. Phase de
planification
Acquisition du terrain
Planification
Changement de zonage

Promoteur

Propriétaire foncier
Avocat

Courtier en immeubles
Compagnies de titres
Architecte/ingénieur
Arpenteur

Vérification du sol
Etablissements de prét
Groupes communautaires

et ONG

Enregistrement des titres

Réglementation des préts

Services publics

Réglements environne-
mentaux

Conseil de planification

Zonage

Réglementation des subdi-
visions

Restrictions aux titres de
propriété

Plans officiels

2. Phase de
construction
Préparation du site
Construction
Financement

Promoteur/constructeur
Etablissement de prét
Compagnie d’assurance
Entrepreneurs
Sous-raitants

Artisans et syndicats
Fabricants de matériaux
Distributeurs
Avrchitectes/ingénieurs
Avocat

Droit en matiére de
contrats

Inspecteur des batiments

Codes du béatiment

Réglementation des servi-
ces publics

Droit bancaire

Régles régissant les asso-
ciations professionnelles
et commerciales

Droit des assurances

Lois sur les transports

3. Phase du
marketing
Vente et revente
Financement

Promoteur/constructeur
Courtier en immeubles
Avocat

Etablissement de prét
Compagnie de titres
Assureur hypothécaire
Publicité et marketing

Réglements et frais
d'enregistrement
Droit en matiére de

confrats
Droit immobilier
Taxes de mutation
Droit bancaire
Limites d'occupation

4, Phase de gestion
Entretien

Gestion

Améliorations

Ajouts

Promoteur/propriétaire
Entreprises d’entretien
Gérant d'immeuble
Assurance

Services publics
Etablissement de prét
Syndicats
Architecte/ingénieur
Entrepreneur
Sous-traitant

Marketing

Distributeur de matériaux
Fabricants de matériaux
Courtage

Taxes fonciéres

Impdts sur le revenu

Codes de santé/sécurité

Droit des assurances

Réglements sur les servi-
ces publics

Inspecteur des batiments

Droit bancaire

Zonage

Code du batiment

Droit de la responsabilité

Incendie/police
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pas facilement transférables dans les diverses
régions du pays. En outre, l'intégration verti-
cale rend les entreprises plus sensibles aux
variations de '’économie.

Les petites entreprises doivent pouvoir fran-
chir la plupart, sinon toutes, ces étapes en faisant
le moins possible appel a des consultants et spé-
cialistes contractuels; toutefois, elles font habi-
tuellement appel a des courtiers en immeuble
autonomes pour assurer leurs services de vente et
de commercialisation. Les entreprises qui ont un
volume d’activités suffisant pour en justifier la
dépense rassemblent, dans le cadre de projets par-
ticuliers, des «équipes de développement»
contractuelles constituées de spécialistes de
diverses disciplines. Si elle utilise des compéten-
ces en gestion d’entreprise et en organisation, une
compagnie méme relativement petite peut entre-
prendre des projets ayant une taille et une portée
considérables. 1l est méme possible de retenir,
pour un projet donné, des services de gestion des
travaux qui ne sont plus considérés comme des
compétences de base par certaines entreprises de
construction résidentielle.

Composantes de
IYindustrie de la
construction

Lindustrie de la construction comprend quatre
composantes distinctes : la construction domici-
liaire (qui produit surtout des maisons individuel-
les et qui a toujours été dominée par de petits
constructeurs indépendants), 'aménagement des
terrains résidentiels (qui convertit des terrains
«bruts» ou non viabilisés en des terrains résiden-
tiels viabilisés), la construction d’appartements et
la rénovation résidentielle. Ces quatre catégories
n’ont pas évolué toutes en méme temps; de plus,
on ne peut classer avec précision toutes les entre-
prises de construction dans l'une ou l'autre caté-
gorie. Auparavant, la construction domiciliaire
(maisons individuelles) était la catégorie la plus
importante mais, au cours de la derniére décen-
nie, le secteur de la rénovation a pris une impor-
tance croissante.

Industrie de la construction
domiciliaire (maisons individuelles)

La structure de cette industrie varie énormément
d’une région a I'autre. On retrouve un grand
nombre de petites entreprises dans tous les grands

Nombre d’entrepreneurs généraux résidentiels et de promoteurs
par revenu annuel brut et type de construction

Type de logement Nombre d'entreprises par

construit revenu annuel brut

10000 $- 250 000 $- 500000 % 750 000 $- 1 000 000 $- 2000000 $- 10000000 $ Toutes

249999 % 499999 % 749999% 999999 § 1999999 % 9999999 § et plus les entreprises

Individuel 9 044 3981 1 022 462 718 419 110 15756
Jumelé 107 54 2 13 10 15 3 204
En rangée 86 9 13 8 10 18 4 148
Appartement 601 71 45 50 87 122 26 1002
Tous les

types de logement 9 838 4115 1082 533 825 574 143 17110
% du total 57,5 24,1 6,3 3,1 4,8 3,3 0,9 100,0




centres urbains, ce qui témoigne de la facilité
avec laquelle on entre dans cette industrie. Aux
faibles obstacles a 'entrée correspondent des taux
élevés de sortie, de sorte qu'il y a un roulement
constant de petites entreprises dans les divers
marchés. Les constructeurs de grande taille ne
jouent pas un rdle égal partout au pays. On en
retrouve un certain nombre a Toronto, 4 Ottawa
et & Winnipeg ol ils peuvent construire plus de
40 p. 100 de toutes les nouvelles maisons. Les
grands constructeurs prennent moins de place a
Vancouver et ils brillent par leur absence a
Montréal. Ces différences découlent de varia-
tions locales touchant la propriété des terres, les
marchés, le processus de réglementation et les
facteurs historiques. Comme la concurrence est
féroce, les marges bénéficiaires ont toujours été
faibles, surtout si 'on tient compte des risques.
Un sondage effectué en 1984 montre la domi-
nation du petit constructeur domiciliaire :
93 p. 100 des entreprises étaient de petites entre-
prises construisant moins de 25 maisons par an.
Un nombre beaucoup plus faible des entreprises
(environ 3 p. 100) étaient de taille moyenne et
construisaient de 25 2 100 maisons par an et une
poignée seulement de grandes entreprises cons-
truisaient plus de 100 maisons par an. Méme ces
derniéres seraient considérées comme petites par
comparaison avec les grandes entreprises de
n'importe quel autre secteur de production. On
peut en déduire que la taille d’'une entreprise de
cette industrie ne dépend pas de substantielles
économies d’échelle. Toutefois, le nombre des
entreprises cache un fait crucial de cette indus-
trie, & savoir que les moyens et grands construc-
teurs dominent le marché pour ce qui est des
recettes totales. Selon les enquétes effectuées de
1984 4 1987, environ 5 p. 100 de 'ensemble des
constructeurs de maisons individuelles accaparent
50 p. 100 de toutes les recettes de Pindustrie.
Traditionnellement, il faut trés peu de capital
pour lancer une petite entreprise de construction
résidentielle, que ce soit sur le marché des mai-
sons individuelles ou des travaux de rénovation.
Cette remarque est d’autant plus vraie lorsque le
marché est actif. Les fournisseurs et les sous-
traitants acceptent de faire crédit; il est méme
possible d’acheter a crédit le terrain de construc-
tion auprés du promoteur foncier. La plupart des
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Exemple de ventilation des coits de construction d’une maison
p

individuelle* (& I'exception des travaux sur le terrain)

Préliminaires {permis et frais professionnels) 3%
Excavation et fondations 9%
Structure de base {surfaces planes et structure en béton) 19 %
Enveloppe [toit, fenétres, portes) 15 %
Travaux de finition (cloison séche, peinture intérieure) 13 %
Planchers 6%
Autres travaux intérieurs (plomberie, appareils électriques, éclairage) 22%
Finitions (entrée de garage, aménagement paysager, netioyage) 5%
Spécialités (cheminée, détails) 8 %
Cobt total 100 %

* A titre d'illustration seulement; les colts réels peuvent varier suivant les régions

Eléments du coit typique d'une maison individuelle*

Terrain
Terrain & construire

30 %

Coits de base
Construction du batiment
Améliorations du terrain

45 %

Colts accessoires
Frais de conception
Frais juridiques/comptabilité
Permis/redevances
Taxes
Services publics
Colits des intéréts
Marketing/ventes
Eventualités

10 %

Frais généraux et profits

15 %

Prix de vente

100 %

* A titre d'illustration seulement; les coits réels peuvent varier suivant les régions
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entreprises sont mises sur pied par une ou deux
personnes ayant 'expérience d’un ou de plusieurs
métiers de la construction résidentielle et qui
accomplissent habituellement eux-mémes
certaines tiches de construction. La plupart des
travaux sont attribués par sous-traitance au
moyen d’ententes informelles avec des ouvriers
spécialisés et des sous-traitants. Une entreprise
formée de deux personnes peut &tre trés concur-
rentielle si elle assure une surveillance et une ges-
tion adéquates des travaux et si elle dispose de
compétences financigres. Malheureusement, quel
que soit le niveau de compétence d’une entrepri-
se, le taux de survie est toujours trés faible pour
les entreprises mal capitalisées car elles sont
emportées par les fluctuations de P'offre et de la
demande.

Il est difficile de définir les profits de la cons-
truction domiciliaire, mais en général, on estime
que la marge brute se situe a 15 p. 100, soit
5 p. 100 de frais généraux (méme s'il n'’y a pas de
norme comptable uniforme) et 10 p. 100 de pro-
fits avant impot. Les rendements correspondent
de prés aux conditions du marché et au milieu de
la concurrence; ils semblent avoir atteint un som-
met au milieu des années 1970 avant de diminuer
tout au long des années 1980. Toutes les entre-
prises ont connu de grandes difficultés au cours
des années 1990. A la suite d’une baisse du prix
des maisons sur la plupart des marchés, des pertes
réelles ont menacé la survie de nombreux petits,
moyens et grands constructeurs. La récession des
années 1990 aura des conséquences importantes
pour les survivants. A I'avenir, cette industrie
pourrait attirer des entrepreneurs bien différents.

Iindustrie de I’'aménagement des
terrains résidentiels

Apres la guerre, l'industrie de 'aménagement
foncier a connu une transformation profonde.
Aussitdt apres la guerre, les municipalités ont
fourni une grande partie des terrains nécessaire au
développement; au cours des années 1920 et
1930, elles avaient acquis les terrains de construc-
tion 2 la suite de saisies pour non-paiement des
taxes. Les pressions du marché ont rapidement
épuisé cette réserve et, exception faite du

Québec, la responsabilité de 'aménagement fon-
cier a été transférée au secteur privé. Partout au
pays, les administrations provinciales ou muni-
cipales ont viabilisé de grands lotissements au
cours des années 1950, 1960 et 1970, habituelle-
ment en bénéficiant d’un soutien financier du gou-
vernement fédéral. De plus, les municipalités de
certaines régions demeurent actives dans le domai-
ne de Paménagement foncier. Cependant, aprés la
guerre, C’est le secteur privé qui a assuré 'aména-
gement de la plupart des terrains résidentiels viabi-
lisés.

Le cadre de la réglementation municipale et
provinciale, associé aux forces du marché, déter-
mine largement la structure d’'une entreprise
d’aménagement de terrains résidentiels. Une telle
entreprise a besoin d’'un important financement
initial pour acquérir les terrains, pour faire face a
un long processus d'approbation et pour installer
I'infrastructure. En outre, les municipalités peu-
vent restreindre la superficie des terrains pouvant
&tre viabilisés pendant une certaine période et
dans un lotissement prévu. Toutes ces difficultés
sont mieux surmontées par des entreprises relative-
ment grandes, bien capitalisées, ce qui a contribué,
pendant toute la période de aprés-guerre, 2 la
concentration de I'industrie en quelques grandes
sociétés.

Les promoteurs fonciers ont fortement subi
I'influence de deux grandes tendances historiques.
La premiére, le cofit croissant des terres brutes, a
rendu difficile le maintien de réserves adéquates de
terres pour combler la demande de terrains a cons-
truire pendant les périodes de construction inten-
sives. Au cours des années 1970, les prix des ter-
rains ont monté rapidement dans un contexte de
marchés en ébullition; en 1979, sur certains mar-
chés, le colit du terrain était passé d'environ
15 p. 100 du cofit d’achat d'une maison au milieu
des années 1950, a 30 p. 100 vers la fin des années
1970. La deuxiéme tendance a été le transfert des
municipalités au secteur privé de tous les frais
d’aménagement foncier. Parmi les autres facteurs
importants, on retrouve la rareté des terres brutes a
prix raisonnable, Padoption de plans officiels qui
restreignent ’expansion urbaine 2 quelques sec-
teurs, l'introduction de procédures d’approbation
plus complexes et la hausse des coflits associés aux
normes sur 'aménagement.
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Les marchés fonciers sont plus complexes que
les marchés du logement et sont assujettis aux
nombreuses prescriptions réglementaires imposées
par les administrations locales. En outre, 'amé-
nagement foncier exige des compétences de
nature tres différente de celles de la construction
domiciliaire. Le processus d’aménagement fon-
cier comporte quatre étapes distinctes :

1. De cing a dix années avant la construction
des maisons, il faut acheter le terrain afin

Colts typiques de I'aménagement foncier pour un
constructeur ayant acheté des terres brutes pour la construction
de maisons individuelles*

Coiits du traitement des autorisations 2 600 %
Préparation du terrain 3600 $

) PR Améliorations du terrain 12 800 $
d’entamer le long processus de planification et A e

, i R i s utres colts d'aménagement 3500 $
d’obtention des autorisations nécessaires aux

’ P4 2 . .
plans‘ d.amenagement. 'Pour réduire les risques Total des codts 22 500 $
au minimum, on a habituellement recours a
une entente. facultanve ou un a'ccor’d de Coits d'acquisition 15 000 §
vente conditionnelle qui lie le prix d’achat et Erais d'i
) ) o : rais d’impact 2 500 $

le calendrier des paiements a diverses autorisa-

: PR 242 . s
tions qui n'ont pas encore été négociées. Ces Total coit/logement 40 000 $

ententes engagent |'acheteur a faire un inves-
tissement considérable. Il peut étre difficile
d’obtenir du crédit pour ce type de vente.

2. Une fois le terrain acquis, il faut obtenir
diverses autorisations municipales pour assurer

* A titre d'illustration seulement; les colts réels peuvent varier suivant les régions

le transfert de nouveaux «droits». Ces autori-
sations peuvent d’abord porter sur une modifi-
cation du plan directeur de la collectivité, puis
sur un changement du zonage ou de l'utilisa-
tion des terres ou sur 'approbation d’'un plan
de lotissement. Ces autorisations conférent a
chaque emplacement des droits particuliers de
construction. Les droits d’acces sont conférés
par P'approbation des plans des rues et des rou-
tes, tout comme les services publics et autres.
En contrepartie de I'attribution de ces droits,
la municipalité impose des frais d’aménage-
ment et exige des terrains pour les écoles, les
parcs et les terrains de jeux, ainsi que pour
d’autres installations et services publics. Le
processus d’autorisation dure de trois a cing
ans, selon la complexité du projet et peut par-
fois durer jusqu'a vingt ans.

. Lorsqu'il a obtenu les autorisations, le promo-
teur foncier a le droit de niveler le terrain,
d’installer les infrastructures, d’arpenter les ter-
rains de construction et de préparer tous les
documents juridiques nécessaires pour vendre
chaque terrain. Il s’agit d’'une opération
cofiteuse qui peut &tre accomplie uniquement
si le promoteur peut présenter un plan renta-

ble de vente des terrains viabilisés. Si le pro-
moteur ne peut obtenir les fonds nécessaires a
I'installation des infrastructures ou s'il ne peut
conserver les terrains jusqu’a ce que s’amé-
liorent les conditions du marché, il peut vendre
le terrain en espérant réaliser un profit étant
donné que les autorisations municipales ont été
accordées.

Enfin, le promoteur foncier met en vente les
terrains viabilisés. A cette étape, il s’attend a
un prix qui compensera les cotits accumulés et
assurera un rendement proportionnel aux ris-
ques encourus. C’est alors que les attentes
subissent 'épreuve des réalités du marché. Le
prix du terrain est fonction de celui de la mai-
son; en outre, il doit tenir compte de la concur-
rence. Lorsque la demande est forte, les prix
des terrains augmentent mais lorsqu’elle baisse,
les prix peuvent étre inférieurs aux colits enga-
gés par le propriétaire foncier.

Meéme s'il est difficile de recueillir des données

sur une longue période, il semble que 'aménage-
ment des terrains résidentiels a parfois été une

entreprise extrémement rentable. Comme dans le

cas de la construction domiciliaire, les profits de

41



Le systéme cunadien de logement dans les années 1990

42

I’'aménagement foncier ont atteint un sommet dans
les années 1970 (certaines entreprises ont eu des
rendements pouvant aller jusqu’a 40 p. 100); ils
ont baissé en dessous de 10 p. 100 pendant la
récession du début des années 1980, puis sont
remontés pendant le reste de cette décennie. La
récession des années 1990 a eu des conséquences
particuliérement néfastes pour les promoteurs fon-
ciers car ils ont dd assumer les cofits de 'acquisi-
tion des terrains, des autorisations, des immobilisa-
tions et de l'infrastructure pendant une longue
période au cours de laquelle leurs recettes ont
diminué fortement.

Industrie de la construction
d’appartements

La construction d'appartements est un secteur de
I'industrie de la construction domiciliaire beau-
coup plus complexe que d’autres mais qui regroupe
une importante proportion des logements achevés.
En 1992, 46,1 p. 100 de ces derniers étaient des
logements collectifs. Cette proportion regroupe
cependant une vaste gamme de catégories de loge-
ments, d’entreprises et de statuts d’occupation qui
ne se prétent pas aussi facilement a I'examen que
la maison individuelle. Dans le cas des apparte-
ments et suites accessoires, ou logements secon-
daires, la plupart étant illégaux en vertu des ragle-
ments locaux de zonage et de construction, il est
donc difficile d’en calculer I'importance dans le
cycle de production.

Les promoteurs d’appartements constituent un
groupe varié dans lequel on retrouve les entreprises
qui achetent des terrains et réalisent des projets
d’appartements locatifs pour leur propre compte,
des entreprises qui réalisent des projets locatifs et
qui vendent le produit fini & des investisseurs et
des entreprises qui construisent des projets de loge-
ments en copropriété en vue de les revendre 2 des
propriétaires-occupants. Ces entreprises sont habi-
tuellement beaucoup plus grandes que celles du
secteur des maisons individuelles et peuvent étre
diversifiées dans les secteurs de 'aménagement
foncier, des maisons individuelles et des aménage-
ments commerciaux. Il s’agit d’'un segment de
I'industrie qui a toujours fait 'objet de nombreuses
interventions gouvernementales, y compris la révi-
sion des dispositions des lois fédérales et provin-

ciales sur I'imp6t sur le revenu qui touchent les
taux d’amortissement des appartements locatifs et
les abris fiscaux que ceux-ci représentent pour les
investisseurs, les programmes de subventions
directes aux logements locatifs et la promotion
des programmes de logements sociaux. Ces der-
nieres années, on a éliminé les incitatifs fiscaux
accordés A ceux qui investissaient dans les appar-
tements locatifs, de méme que toutes les autres
formes de subventions directes. Des promoteurs
du secteur privé participent activement a la pro-
duction de logements sociaux. En 1992, dans les
centres ayant une population supérieure a 10 000
habitants, sur 'ensemble des mises en chantier de
maisons en rangée et d’appartements, 22 et

32 p. 100, respectivement, étaient destinées aux
logements sociaux, le reste au marché.

L’4age d’or de la construction d’appartements
locatifs a duré de la fin des années 1950 au début
des années 1960; la demande de logements loca-
tifs était alors trés forte et a coincidé avec l'intro-
duction de nouvelles technologies qui facilitaient
la construction d’immeubles en hauteur. Au
milieu des années 1970, une compagnie de
Toronto qui avait construit son premier immeuble
en 1958 avait accumulé un portefeuille locatif qui
atteignait presque 17 000 logements. Au début
des années 1960, les facteurs économiques qui
favorisaient I'investissement dans de nouveaux
appartements locatifs ont commencé 2 se détério-
rer, et cette tendance s’est poursuivie tout au long
des années 1980. Habituellement, le rapport
entre les loyers nets (loyers du marché moins les
dépenses d’exploitation) et le service de la dette a
"égard des constructions neuves ne justifiait plus
I'investissement dans le logement locatif. Le
contrdle des loyers, imposé par certaines pro-
vinces, a un peu plus découragé le secteur privé
de s’aventurer de nouveau sur le marché des
appartements locatifs. Alors, pourquoi le nombre
de logements collectifs achevés est-il si élevé?

Au cours de la premiére moitié des années
1980, l'industrie de la construction d’apparte-
ments a connu un certain nombre de change-
ments significatifs. La fin des incitations fiscales,
des taux d'intérét trés élevés et une diminution
de la demande provoquée par la récession sont
trois facteurs dont I'action combinée a fait chuter
le nombre des mises en chantier d’appartements,
qui a atteint en 1984 son plus bas niveau en



23 ans. La reprise ultérieure a été accélérée par le
marché florissant des logements en copropriété,
en particulier en Ontario, méme si les investis-
seurs du Québec sont retournés sur le marché des
appartements locatifs en réponse a une forte
demande. Vers la fin des années 1980, I'explo-
sion du marché des logements en copropriété a
Toronto a fait suite 2 une nouvelle demande sus-
citée par la volonté de changer de style de vie
chez les ménages atteignant 1'Age mr ainsi que
par P'activité frénétique des investisseurs qui a
poussé la production bien au-dela de la capacité
du marché d’absorber tous les logements cons-
truits. Une grande partie de cette production
était entre les mains de quelques grandes entre-
prises. En 1986, les dix principaux producteurs
ont effectué plus de la moitié des ventes de loge-
ments en copropriété a Toronto.

En 1992, dans les centres de 10 000 habitants
et plus, il y a eu 69 354 mises en chantier de
logements collectifs (soit 92 p. 100 du total) dont
32 125 logements (soit 46,3 p. 100) étaient des
appartements locatifs. Sur I'ensemble des loge-
ments locatifs, 45 p. 100 étaient construits par le
secteur privé et 55 p. 100 faisaient objet d’'une
aide gouvernementale. La plupart de ces derniers
avaient été construits en Ontario. Les logements
en copropriété constituaient 33,2 p. 100 de
I’ensemble des mises en chantier (23 027 loge-
ments); de plus, 14 202 logements (20,5 p. 100)
entraient dans la catégorie des logements de pro-
priétaire-occupant (soit des appartements dans un
logement de propriétaire-occupant) et des loge-
ments sans classification. Cette répartition met
en évidence la diversité de ce secteur de I'indus-
trie, notamment le rdle du marché des logements
en copropriété qui a incité des promoteurs a
reprendre la construction d’appartements.

Une ventilation plus poussée donne une
meilleure idée des catégories de constructeurs en
cause. En 1992, dans les centres de 10 000 habi-
tants et plus, les mises en chantier d'immeubles
collectifs représentaient 69 354 logements dont
13,6 p. 100 étaient des maisons jumelées,

26,4 p. 100 des maisons en rangée et 60 p. 100
des appartements. Les constructeurs de maisons
individuelles peuvent construire plusieurs mai-
sons jumelées a la fois sans avoir A obtenir des
compétences supplémentaires. Les maisons en
rangée sont un produit différent. Elles sont habi-
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tuellement construites en groupe et exigent plus
de capital, plus de temps et des compétences sup-
plémentaires en construction. A cause des ris-
ques financiers, elles sont généralement construi-
tes par des moyens et grands entrepreneurs.
Lossature en bois légere qui est typique de la mai-
son individuelle est utilisée aussi pour construire
les maisons jumelées et les maisons en rangée.
Parmi les appartements locatifs privés achevés
en 1992 dans les grandes régions métropolitaines,
il y avait 1 170 immeubles distincts contenant en
tout 16 591 logements (soit en moyenne 14 loge-
ments par immeuble). Seulement trois immeu-
bles avaient 200 logements ou plus; deux de ces
immeubles se trouvaient & Toronto. Une forte
majorité d'immeubles 2 appartements locatifs
(79 p. 100) contenaient 6 logements ou moins et
84 p. 100 des immeubles comptaient moins de
20 logements. De toute évidence, la construction
en hauteur n’est pas une caractéristique de ce
marché secondaire comme elle a pu I'étre dans les
années 1960 et au début des années 1970. La
construction d’appartements est caractérisée elle
aussi par une construction légére  ossature en
bois qui compte 3 étages et moins.

industrie de la rénovation

Lindustrie de la rénovation est le marché qui
connait la croissance la plus rapide et qui est le
moins bien connu. De 1981 2 1991, la valeur des
travaux de rénovation s'est située entre 43 et
56 p. 100 de 'ensemble des activités de construc-
tion. Contrairement 2 la construction de loge-
ments neufs, I'industrie de la rénovation est
moins sensible aux fluctuations du cycle écono-
mique. On ne peut pas pour autant en déduire
que ce fait assure un environnement plus stable
aux entreprises oeuvrant dans ce domaine. Le
vieillissement du parc résidentiel stimulant le
marché de la rénovation, les perspectives de
croissance dans ce secteur sont donc bonnes : en
1991, 57 p. 100 du parc résidentiel comptait plus
de 20 années d’existence, 27 p. 100 des logements
avaient été construits durant les années 1970 et
16 p. 100 depuis 1981.

La structure de I'industrie de la rénovation
s’explique par la nature des dépenses consacrées 2
la rénovation. En moyenne, les dépenses sont
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faibles (de 2 500 $ 23 000 $). En 1990, plus des
deux tiers des dépenses sont allées aux entrepre-
neurs, le reste a été consacré aux matériaux. Les
propriétaires-occupants accomplissent eux-mémes
une forte proportion des travaux de rénovation;
en 1990, dans ensemble du pays, les entrepre-
neurs ont bénéficié de seulement 65 p. 100 des
déboursés consacrés aux réparations et A Uentre-
tien et de 72 p. 100 des sommes affectées aux
installations et & I'équipement neuf.

Si le propriétaire-occupant n'effectue pas lui-

Ventilation des dépenses - rénovations, Canada, 1990

Matériaux

32,3 %

Contrats
67,7 %

Valeur totale des travaux de rénovation par rapport & la cons-
truction de logements neufs, Canada, 1981 - 1992

44

Milliards de dollars

L

] Constructions neuves
- Rénovations

1983

1984

1986 1988 1990 1992

1985 1987 1989 1991

méme les travaux de rénovation, la petite entre-
prise est la mieux adaptée a ce marché. Il s’agit
en général de compagnies formées d’une seule
personne, habituellement un artisan. La deman-
de est tres fragmentée. Les travaux, qui doivent
étre accomplis sur place, sans déranger les occu-
pants, entrainent des dépenses relativement fai-
bles. Lorsque les marchés sont a la baisse, les
petits constructeurs domiciliaires acceptent ce
genre de travail, mais plus par nécessité que par
préférence. 11y a peu d'obstacles a P'entrée dans
cette industrie dont les marges bénéficiaires sont
faibles; en outre, celle-ci n'est pas encore caracté-
risée par la compétence et le professionnalisme.
De nos jours, industrie de la rénovation en est
au méme point que l'industrie de la construction
domiciliaire immédiatement apres la guerre.

Ces dernitres années, 'industrie des matériaux
de construction a commencé un processus de
regroupement pour répondre aux besoins de
I'industrie florissante de la rénovation. De
grandes entreprises nouvelles rassemblent sous un
méme toit toute la gamme des matériaux de
construction et certains services; elles offrent un
guichet unique aux propriéraires-occupants et &
l'entrepreneur. Ces nouveaux supermarchés de la
construction sont probablement le secteur de
commerce au détail qui croit le plus rapidement
au Canada.

Comme de grandes entreprises accaparent une
portion croissante du marché de la construction
de logements neufs, les petits constructeurs pour-
raient entrer plus nombreux dans le secteur de la
rénovation. Lindustrie n’a pas accordé toute
Pattention voulue a un segment de ce marché, a
savoir la rénovation des logements locatifs exis-
tants. Malheureusement, la demande dans ce
secteur a été ralentie par un faible rendement des
investissements, le contréle des loyers et des
réglements qui imposent aux propriétaires des
mesures coteuses qu'ils jugent inutiles. La réno-
vation du parc résidentiel locatif représente une
demande potentielle qui pourrait attirer les
entreprises plus grandes, un plus grand nombre de
métiers spécialisés et des approches plus com-
plexes. Lindustrie de la rénovation en est tou-
jours & ses premiers batbutiements.



CHAPITRE CINQ :

CONCEPTION ET
PRODUCTION DE
LOGEMENTS

Maison canadienne

typigue

On peut dire que la maison canadienne typique
est une maison individuelle & un érage et demi et
de concept «type C». Ce prototype a été utilisé
avec beaucoup de succés dans tout le Canada, de
1941 21945, par Wartime Housing Limited et,
dans la période de I'aprés-guerre, par le pro-
gramme de logements locatifs pour les anciens
combattants ainsi que par bon nombre des pre-
miers constructeurs LNH. De 1948 4 1951, le
programme susmentionné a produit, & lui seul,

25 000 logements de ce genre. 1l s’agissait d’une
maison simple d’environ 92 métres carrés, comp-
tant deux chambres et
une demi salle de bains
a |'étage ainsi qu'un
salon, une cuisine avec
coin-repas, une cham-

Maison de «Type C»
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électricité et chauffage). L'innovation, si on peut
'appeler ainsi, portait sur I'organisation et laffec-
tation des éléments constituants de la main-
d’ceuvre et des matériaux afin de respecter les
calendriers de production. Le propriétaire appli-
quait la peinture, terminait 'aménagement paysa-
ger, ajoutait un garage et finissait le sous-sol qui
servait habituellement de logement loué et, plus
tard, de salle de séjour ou de chambre 4 coucher
supplémentaire pour les enfants.

La construction sur plate-forme n’était rien de
plus que lorganisation méthodique, érage par
étage, du travail des corps de métier. L'assemblage
installé du sous-plancher était le «plancher
d'usine» sur lequel les murs pouvaient étre placés
avec précision a I'horizontale, puis levés en place.
Ces maisons n’avaient & peu prés aucune compo-
sante assemblée & 'avance ou fabriquée en usine,
si ce n'est les accessoires de plomberie et le syste-
me de chauffage. La construction de chaque mai-
son nécessitait environ 1 700 heures-personnes de
travail sur place. Cette conception est typique des

bre & coucher et une
salle de bains complete
au rez-de-chaussée.

Habituellement, 'ache-

teur était une famille

qui comptait deux ou
trois enfants. La
conception faisait appel
a une construction a

ossature en bois sur une

plate-forme et avait

recours 2 des matériaux
traditionnels comme le
bois d’ceuvre, des clous,
des briques, du ciment
et du platre. [assem-
blage de ces matériaux

nécessitait une forte
proportion de travaux
accomplis sur place

(menuiserie, magonne-
rie, platrage, plomberie,
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meilleurs efforts d’'une industrie & ses premiers
balbutiements.

Cette maison typique pour accédant a la pro-
priété a été suivie d'une série de nouveaux proto-
types qui sont apparus vers la fin des années

La maison individuelle en tant que produit culturel

Lla maison individuelle est le bien le plus courant des ménages canadiens et celui qui sus-
cite le plus d'attachement. Ce sentiment est peutéire d & la jeunesse relative de notre
pays et a la possibilité qu'il a offert & tant d’immigrants de commencer une nouvelle vie.
En outre, il correspond en partie & I'héritage rural du Canada. Ce n'est pas une coinci-
dence si, aprés la guerre, 'industrie de la construction a été lancée par la maison indivi-
duelle qui permettait & la famille de prendre racine, contribuait & la stabilité et au bien-
étre de la communauté et symbolisait la famille en tant qu’unité sociale de la nation, du
moins selon les politiciens du jour. Ce produit était un choix judicieux car il a suscité
une série de conceptions qui correspondaient aux tendances de cetfe société nouvelle.
Au cours des décennies qui ont suivi, on a réussi & adapter la forme et le caractére de la
maison individuelle pour tenir compte des grandes influences suivantes :

Espace pour I'automobile. Lle taux croissant de propriété d’une automobile utilisée
tous les jours a nécessité l'inclusion d’un, puis de deux, voire trois espaces de stationne-
ment comme élément spatial intégré au domicile.

Disposition des piéces, Au cours des trois premiéres décennies qui ont suivi la
guerre, l'influence de lo famille typique et des fonctions connexes de soins aux enfants
ont cédé la place aux exigences fonctionnelles de divers types de ménages, y compris
les ainés, les occupants uniques et les personnes ayant divers besoins spéciaux.

Aménagement de 'emplacement et du voisinage. le paysage naturel o été
modifié pour tenir compte des forces économiques et des attitudes culturelles ainsi que
de préoccupations domestiques comme la sécurité, la vie privée, les effets de la circula-
tion et le sentiment d'appartenance & la communauté. Ces pressions ont entrainé une
diminution des dimensions du terrain et ont influé sur la position de la maison sur ce ter-
rain plus petit ainsi que sur I'aménagement du voisinage et la disposition des rues.

Apparence formelle et structurale. 'apparence externe et interne, |'ornementa-
tion ainsi que les motifs décoratifs sont habituellement aussi importants pour le proprié-
taire-occupant que 'organisation fonctionnelle inferne et le volume général de la maison.
Ces préoccupations traduisent le besoin de personnaliser la maison et de lui donner une
apparence distincte de celle des maisons voisines.

Matériaux et méthodes de construction. La souplesse et |'adaptabilité de la
construction légére & ossature en bois ont focilité I'introduction de nombreuses améliora-
fions qui ont contribué & améliorer le rendement des matériaux, & simplifier Ientretien et
& réduire les colts de consiruction et d'exploitation, sans pour autant nuire d la volonté
d'exprimer des valeurs authentiques et traditionnelles qui se manifestent souvent par des

styles architecturaux classiques.
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1950, en méme temps que des concepts plus éla-
borés de planification et de conception des col-
lectivités. Une demande accrue a été suscitée par
une plus grande prospérité et par les répercussions
du baby-boom. A la fin des années 1950, le bun-




galow de style «ranch» est devenu trés populaire.
Il ressemblait étroitement au type B, le bungalow
a deux chambres 4 coucher qui avait été produit
durant la guerre. Au début des années 1960, sont
apparues les maisons & demi-niveaux qui faisaient
une utilisation nettement améliorée de Pespace
du sous-sol. A la fin des années 1960, & cause de
'augmentation du cotit des terrains (donc, de
l'utilisation de terrains plus petits), la maison a
deux étages, favorite avant la guerre, est redeve-
nue populaire. Au cours des 25 premiéres années
de P'aprés-guerre, la plupart des maisons indivi-
duelles étaient une variation de ces trois catégo-
ries générales : le bungalow, la maison 2 demi-
niveaux ainsi que la maison 2 deux étages en
versions a deux, a trois et A quatre chambres 2
coucher. Tout au long de ce processus évolutif, ce
sont les forces du marché qui sont intervenues et
la technologie n’a eu aucune influence.

Effets des
changements dv
style de vie sur la
maison

Au début des années 1970, alors que les enfants
du baby-boom commengaient a vieillir, on a
remarqué d'importantes nouvelles tendances dans
les catégories de ménages et leur formation. Un
plus grand nombre de personnes ont commencé 3
vivre seules et 'augmentation des revenus a
donné des aspirations plus élevées aux ménages.
Le type ou la taille du logement ne pouvaient
seuls traduire énorme influence des changements
de style de vie sur la disposition fonctionnelle et
les caractéristiques de la maison. Méme durant
les premigres années, le marché a commencé a se
fractionner et les constructeurs ont ajouté a leurs
maisons une gamme croissante d’accessoires.

La dépendance envers 'automobile rendait
nécessaire au moins un garage attenant. Les cou-
ples a deux revenus ont rapidement eu besoin
d’'un garage double qui offrait de I'espace pour la
deuxiéme voiture, les outils de jardin et les bicy-
clettes. On s’est ensuite intéressé au terrain,
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auquel on a ajouté des pelouses, des arbustes, un
patio et une cldture pour délimiter la propriété et
préserver l'intimité. La lessiveuse et la sécheuse
sont devenues une nécessité, la moquette est
devenue & la mode et le chauffage 2 air pulsé a
rapidement été complété par un systeme de cli-
matisation. Deux nouvelles piéces sont appa-
rues : une piéce de service attenante a la cuisine
et ouvrant sur une cour latérale ou arriere ainsi
qu'une salle de séjour ot se trouve le téléviseur.
La cuisine a été élargie pour comprendre une
dinette et Pespace nécessaire & un parc d’enfants.
Les armoires préassemblées de divers styles ont
constitué un nouveau luxe dans la cuisine. On a
fait disparaitre les murs entre les pieces pour créer
un environnement plus «ouvert», la fenétre
panoramique et les portes vitrées coulissantes ont
laissé le soleil pénétrer a l'intérieur et on a érabli
un lien avec le patio ou le deck extérieur. La
demande d’'un nombre croissant d’accessoires a
donné lieu & I'ajout de foyers, de chutes 2 linge,
d’appareils ménagers encastrés, d’'une douche dis-
tincte dans la salle de bains et & de nombreuses
salles de bains dotées d’accessoires supplé-
mentaires.

Demande de
nouveaux types de
logements

Les adaptations, apportées & la maison individuel-
le de fagon 2 tenir compte des changements de
style de vie, sont modestes lorsqu’elles sont com-
parées aux nouvelles formes de logement entiére-
ment différentes et destinées aux personnes qui
préferent vivre dans un logement collectif (loge-
ments en copropriété, appartements accessoires et
autres types de nouveaux logements) ou qui ne
peuvent se permettre une maison individuelle.
Ce n’est pas un hasard si les formes nouvelles de
logement ont proliféré lorsque les cofits des ter-
rains ont commencé & monter en fleche et que les
taux d'intérét ont allégements franchi la barre des
10 p. 100. Au début, les constructeurs d’apparte-
ments locatifs avaient recours 2 des conceptions
trés uniformisées qui reproduisaient la disposition,
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les systémes structuraux et méme le fini extérieur.
Toutefois, au cours des années 1970 et 1980,
divers styles et formes de logements sont apparus,
tentant d’incorporer & chacun d’eux certains
attributs de la maison individuelle. Ces formes
de logements répondaient a la croissance des
ménages non familiaux, qu’elle soit due au taux
de divorces 2 la hausse, au marché des jeunes pro-
fessionnels ou aux jeunes célibataires qui entrent
sur le marché du travail et qui emménagent pres
de leur lieu de travail. Les salles d’exercice,
piscines, salles de jeux et autres services communs
sont devenus des caractéristiques standard de
nombreux projets de logements collectifs. Au
cours des années 1980, 'industrie des apparte-
ments a été stimulée par 'acceptation généralisée
de la copropriété dans les grandes villes du
Canada.

Processus de
production -
ligne de montage
inversée

Qu'il s’agisse de construire une ou 200 maisons
ou 200 appartements dans un immeuble, le pro-
cessus de production de logements présente une
caractéristique prépondérante : le produit est sta-
tionnaire et les ouvriers y travaillent selon un
ordre logique donné. On peut décrire ce proces-
sus comme étant une «ligne de montage inver-
sée». Ce processus se prétait idéalement a la
construction des longues séries de maisons indivi-
duelles qui entourent les villes canadiennes. 1l est
tout & fait & l'opposé de la «construction par sys-
témes» qui a prédominé notamment en
Scandinavie, dans certaines régions de
I'’Allemagne et dans la plupart des anciens pays
communistes. L'expression «construction par sys-
temes» désigne une méthode de construction
selon laquelle les divers «systémes» de la maison
(les murs, les planchers, la toiture et autres) sont
assemblés en usine, puis transportés sur le lieu de
construction ot ils sont installés.

Il est intéressant de mentionner qu’au milieu

des années 1960, le Canada et les Etats-Unis se
sont intéressés a la méthode européenne de
«construction par systémes» et ont fait I'essai de
plusieurs systémes. Ces essais ont correspondu a
une période (de 1963 a 1968) au cours de laquelle
les mises en chantier d’appartements ont plus que
doublé. Certains craignaient alors que le systeme
3 ossature en bois nord-américain avait atteint
son efficience maximale. Les conditions du mar-
ché se prétaient parfaitement aux essais. Comme
on prévoyait que ces systémes importants amélio-
reraient lefficience de la construction de loge-
ments collectifs, on en a fait la solution au pro-
bleme de I'abordabilité. Au Canada, on a essayé
quatre systemes dont deux faisaient appel a des
systémes européens éprouvés de dalles de béton,
les deux autres utilisant des modules plus expéri-
mentaux de boites en béton. Un systéme euro-
péen de panneaux en bois a été abandonné dés le
début. En 1974, les quatre entreprises mises sur
pied avaient toutes fait faillite. Aucune n'a pu,
sur le marché canadien, faire concurrence sur le
plan du prix et de la qualité, ni s’adapter aux pra-
tiques traditionnelles de I'industrie ni, ce qui
compte encore plus, satisfaire le client.

Par conséquent, on peut dire que 'évolution
survenue au cours des décennies a donné lieu 2
un systéme de construction «mixte», c’est-a-dire
que certaines composantes de la maison sont tou-
jours construites sur place - selon le systéme de la
«ligne de montage inversée», mais que I'on utilise
aussi un grand nombre de pigces et de compo-
santes préassemblées (armoires de cuisine, fené-
tres, portes, foyers, et ensembles de bains et de
douches). En outre, les constructeurs utilisent
parfois des ensembles usinés pour les murs, les
planchers, les toits et leurs composantes.

Efforis visant a
accroifre I'efficience
dans la construction

Vers la fin des années 1940, pour construire un
bungalow typique de 112 meétres carrés, i ossature
et & parement en bois, un entrepreneur avait
besoin d’environ 2 400 heures-personnes de tra-



vail sur place et d’au moins sept mois. Au
milieu des années 1960, pour construire une
maison comparable mais mieux finie, il fallait

seulement 950 heures-personnes et environ huit

semaines. Depuis les années 1960, la durée du
travail sur place et le temps de construction ont
connu des réductions négligeables.

Les gains d’efficience réalisés sont dus a un
changement fondamental favorisant 'utilisation
de matériaux usinés ou de produits a valeur
ajoutée, comme le contre-plaqué qui a remplacé
les planches embouvetées pour constituer les
planchers, les murs et la toiture, les plaques de
parement qui ont pris la releve des lattes et du
platre, les tuiles et la moquette qui ont remplacé
les planchers de bois franc omniprésents, les
ensembles préfinis de fenétres et de portes, la
peinture deux couches au latex pour les murs, le
béton mélangé en route, les armoires de cuisine
usinées ainsi que les fermes légeres pour les plan-
chers et la toiture. Les économies de temps les
plus significatives ont été réalisées grace aux
outils électriques manuels, aux treuils montés
sur camion pour manier les matériaux et aux
pompes pour le béton. La technologie s’est
accompagnée d’'un meilleur ajustement de
I'ordonnancement des métiers de la «ligne de
montage», une amélioration des techniques pré-
visionnelles et des systémes plus précis de
contrdle des cofits.

La maison individuelle des années 1990 est
assujettie au méme processus de production que
celles qui 'ont précédé, mais elle présente des
améliorations marquées sur le plan de Deffi-
cience énergétique et de la durabilité des finis.
Elle s’est également affranchie de nombreuses
taches traditionnelles d’entretien. L'exemple le
plus typique d’amélioration est celui de 'utilisa-
tion généralisée, en réponse aux nouvelles exi-
gences en matiere d’énergie, du bois d’ceuvre de
2 po sur 6 po pour remplacer le 2x4 traditionnel
dans la fabrication des murs extérieurs. Ces
améliorations sont dues surtout aux fournisseurs
de matériaux et aux fabricants de produits qui
ont collaboré avec les services gouvernementaux
de recherche et de réglementation; elles ont
ensuite été adoptées par les constructeurs domi-
ciliaires, souvent avec lenteur et prudence.

Le systéme canadien de logement dans les années

La construction d’immeubles 4 appartements
en hauteur ne représente qu'une faible part des
dépenses de construction et est fortement
concentrée dans les grands centres urbains;
néanmoins, les constructeurs d’appartements ont
adopté de nouvelles méthodes afin de stabiliser
les codts et d’améliorer la qualité. La concur-
rence entre quelques grandes entreprises, en par-
ticulier sur le marché des appartements locatifs
durant les années 1960, a entrainé I'introduc-
tion de la grue hissable et des tables de coffrage
pour le béton coulé. La grue hissable a permis
plus de souplesse dans ’emploi des équipes de
travailleurs sur place ainsi qu’une plus grande
utilisation de composantes lourdes préassem-
blées. Les tables de coffrage, congues & Toronto,
ont permis de rationaliser le coulage du béton
sur place et de construire couramment un
immeuble en hauteur au rythme d'un étage par
semaine.

Les maisons mobiles et modulaires sont tou-
tes deux des formes efficientes de construction;
toutefois, elles n’ont pas connu beaucoup de suc-
cés sur le marché de la maison individuelle au
Canada. La production de maisons mobiles a
atteint un sommet en 1974; aujourd’hui, il ne
reste que quelques traces de cette industrie.

Les maisons usinées, soit les maisons modu-
laires et les composantes, n’ont pas connu un
sort nettement meilleur; elles constituent toute-
fois une option sur le marché des maisons secon-
daires et des chalets. Une maison modulaire est
constituée d’un certain nombre de pieces fabri-
quées en usine qui sont rassemblées sur une fon-
dation en place pour former un logement com-
plet. On a eu recours a cette méthode pour
combler des besoins spéciaux de logements dans
le Nord, les communautés éloignées, les villes de
secteur primaire et les sites industriels. En géné-
ral, les maisons mobiles et usinées occupent une
place trés secondaire parmi les constructions
neuves et cette tendance est peu encourageante
pour ceux qui favorisent une plus grande effi-
cience dans la construction résidentielle.
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Comparaison des
codts de production
des logements

Les cofits de la construction et des terrains
varient considérablement d'une région 2 l'autre
du pays. Les moyennes et les colits nationaux
peuvent en donner une idée mais ils ne refletent
pas les facteurs qui influent sur le constructeur

Comparaison des coits de production de logements, 1977 et

1991, Calgary

Article Coit en 1977 Coiit en 1991 Changement
Travail 24737 $ 15077 $ Baisse de 32 %
Matériaux 36233 % 29 483 $ Baisse de 18 %
Sous-total 60970 $ 44 560 $ Baisse de 27 %
Effet des changements de codes/normes 1978 $ Hausse de 4,4 %
Hausse due aux normes de I'industrie/marché 893 $ Haussede 2,0%
Toutes taxes sur la construction 1818% 2125% Haussede 15 %
Total des coits de construction 62 788 $ 49 556 $ Baisse de 21 %

Comparaison entre les colts de construction d’une maison

standard en 1977 et de la méme maison en 1991, Calgary

Article 1977 1991 Changement
Coiits de construction
de base 60970 % 70278 % Hausse de 15 %
Colts accessoires 24200 % 15030% Baisse de 33 %
Colt total de construction
(@ I'exception des taxes) 85170 % 83 308 $ Aucun changement
Terrain aménagé 56 330 % 39500 % Baisse de 30 %
Coit total du constructeur 141 500 $ $124 408 $ Baisse de 12 %
Profit

(4% en 1977, 6 % en 1991) 5660 % 7888% Hausse de 32 %
Prix avant taxes 147 160 $ 132296 % Baisse de 10 %
Toxes 1818 % $5927 $  Housse de 226 %
Prix d'achat 148 978 $ 138223 % Baisse de 7 %
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local. Entre 1991 et 1992, le prix global moyen
du logement n’a pas changé par rapport 4 une
hausse de 6,6 p. 100 de 1990 3 1991. En 1992, le
prix des terrains a diminué en Ontario; c'est &
Toronto que la réduction a été la plus forte, soit
prés de 5 p. 100. Par contre, le prix des terrains a
augmenté dans tous les centres situés a I'ouest de
'Ontario. A Vancouver et 3 Victoria, les gains
ont été de 13,2 et de 16,3 p. 100, respectivement.
En 1992, la composante construction du cofit a
diminué de 0,5 p. 100; toutefois, la encore, cette
composante a connu une hausse de 5,8 p. 100 a
Vancouver. En 1990, 1991 et 1992, le coiit
moyen d’emploi des ouvriers spécialisés syndiqués
a augmenté de 5,2, de 5,5 et de 3,5 p. 100, res-
pectivement.

Une étude récente (Comparative Analysis of
Lot Costs, Alberta Municipal Affairs) met en évi-
dence les changements qui se sont produits dans
une localité donnée. Méme si les résultats de
I'étude ne correspondent pas aux tendances
nationales, ils sont un indice des conséquences de
la récession sur la structure des codts du loge-
ment : les colits n’augmentent pas indéfiniment.
Effectuée a Calgary (Alberta), une ville particu-
ligrement touchée par la derniére récession, cette
étude porte sur les quatre composantes de coit,
soit la main-d'ceuvre, les matériaux, le terrain
ainsi que les profits et les frais généraux.
Premiérement, les auteurs ont établi une compa-
raison entre le cofit de construction d’une maison
standard en 1977 et en 1991. Les coiits sont
exprimés en dollars de 1991; les cofits de 1977
sont ajustés en fonction de 'Indice des prix a la
consommation ([PC). La maison de 'exemple
est un modeste bungalow de 100,3 métres carrés
qui compte trois chambres a coucher et une salle
de bains. Il s’agirait d’'une bonne maison pour
accédant 2 la propriété.

Cette comparaison ne vaut que pour Calgary.
Il ne serait pas prudent de supposer des résultats
identiques dans d’autres régions du pays.
Néanmoins, certaines conclusions peuvent avoir
une application générale si 'on examine I'évolu-
tion des cofits de production du logement au
Canada au cours des 15 derniéres années. Il
semble que, en proportion du coft total, les colits
de construction étaient inférieurs en 1991 4 ce
qu'ils étaient en 1977. Ce changement est di



surtout au fait que les prix de la main-d’ceuvre et
des matériaux étaient, en termes réels, nettement
_ inférieurs. Les cofits au meétre carré n’ont connu
qu'une augmentation modérée 3 la suite des
modifications apportées aux normes de I'industrie
en réponse 4 la demande du marché; toutefois, le
cofit total a fortement augmenté i cause de
’accroissement de la taille de la maison moyenne,
selon les préférences des consommateurs. Nous
n’avons pas trouvé réponse a la question suivan-
te : en termes réels, le logement est-il plus abor-
dable en 1991 qu’en 19777

Pour répondre 2 cette question, les auteurs de
1'étude sur Calgary ont effectué une deuxieme
comparaison. Cette fois-ci, ils ont examiné P'effet
sur les cofits et 'abordabilité de la tendance vers
une maison plus grande et plus luxueuse. La
comparaison porte sur la maison standard de 1977
et celle de 1991, soit une maison de 145,9 métres
carrés, & quatre paliers dont trois finis et munie
d’'un garage double attenant. Chaque maison
standard caractérise la maison pour accédant a la
propriété de son époque. Les coiits sont exprimés
en dollars de 1991; les cofits de 1977 sont ajustés
en fonction de 'IPC. On a appliqué le critere de
30 p. 100 du revenu brut du ménage comme
montant maximum consacré au logement (princi-
pal, intérét et taxes foncieres). Pour les calculs
de 1991, on a utilisé le taux d’intérét de 1977,
soit 11 p. 100, car il était trés proche du taux réel
et il permettait de simplifier la comparaison.

Selon cette étude, a Calgary (Alberta), une
maison individuelle pour accédant 4 la propriété
est plus abordable en 1991 2 la suite d’'une aug-
mentation marquée du revenu réel des ménages
depuis 1977 par rapport au codt du logement. En
1991, en matiére de logement, le consommateur

peut obtenir plus et & un coiit relativement moin-
dre qu’en 1977.

Concurrence dans
les années 1990

A cause de la concurrence féroce et des maigres
marges de profit dans les années 1990, I'industrie
de la construction domiciliaire a cherché des
facons d’accroitre la compétitivité, de réduire les
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Colits et abordabilité de la maison standard en 1977 et de la
maison standard (plus grande) en 1991, Calgary

1977 1991
Coit de la maison 149 000 $ 138 200 $
Impét sur le revenu mensuel 1420 % 1338%
Co0t annuel 17 040 $ 16 056 $
Revenu exigé 56 800 $ 53520%
Revenu moyen des ménages 50220 % 58 433 %
Pourcentage de familles pouvant
acheter une maison 30 52
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colts et de répondre aux demandes d'un acheteur

beaucoup mieux informé qui a vraisemblablement

acheté plusieurs maisons par le passé et qui a des
attentes élevées. A I’heure actuelle, la tendance
correspond 2 une diminution de I'importance de
la petite entreprise & gestion directe, habituelle-
ment lancée par un ouvrier spécialisé, et 2 une
place plus grande pour les entreprises axées sur la
gestion et composées de personnes ayant des
compétences supplémentaires. Ces aptitudes sont
utiles dans les domaines suivants :

® Répondre 2 la demande des consommateurs
qui veulent un logement plus respectueux de
'environnement. Pour ce faire, les pratiques
et les matériaux de construction doivent assu-
rer une utilisation plus efficiente des ressources
et doivent accroitre l'efficience dans l'utilisa-
tion et I'entretien de la maison.

e Eviter ou réduire fortement les défauts de
construction grice a des procédures de con-
trole de la qualité. Les défectuosités entrai-
nent une hausse des cofits et P'insatisfaction
des clients.

¢ Rendre officielles les procédures de sous-
traitance afin de mieux attribuer les responsa-
bilités et d'appliquer les procédures de contrdle
de la qualité aux divers corps de métier.

e Elaborer des plans d’entreprise afin d’évaluer
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avec plus de précision le capital et les ressour-
ces humaines nécessaires aux nouveaux pro-
jets.

Informatiser le contréle des cofits, la concep-
tion et le dessin assistés par ordinateur,
'ordonnancement et la gestion des projets, et
la comptabilité.

Ces changements signifient que I'industrie de
la construction est devenue une industrie de
fabrication. Aujourd’hui, les constructeurs de
maisons doivent avoir de meilleures compétences
en matiére de gestion, d’organisation, de finance
et d’analyse de marché. Ils doivent également
accorder une grande attention 2 la commerciali-
sation, a l'environnement et aux contrdles
d’inventaire.



CHAPITRE SIX :

CONCLUSION ET
DEFIS POUR
L’AVENIR

Les Canadiens des années 1990 sont bien logés
selon n’importe quelle norme internationale. Ii
s’agit d’une réalisation significative pour un pays
relativement jeune et dont le territoire est si
vaste. Ce pays est non seulement vaste et diver-
sifié sur le plan géographique, il héberge aussi un
grand nombre de cultures et de peuples différents
dont les préférences en matiére de style de vie et
de logement sont trés variables. Cette diversité a
favorisé une industrie de la construction domici-
liaire fondée sur une multitude de petites entre-
prises locales et qui dépend d’une infrastructure
nationale. Cette infrastructure est fondée sur les
éléments suivants : des lois qui garantissent les
droits de tous les participants; des mécanismes qui
régissent le transport des droits de propriété; des
systémes financiers qui permettent d’accéder aux
marchés des capitaux; des réglements qui respec-
tent 'efficience des marchés du logement; enfin,
des marchés qui encouragent les entreprises de
toutes les tailles et catégories a utiliser leurs com-
pétences entrepreneuriales. Les profits provien-
nent de la construction de nouvelles maisons, de
la rénovation des maisons existantes ainsi que de
la prestation de services de commercialisation, de
vente, de gestion immobiliére et autres.

La plupart des Canadiens bénéficient d'un
niveau élevé de logement malgré une aide gou-
vernementale directe nulle ou presque. Le syst-
me canadien de logement a évolué depuis 'aprés-
guerre dans un contexte d’économie de marché et
de dépendance quasi exclusive envers les res-
sources du secteur privé. Toute I'opération peut
&tre décrite comme étant une association entre
les secteurs public et privé qui, tous deux, cher-
chent continuellement 2 renforcer cette associa-
tion et a favoriser leur intérét mutuel tout en
réagissant a I'évolution du marché. Au cours des
années, on a clairement cherché i favoriser le
secteur privé et & abandonner les programmes
gouvernementaux qui faussent les mécanismes du
marché. Toutefois, le gouvernement et le secteur
privé approuvent fermement une présence impor-
tante du secteur public lorsque le marché ne peut
répondre 2 tous les besoins de logement. Le loge-
ment social est la prérogative du secteur public,
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et on a cherché i transférer le plus possible la res-
ponsabilité a I'égard du logement social aux
administrations provinciale et locale.

Au Canada, les marchés sont constitués de
logements de location et de propriété franche.
Ces deux formes d’occupation sont cruciales pour
offrir aux Canadiens la gamme de choix qu'ils
attendent dans 4 peu prés toutes les régions.
Cependant, les Canadiens ont exprimé leur pré-
férence pour la maison individuelle et pour la vie
dans les centres urbains. La conciliation de ces
deux préférences et de tous les autres souhaits des
ménages n'est qu'un des défis que doit relever
I'industrie de la construction. Celle-ci doit en
outre adapter 'innovation technique, réagir aux
cycles macro-économiques qui influent sur les
niveaux de production, étudier les conséquences
a long terme des tendances démographiques et
faire face a la dure réalité des restrictions finan-
cieres et politiques locales. Sa survie a été assu-
rée par un processus évolutif et non révolution-
naire. Tout au long de la période de I'aprés-
guerre, les produits de cette industrie confirment
son aptitude 3 combler les besoins de la société.
Les logements construits aujourd’hui sont tres dif-
férents des modeles antérieurs mais la principale
méthode, soit la construction légére a ossature en
bois (2x4), a survécu et elle est reconnue interna-
tionalement comme étant une caractéristique de
la construction résidentielle du Canada.

De nos jours, la maison pour accédant a la
propriété présente des caractéristiques de grand
luxe par rapport a celles de la maison jugée
acceptable il y a 40 ans. C’est pourquoi les cons-
tructeurs doivent trouver des fagons de combler
ces attentes tout en continuant 2 offrir un produit
abordable. Ces défis ont été relevés grice a
’adoption de nouvelles formes de logement, de
nouveaux matériaux et de nouvelles méthodes de
construction et grice & un souci plus marqué pour
I'efficience énergétique et les facteurs environne-
mentaux. De nouvelles formes de logements col-
lectifs, comme les appartements accessoires situés
dans les maisons individuelles, ont entrainé une
utilisation plus efficiente du terrain et ont permis
au locataire de profiter des nombreux services
dont bénéficie le propriétaire de la maison indivi-
duelle.

Les taux hypothécaires semblent étre la varia-
ble qui influe le plus sur 'abordabilité au cours
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des années 1990. Depuis quelques années, le
déclin des taux hypothécaires et la stabilité rela-
tive des prix des maisons, des taxes et des cofits
de chauffage ont favorisé une abordabilité accrue
pour les Canadiens.

Malheureusement, nos concitoyens ne sont pas
tous bien logés. Le gouvernement doit continuer
d’offrir un soutien pour répondre aux questions
d'abordabilité et de qualité du logement, en parti-
culier dans les grands centres urbains. Les ména-
ges qui ne peuvent obtenir un logement adéquat
4 un prix abordable (ceux qui ont un besoin
impérieux de logement) auront besoin d’un sou-
tien financier direct. En outre, il faut tenir
compte des besoins spéciaux de logement des
ainés, des Autochtones, des personnes handica-
pées et des personnes qui ont des besoins tempo-
raires de logement. Dans ces cas, la fourniture
d’un logement n’est qu'un élément d’un pro-
gramme beaucoup plus vaste destiné & combler les
besoins sociaux. Il faudra relever le défi de I'inté-
gration d’une vaste gamme de services commu-
nautaires et de services de soutien a P'intention de
certains ménages, y compris ceux qui occupent
maintenant un logement privé.

Les marchés des nouveaux logements seront
davantage variés, segmentés et spécialisés afin de
combler les besoins d'une population de plus en
plus diversifiée, notamment les ainés, les per-
sonnes handicapées et les familles monoparenta-
les. Un des grands défis que devra relever l'indus-
trie de la rénovation sera I'adaptation du parc
résidentiel existant afin de combler les besoins de
logement de cette population en évolution, étant
donné que la plupart de ces besoins devront &tre
comblés au moyen d’une telle adaptation. Le
vieillissement du parc résidentiel est le moteur du
marché de la rénovation; comme plus de la moi-
tié des logements existants ont été construits il y
a plus de vingt ans, ce secteur a de bonnes
perspectives de croissance. Toutefois, la protec-
tion de l'intégrité du parc existant constituera en

soi un défi & long terme.

Le début des années 1990 a été une période de
consolidation pour les entreprises de construction
de nombreuses régions du pays. La récession en
cours aura vraisemblablement comme consé-
quence une restructuration draconienne de nom-
breux secteurs de 'économie canadienne, y com-
pris l'industrie de la construction domiciliaire.
Au cours de la décennie a venir, cette restructu-
ration devrait permettre de réaliser des gains
importants de productivité, d'abaisser les cofts,
de rendre négligeables les pressions inflationnistes
et d’accroitre la sensibilité envers les besoins du
marché.

A Pheure actuelle, I'industrie doit tenir
compte en priorité des préoccupations environne-
mentales, qu'il s’agisse de la volonté de créer des
communautés qui tiennent mieux compte de
Putilisation des terres et du cofit des transports et
de l'infrastructure ou de la recherche d’une plus
grande efficience 2 l'intérieur de la maison pro-
prement dite. Il faut chercher des améliorations
techniques pour réduire, réutiliser et recycler les
matériaux de construction, diminuer le gaspillage
de matériaux, améliorer 'efficience énergétique,
réduire la contamination intérieure et améliorer
la ventilation. Ces préoccupations portent sur la
qualité de vie du propriétaire-occupant et de
I'ensemble de la communauté et vont dans le
sens des valeurs que l'industrie doit respecter afin
de fournir aux Canadiens un logement st, sain,
abordable et soucieux de 'environnement.

Au Canada, la maison est un produit culturel.
Depuis 40 ans, le systéme canadien de logement a
prospéré parce qu'il a donné a notre société un
symbole adéquat. Il reste beaucoup 2 faire mais
les fondements de I'industrie sont solides. Les
réalisations passées en matiére de logement nous
donnent un niveau de confiance en 'avenir que
nous envient la plupart des pays.
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