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au 1-800-668-2642, ou par télécopieur, au 1-800-245-9274.

De I'extérieur du Canada : 613-748-2003 (téléphone);
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La Société canadienne d'hypothéques et de logement (SCHL), l'organisme du
logement du governement du Canada, a pour mandat d'appliquer la Loi nationale sur
I'habitation.

Cette loi a pour objet d'aider & améliorer les conditions d'habitation et de vie au
Canada. C’est pourquoi la SCHL s'intéresse a tout ce qui concerne [I'habitiation,
l'expansion et le développement urbains.

Aux termes de la Partie IX de Ia Loi, le gouvernement du Canada autorise la SCHL
a affecter des capitaux & des recherches sur les aspects socio-économiques et
techniques du logement et des domaines connexes, et a publier et diffuser les
résultats de ces recherches. La SCHL a donc une obligation légale de veiller & ce
que tout renseignement de nature & améliorer les conditions d’habitation et de vie
soit connu de plus grand nombre possible de personnes ou de groupes de
personnes. :

La présente publication est I'un des nombreux moyens d’information.que la SCHL a
produits avec l'aide de capitaux du governement fédéral. Les idées présentées ci-
aprés sont celles de l'auteur et ne représentent pas nécessairement la position
officiells de la Société canadienne d’hypotheques et de logement.
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RESUME A L’INTENTION DE LA DIRECTION

Le présent rapport est issu d'une étude de «reconnaissance» sur le phénoméne d’appartements accessoires,
tels qu'ils existent A Toronto, Montréal et & Vancouver. L'étude réalisée a permis de revoir les statistiques,
les politiques pertinentes, 1'information disponibles ainsi que les conclusions de rapports précédents dans
le but de déterminer 1'importance actuelle de ces logements en tant que forme d’habitation, et d’aider 1a
Société canadienne d’hypothéques et de logement & évaluer sa contribution éventuelle a titre de fournisseur
de logements 3 prix abordable.

Définitions

« Il n'y a pas d’uniformité dans la fagon dont les r2glements municipaux et les enquétes définissent ce
qu’est un appartement accessoire. Dans son sens le plus général, le terme désigne un logement
aménagé principalement 2 1'intérieur d’'une maison unifamiliale, ou constituant une addition 2 cette
maison.

Nombre d’appartements accessoires

» Compte tenu du manque d'uniformité dans les définitions, il n’est pas possible de déterminer combien
d’appartements accessoires existent 3 1'heure actuelle, De plus, ils ne sont pas toujours visibles de
I'extérieur. Le dénombrement de ces logements se complique davantage du fait qu'un grand nombre
d’entre eux ont été créés en violation du reglement municipal, ou par des propriétaires n’ayant pas
I'intention de déclarer les revenus provenant du logement locatif. Ces logements peuvent ne pas étre
rapportés dans les enquétes officielles sur les logements.

» Grice 2 une variété de méthodes d’évaluation, on a pu conclure qu’entre 10 et 20 p. 100 des maisons
unifamiliales, dans les régions urbaines en Amérique du Nord, comprennent d’appartements accessoires.

+ Une exception cependant, Montréal, oll le parc de maisons unifamiliales est restreint; les appartements
accessoires sont créés normalement dans les duplex qu’habitent les propriétaires. Vu la longue tradition
des logements locatifs et les vastes zones d'habitations multifamiliales, qui réduisent les pressions
exercées sur le marché locatif, les appartements accessoires n’ont jamais représenter un élément
important du parc domiciliaire 2 Montréal.

Rapports entre le type de logement, son emplacement, son fige et sa qualité

« Comme les logements construits illégalement ne sont pas assujettis 2 1'inspection municipale, la plupart
contreviennent, 3 divers degrés, au code du bitiment s’appliquant au reste des logements. Les
infractions les plus sévéres touchent probablement les logements aménagés dans les vieilles habitations
qui ne sont pas construites selon les codes courants, mais surtout les logements aménagés dans les sous-
sols, qui n’avaient pas été congus 2 1’origine pour €tre habités.

Il existe une nette corrélation entre la qualité du logement et le fait que le propriétaire occupe le
logement principal. Les propriétaires-occupants désirent normalement des logements de qualité
supérieure qui attireront des locataires «comme il faut», avec lesquels ils partageront leur maison. Les
propriétaires absents, qui n'ont pas ce rapport quotidien avec leurs locataires, peuvent accorder moins
d’importance au choix de ces personnes, puis équiper et entretenir leurs logements en conséquence.



ii

+ Un certain nombre de municipalités ont trouvé que de tolérer 1'existence de logements illégaux constitue
un moyen hautement efficace pour minimiser le nombre de plaintes concemnant I'entretien extérieur des
logements. Les propriétaires-occupants et non occupants ne voudront pas offenser leurs voisins, qui -
pourraient user de représailles en dénongant le logement illégal et exiger 1'application du réglement.

Lien entre le parc domiciliaire et 1a_ demande de logements

+ Depuis les soixante dernitres années, la production d’appartements accessoires a eu tendance A grimper
fortement lorsque les propriétaires existants et éventuels ont eu besoin de revenus (locatifs) additionnels,
et lorsque le marché du logement fut autrement incapable de répondre 2 la demande de logements
locatifs et de propriétés. Un grand nombre ont ét€ créés durant la Dépression, pendant et apres la
Seconde Guerre mondiale et durant les années 70 et 80, alors que la génération du babyboom accédait
d’abord au marché locatif puis s'achetait une premidre maison.

» La migration soutenue de citoyens canadiens et étrangers vers les villes de Toronto et de Vancouver,
deux marchés ob la demandé est forte, a poussé 2 son paroxysme la demande de logements créée par
la génération du babyboom. Dans ces conditions, avec la pénurie de logements et de propriétés, de
méme que le prix élevé du logement, nous avons assisté 2 1a prolifération des appartements accessoires,
qui devrait se poursuivre par ailleurs.

A D'extérieur des marchés ol 1a demande est élevée, 1'effondrement de la natalité suggere que les
besoins de logements locatifs et de propriétés diminueront. Bien que les questions liées 2 1a santé et
A la sécurité des personnes qui occupent les appartements accessoires construits 2 1'encontre du code
du btiment puissent continuer d'étre débattues par les autorités municipales responsables, les tendances
démographiques nationales indiquent une diminution probable du nombre total d’appartements
accessoires dans la majorité des municipalités au Canada, étant donné la flexibilité de cette forme
particuliere de logement.

Motifs socio-économiques de conversion

« Parmi les conditions menant 2 la création d’un appartement accessoire figure la disproportion entre 1a
taille du ménage et celle d’habitation. C’est le cas le plus souvent des gens qui ach&tent leur premi¢re
maison et qui n'ont pas d’enfants, et des parents ou des personnes &gées dont les enfants ont quitté la
maison.

» Il y a aussi le besoin de revenus additionnels. C’est le cas le plus souvent des gens qui achétent leur
premigre maison, qui ont peu d’argent et doivent rembourser un prét hypothécaire imposant, et des gens
2 la retraite, sans dette hypothécaire, mais qui ont peu de «liquide». On suppose que dans 1’'ensemble,
les besoins de ces deux groupes diminueront au fil des ans, La génération suivant celle du babyboom
devrait avoir moins difficultés, au plan financier, 3 acquérir une premi¢re maison. Les régimes de
pension améliorés et 1a participation accrue des femmes au sein de la main-d’oeuvre procureront des
avantages financiers 4 un nombre de plus en plus grand de ménages formés de personnes dgées.

« Siles besoins d’espace et les revenus du propriétaire augmentent, les appartements accessoires peuvent
étre «reconvertis», et la maison unifamiliale peut reprendre son aspect initial.
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Incidences de la légalisation sur le nombre et la_qualité des logements

s Suite aux préoccupations croissantes suscitées par le caractere changeant de leurs quartiers résidentiels,
quantité de municipalités dans 1a région de Toronto et de Vancouver, qui avaient auparavant toléré
I’existence de logements illégaux, ont commencé récemment 2 se demander s’il était souhaitable de
permettre la création d’appartements accessoires, et, dans 1'affirmative, od, quel type, quels contrbles
imposer, et comment s’assurer que les logements existants et futurs respecteront ces mesures de
contrdle.

« Conscientes des ennuis que pourrait causer aux locataires et aux propriétaires la fermeture forcée de leur
logement, plusieurs de ces municipalités ont récemment abrogé leur réglement, ou reconsiderent en ce
moment les politiques qui, appliquées rigoureusement, auraient conduit 2 une fermeture massive des
logements.

 Dans la plupart des cas ol: on permet la «légalisation» des appartements accessoires dans une zone
désignée auparavant pour un lotissement de maisons unifamiliales, cette légalisation est permise
sous réserve qu’on respecte les exigences du code du bitiment. Bien que ces exigences puissent
étre moins cofiteuses que celles imposées & d’autres logements multifamiliaux, les propriétaires
n’ont peut-étre pas tous les moyens d’effectuer les améliorations requises. La légalisation des
appartements accessoires existants, sous réserve du respect du code du batiment, peut éroder le
nombre courant de logements locatifs et de propriétés abordables, surtout dans les plus vieux
secteurs, ol une grande proportion des maisons unifamiliales ne respectent pas les ex1gences du
code actuel,

« Appliquée efficacement, la légalisation aura probablement aussi des effets négatifs sur le volume
de conversions futures, en décourageant les propriétaires existants et éventuels, qui ne sont pas
disposés & payer les colits accrus inhérents au respect du code, qui n’en ont pas les moyens, ou
qui veulent éviter de déclarer les revenus tirés de la location des logements.

» Toutefois, 1alégalisation des appartements accessoires comporte des avantages importants. Mentionnons
I’élimination des risques pour la santé et 1a sécurité des locataires, une qualité accrue et plus uniforme
du parc domiciliaire, et 1a protection des droits des locataires habitant des logements ddment enregistrés
et reconnus, La 1égalisation donne aussi la chance aux municipalités d’accroftre leurs recettes grice aux
frais pergus pour la demande, la délivrance de permis et les inspections.

« Les municipalités aux E.-U. et au Canada ont essayé de promouvoir les conversions 1égales via des
programmes offrant une aide financiére et des conseils sur les procédures aux gens qui veulent créer
un appartement accessoire. Ces programmes peuvent accroftre légérement le nombre de nouveaux
logements construits selon le réglement, mais ils n’élimineront certainement pas les conversions
illégales.

Perspectives

« Bien que les calculs sur les conversions éventuelles démontrent qu'un nombre relativement important
de logements pourraient finalement étre créés, 1a plupart des sources consultées s'entendent pour dire
que lcs appartements accessoires :
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ne résoudront pas le probltme de la pénurie aigu¢ de logements abordables (le prix du loyer des
appartements accessoires est inféricur 3 1a moyenne des loyers sur le marché, mais il demeure trop €levé
pour les groupes i revenu le plus faible);

ne seront pas trés nombreux, en 1'espace de peu de temps (leur création dépendant de décisions
personnelles, prises dans des circonstances variant grandement);

ne seront pas créés en grand nombre par les gens 4gés 2 1a recherche d’un revenu ou d’aide financigre,
et ils ne seront pas occupés par ces demiers (beaucoup de personnes 8gées ne veulent pas sacrifier
d’espace et avoir des «étrangers» dans leur maison; la plupart de ces logements locatifs sont aménagés
par des jeunes qui ont besoin du revenu pour rembourser un prét hypothécaire);

n’élargiront pas le parc domiciliaire & trés long terme (ces logements sont aménagés, occupés, puis
éliminés une fois que les besoins changent).

+ Alors qu’on est loin d’étre certain que les appartements accessoires augmenteront le nombre de
logements abordables, leur création compléte, de bien des fagons, le concept de développement urbain
durable, en termes d'utilisation plus efficace du parc domiciliaire existant et de son infrastructure, et
de conservation de 1'énergie.

Le role du gouvernement fédéral

« A part les forces du marché qui ont des incidences sur I'offre de logements, les plus grandes influences
sur la qualité, les caractéristiques et 1'attribution des appartements accessoires sont les contrdles de
planification (surtout les réglements de zonage) et du respect des exigences du code du batiment. Au
Canada, ces responsabilités ne sont pas, pour ainsi dire, du ressort du gouvemnement fédéral.

» La Société canadienne d’hypothéques et de logement peut agir indirectement sur la production
d’appartements accessoires, entre autres, en diffusant de I'information 2 cet égard (davantage), en
encourageant une réforme réglementaire, et en démontrant comment créer des habitations qui peuvent
facilement étre transformées de fagon 2 inclure un logement additionnel.
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1.0 INTRODUCTION

Le présent rapport sur les appartements accessoires a €té préparé pour la Division de la recherche de la
Société canadienne d’hypoth2ques et de logement, par Paula Archer, conseillére principale de la Regional
Real Estate Consultants, The Regional Group of Companies Inc., en collaboration avec Jill McFarlane.

Notre mandat consistait A réaliser une étude de «reconnaissance» sur les appartements accessoires,  revoir
les statistiques, les politiques pertinentes et 1'information sur les programmes disponibles, et & examiner
les conclusions de rapports publiés jusqu’a ce jour, dans le but de déterminer 1'importance actuelle de ces
logements en tant que forme d’habitation, et d'aider la Société 2 évaluer sa contribution éventuelle
concemnant 1'offre de logements abordables.

Nous avons consulté les sources mentionnées dans les bibliographies d’ouvrages qu'a publiés la SCHL
sur les conversions résidentielles, les rapports de recherches municipaux, et les théses recommandées par
les universitaires et les responsables de la planification avec lesquels nous avons communiqués durant
notre étude. (L’ampleur de la documentation ajoute foi & 1’observation voulant que les appartements
accessoires constituent peut-étre le phénomene de 1'habitation le plus étudié en Amérique du Nord). Outre
d'utiliser le service de recherches en direct de 1a SCHL, qui nous a permis d’obtenir les récents articles
de journaux traitant du sujet, nous avons réalisé des interviews téléphoniques avec les responsables de la
planification dans une série de municipalités des régions métropolitaines, afin de recueillir leurs vues sur
1'apport de ces logements 2 titre d’élément du parc domiciliaire local, et de discuter des questions liées
A leur création et A leur entretien. Nous remercions tout particulidrement le Centre canadien de
documentation sur I’habitation de leur précieuse collaboration.

Conformément A notre mandat, nous avons concentré notre programme de recherches sur les trois plus
grandes métropoles au Canada, Toronto, Montréal et Vancouver, qui, réunies, logent plus de 30 p. 100
de 1a population canadienne. Ds le départ, il imponte de noter que bien que ces marchés englobent une
bonne partie du parc domiciliaire canadien, et qu’ils aient suscité nombre d'études et de débats sur les
appartements accessoires, ils ne sont aucunement représentatifs de la situation nationale, en ce qui
conceme 1'existence de ces logements. |

Notons aussi, et ¢’est important, que la définition d'un «appartement accessoire» peut varier énormément
d’une région et d'une municipalité A I'autre. Les problémes que pose leur dénombrement, attribués a ce
manque d'uniformité, se compliquent du fait que certains ou I’ensemble de ces logements sont illégaux
(par rapport au zonage) dans les municipalités sondées, Comme une grande partie des logements illégaux
ne sont pas diment enregistrés, et qu'une proportion des logements réglementaires peuvent ne pas €tre
rapportés par les propriétaires qui ne veulent pas déclarer leur revenu locatif, toutes tentatives dans le but
de confirmer le nombre actuel d'appartements accessoires, sans recours 3 1'inspection systématique de
I’intérieur des maisons, sont, au mieux, des évaluations plus ou moins fiables. Aussi, ce rapport comme
tous les autres sur le sujet, ne peut préciser le nombre d’appartements accessoires existant dans les trois
principales régions métropolitaines. :

Enfin, bien que nous ayons tenté de minimiser les répétitions, certains points reviennent d’une section a
I"autre.
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2.0 CARACTERISTIQUES DES APPARTEMENTS ACCESSOIRES

2.1 NOMBRE D’APPARTEMENTS ACCESSOIRES SUR LES PRINCIPAUX MARCHES ET
AILLEURS

Définitions

Comme nous 1'avons mentionné dans 1'introduction, évaluer le nombre d’appartements accessoires est une
tiche difficile compte tenu du manque d'uniformité dans la définition du terme. L’acception de tous les
jours et 1’acception juridique varient, Pris dans son sens le plus général, le terme réfere 4 un logement qui
forme un ajout ou qui est construit en majeure partie 2 I'intérieur d'une maison unifamiliale.

Les variations dans les définitions portent sur certains aspects :

«Supplémentaire» ou «secondaire». Par rapport 2 1'utilisation principale d'une maison unifamiliale, s’agit-
il vraiment d’un appartement accessoire? Dans certains régions, ¢’est une partie de l1a définition. Dans ce
cas-13, une maison reconstruite pour offrir deux logements équivalents serait un duplex. En fait, dans bien
des vieux quartiers de 1a plupan des villes, on trouve de trés grandes maisons qui ont été converties en
appartements. Et ce sont bien des appartements, non des «appartements accessoires». Dans le district de
Surry, un logement doit mesurer moins de 75m? pour étre 1égalisé dans une zone unifamiliale.!

«Logement». Qu'est-ce qu’un logement? Cela varie beaucoup d’un endroit 2 I’autre. Habituellement, un
logement requidre des installations sanitaires et une cuisine séparées. On parle autrement d'une chambre
ou d'une pension, bien que certaines municipalités définissent un logement en termes d’installations pour
1a cuisine, et qualifieraient donc d'illégal tout arrangement composant deux cuisines. Mais pour certaines
juridictions, un logement comporte en plus une entrée séparée. On ne considere pas, donc, qu’une maison
avec deux cuisines comprend un appartement accessoire. A Toronto, on appelle ce type d’arrangement,
sur deux étages différents d'une maison, un «appartement», alors qu'a Montréal, un «appartement» est une
unité séparée, avec une entrée distincte.

«Unifamiliale». Ce terme est le symbole de 1'intégrité d’un quartier pour bien des gens, et le sujet de bien
des contestations en cour lorsqu'il a été inclus au réglement de zonage. Nombre de villes ont tenté de
définir la «famille» ou le ménage équivalant  une «famille», sans porter atteinte aux droits de la personne.
De méme, les installations mises  la disposition de 1a «famille» 2 'intérieur de son logement sont décrites
et restreintes de diverses fagons.

. Statistique Canada n'attribue pas une catégorie spéciale aux logements aménagés dans une maison une fois
qu'elle a été construite. Parmi leurs définitions, une «conversion» se dit du «nombre de logements ajoutés
A des structures existantes», selon les données des pemnis de construction. Mais un appartement accessoire
pourrait &tre classé dans plusieurs catégories, ou ne pas €tre répertorié du tout si le propriétaire inclue les
locataires 2 son ménage, ou les appelle des logeurs ou des pensionnaires.

Voici des exemples de définitions relevées dans les réglements en vigueur en ce moment dans les grandes
régions métropolitaines :

1. D’aprés une conversation téléphonique avec Jane Caselton, analyste politique, district de Surrey, qui
a eu lieu le 16 octobre 1990
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«Habitation convertie» - se dit d’une habitation existante, sur un terrain existant, dans laquelle on a
augmenté le nombre de logements (sans altérer 'habillage extérieur, & part 1’ajout des escaliers de
secours requis, de fenétres et d’entrées) sous réserve, qu'une fois convertie, 1’habitation respecte les
dispositions du reglement sur la construction et les exigences liées au stationnement... (Ottawa)

«Habitation convertie» - se dit d’une habitation (de plus de 30 ans) modifiée de fagon 3 contenir un
plus grand nombre de logements (York-Nord)*

En décembre 1989, 2 Vancouver, on a permis la construction de trois types de logements dans les zones
SR 1S et SR 1 : les habitations érigées sur un terrain intercalaire, les habitations 4 conversion multiple
et les habitations mulnfamlhales Le premier type ne peut inclure qu'un logement pour concierge,
mesurant moins de 75 m?, sur un terrain d’au moins 0,3 hectare. Le deuxime type peut compter jusqu'a
trois logements, un pour la famille, un pour un parent et un autre pour le concierge. Une condition
cependant : il faut accéder 2 deux des logements par le logement principal. Dans une zone résidentielle
RS 1 S, 1a définition varie cependant dans le cas de 1'habitation & conversion multiple et on parle d’une
autre catégorie, celles des habitations pour deux familles. Dans ce demier cas, il fallait pouvoir passer d’un
logement 2 1’autre sans sortir de I'immeuble.?

Nombre de municipalit€s se sont penchées sérieusement, au cours des dernitres années, sur le probleme
1ié 2 I’absence d’une définition appropriée. La province de 1'Ontario, dans le cadre de sa nouvelle politique
en matidre de logement, a demandé aux municipalités de prévoir la densification dans leurs plans
directeurs officiels. Les municipalités dans la région de Vancouver ont elles aussi proposé de nouvelles
définitions pour répondre aux pressions bien connues exercées sur le marché du logement -dans cette
région. En voici deux :

1. «Appartement accessoire» - se dit d'un logement additionnel, autonome et complémentaire
ajouté & une habitation unifamiliale ou jumelée existante, en transformant I'espace existant 2
I'intérieur de cette habitation.*

2. Un appartement secondaire est un logement complet et indépendant, contenu en grande partie
dans la structure d*une maison unifamiliale, mais qui peut étre isolé de celle-ci.’

Le nombre d’appartements accessoires calculé ou estimé par une municipalité dépendra aussi de la 1égalité
de ces logements. Or, la définition de cette 1égalité varie encore plus que celle d’appartement accessoire.
Au nombre des variables pouvant trancher entre la légalité et 1'illégalité d'un logement, mentionnons la

2. Lewingberg Consultants - Neighbors in your Neighborhood, ministere des Affaires municipales et du
Logement de 1'Ontario, Toronto, 1988

3. W. T. Stanbury et John D. Todd - The Housing Crisis : The Effects of Local Government Regulation,

The Laurier Institute, Vancouver, janvier 1990

4, Corporation of the City of Etobicoke By Law 1990-176

5. Patrick H. Hare - Using Surplus Space in Single Family Houses, American Planning Association, 1981
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salle de bain, la cuisine et 1'entrée, mais aussi la hauteur des plafonds, 1'emplacement des fenétres, le
niveau du sol, 1'4ge du logement et la configuration du stationnement.

L’illégalité des logements incite les propriétaires 2 ne pas mentionner leur existence lors d’enquétes
officielles sur le logement, sans compter le fait qu'ils ne veulent pas déclarer le revenu locatif tiré de ces
logements.

Plusieurs méthodes d'évaluation ont été mises au point dans le but de contrer les difficultés liées au
dénombrement de ces logements, Nous en discuterons plus en détail 2 la section 3 du rapport.

Estimations générales

En se fiant aux techniques d’estimation courantes, les observateurs du phénomeéne des appartements
accessoires suggérent qu'entre 10 et 20 p. 100 de ce qui serait autrement considéré des maisons
unifamiliales, dans les régions urbaines de 1'Amérique du Nord, contiennent des appartements
accessoires.® Le pourcentage peut étre accru dans les régions ol le prix des maisons est élevé et le taux
de vacance des logements locatifs est faible.

En ce qui conceme le taux de création des appartements accessoires, des sources américaines ont évalué
que, sur une base nationale, environ 100 000 logements par année ont été créés durant les années 70; cette
production s’est légerement accrue durant les années 80, pour passer 3 130 000 par année.” Nos
estimations sont différentes pour le Canada; cependant, si on tient compte du fait que 1a population aux
Ftats-Unis est dix fois plus élevée, on peut dire que 10 000 appartements accessoires auraient é1é créés
par année, au Canada, durant les années 70, et 13 000 durant les années 80.

Toutefois, on calcule qu’en Ontario, 8 000 appartements accessoires par année sont aménagés dans les
résidences existantes, dont 70 p. 100 ne respectent pas les réglements et les codes du bitiment locaux.?

Estimations municipales

Compte tenu des difficultés inhérentes au dénombrement des logements, qui peuvent ne pas étre visibles
de I'extérieur, ni déclarés, la plupart des municipalités ne se soucient pas d’en vérifier le nombre précis
sur leur territoire. Compte tenu des ressources limitées et de 1'horaire chargé de leur personnel, les
municipalités peuvent se fier aux estimations faites pour les plus grandes régions pour avoir une idée
générale du pourcentage d’habitations, & 1'intérieur de leurs limites, qui contiennent les appartements
accessoires.

6. Janet Mai-Lau Lee - Responding to Future Housing Needs : Residential Intensification in Single
Family Neighborhoods, thése de maftrise, School of Community and Regional Planning, universit¢ de 1a
Colombie-Britannique, janvier 1989 :

7. Martin Gellen - Accessory Apartments in Single Family Housing, New Brunswick, N.J. : Centre for
Urban Policy Research, université Rutgers, 1985

8. Sue Corke, groupe de travail consultatif, ministtre du Logement de I'Ontario, extrait de Options :
Housing for Older Canadians, Halifax (Nouvelle-Ecosse, 17-20 octobre 1988, travaux d'un congres,
Société canadienne d’hypothéques et de logement, 1989
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L'information sur les estimations municipales, recueillie dans la documentation consultée et relevée dans
les conversations que nous avons eues avec les responsables de la planification est présentée au tableau
1. Le nombre d’appartements accessoires ne correspond pas au nombre trouvé dans les maisons
unifamiliales, comme ces logements peuvent aussi exister dans des duplex et des maisons jumelées.

TABLEAU 1
NOMBRE D’APPARTEMENTS ACCESSOIRES D’APRES DES
ESTIMATIONS MUNICIPALES ET INDEPENDANTES SELECTIONNEES

Toronto York-Nord 1988 10,000- 7 (p. 100 des
20,000 logements
unifamiliaux et
jumelés)
Scarborough 1990 14,000 15 dans les plus
vieux quartiers
York 1987 6,500 sfo -
Vancouver Ville de 1989 1100- 18
Vancouver-Nord 1200
District de 1986 2,000 11
Vancouver-Nord 1990 4,000 20
Mission 1990 500 10
Surrey 1990 5,000 10
Vancouver 1986 26,500 37
1990 21,500 30
Montréal Ville de Montréal chiffres 20,000 35-40 p. 100
courants du parc de duplex
Source: information compilée par 1a Regional Real Estate Consultants.




2.2 MONTREAL, L’EXCEPTION

Les appartements accessoires dans une habitation qui serait normalement considérée une maison
unifamiliale sont beaucoup moins nombreux dans la ville de Montréal et dans les municipalités
environnantes que dans les régions métropolitaines de Toronto et de Vancouver. On attribue cette
différence aux zones plus répandues d’habitations multifamiliales, qui, jumelées 2 la forte tradition du
marché locatif, ont stimulé 1a production des duplex, triplex et compagnie et cela, dans une bien plus
grande mesure dans la région de Montréal.

Il n'est pas rare qu'un ou deux appartements accessoires soient créés dans un duplex ol habite le
propriétaire, au sous-sol ou au premier étage. Parce que les duplex, les triplex, etc, se trouvent dans les
zones d'habitations multifamiliales, les logements additionnels qu'ils contiennent sont légaux. On estime
qu’entre 20 et 25 p. 100 des logements locatifs & Montréal se trouvent dans les «plex». En 1981, soit la
demiere année de recensement pour laguelle des données sur le nombre de duplex existant dans chaque
municipalité ont été publiées, on en avait enregistré 51 570 sur le territoire de 1a ville de Montréal.
(Cependant, on reconnaft que ces chiffres incluent aussi beaucoup de triplex et de quadruplex),

Parce que les «plex» datent en grande partie de 1’aprés-guerre, et qu'ils ont dans 1'ensemble des sous-sols
surélevés, les questions de santé et de sécurité liées aux logements aménagés dans les sous-sols des plus
vieilles habitations suscitent moins de préoccupations 3 Montréal que dans bien d’autres municipalités.
Entre 35 et 40 p. 100 des duplex ont aussi un appartement au sous-sol.’ Toutefois, ce type d'appartement
peut étre strictement interdit dans des zones réservées aux logements multifamiliaux, si les sous-sols ont
un espace insuffisant au-dessus du niveau du sol, ou trop peu d’écrans d’étanchéité pour que 1'espace
habitable soit confortable.'®

Etant donné le moins grand nombre de duplex, de triplex et de quadruplex en banlieue, les logements
additionnels, aménagés dans ce qui serait normalement considéré une maison unifamiliale, se trouvent
davantage le long de la rive Sud et dans le West Island. Ces appartements accessoires ont été 1égalisés
a 1'intérieur des zones d’habitations unifamiliales, dans les municipalités ol ils étaient particulidrement
répandus (par ex.: Chateauguay et Saint-Hubert), dans les régions ol ils sont trés concentrés, ou dans le
cas ol les propriétaires ont obtenu le droit de les garder comme ils existent depuis longtemps (par ex. :
Longueuil, Pointe-Claire et Brossard).!" Il reste qu’on trouve davantage d’appartements accessoires en
banlieue de Toronto et de Vancouver. En 1986, il y avait 137 de ces logements, légaux et connus, 3
I’intérieur de maisons unifamiliales, dans des zones réservées uniquement a ce demier type d’habitation,

9. Conversation téléphonique avec Ahn Trinh, région du Québec, Société canadienne d’hypothéques et
de logement, le 17 octobre 1990

10. Jean Russel - "Make Basement Suites Legal Four-plex Owner Asks Dollard", The Montreal Gazette,
12 avril 1990

11. Marcel Gaudreau, en collaboration avec Diane Frappier - Les ajustements résidentiels initi€s par
certains_groupes sociaux 2 I'intérieur du parc domiciliaire existant, préparé dans le cadre du Programme
de subventions de recherche de la SCHL, février 1984
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dans la municipalit¢ de Chateauguay, qui comptait alors 3 000 habitants et 9 900 logements
unifamiliaux.!

Comme les appartements accessoires sont moins importants  titre d'élément du parc domiciliaire, et qu’ils
constituent encore moins une question d’aménagement & Montréal, nous avons décidé de focaliser notre
recherche sur les villes de Toronto et de Vancouver.

2.3 LIENS ENTRE LE TYPE DE LOGEMENT, SON EMPLACEMENT, SON AGE ET SA

ra

QUALITE

Au cours de notre recherche sur le nombre d’appartements accessoires existants, certaines observations
sur le lien entre le type de logement et les caractéristiques du quartier ont été faites 2 suffisamment de
reprises pour qu'on puisse généraliser.

Par exemple, les logements aménagés dans les sous-sols sont inversement liés 2 1'4ge du quartier. Rien
de surprenant, puisque les sous-sols dans les plus vieilles maisons, dans les plus vieux quartiers, étaient
congus normalement pour 1’entreposage, non pour 1'habitation. Ils sont peu profonds, humides et sombres,
d’ol les codts élevés pour les convertir en appartements accessoires qui, au minimum, foumnissent une
surface habitable qu’on peut utiliser sur le marché du logement. Convertir ces sous-sols en logements
conformes aux dispositions du code cofte encore plus cher. Les risques pour la santé pouvant £tre associés
aux appartements dans les sous-sols ont provoqué leur interdiction 2 titre d’appartement secondaire dans
certaines régions ol des logements au-dessus du sol sont permis. D’autre part, les sous-sols des nouveaux
logements de banlieue sont congus plus souvent pour €tre habités, et posent moins d’obstacles 2 la
conversion.

Les cas d'illégalité sont le plus souvent reliés aux appartements aménagés dans les sous-sols, parce qu'il
s’agit de 1a forme la plus commune d’appartement accessoire existant dans le parc domiciliaire suburbain,
et que les réglements de zonage interdisant ces logements prévalent davantage dans les régions
suburbaines.

Une autre observation veut que le lien entre 1'4ge et la qualité soit inverse pour les logements aménagés
dans les sous-sols. On peut s’attendre a ce que la fréquence et la gravité des infractions au code soient plus
prononcées dans le cas des logements créés dans les habitations construites avant la guerre
comparativement 3 ceux aménagés dans les habitations plus récentes, dont les sous-sols ont €té construits
aux fins d’habitation.

Et vice versa, les logements construits au-dessus du sol abondent davantage dans les plus vieux quartiers,
ol les maisons ont des sous-sols de pigtre qualité et beaucoup d’espace aux étages supérieurs pouvant étre
transformé en logements. Comme ces logements sont créés dans les parties d'une maison congues au
départ pour I’habitation, les infractions au code du batiment sont probablement moins nombreuses et moins
séveres. Et parce qu'il s’agit du type d’appartement accessoire le plus fréquent dans des régions ol on
a plus de chances de trouver des habitations multifamiliales, les logements au-dessus du sol risquent moins
d’étre illégaux 2 ces endroits.

12. Diane Frappier - Les logements secondaires dans les quartiers d’unifamiliales de banlieue :
exploration d'un phénomene caché et méconnu, these, Planning School, Université McGill, décembre 1987
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Le type de propriétaire est aussi un facteur qui a des incidences sur 1a qualité d’un logement. Lorsque le
propriétaire habite une partie du logement, et qu'il a un intérét 2 attirer et garder les meilleurs locataires
possibles, 1a qualité du logement a tendance 2 étre supérieure. Quand le propriétaire habite ailleurs, il peut
avoir moins de raisons de maintenir la qualité du logement.

En ce qui conceme 1'entretien général des habitations comportant des appartements accessoires, le type
de propriétaire semble étre moins important que la légalité du logement. Une des conclusions les plus
notables de notre recherche veut que plus d'une municipalité suburbaine considere I'«illégalité» comme
un moyen extrémement rentable de minimiser les plaintes concernant I'entretien extérieur. Tous les
propriétaires d’habitations comportant des logements illégaux sont trés conscients de 1'importance de ne
pas offenser leurs voisins, qui pourraient user de représailles en dénongant 1’existence du logement et en
exigeant 1'application rigoureuse du réglement.! Dans les cas o les logements sont permis (bien qu’ils
ne soient peut-étre pas déclarés ou non conformes aux codes locaux), les répercussions des plaintes sont
moins graves, et on suppose que les pires logements, de 1a plus pidtre qualité sont peut-étre ceux od
n’habitent pas les propriétaires, dans des quartiers ol les appartements accessoires ne sont pas
expressément interdits. ‘

Le lien entre la taille du logement, le type, son ige et son emplacement sont moins évidents sur le coup.
La taille d'une habitation et sa configuration semblent plus importantes, en termes d’espace disponible
pour un second logement, et de 1'espace dont a besoin la famille du propriétaire occupant une partie du
logement au moment de la conversion. On suppose que dans ces conditions, le propriétaire voudrait créer
le plus petit logement possible, qui lui rapporterait le revenu locatif dont il a besoin, de fagon & maximiser
1'espace qui lui reste pour ses besoins personnels. On suppose qu'un propriétaire-occupant, qui crée un
logement illégal, est conscient du fait que s'il est petit, et occupé par un ou deux locataires, il a moins de
chances d’attirer 1'attention ou d'étre la cible des plaintes portées par les voisins.

Quand le propriétaire d'un logement habite ailleurs, et que 1'espace dont lui et sa famille ont besoin pour
vivre n'a rien 2 voir avec la division des pi¢ces au moment de la conversion, la taille et la configuration
du logement refléteront le moyen «le moins codteux» de compartimenter 1'habitation.

13. Janet Mai-Lau Lee - Responding to Future Housing Needs : Residential Intensification in Single
Family Neighborhoods, thése de maflrise, School of Community and Regional Planning, université de la
Colombie-Britannique, janvier 1989
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3.0 QUESTIONS
3.1 LE DEFI QUE POSE LE DENOMBREMENT DES LOGEMENTS

Techniques d’estimation ultra-modernes

Malgré les difficultés qu’entratne la définition d'«appartement accessoire», bien des méthodes pratiques
ont été mises en oeuvre afin d’évaluer le nombre de logements existant 3 l'intérieur des maisons
unifamiliales isolées. Beaucoup de ces efforts n’avaient pas pour objet de compter les logements en termes
de 1égalité, d’illégalité, du type d’infraction au code ou d’autres détails, mais de tenter, tout simplement,
d’établir le nombre global de logements, en tous genres.

Les formes de données les plus officielles, les dossiers sur les évaluations foncidres et les recensements,
n'ont pas éé particuliérement utiles 2 1’estimation du nombre d’appartements accessoires, puisque les
logements illégaux ne sont pas entierement ou adéquatement reportés dans 1'un ou 1'autre de ces dossiers.

La ville de Thunder Bay s’est servie des dossiers sur les recensements pour évaluer le nombre de
conversions survenues entre 1971 et 1981, Aprés avoir examiné 1'augmentation du nombre de duplex
durant cette période, et comparé cette hausse au nombre de permis de construction €émis 2 cette fin, la
Ville a pu se faire une assez bonne idée de 1'étendue des conversions. Toutefois, dans une région od les
phénomenes de conversion et de reconversion des logements sont simultanés, ce genre de chiffres
manqueraient beaucoup de précision. Certaines reconversions seraient déclarées dans des dossiers attestant
la délivrance d’un permis de construction, mais beaucoup d’entre elles pourraient facilement constituer
des projets «familiaux», pour lesquels aucun permis ne serait demandé.

En Ontario, il existe une méthode d’estimation assez connue, les Services interagences, qui publient des
listes de propriétés A vendre. Sont en outre mentionnés sur ces listes les logements aménagés pour la «la
visite», les appartements, les cuisines et les salles de bain supplémentaires et d’autres caractéristiques
constituant un appartement accessoire. Bien que cette méthode foumnisse quantité de détails sur les
propriétés, et ne tienne pas compte de la 1égalité des logements et des problémes liés 2 la définition
d’«appartement accessoire», la précision des évaluations doit reposer sur la supposition voulant que les
propriétés A vendre refietent 1’ensemble du parc domiciliaire.

En C.-B., certaines municipalités se sont fiées aux dossiers attestant une double ligne téléphonique dans
une maison unifamiliale pour conclure 2 1'existence d’un appartement accessoire. Cependant, cette méthode
doit étre révisée de fagon A tenir compte des lignes téléphoniques installées pour les enfants et le bureau,
mais aussi de 1’absence de téléphone dans quelques foyers 2 faible revenu. .

Arpenter les rues d’un quartier dans le but d'inspecter visuellement chaque propriété est une approche
donnant des résultats plus précis. Bien que les logements les plus malsains, aménagés en toute iliégalité
dans les sous-sols peuvent ne pas étre visibles de 1a rue, les fenétres étant petites et inaccessibles, et parce
qu'il n'y a pas toujours d’entrée indépendante, on peut quand méme relever la majorité des logements et
en évaluer le nombre total. Cette méthode a été appliquée dans diverses municipalités, 2 petite échelle, et
les résultats ont servi de base aux estimations pour la ville entigre.

Pour obtenir des résultats encore plus précis, il faut entrer dans une maison et voir si elle contient un autre
logement. Ce n’est pas un travail pour les responsables du batiment sans mandat, ni pour les responsables
du zonage. Si les logement sont illégaux, ¢i n’avancerait A rien de cogner aux pories pour demander aux
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propriétaires s'ils ont commis des infractions au réglement municipal.

Pour inspecter sans éveiller de soupgons, quelques villes ont confié la tiche 2 d’autres organismes, qui
inspectent régulitrement les logements pour d’autres motifs. La ville de Burnaby, en C.-B., a demandé
au personnel des services publics qui devait vérifier les compteurs d'eau, de noter le nombre
d’appartements accessoires existant & I'intérieur des maisons.

Typologies pratiques des parcs domiciliaires et des quartiers

Dans les efforts visant 2 déterminer les endroits ol les conversions sont les plus susceptibles d’avoir lieu,
il peut étre utile de se pencher sur certaines typologies. Le tableau 2 allie les types de logement et leur
potentiel de conversion. Dans les plus vieux quartiers, dont le parc domiciliaire et les caractéristiques
socio-démographiques ont contribué A la création d'appartements accessoires 3 V'intérieur des maisons
unifamiliales, un nombre relativement élevé d’entre eux peuvent déja exister & 1'heure actuelle.
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TABLEAU 2

POTENTIEL DE CONVERSION
PAR TYPE DE LOGEMENT

2-3 érages, style 1900-1919 140+ 6-8 élevé stationnement
"Victorien" inapproprié
bungalow & un 1920-1939 50-80 8-11 limité sous-sols et
étage statiormement
inappropriés
1 1/2 étage années 50 85 9-15 dépend de stationnement
1'espace additionne! déja prét
dispoible au
sous-sol
1 étage 1950-1969 140-170 18+ €levé aucune restriction
physique
maison en rangée & fin des années 90-110 6 modéré sous-s0l complet;
2 étages avec 60-1979 potentie] pour
stationnement stationnement
extérieur regroupé additionne] & partager
maison en rangée a 1970-1989 85-140 6 limité éroitesse limite la
2-3 éages avec conception;
garage incorporé stationnement
inapproprié
maison en rangée & années 80 90-110 9 modéré sous-sol complet;
2-3 étages avec statiomnement
garages annexés possible & I'avant
2 étages avec récente 140-150 15 Elevé aucune restriction
garage double physique

Source: adapté par Richard Drdla Associates, avec la collaboration du The Star Group, Potential Housing Supply and
Residential Conversion, Etobicoke Housing Statement Background Report # 3, mars 1988
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3.2 LIEN ENTRE LE PARC DOMICILIAIRE ET LES BESOINS DE LOGEMENTS

Apercu historigue

Un examen sur la création d’appartements accessoires durant les années 60 révele qu’elle atteint des
sommets 4 des moments oil les propriétaires courants et éventuels sont le moins en mesure de rembourser
leur hypothéque, ou lorsque le marché ne peut plus répondre 2 la demande de logements locatifs. Durant
la Dépression, par exemple, 1'aménagement d'un appartement accessoire permet aux gens qui ont une dette
hypothécaire de faire leurs paiements grice au revenu locatif supplémentaire; c’est aussi un moyen d’offrir
des logements additionnels en 1'absence d’une industrie de construction résidentielie viable pendant et
suivant immédiatement la Seconde Guerre mondiale.

A Vancouver, apres la guerre, compte tenu de la réduction de 1a demande de logements, 1a Ville décide,
en 1956, d’éliminer progressivement les appartements accessoires, mais tolére pendant quelque temps ceux
qui existent déja. En 1959, elle ordonne la fermeture de tous les logements dans les zones de maisons
unifamiliales, mais autorise, deux ans plus tard, I'existence des logements temporaires devant €tre occupés
par des membres de la famille. En 1963, sont exemptés les logements dont la fermeture aurait causé des
ennuis financiers ou de santé A leur propriétaire ou locataire.

Dans ce climat de laissez-faire, 1a création d'appartements accessoires s'intensifie durant les années 70 et
80, suite 2 la hausse époustouflante du nombre de ménages : 1a génération du babyboom, aprés avoir été
locataire, veut devenir propriétaire, & une période od les taux d’intérét sont €levés et les prix des maisons
grimpent rapidement. Le «Vancouver special», un duplex camouflé congu spécialement pour abriter un
deuxiéme logement, a joué un rble prépondérant dans la hausse dramatique du nombre d’appartements
accessoires 3 Vancouver, 2 cette époque. On évalue leur nombre entre 3 000 et 6 000 en 1976; on parle
de quelque 26 000 en 1986 Jusqu’a un tiers des maisons unifamiliales isolées, croit-on, contient un
appartement accessoire,'®

La situation actuelle

Les récents changements dans le comportement des municipalités complique le lien existant entre le parc
domiciliaire et les besoins de logements 2 1’heure actuelle. Suite aux préoccupations croissantes des
citoyens concernant le caractére changeant des quartiers résidentiels, la ville de Vancouver a décidé, en
1986, d'exercer un contréle plus strict sur le nombre d’appartements accessoires existant dans les zones
de maisons unifamiliales; d’autres municipalités de la région songent & adopter des mesures semblables,
ou ont déja instauré un contréle plus sévére. Dans la ville de Vancouver, les logements réservés aux
membres de la famille sont tolérés, avec des permis renouvelables tous les deux ans.

14. J. David Hulchanski - Rental Housing Trends in the City of Vancouver, bulletin de recherches, VBC
Centre for Human Settlements, avril 1989

15. Stanbury et Todd, op. cit.
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La consultation populaire dans les quartiers allait décider de la légalité des logements réservés a d’autres
personnes qu’aux membres de la famille. L2 ol les citoyens se sont opposés & ces logements, il faut
éliminer progressivement sur une période de 10 ans, la date de leur fermeture étant directement lie dla
gravité des infractions au code du bitiment,

Par contre, dans les régions ol le référendum avait tranché en faveur de ces logements, il s’agissait de
modifier ceux existant déja en fonction des nouveaux réglements sur le batiment et la protection contre
les incendies. Ces réglements, bien que moins rigoureux comparativement 2 ceux appliqués A 1'égard des
logements multifamiliaux, peuvent nécessiter des travaux extrémement codteux. Par exemple, I'installation
des extincteurs de plafond requis aujourd’hui peut cofiter jusqu’a 10 000 $ dans les plus vieilles maisons.
La hauteur minimum du plafond, fixée A 2,1m, peut entrainer des dépenses allant jusqu’a 40 000 §$, 12 ol
il faut creuser le sous-sol.'* Compte tenu des colts élevés liés au respect des réglements, les propriétaires
actuels peuvent choisir de fermer leurs logements plutt que de payer des factures dont le montant peut
équivaloir 3 de nombreuses années de revenu locatif. Quant aux propriétaires éventuels, cela peut les
inciter 2 ne pas entreprendre de transformations, ou de transformations qui respectent les codes.

Une série de plébiscites ont eu lieu jusqu’au milieu de 1990, puis un moratoire d’un an a été imposé, a
I'approche d’élections municipales.

Compte tenu d'un taux de vacance qui fréle toujours z€ro, des observateurs locaux suggerent que le
prochain Conseil de la Ville de Vancouver adopte une attitude plus libérale & I'égard des appartements
accessoires. Les possibilités sont nombreuses, notamment interrompre les évaluations sur les quartiers,
prolonger la période consacrée 2 1'élimination des appartements accessoires, prolonger la période de
renouvellement des permis pour les appartements occupés par les membres de la famille ou €élargir la
définition de la famille, et effectuer plus rapidement un nouveau zonage afin de permettre I'existence
d'appartements accessoires dans les régions réservées auparavant aux unifamiliales seulement."”

Dans le district de Mission, les propriétaires de maison comprenant des logements illégaux peuvent
maintenant demander leur l1égalisation, sous réserve d'un nouveau zonage ponctuel apres la tenue d’une
audience publique. Pour étre 1égalisés, les logements doivent respecter les dispositions du Code national
du batiment en ce qui conceme les coupe-feu, les extincteurs de plafond, les détecteurs de fumée et le
stationnement. Les propriétaires doivent aussi débourser 600 $ pour le nouveau zonage. On estime qu'il
y a plus de 500 propriétaires de logements illégaux, et que prés d’un tiers d’entre eux ont soumis une
.demande aux fins d’un nouveau zonage, depuis ’entrée en vigueur de la politique en avril 1989. Le
personnel de la Ville admet que les cofits impliqués ont peut-&tre découragé les autres propriétaires 2 en
faire autant.'®

16, Idem

17. Idem

18. Michael Golberg et Bruce Levens - Secondary Suites in the City of North Vancouver, Social Planning
and Research Council of B.C., septembre 1990
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Le district de Vancouver-Nord, qui avait institué une politique visant I'élimination progressive de tous les
appartements accessoires, sauf ceux occupés par des membres de la famille, d’ici 1995, 1'a subséquemment
abrogé aux termes d’une étude réalisée par le Social Planning & Research Council de 1a C.-B., et qui a
démontré 1'importance & long terme de ces logements pour le parc d’habitations abordables 2 1'intérieur
du district, et comment ladite politique n’entrainerait pas la fermeture des logements dont les propriétaires
ne sont pas inscrits A cette fin.!”

Dans la région de Toronto, A cause du zonage moins exclusif, le phénomene des appartements accessoires
est accepté. La ville de Toronto répond 2 la demande pressante de logements en encourageant les
propriétaires de maison 2 créer des logements supplémentaires, conformes au code du bitiment, par
I’entremise du Home Planning Advisory Service Program. Les niveaux actuels d'aide financitre et
administrative ne compensent pas entidrement pour les cofts accrus et les inconvénients liés aux
conversions sans infractions (avec les frais d'un permis, le colt des matériaux et de 1a main-d’oeuvre, une
conversion peut facilement dépasser les 40 000 $;* le prét provincial sans intérét est de 7 000 $). On
suppose que le Home Planning Advisory Service n’a aucune incidence sur le nombre total de conversions
continues, mais qu'il contribue bel et bien 4 'augmentation du nombre de conversions entreprises
conformément au code. Au moins 46 logements ont é1é créés, via le Programme, entre septembre 1989
et juin 1990, suivant presque 10 fois autant de demandes?' Une évaluation des résultats d'un programme
semblable mis en oeuvre dans la région de San Francisco Bay, de 1985 2 1988, démontrent que 691
demandes ont mené i la création de 43 logements grice A 1'aide financigre du programme.?

Dans les municipalités environnantes du Toronto métropolitain, ol les zones de maisons unifamiliales
prédominent, les conseils se butent 2 une situation semblable 2 celle du grand Vancouver : les codts liés
au respect du code peuvent entrainer une diminution du nombre actuel et futur de logements, peu importe
les besoins & ce chapitre.

Nous discuterons plus en détail des effets négatifs d'une légalisation soutenue sur le parc d’appartements
accessoires courants et futurs dans les pages qui suivent.

Pressions créées par 1a forte demande de logements

La forte migration de Canadiens et d’étrangers vers les villes de Toronto et de Vancouver, attirés par les
perspectives économiques, exerce une pression additionnelle sur le marché du logement locatif et des
propriétés. Plus de 100 000 personnes sont déménagées dans le Lower Mainland depuis Expo 86; c’est
pour ainsi dire impossible de produire des logements au méme rythme que la croissance de 1a population.
Les prix pour les logements neufs et existants sont parmi les plus élevés au pays. Les probleémes liés au

19. Conversation téléphonique avec Rupert Downing, planificateur, district de Vancouver-Nord, 18
octobre 1990

20. John Robinson - "Cozy Rental Unit Puts Basement to Work", The Toronto Star, le 3 juin 1990

21. Toronto Home Planning Advisory Service - Rapport annuel de 1990 - pour la période du 2 septembre
1989 au 30 juin 1990

22. San Francisco Development Fund - The Evaluation of the Double Unit Opportunity Program of the
San Francisco Development Fund, 1985-1988, septembre 1988
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manque de logements locatifs ont été exacerbés par les conversions en condominiums® (bien que
quelques-uns puissent toujours offrir un logement locatif). Un autre facteur vient éroder le marché locatif
A Vancouver, les zones envahissantes de maisons unifamiliales. Comme le démontre le graphique 1, avant
I'introduction des référendums dans les quartiers, environ 70 p. 100 des zones de 1a ville de Vancouver
étaient interdites aux logemcnts multifamiliaux.

A Toronto, 1a population s’est accrue de plus de 200 000 personnes depuis 1986. Les prix des logements
ont surpassé ceux de Vancouver. Bien que le zonage de la ville de Toronto soit moins restrictif en ce qui
conceme les logements multifamiliaux, le contrdle des loyers (aboli en C.-B. en 1983), continue d’entraver
la construction 2 grande échelle de nouveaux logements locatifs. Dans ces conditions, il ne faut pas se
surprendre de la prolifération des appartements accessoires comme solution de rechange.

Effondrement de la natalité

Du point de vue national, dans 1a mesure oll 1a croissance des appartements accessoires durant les années
70 et 80 a fait suite A 1'augmentation percutante du nombre de jeunes ménages, on peut assumer qu’avec
le vieillissement de la génération issue de I’effondrement de la natalité, et le nombre de locataires et des
propriétaires d’une premitre maison commengant 2 diminuer, les conditions soutenant la création
d’appartements accessoires seront moins évidentes. Toutefois, sur des marchés comme ceux de Toronto
et de Vancouver, ol on constate maintenant un arriéré de loyers et une migration non moins dense vers
ces villes, une réduction des demandes de logements peut tarder A se produire, et, le cas échéant, étre
moins prononcée.

Les discussions avec les responsables de la planification dans diverses municipalités de la région de
Vancouver confirment, en dépit de 1'effondrement de la natalité, qu'il n'y a pas de réduction prévisible
de la demande d’appartements accessoires dans ces régions.? Bien que le processus de planification
puisse étre interrompu par de fréquentes élections municipales, les preuves cumulées au cours de notre
recherche suggérent que, particulitrement 2 Vancouver, la demande @’ appartements accessoires devrait
continuer d’aller 2 1’encontre des tendances nationales.

23. Hulchanski, op. cit.

24. Conversations téléphoniques avec Cheryl Kathler, planificatrice sociale, ville de Vancouver-Nord,
Robert Ross, sous-directeur de la planification, Mission, et Rupert Downing, planificateur, district de
Vancouver-Nord, octobre 1990
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PLAN DE ZONAGE DE LA VILLE DE VANCOUVER SR-1, 1986
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SOURCE : W.T. Stanbury et John D. Todd, "The Housing Crisis : The Effects of Local
Government Regulation.” The Laurier Institute, Vancouver, 1990
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3.3 MOTIFS SOCIO-ECONOMIQUES DE CONVERSION

Motifs socio-économigues de conversion

La création, la location et 1'élimination d'un appartement accessoire 2 1'intérieur d’une maison découle
d’une décision personnelle. Cette décision peut dépendre des besoins et des préférences de la famille. Par
exemple, on peut retirer un loyer du marché parce que le fils ou la fille, & 1’adolescence, veut y
emménager, ou parce que la famille a besoin de plus d’espace pour ses loisirs, I’entreposage, ou pour loger
les visiteurs qui restent souvent & coucher. 11 serait difficile de quantifier ce genre de motifs, les prédire
est quasi impossible. D’autres raisons sont nettement liées aux conditions socio-économiques du moment
et de I'endroit.

Les raisons motivant la conversion ou la reconversion d'un appartement accessoire sont intimement liées.
Une étude menée 2 Toronto souligne que la situation 2 cet égard est trds fluide. I semble, selon quelques
documents -consultés, qu'il y ait autant de reconversions que de conversions de logements.* A York,
entre 1979 et 1987, 407 logements locatifs se sont ajoutés au marché, tandis qu'on en a retiré 1 198.%
Une perte nette de 791 logements. A Toronto, on estime qu’entre 1976 et 1985, 10 000 logements ont été
retirés des maisons od ils avaient auparavant été aménagés.”’

C’est le contexte du marché du logement qui améne une personne 2 transformer sa maison. Comme nous
I'avons déja dit, un marché actionné par la demande et des prix toujours plus élevés peuvent créer des
motifs de conversion. Dans des circonstances ol le prix d'une maison et celui d’un loyer sont élevés, un
appartement accessoire fournit les moyens aux jeunes acheteurs de s’offrir une maison, et procure un
revenu supplémentaire aux gens plus 4gés. Dans les deux cas, la taille du ménage fait qu'il est possible
de sacrifier ’espace réservé A 1'entreposage ou aux loisirs au profit d’un appartement accessoire.

Le Institute for Social Research, de 1’université York, a réalisé une étude sur les appartements accessoires
pour le compte de la ville de Toronto. Sur un échantillonnage de 264 propriétaires louant actuellement un
logement, 76 p. 100 ont déclaré que les avantages financiers avaient par-dessus tout motivé leur décision.
Et vice versa, parmi ceux qui ne louent plus une partie de leur maison, 45 p. 100 ont déclaré avoir besoin
de I'espace, 5 p. 100 n’avaient plus besoin du revenu supplémentaire, et 12 p. 100 désiraient plus
d’intimité. Les graphiques 2 et 3 illustrent ces résultats,

25. Richard Drdla Associates en collaboration avec The Starr Group - Potential Housing Supply and
Residential Conversion, City of Etobicoke Housing State Background Report # 3, mars 1988

26. Warren Sorensen Associates Inc. et al. - City of York Housing Strategy, Phase I Report : Background
and Analysis, janvier 1989

27. Robert Murdie et David Northrup - Residential Conversions in Toronto : The Availability of Rental

Units in Owner Occupied Dwelling in the City of Toronto and Owner's Experience in the Rental Market,
Institute for Social Research, université York, mars 1990
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GRAPHIQUE 2

MOTIFS DE CONVERSION EN LOGEMENTS LOCATIFS

Autre Raisons

Pour Alder un Aml/Parent

2 Pour Aveir de la Compagnie

Parmi les autres raisons figurent : accroitre la valeurde la maison,
un sentiment de responsabilité social, tirer profit de programmes
governmnetaux, etc.

GRAPHIQUE 3
MOTIFS DE RECONVERSION DES LOGEMENTS LOCATIFS

Autre Ralsons

Beslon D'Intimité

Revenu Non Necessaire

Contrbles du Prix du Loyer

Mauvals Locatalre

Besion D'Espace

Parmi les autres raisons figurent : des locataires trop exigeants, le
besion de renovations, le paiement de loyer en retard, les difficultés
a garder le logement en &tat, la recherche de locataires, trop
d'argent récupéré par l'import,etc.

SOURCE : Robert Murdie et David Northrup “Residential Conversions in
Toronto ;: The Availability of Rental Units in Owner Occupied Dwellings in the
City of Toronto and Owners’ Experience in the Rental Market.” Institute of Social
Research, Unversite York, mars 1930.
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On a trouvé que les personnes les plus susceptibles de convertir leur habitation ou d’en acquérir une
possédant un appartement accessoire, en Ontario, étaient les jeunes qui s’achétent une premiére maison
et qui ont besoin du revenu supplémentaire. Parmi ceux-13, 83 p. 100 ont acheté une maison comprenant
déja un logement 2 louer, et 17 p. 100 en ont aménagé un aprés avoir acheté leur maison®

Pour les gens qui achitent une premitre maison et qui ont besoin d’un revenu supplémentaire, les
avantages que procure un appartement accessoire sont critiques. Le logement leur enléve certes de l'espace
et le construire peut &tre cofiteux (entre 10 000 et 40 000 §$, selon le type et I'emplacement de 1a maison).
Mais il y a des solutions de rechange qui peuvent faire toute 1a différence.

La facon la plus simple d'économiser est d'acheter une maison dans laquelle un logement est déja
aménagé. Ces maisons ne cofitent pas beaucoup plus cher que celles sans logements, définitivement moins
en tout cas que les maisons achetées puis transformées, avec tous les permis et 1'aide professionnelle que
cela demande. Une solution adoptée par 83 p. 100 des propriétaires.

Pour économiser, les propriétaires peuvent aussi construire eux-mémes le logement. C’est ce qu’ont fait
1a plupart des gens qui en ont aménagé un dans leur maison. Etant donné que 60 p. 100 des propriétaires
qui louent en ce moment un logement avaient un revenu annuel de moins de 40 000 § en 1989-1990, les
économies d’au moins 30 p. 100, et fort possiblement de SO p. 100 sur le colt des rénovations valent
vraiment la peine. Si, en plus, les propriétaires, ou leurs amis et parents, ont un permis d’électricien ou
de plombier, ils sont d’autant plus avantagés. L’étude révéle que 68 p. 100 des appartements accessoires
ont été construits de cette fagon, alors que 9 p. 100 ont €té construils en partie par un entrepreneur, en
partie par le propriétaire,

L'étude faite sur la densification des logements A Scarborough comprenait une analyse sur la valeur d’un
appartement accessoire en termes d'investissement. Alors que ce type de logement semble €étre une
excellente idée pour ceux qui n'ont pas d'hypothdque & rembourser, et qu'il procure une aide financiere
A ceux dont c’est le cas, il entraine des pertes importantes lorsqu’il est aménagé dans une habitation od
n’habite pas le propriétaire. Les calculs étaient basés sur un revenu familial de 60 000 § et sur des colts
de construction équivalant 2 25 000 $. Cependant, en 1985, un ménage sur trois seulement & Scarborough
avait un revenu excédant 60 000 $. Pour la plupart des gens qui n'ont pas dans leur poche 1'argent pour
créer un appartement accessoire, il semble n'y avoir qu’une solution: le construire eux-mémes.

Les calculs sont représentés au graphique 4.
Motifs de reconversion

Aménager un loyer dans sa propre maison implique des risques au plan social. Comme des troubles avec
les locataires, le bruit, les dommages causés 2 la propriété et les loyers non payés. Certains propri€taires
en ont fait I’expérience, et d’autres ont perdu le got de louer une partie de leur maison. Quand il est
impossible de trouver de «bons locataires», que 1'entretien pose des problemes et que les réglements sont
complexes, le propriétaire peut décider tout simplement de retirer le logement du marché, si le ménage
peut s’en tirer sans le revenu locatif.

28. Idem.
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GRAPHIOQUE 4
CHIFFRES LIES AUX CONVERSIONS

SANS HYPOTHEQUE HYPOTHEQUE DU HYPOTHEQUE
‘ PROPRIETAIRE OCCUPANT DE LINVESTISSEUR

Prix de la maison: . Prix de La maison: 213 000 8 Prix de la maison: 213 000 $
(hypothéque remboursée) 08 Acompte: 500008 Acompte: 50 000 $
Colt Lié & L’aménagement CoOt Lié & |’aménagement Colt Lié & L’aménagements
d’un logement au d’un logement au d’un logements asu
sous-sol: 25 000 ¢ sous-sol: 250008 sous-sol: 250008
Loyer mensuel: 640 $ Loyer mensuel: 640 $  Loyer mensuel:
Logement du haut: 90 $
Revenu supplémentaire net Revenu du ménage Logement au sous-sol: 640 S
Premidre année: 26208 (sans le loyer): 60 000 $  Maison unifamiliate: 12308
Cinquidme année 3808 '
Sur dix ans 40 940 $ Paiements de l’hypothéque Pertes nettes sur 10 ans:
en tant que pourcentage avec logements au
du revenu du ménage: sous-sol: 56 650 $
sans logements au
sans logements au sous-sol 34X sous-sol: 45 360 %
par ex. : colt du ’
avec logements au sous-sol  29% logements au sous-sol: 11 290 $

1 XP i
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2. Logemants sy soum-sol Se 73 000 33

Co somble beacoup, Beis c'est un priz réatiste pour un Lopeeent de borrw qalité, conforme
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wt sens-sal non fini,

* Urw cuinlne colte entrs & 000 et 10 000 8, In mium chose pour ww salle oe bein. -
* Lg coit cde 25 000 3 compred lwm homorsires de L'entreprevwar, Un propridtaire paut
bconamiser wn falsant Les travms luf-mbee,

* Ure entrée inceoerdante b {fextériour, avee escalier, couterit entre 8 000 et 12 000 § de
plus. ABsisser e plancher o sous-sat ot Corwolioer les forxmtiom doublerait le cout & 30
o0 3.

* Les 25 000 S sant resboursdés vis uw hypothdque.
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pour te logement ce borre Qualitd aberit plus haut.

4, Sstres ngmositions;

Tmx dfintéréc \}H
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T ¢’ infletion 5.
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Provision pour vecsnce 3
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SOURCE : City of Scarborough Planning Department, “Scarborough Housing
Intensification Study, Fact Sheet No. 3. février, 1990.
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11 semble qu’une solution 3 ce probléme est de louer le logement & des membres de la famille, des amis,
et des gens recommandés par des amis. Dans 1'étude réalisée par le Institute for Social Research, 28 p.
100 des locataires étaient des membres de 1a famille ou des amis, tandis que 17 p. 100 avaient été référés
par la famille et les amis. Situation semblable 2 Vancouver (voir 2 1a page 36).

Alors que nombre des gens qui ach2tent une maison munie d'un appartement accessoire, et qui en ajoutent
un, ont besoin au départ du revenu supplémentaire, les jeunes propriétaires font partie d'un groupe d’4ge
dont le revenu augmente. En supposant une certaine stabilité économique, le revenu de ces ménages
devrait croftre au cours des dix prochaines années, et le prix de leur maison serait ainsi plus abordable.
Si les enfants ont besoin de plus d’espace, on pourrait bien se départir de 1'appartement accessoire;
advenant la vente de 1a maison, les nouveaux propriétaires pourraient eux aussi se défaire de 1'appartenant
dont ils n'auraient pas besoin.

Marché locatif

Les locataires, tout comme les propriétaires, doivent étre motivés si on veut qu’il existe un marché pour
les appartements accessoires. Une étude faite en Ontario souligne une trés forte demande pour les
logements autonomes dans les propriétés converties parmi les jeunes célibataires et les jeunes couples dont
le revenu est moyen 2 supérieur. Cette demande est particulitrement forte parmi ceux qui ont I'intention
de devenir propriétaires.®

Le loyer des appartements accessoires, dont parle cette étude, était légerement plus bas que le loyer
moyen de logements équivalents 2 Toronto. En effet, un appartement avec une chambre a Toronto €tait
de 506 $ au moment od 1’enquéte de la SCHL sur le marché locatif mentionnait 585 $ pour ce type
d’appartement. :

Perspectives a long terme

Il semble que certaines conditions devront d’abord exister pour €tre en mesure de constater une
augmentation du nombre d’appartements accessoires sur le marché, soit :

un marché du logement avec des prix et des loyers a la hausse;
un grand nombre de gens ﬁgés et d’acheteurs d’une premitre maison ayant des revenus modestes;
un nombre croissant de locataires éventuels;

une pénurie d’habitations déja converties, 2 prix abordable sur le marché, offrant un revenu
supplémentaire;

des propriétaires avec des aptitudes en construction ou pouvant obtenir 1'aide requise pour créer
un appartement sans trop de frais.

Parall2lement, il serait nécessaire de réduire le nombre de reconversions.

20. Klein et Sears et al. Study of Residential Intensification and Rental Housing Conservation, partie I,
mars 1983
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3.4 L'ENIGN;E LEGISLATIVE: LES INCIDENCES DE LA LEGALISATION SUR LE NOMBRE
ET QUALITE DES LOGEMENTS

Réglements de zonage et controle:

Le zonage pour contrfler 'emplacement des logements : La plupart des réglements de zonage des villes
comprennent des articles aux termes desquels certaines zones sont réservées qu’aux maisons unifamiliales,
interdites donc aux appartements accessoires. L'étendue de ces zones constitue une variable cruciale en
ce qui concerne 1'offre de logements 1égaux, le rfle des appartements accessoires sur le marché et
I’ampleur de la controverse entourant ce type d’habitation. La ville de Toronto pernmet I'existence
d’appartements accessoires dans toutes les zones sauf les zones R1, qui forment environ 15 p. 100 de ses
districts résidentiels (Swansea, Forest Hill et des sections de Rosedale). D’ autre part, 70 p. 100 des terrains
résidentiels de la ville de Vancouver avaient été zonés pour des maisons unifamiliales, et les logements,
en général, y étaient interdits jusqu'a ce qu’on tienne des référendums dans certains quartiers et ce, depuis
deux ans maintenant. De méme, Scarborough interdit les logements avec deux cuisines dans ses vastes
zones de maisons unifamiliales.

Réglement de zonage concernant le stationnement : Non seulement le nombre, mais I’emplacement, la
taille et la configuration des aires de stationnement font partie des codes municipaux relativement au
nombre de logements. Ces réglements ont été créés en réponse aux préoccupations de la communauté; on
craint que la conversion des habitations en logements augmentera le flot de la circulation et le nombre de
voitures stationnées le long des rues. Une place de stationnement par logement est standard, sauf 2
Toronto, ol le premier logement supplémentaire n’en requitre aucune. Des études ont démontré que dans
beaucoup de régions, une place de stationnement additionnelle peut étre aménagé sur un terrain moyen.”

Toutefois, 1a question devient d’autant plus complexe quand on inclue dans les réglements des critdres
d’approbation. Exiger que tous les stationnements se¢ trouvent & 1’arriere des immeubles donne, certes,
une allure plus rangée aux rues, mais rend d’autres logements, autrement en régle, illégaux. De plus, les
réglements interdisant le stationnement en tandem (c.-a.d. deux voitures 1'une derrigre 1'autre) empéchent
d’autres logements d’étre 1égaux. De fagon 2 préserver son «paysage urbain» traditionnel, Vancouver a
exigé qu'on accéde 2 tous les stationnements par les ruelles, non de 1a rue.

Réglements A I'égard des logements en retrait de 1a rue, de leur hauteur et de 1a surface nette du plancher;
D’autres normes de développement normalement incluses dans les réglements de zonage, notamment celles
concernant les logements en retrait de la rue, leur hauteur et la surface nette du plancher, influent sur la
création d'appartements accessoires légaux. La hauteur des immeubles limite certaines rénovations
touchant les greniers, et les réglements sur 1’alignement limiterait de méme les ajouts qui pourraient
améliorer I'appartement accessoire. Toutefois, compte tenu de la visibilité des infractions au réglement en
ce qui concemne 1'alignement et 1a hauteur des immeubles, de méme que des répercussions qu’elles peuvent
avoir sur les voisins, il est peu probable que ces infractions s'appliquent aux logements illégaux.

D’autre part, la surface nette du plancher (S.N.P), telle que définie, peut faire toute la différence quand
il s’agit de légaliser un logement. Dans la ville de Toronto, la S.N.P. se limite normalement a 60 p. 100
du terrain et comprend tout 1’espace habitable - y compris au sous-sol. Le comité chargé des rajustements
a I'habitude d’accorder des dérogations aux fins de la création d’appartements accessoires dans des sous-

20. Joseph Verdirame - Residential Intensification in Scarborough, essai, université de Toronto, avril 1988
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sols, quand aucun autre changement visible est effectué. Lorsque 1’habillage d'un immeuble ne change pas,
logiquement, 1a S.N.P. ne change pas non plus. On révise en ce moment les réglements pour qu'ils
tiennent compte de cette réalité, et qu’on puisse par conséquent stimuler la création de logements légaux.
La S.N.P., aux termes des nouveaux reglements, excluera les sous-sols. '

A Bumaby, en C.-B., les appartements accessoires sont maintenant permis, & condition que plus de 183m
les séparent les uns des autres. Cette «distance» a pour objet de préserver le «caractere du quartier»,

Réglements liés & la construction

Personne ne remet en question le besoin d’appliquer des réglements dans le but d'assurer des normes
minimales de santé et de sécurité pour les résidents d’une habitation, touchant entre autres la protection
contre les incendies, les sorties, 1a grandeur minimale des pi¢ces, la hauteur des plafonds, 1'éclairage et
1a ventilation. Cependant, outre les exigences 2 1'égard de 1a rénovation et de 1'amélioration, et les codes
sur la protection contre les incendies, les municipalités ont établi des réglements aux fins des appartements
accessoires, qui aident 2 1égaliser cetie forme d’habitation, ou les interdisent carrément via des normes de
construction excessives et qui coftent cher. Voici certains domaines odl les normes varient :

Sorties : Au moins deux issues sont requises dans la plupart des juridictions, mais 1'une d’entre elles peut
normalement étre une fenétre. Une ville a pensé 2 exiger deux sorties, pleine hauteur, dans les logements
créés dans les sous-sols.

Niveau du plancher : Le nombre de logements construits dans les sous-sols sont souvent limités, ou
interdits A cause des dispositions concernant la hauteur entre le plancher et le niveau du sol. On tolére
les appartements secondaires 2 Bumaby, 2 condition que pas plus de 30 p. 100 du plancher soit 2 plus de
0,5m du niveau du sol. D’autres normes exigent que 1a surface globale du plancher soit 2 0,5m ou 4 0,7m
du niveau du sol. Ces exigences rendent beaucoup de logements illégaux.

Hauteur des plafonds : La hauteur standard des plafonds dans une nouvelle construction est de 2,3m.
Toutefois, bien des codes liés & 1’amélioration ou 2 1a rénovation d'un logement sont plus flexibles & cet
¢gard. Exiger que les plafonds des appartements accessoires soient 3 2,3m fait que beaucoup d’entre eux
sont illégaux, et découragent la construction de logements conformes aux réglements, puisqu'il faudrait
dans ce cas excaver les sous-sols ou soulever les toits, ce qui ferait gonfler d’autant plus le prix de la
facture. Toronto a stipulé qu’une sortie d'urgence doit mesurer au mois 1,9m de haut. La Ville propose
que ce soit aussi 1a hauteur minimale des plafonds. Bien que le logement construit selon ces spécifications
déplairait aux «grandes» personnes, on suppose qu'il conviendrait 3 bien d'autres locataires.

Protection contre les incendies et coupe-feu : Les codes de protection contre les incendies dans le cas des
appartements accessoires ont fait 1'objet d’amples discussions dans beaucoup de municipalités. Certains
conseillers craignent qu'on blime la Ville si des incendies se déclarent dans les logements légalisés.
D’autres croient qu'il faut insister sur les mesures de protection 12 ol les inspections régulieres sont rares.
Les réglements issus de ces débats, toutefois, ont été remis en question. On croit qu'ils sont destinés non
pas 2 protéger les locataires, mais 3 rendre les logements illégaux, sans Eire explicites. Prenons les
exigences imposées par la ville de Vancouver 2 I'égard des extincteurs. Ils coltent 10 000 $, un prix
inabordable pour la plupart des propriétaires.

D’autres juridictions ont adopté une approche plus directe pour limiter le nombre d'appartements
accessoires. Certaines municipalités les tolérent uniquement dans les plus vieux immeubles. A Etobicoke,
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1’habitation qu’on veut convertir en logements doit avoir au moins cinq ans; 2 Thunder Bay, 1'immeuble
doit avoir été construit avant 1946. D'autres municipalités interdisent les appartements dans les sous-sols.

Les avantages de I’illégalité

Alors que beaucoup de municipalités possédent ou songent 2 trouver des moyens pour légaliser les
appariements accessoires, il existe, comme nous 1'avons déji mentionné, certains avantages reconnus a
garder les logements illégaux.

La plupart de ces avantages découlent du fait que les réglements concemnant les appartements accessoires
ne sont appliqués d’habitude que lorsqu’une plainte est déposée. Ces plaintes proviennent principalement
des voisins, que le bruit ou le mauvais entretien d’un logement dérangent, ou des locataires, en dispute
avec leur propriétaire ou mécontents de leur logement. Les locataires qui déposent une plainte aupres de
1a municipalité peuvent avoir la désagréable surprise de se retrouver dans la rue aprés que la Ville ordonne
la fermeture du logement.

Les voisins des propriétaires de logements illégaux ont un contrfle énorme sur le comportement de ces
demiers et sur leurs locataires. Les propriétaires feront en effet des efforts particuliers pour louer leur
logement 2 des locataires qui ne feront pas de bruit, contrler le stationnement des voitures et soigner
I’aspect de leur maison. Cette méthode est probablement fort plus efficace que toutes autres normes jamais
établies. Toutefois, les voisins peuvent en abuser par esprit de vengeance.

Pour le propriétaire construisant dans sa maison un appartement accessoire, les codts des travaux peuvent
étre réduits considérablement s'il évite la paperasserie, les frais des permis, et les exigences du code.du
bitiment. Bien des caractéristiques des travaux de construction exigés par les codes, par exemple le
montage des murs pour les cloisonnements incendie, ne sont pas «visibles» pour les locataires. Le
propriétaire pourrait donc construire un appartement accessoire qui a trés belle allure, mais qui n’est pas
conforme aux dispositions du code du batiment. Sans dossier officiel sur la création d'un tel logement,
il arrive souvent que le revenu locatif n’est pas déclaré. Malgré la visite toujours possible des responsables
de I'application du code, le risque vaut bien le revenu que procure le logement.

Pour le propriétaire qui ne peut rembourser une hypotheque sans revenu locatif, le chemin de l'illégalité,
plus rentable, peut étre la solution. Si les travaux de construction sont effectués par les membres de Ia
famille et les amis, la main-d’ocuvre peut ne pas cofiter grand chose, sinon rien du tout. On peut aussi
éviter les frais liés aux inspections, 2 la délivrance des permis et des licences.

Le loyer des locataires peut étre réduit 1égérement, en partie grice aux économies réalisées par le
propriétaire, et peut-Etre aussi 2 cause de 1'entente implicite entre le locataire et le propriétaire : le loyer
est réduit A condition de ne pas révéler 1'illégalité du logement.

Quand les municipalités appliquent les réglements suite A des plaintes seulement, il se crée un «marché
libre» d’offre et de demande dans 1'économie clandestine des appartements accessoires. Un planificateur
a dit que le nombre de logements illégaux constituait 1a partie extensible du marché locatif dans sa
n}ﬁnizclipalité. On estime que ces logements forment 8 p. 100 de 1'ensemble du parc domiciliaire dans la
ville.

21. Conversation téléphonique avec Peter Moore, planificateur, ville de Scarborough, 24 octobre 1990
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Avantages de la légalisation

D’autre part, si on crée des logements conformes aux réglements, et qu'on applique les normes liés au
zonage et au bitiment, ]a société en bénéficie de bien des fagons,

L’avantage le plus évident est celui-ci : les logements construits avec les permis adéquats et qui sont
inspectés offrent probablement plus de protection aux locataires, & cause du cloisonnement incendie et de
'isolant de meilleure qualité, et du respect du code de 1'électricité, Dans certains cas, cela se remarque
3 ’emplacement des fenétres, 2 la qualité de la plomberie, 2 la taille des pitces et 2 la facilité d’acces au
logement.

Les logements étant 1égaux, 1a municipalité en connaft I'existence, et peut donc modifier 1'information en
matitre de planification, les statistiques sur le logement, les résultats des évaluations et d’autres dossiers
encore, en plus de surveiller de pres les infractions possibles aux codes de protection contre les incendies,
de santé et de sécurité.

Bien que les municipalités, qui avaient pensé accrofre leurs recettes fiscales en légalisant les logements,
n’aient pas enregistré d'augmentations notables de leurs recettes, 1a valeur des propriétés n'est pas touchée,
et quelques sommes additionnelles peuvent étre générées par la délivrance des permis et la perception
d’autres frais.

La 1égalisation profite aussi aux propriétaires d’appartements accessoires : les voising ne peuvent plus
désormais les menacer de «dénoncer» leur logement. Quant aux voisins, ils sont assurés que les nouveaux
logements et leur espace de stationnement respectent les codes du batiment et les rglements de
planification, et ils peuvent quand méme déposer une plainte pour tous les autres types d’infraction,
qu’elles concernent le bruit, le stationnement, 1'entretien de la propriété ou les normes d’occupation.

Pour les locataires, la 1égalité de leur appartement leur offre la protection et leur procure tous les droits
dont peuvent se prévaloir les locataires aux termes de la loi actuelle sur les propritaires et les locataires.

Incidences du processus de légalisation

Apres s’étre penchées sur la demande de logements locatifs et le nombre élevé de logements illégaux sur
leur temitoire, les municipalités ont adopté diverses approches dans le but de 1égaliser les appartements
accessoires.

Nombre de représentants €lus et de cadres dans le domaine de la planification peuvent regretter d’avoir
seulement mentionné la 1égalisation. Le cas de Vancouver est un excellent exemple.Z La question a
provoqué une vive controverse dans certaines municipalités dans 1a banlieue de Toronto ; d’autres étudient
1a question en faisant preuve d’une extréme prudence. L’opinion se divise assez également entre ceux qui
s’opposent fermement 2 la 1égalisation, les tenants de celle-ci et ceux qui se disent nullement préoccupés
par la question. C'est une situation tr3s délicate, qui donne du fil & retordre méme aux plus adroits

politiciens en quéte de votes.

22. La description la plus compléte de 1'expérience vécue par la ville de Vancouver se trouve dans le
document publié par Standbury et Tudd. op. cit.
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Une approche semble promouvoir la 1égalisation des logements, sous réserve du respect des codes et des
normes, Puis ces normes sont établies de fagon telle que beaucoup de logements demeurent illégaux. Le
réglement imposé par la ville de Vancouver concemant les extincteurs nous vient A 1'esprit. Le récent
Housing Statement Background Paper publié par la ville d’Etobicoke recommande 1a modification du
réglement de zonage afin de permettre 1'existence d’appartements accessoires lorsque le Planning Act de
I'Ontario sera modifié, s’il 1'est, pour n'autoriser que ceux aménagés dans les habitations occupées par
les progx;iétaires, accorder 1'acces et permettre les inspections dans le cas d’infractions au reglement de
zonage.

Pour encourager la création de logements conformes au code, 1a ville de Toronto donne un coup de main
aux propriétaires, par I'entremise de son Home Planning Advisory Service, pour qu'ils ne perdent pas de
temps avec les chinoiseries administratives et le processus d’approbation, les demandes de préts
provinciaux y compris.

Les normes de qualité supéricure, le prix des permis, les processus d’approbation complexes, les
inspections et les travaux de construction plus dispendieux associés 2 1a 1égalisation peuvent facilement
accroftre le cofit d'une conversion. Malgré les programmes du type susmentionné, toutes ces exigences
rendent le processus de 1égalisation moins accessible pour les groupes ethniques et les tranches de revenu
qui n’ont pas 1’habitude des processus gouvemementaux compliqués. Les normes de qualité supérieure
et les cofits peuvent aussi augmenter le prix du loyer et réduire le nombre de logements abordables. On
s'attend 2 ce que la mise en ocuvre de la légalisation diminue, & long terme, le nombre d'appartements
accessoires.

On fermera ainsi certains logements qui étaient dangereux et malsains pour les locataires. Mais retirer du
parc domiciliaire des logements dits «illégaux» en raison d’infractions mineures aux réglements sur le
stationnement (par ex. le stationnement en tandem), contribue peu & ’amélioration de la qualité¢ des
logements, mais beaucoup par contre A 1’érosion du parc de logements locatifs.

Toutefois, étant donné la prolifération des logements illégaux sur les marchés locatifs ou la demande est

élevée, il semble qu'on ne pourra jamais les éliminer entierement malgré tous les réglements et processus
établis.

23. Richard Drdla Associates, op. cit.
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3.5 PRESSIONS EXERCEES SUR LES MUNICIPALITES

Les pressions exercées sur les administrations municipales, en ce qui concerne 1’existence des appattements
accessoires, proviennent de deux sources. D’une part, des commettants, qui se soucient des changements
et de la situation dans leur quartier, ou qui veulent créer ou garder des appartements accessoires, d'autre
part, du personnel méme des municipalités, préoccupé par 1'application du réglement, 1'infrastructure,
P’entretien, les recettes et les responsabilités juridiques.

Préoccupations des occupants

Les études réalisées indiquent que les propriétaires de maisons unifamiliales traditionnelles entretiennent
certaines préoccupations au sujet des appartements accessoires. Par exemple la classe et le caractdre
sociaux des nouveaux locataires, 1a circulation et le stationnement et la valeur de leur maison.®* Beaucoup

_des lettres citées dans les documents ayant trait 2 1a situation & Vancouver et dans le récent examen du
plan directeur de la ville de York, parlent avec émotion de I'importance de conserver le «caractére
familial» du quartier. Pour nombre de gens, cela signifie des voisins ayant 2 coeur la valeur des propriétés
qui les entourent, une faible densité d’habitations résidentielles, des visages et des voitures qu’on
reconnaft. Tout changement 2 cette image est pergu comme une menace suspendue sur 1’investissement
de toute une vie.

Cependant, des études démontrent que la plupart des locataires d’appartements accessoires ont des valeurs
trés semblables A celles des propriétaires, et qu'ils ont emménagé dans ces logements parce que
1'atmosphere paisible du «caractére familial» du quartier leur plaisait.’

D’aucuns prétendent que les logements locatifs entraineront un surpeuplement auquel les services publics
ne pourront répondre. Or, une étude réalisée & Scarborough souligne que les régions ol les conversions
sont le plus susceptibles d’étre effectuées sont celles dont la population a décliné au cours des vingt
demi¢res années. Comme le montre le tableau 3, tiré de cette étude, le nombre de conversxons probables
ramenerait & peine le chiffre de la population a ce qu’il était en 1971.

24, Hulchanski, gp. cit.

25. Lewinberg Consultants, op.cit.
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TABLEAU 3
DECLIN DE LA POPULATION:
L' INCIDENCE EVENTUELLE DES LOGEMENTS CREES DANS LES SOUS-SOLS

Wexford 5,845 4,505 1,340 290
Scarborough-Centre 5,290 4,290 1,000 220
Guildwood 6,165 4,815 1,350 260

* on assume que deux personnes habitent chaque nouveau logement

Chacun de ces quartiers compte déja des appartements dans les sous-sols, bien qu'on ne
sache pas combien. Méme si on ajoutait un logement dans le sous-sil d’encore 10 p. 100
des maisons, les gens qui viendraient les habiter ne remplaceraient qu’environ un cinqui¢me
de ceux qui ont quitté le quartier depuis les 20 dernitres années (en assumant que deux
personnes en moyenne habitent dans chaque nouveau logement).

Source: Service de planification de la ville de Scarborough , "Scarborough Housing
Intensification Study", Fact Sheet No. 5, février 1990.

Le stationnement est une question qui préoccupe non seulement les citoyens, mais-aussi les ministeres des
Travaux publics, responsables du déblayage des rues od les voitures sont stationnées 1a nuit, les services
de police, qui donnent des contraventions, et les services des immeubles, qui regoivent ensuite des plaintes
concemant des logements illégaux. Malgré tout cela, il y a peu d’information disponible sur les effets
réels du stationnement réservé aux appartements accessoires. Une étude réalisée dans les municipalités,
ol les conversions sont permises, conclue que cette question n'est peut-étre pas aussi grave que 1'estiment
souvent les gens, et révéle que la densification des logements n'a pas contribué beaucoup au probleme du
stationnement, % Le nombre de véhicules par logement converti, comparativement au nombre de véhicules
par habitation non convertie, est représenté au tableau 4, Dans le cas d’appartements accessoires avec

deux chambres ou moins, on compte, en moyenne, moins d’une voiture par logement.

26. Berridge Lewinberg Greenberg et. al - Maturing Neighborhoods (rapport intérimaire), ville de

Scarborough, mai 1989
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TABLEAU 4
NOMBRE DE VEHICULES PAR TYPE DE LOGEMENT
DANS LA REGION METROPOLITAINE DE TORONTO, 1985

Chambre . A8

Studio 21 - 21 ’

Gargonnidre 26 - 26

1 Chambre 67 1.33 69

2 Chambres 97 1.00 98

3 Chambres 1.46 1.33 1.37

4 Chambres 1.46 1.36 1.38

4 Chamres et + .80 1.53 1.47

Source: Marshall Macklin Monaghan Limited - Parking and Accessory Apartments: A Metro

Toronto Case Study, ministére du Logement et ministére des Affaires municipales de
1’Ontario, Toronto, juin 1987 :

Les responsables de 1’aménagement du territoire en Ontario ont tous indiqué que les craintes des gens
seraient grandement apaisées si on ne permettait les appartements accessoires que dans les maisons
occupées par les propriétaires. On croit, et c'est juste d’une certaine fagon, qu'un propriétaire occupant
choisira ses locataires avec plus de soin et qu'il se souciera davantage de I’entretien du logement.
Toutefois, le Planning Act tout comme la Loi sur les droits de 1a personne interdisent le zonage fondé sur
les occupants.

On a aussi souligné que les plaintes déposées concernaient souvent les appartements accessoires comme
moyen d’habitation quand, en fait, le probleéme réside dans la violation d’autres réglements. Le bruit, les
détritus, 1’encombrement, le mauvais entretien, les voitures garées qu'on n’utilise pas, les animaux
domestiques laissés sans surveillance et d'autres ennuis, qui sont les principales sources de
mécontentement 2 origine des plaintes, existent tout aussi bien dans le cas des maisons unifamiliales.
Seulement, quand ces ennuis sont associés A un logement, c’est lui qu’on blime pour le probl2me.

Préoccupations des administrations municipales

Les administrations municipales doivent gérer 1’application du reglement de zonage et du code du bitiment
lorsqu'elles répondent aux plaintes concemant des infractions. A Toronto, 12 od les appartements
accessoires, comme moyen d’habitation, sont légalisés sur 85 p. 100 du territoire de la municipalité, on
a relevé 618 plaintes concernant des appartements illégaux aménagés dans des sous-sols sur une période
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de deux ans et demi.?’ A Scarborough, od tous les appartements accessoires sont illégaux, la ville regoit
500 plaintes chaque année concemnant des logements multifamiliaux.?*

Pour étre 1égalisés, les logements doivent normalement se conformer aux codes en vigueur. Le processus
de légalisation exigera donc, au départ, un personnel additionnel aux fins des inspections et de
I'application du rglement. Remplir cette tiche, quartier par quartier, en laissant beaucoup de temps pour
se conformer aux exigences, peut alléger la charge de travail du personnel de la Ville.

Les municipalités peuvent aussi s'inquiéter de I'incidence de 1'augmentation de la population sur
I'infrastructure actuelle des quartiers. Un réseau d’égouts congu A I'origine pour accommoder des familles
beaucoup plus nombreuses qu’aujourd’hui devrait suffire amplement 3 I’heure actuelle. Cependant, dans
le cas des égouts, les problémes ne touchent souvent qu'une rue, qu'un quadrilatére dans certains vieux
quartiers, surtout ceux utilisant toujours le tout-3-1'égout, avec lourdes infiltrations. Dans les secteurs plus
récents ol se trouvent les logements construits dans les années 60 pour les familles de quatre personnes
ou plus, on s'attend 2 peu de problémes des rares appartements accessoires. La question est plutdt de
maintenir et d’optimiser 1’utilisation des services municipaux, puis de les payer. Bien que la capacité des
réseaux d’égouts puisse freiner la densification dans certains petits secteur, la plupart des études faites
récemment appuient la densification dans les zones résidentielles des régions urbaines.

Alors que les appartements accessoires sont une fagon d’arriver a cette fin, ils ne permettent pas
normalement aux municipalités d’accrofire leurs recettes fiscales. L'augmentation de 1a valeur d’une
maison, suivant I'ajout d'un logement, ne suffit pas 2 hausser I'imp6t foncier. De plus, ’appartement
accessoire réduit I'espace de rangement et élimine les pi2ces auparavant réservées au divertissement ou
les espaces semblables, qui influent positivement sur la valeur estimative d'une propri€té.

Aussi est-il impossible de promouvoir les appartements accessoires, en tant que tels, comme moyen
d’accroftre les recettes municipales. Tous avantages financiers qu'ils procurent sont liés au fait qu'ils
peuvent loger un nombre important de personnes sans pour autant modifier I'infrastructure, d’'on absence
de dépenses.

La législation en C.-B. permet aux municipalités de facturer les propriétaires d’appartements accessoires
aux fins de ’obtention d’un permis; la ville de Vancouver récupere donc des revenus supplémentaires
grice aux frais des permis pour les appartements accessoires occupés par des membres de la famille,
renouvelables tous les deux ans, et songe 3 percevoir d’autres frais pour d’autres types de logements. Le
district de Mission impose des frais aux propriétaires de tous les appartements accessoires qui doivent
obtenir une attestation de la zone désignée. En Ontario, le Planning Act ne prévoit pas de procédures aux
fins de la délivrance d’une licence ou d’un permis temporaire et de la perception de frais 2 cette fin.

27. Conversation téléphonique avec David Spence, planification des services du logement, ville de
Toronto, 31 octobre 1990 '

28. Conversation téléphonique avec Peter Moore, planificateur, ville de Scarborough, 24 octobre 1990
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4.0 PERSPECTIVES

4.1 NOMBRE DE CONVERSIONS EVENTUELLES

Le nombre éventuel de logements qui peuvent étre créés suite 2 la transformation d’habitations existantes
dépend de divers facteurs, tous liés les uns aux autres, notamment la taille et la configuration de 1a maison
et du terrain, la possibilité d’offrir un espace de stationnement, la demande sur le marché du logement,
les besoins et les préférences du propriétaire, ainsi que les mesures incitatives et les réglements appliqués
par le gouvernement.

On s'est servi de méthodes différentes pour faire le calcul. Nous en discutons dans les pages suivantes.

Evaluation physique

A Thunder Bay, on a réexaminé 1a taille des terrains et des logements dans des quartiers désignés. De cette
information, des propositions ont été faites afin de permettre la conversion des étages supérieurs des
maisons construites avant 1946, sur les terrains excédant des dimensions minimales. On s’était basé pour
1'examen sur les données de la division de 'évaluation et de la planification communautaire.”

Selon 1’étude réalisée par Klein et Sears pour le compte du ministére ontarien des Affaires municipales,
la moitié des maisons unifamiliales dans les régions urbaines de la province auraient suffisamment
d’espace excédentaire pour loger au moins une autre personne ou un ménage; cet espace excédentaire doit
représenter au moins 46,5m?, par personne, de la surface nette du plancher a I'intérieur de la maison.*

On peut lire dans la stratégie sur le logement de la ville de York que la division de 1a planification du
Toronto métropolitain, dans son étude sur la densification du logement, réalisée en 1987, estime que plus
de 5 400 habitations occupées par leur propriétaire dans la ville de York pouvaient étre converties en
logements supplémentaires. Cette affirmation est basée sur «l’espace excédentaire», ¢'est-2-dire 1a surface
nette du plancher, par personne, qui n’est pas utilisée. Les planificateurs de la ville de York ont remis en
~ question cette méthode parce qu'elle ne tient pas compte, selon eux, de la volonté des propriétaires d’avoir
un appartement accessoire dans leur maison?**

La ville d’Etobicoke a analysé les données sur les modeles de maison standard, leur emplacement, leur
terrain et la configuration type de I'intérieur de ces habitations. Elle a ainsi évalué qu’entre 18 360 et 22
620 logements supplémentaires pouvaient physiquement étre construits dans la municipalité.*!

29. Ville de Thunder Bay, Division du développement et de la planification communautaire - Residential
Conversion Policy Study, juin 1981

30. op. cit.

31. Warren Sorensen Associates et.al.op.cit.

41. Richard Drdla Associates, op. Cit.
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Niveau d’activités

Selon une étude américaine, on estime que jusqu'a 130 000 logements par année, soit environ la moitié
de 1a production annuelle de nouveaux logements locatifs non subventionnés issus du secteur privé, ont
¢té construits aux E.-U. entre 1980 et 1983. On suppose en outre dans cette étude, compte tenu de
conditions particulidres, qu'une telle production d’appartements accessoires pourrait continuer.

Tendance du propriétaire & transformer sa maison

1 y a aussi la propension des propriétaires 2 transformer leur habitation. Les enquétes menées ont révélé
un intérét modéré A cet égard. Selon I'étude de Klein et Sears, 12 p. 100 des propriétaires de maison
songeraient A en convertir une partie en logement locatif, mais plus de la moitié d'entre eux préféraient
ne louer qu'une pidce.

Ceux intéressés A convertir leur maison penchaient pour un logement au sous-sol. Malheureusement, les
locataires aiment mieux habiter les étages supérieurs d’une habitation.

De plus, les locataires préférent que leur propriétaire n'habite pas le méme immeuble, tandis que les gens
qui résident dans les quartiers de maisons unifamiliales préferent que toutes les maisons converties en
logements aient un propriétaire occupant.

Yue d’ensemble

Une étude réalisée par la ville de Vancouver en 1975 avait combiné les résultats d’une enquéte et les
données surla configuration des habitations et cela, afin d’évaluer non seulement 1'intérét des propriétaires
envers 1'aménagement d'un logement dans leur maison, mais aussi la faisabilité¢ d’une telle entreprise.

L’étude avait en outre pour objet d'évaluer le potentiel de conversion aux termes de divers réglements,
comme le montre le tableau 5.

42, Martin Gellen, op.cit.



TABLEAU 5
INCIDENCE DES NORMES MINIMALES SUR LE NOMBRE DE LOGEMENTS CREES

Jusqu'a 1’ 539- 835 577- 895 692-1074 730-1133 730-1133
Jusqu’a 2’ 847-1312 1000-1550 1153-1789 1230-1909 1230-1909
Jusqu'a 2°6" 962-1491 1153-1790 1344-2089 1460-2268 1460-2268
Jusqu’a 3’ 1385-2147 1691-2625 1920-2984 2072-3220 2077-3220
“Jusqu'a 4’ 2078-3220 2461-3817 2767-4295 2996-4654 3039-4709
Aucune limite 30404710 3617-5604 4040-6260 4271-6617 4309-6675
Source: ville de Vancouver - Housing Conversion, mars 1975

Bien que les estimations sur les conversions éventuelles ont démontré qu'un nombre relativement
important de logements pourraient en fin de compte &tre créés, la plupart des sources consultées sont
d’avis que les appartements accessoires :

ne résoudront pas le probléme de la pénurie aigué de logements abordables (le prix du loyer
des appartements accessoires est inférieur 2 la moyenne des loyers sur le marché, mais il
demeure trop élevé pour les groupes A revenu le plus faible);

ne seront pas trés nombreux, en 1'espace de peu de temps (leur création dépendant de décisions
personnelles, prises dans des circonstances variant grandement);

ne seront pas créés en grand nombre par les gens 4gés 2 la recherche d'un revenu ou d’aide
financiere, et ils ne seront pas occupés par ces demiers (beaucoup de personnes dgées ne
veulent pas sacrifier d’espace et avoir des «étrangers» dans leur maison; la plupart de ces.
logements locatifs sont aménagés par des jeunes qui ont besoin du revenu pour rembourser un
prét hypothécaire);

n’élargiront pas le parc domiciliaire A trés long terme (ces logements sont aménages, occupés,
puis éliminés une fois que les besoins changent).

On s'inquidte aussi du fait que certains secteurs puissent étre «saturés» en ce moment; le nombre de
conversions éventuelles dans le parc actuel de maisons unifamiliales étant d’autant plus limité.
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4.2 LOGEMENTS LOCATIFS A PRIX ABORDABLE

Comme nous en avons discuté précédemment, on trouve le plus souvent les appartements accessoires 12
od le marché est incapable de foumnir un nombre suffisant de logements locatifs 2 prix abordable. Quand
on essaie de calculer le nombre d’appartements accessoires qui s'ajouteront au parc de logements locatifs
A prix raisonnable, il faut, dans un premier temps, se pencher sur la capacité de production future du
marché locatif traditionnel, et, dans un deuxi®me temps, examiner les facteurs qui pourraient influer sur
le prix abordable des appartements accessoires.

Le marché locatif traditionnel

Si on souscrit 2 la théorie du «déterminisme démographique», on assume que la génération issue de
I'effondrement de la natalité aura des conséquences négatives sur la demande de logements locatifs, en
commengant aujourd’hui, ou presque. Les plus vieux de cette génération, moins nombreux que leurs
prédécesseurs du babyboom 2 1a méme étape du cycle de vie, sont maintenant au début de la vingtaine,
un ige ol normalement les ménages se forment et od se crée une demande de logements locatifs. Ala
grandeur du pays, la propension moins grande de cette plus petite cohorte 3 former des ménages aura ce
résultat évident : une diminution de la demande pour toutes les formes de logements locatifs, et une baisse
du nombre requis.

Toutefois, sur les marchés od les niveaux élevés de migration intemne continuent d’alimenter 1a demande
qui n'est pas liée directement 2 la formation de ménages, et ol les reglements limitent le nombre de
logements locatifs disponibles (par ex. contrfles des loyers, autorisation de convertir un logement locatif
en condominium, zonage restrictif), il est peu probable que le marché locatif traditionnel puisse répondre
adéquatement aux besoins du logement. Et, avec les taux d’intérét élevés, la production de logements
locatifs non subventionnés continuera de décourager la plupart des entrepreneurs. Il semble que sur les
marchés de Toronto et de Vancouver, par exemple, qui sont actionnés par la demande, les pénuries de
logements locatifs traditionnels stimuleront 1a création soutenue d’appartements accessoires. Les logements
les moins dispendieux peuvent étre particulidrement attrayants pour les réfugiés et les autres immigrants
qui arrivent au Canada sans beaucoup de ressources financidres, et qui ne sont pas admissibles
immédiatement aux programmes de logement subventonné.

Prix du loyer déterminé selon le quartier

Toutefois, le loyer des appartements accessoires est directement liés 2 la valeur des maisons dans les
quartiers od ils se trouvent. Bien qu'il s’agisse peut-étre de 1a forme la plus abordable de logement locatif
non subventionné dans une région donnée, les gens qui cherchent une solution de rechange peu codteuse
au logement locatif traditionnel ne pourront pas payer le loyer des appartements de qualité situés dans les
centres attrayants. En fait, comme la vaste majorité des loyers des appartements accessoires (2 part les
quelques logements 1égaux assujettis au contrfle des loyers) sont entidrement dictés par les forces du
marché; ils sont trés peu accessibles pour les gens qui seraient admissibles aux programmes de logement
subventionné,

Une étude récente sur les besoins de logements dans le district de Vancouver-Nord a compar¢ le loyer
moyen des appartements accessoires déclarés, selon leur taille, avec le loyer des logements situés dans des
immeubles en contenant six ou plus, d’apres une enquéte sur le logement locatif réalisée parla SCHL. Le
loyer des appartements accessoires coltait en moyenne 100 $ de moins par rapport aux logements
comparables situés dans des immeubles 3 logements multifamiliaux. Les résultats de cette étude sont
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illustrés au tableau 6.

TABLEAU 6
LOYER MOYEN SELON LA TAILLE DU LOGEMENT
APARTEMENTS ACCESSOIRES PAR RAPPORT AUX LOGEMENTS
TRADITIONELLS
DISTRICT DE VANCOUVER-NORD, 1989

Nbre de piéces loyer mensuel Taille loyer mensuel
moyen moyen

Un 377 % Garconniére 471 %

Deux 424

Trois 436 1 chambre 555

Quatre 530 2 chambres 673

Cing + 571 3 chambres 722

Source: Adaptation d’aprés 1'ouvrage de Bruce Levens et Michael Goldberg - Housing Needs

in the District of North Vancouver, Social Planning & Research Council of British
Columbia, octobre 1989.

Prix_du loyer déterminé par la place qu'occupe le logement dans la maison

Un autre facteur influe sur le prix d'un appartement accessoire : Ia place qu’il occupe dans une habitation.
Une étude réalisée récemment en Ontario conclue que les locataires éventuels préferent les logements
situés au-dessus du niveau du sol,*’ d’od leur loyer plus élevé. C'est bien malheureux pour les
propriétaires éventuels qui penchent pour la création d’un appartement accessoire sous le niveau du
terrassement,” bien que cela cofte souvent plus cher. Cependant, cette préférence peut €tre attribuée en

43. Klein et Sears et. al. - Study of Residential Intensification and Rental Housing Conservation, partie
I, sommaire des conclusions et des recommandations. Préparé pour le ministére des Affaires municipales
et du Logement de 1'Ontario, et 1’ Association des municipalités de 1'Ontario, mars 1983

44. Ibid
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partie 2 la prédominance des bungalows, comme modele de maison, dans les régions ol 1'étude a été
réalisée.

Prix du loyer déterminé par les rapports entre le propriétaire et le locataire

La différence dans le prix du loyer entre appartements accessoires et les appartements traditionnels
comparables peut découler en partie du rappont existant entre le propriétaire et le locataire. Comme le
montre le tableau 7, des liens familiaux ou amicaux existent dans la moiti¢ des cas environ,

TABLEAU 7
RAPPORT ETABLI ENTRE LE LOCATAIRE ET LE PROPRIETATRE
DES APPARTEMENTS ACCESSOIRES
DISTRICT DE VANCOUVER-NORD, 1989

Parents (sang ou marriage) 35 15
Amis (liens existe avant la signature du - 27 12
bail)

Amis (lien formé durant 1a durée du bail) 52 22
Propriétaire-locataire 126 52
Total 241 100

Source: Adaptation d'apres I'ouvrage de Bruce Levens et Michael Goldberg - Housing Needs in
the District of North Vancouver, Social Planning & Research Council of British
Columbia, octobre 1989,

Incidences de la légalisation sur les logements existants

Comme nous 1'avons mentionné précédemment, 1'application soutenue du processus de légalisation est
peut-étre le plus grand obstacle 2 la création continue d’appartements accessoires, qui viennent s’ajouter
au nombre de logements locatifs 2 prix abordable. Dans les municipalités ol le réglement de zonage est
appliqué avec moins de rigueur pour permetire 1'existence du contingent de logements sous réserve qu'ils
soient conformes aux codes du bitiment locaux, les colts des améliorations A apporter aux logements
existants peuvent facilement dépasser 40 000 §, 12 ol il faut creuser le sous-sol. L'installation des
extincteurs de plafond peut cofiter 10 000 $ dans un plus vieux logement. Bien qu'il n’égale pas le prix
des matériaux et de la main-d’oeuvre, le cofit des permis vient lui aussi jongler la facture.

Les propriétaires de logement qui doivent effectuer des travaux d'une ampleur considérable pour se
conformer au code, et qui ont des moyens limités, se trouvent devant deux choix peu attrayants : fermer
leur logement et perdre tout revenu locatif, ou continuer de le louer sans effectuer les travaux, jusqu’a ce
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que la municipalité les force 2 mettre le verrou sur la porte. D'une fagon ou d’une autre, on se trouve 2
réduire le parc de logements locatifs 2 bon marché.

Incidences de la légalisation sur les nouveaux logements

Les cofts liés au respect du code du btiment ont des conséquences négatives semblables sur la création
de nouveaux appartements accessoires. Dans les municipalités o), jusqu'ad récemment, on faisait preuve
de tolérance si les voisins ne déposaient pas de plaintes, les nouveaux logements €taient construits selon
des normes qui, au minimum, se rapprochaient habituellement de celles appliquées dans les quartiers. Avec
1a 1égalisation des logements sous réserve du respect du code et les frais des permis, 1a facture que doivent
payer les propriétaires soucieux de respecter les réglements municipaux a augmenté de fagon notable. La
production de ces logements s’est compliquée aussi en raison d'une série de demandes et d’inspections
jusqu'ici non essentielles.

Pour les propriétaires voulant respecter la loi, créer un nouveau logement peut sembler beaucoup plus
colteux et problématique qu'il n’en vaut vraiment la peine, et peuvent donc réviser leurs priorités
d’habitation en conséquence. Ou, §’ils décident d’aller de 1'avant avec le projet, le prix du loyer sera
probablement plus élevé et moins «abordable» que si le logement avait €té créé dans un climat de
«tolérance», Pour les propriétaires qui n'ont pas 1'intention de respecter le rRglement, les cofits inhérents
A la légalisation ne les génent pas pour créer de nouveaux logements. Mais on peut un jour les obliger 4
se plier au reglement municipal. Ils ont alors deux choix : effectuer les travaux en fonction du code, ou
mettre le cadenas 2 la porte de leur logement. Le résultat final demeure le méme : on réduit le nombre
de logements locatifs A prix abordables.

4.3 ACCESSION A LA PROPRIETE

La contribution future des appartements accessoires au nombre de propriéiés abordables dépendra de la
proportion d’entre eux qui seront conservés et du nombre de nouveaux logements éventuels aménagés dans
les habitations existantes. Si les colts et les frustrations liés 2 la création et & I'entretien d’appartements
accessoires dépassent les bénéfices qu'il espere retirer de la location et du revenu locatif anticipé, le
propriétaire actuel ou éventuel de la maison dans laquelle le logement est ou doit €tre construit peut ne
plus avoir les moyens de la garder, ou ne plus vouloir I’acquérir. Voici quelques facteurs influant sur
1'accession 2 la propriéié.

Données démographiques

L'histoire veut que les deux groupes ayant le plus probablement besoin du revenu locatif supplémentaire
pour défrayer les codts liés a I’accession 2 la propriété sont les gens qui s’achétent une premitre maison
et les personnes 4gées. Toutefois, si on souscrit 2 la théorie du «déterminisme démographique», la
génération issue de I'effondrement de la natalité devrait €tre trés favorisée devant le parc domiciliaire créé
pour la génération du babyboom. Quand cette premiére génération atteindra la trentaine au milieu des
années 90, celle du babyboom cherchera 3 accéder 2 une qualité de logement supérieure, et le marché
devrait alors étre largement axé sur les acheteurs éventuels d’une premi¢re maison. Sur une base nationale,
le prix devrait poser un moins grand probléme financier pour les acheteurs d'une premiére maison, et un
plus petit nombre d’entre eux devraient avoir besoin d'un revenu supplémentaire pour payer les frais liés
A I’accession 2 la propriété. Toutefois, le prix des maisons sur les marchés activés par la demande, comme
ceux A Toronto et A Vancouver, peut demeurer bien au-dessus des prix moyens, ailleurs au pays, ce qui
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rend 1'achat d’une premitre maison beaucoup plus difficile pour les gens qui habitent & ces endroits.

Quant aux personnes 4gées, le besoin de créer des appartements accessoires pour se procurer un revenu
supplémentaire devrait lui aussi diminuer alors que les régimes de pension constitués aprds la guerre
entrent en vigueur et qu'un plus grand nombre de femmes retirent des avantages financiers de leur
participation sur le marché du travail. Comme les personnes 4gées éprouvent normalement des difficult€s
financieres avec 'entretien plut6t qu'avec I’acquisition d’une maison (la plupart d’entre eux ont remboursé
leur hypothique), il devrait y avoir une moins grande différence dans les besoins de revenu supplémentaire
sur les marchés activés par la demande et dans les autres localités au Canada.

Les cofits inhérents au revenu locatif

Quand on étudie les chiffres liés & 1a conversion d'une maison, il faut évidemment comparer le revenu
locatif anticipé 2 tous les cofits qu’entraine la création d’un appartement accessoire. Non seulement les
colts liés 2 la main-d’oeuvre, aux matériaux, aux permis et aux emprunts, mais aussi les incidences
possibles de toutes augmentations estimées dans la valeur de la maison sur1'imp6t foncier, 1'imp0t 2 payer
sur Je revenu locatif supplémentaire, et les répercussions fiscales de 1'utilisation du logement. Selon une
étude réalisée pour le compte du minisiere du Logement en Alberta, un nouveau appartement accessoire
de 56 m?, créé grice 2 un emprunt de 25 000 $, générera des revenus & compter de 1a premigre journée
3 condition que les taux d'intérét en vigueur & ce moment-12 soient inférieurs 2 10 p. 100, avec une
période d’amortisation de 10 ans.®’

Les effets de la légalisation

Parce que la légalisation entrainera une hausse des cofts liés 2 la création et & I'amélioration des
logements, pour que ceux-ci soient enti¢rement conformes au code du bitiment, et, par conséquent, une
réduction des revenus locatifs nets, le processus aura des conséquences négatives pour les propriétaires
actuels ou éventuels de maison qui respectent les réglements municipaux. Les effets seront normalement
plus prononcés dans les plus vieux quartiers, ob les infractions au code du batiment 4 J'intérieur du parc
domiciliaire existant sont probablement plus nombreuses et plus graves. Pour un propriétaire qui a
’intention de créer et de conserver un logement illégal, la 1égalisation n’aura de toute évidence aucune
répercussion sur ses moyens financiers sauf, et seulement si on 1'oblige  respecter 1a loi. Alors, ou bien
il défraie les cofits inhérents au respect du code, ou bien il ferme son logement et perd le revenu locatif.

Fermeture

Dans les cas od une municipalité peut décider d’ordonner la fermeture de certains types de logements dans
quelques quartiers, sinon partout, les propriétaires existants, qui se fiaient auparavant au revenu locatif
pour mieux arriver financi¢rement, peuvent des lors avoir un sérieux probléme a payer leur maison, Dans
le district de Vancouver-Nord, 30 p. 100 des propriétaires de maison ont déclaré qu'ils seront forcés de

45, McKellar Architects - Conversion of Existing Housing for Multiple Occupancy Rental Purposes, vol.
2, Executive Sommary, préparé pour la direction de la planification et de la recherche du ministere du
Logement de 1'Alberta, Edmonton, février 1984
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vendre leur propriété si on les obligeait & fermer leur logement.*

4.4 DEVELOPPEMENT URBAIN DURABLE

Alors qu'on est loin de pouvoir assurer que les appartements accessoires peuvent augmenter le nombre
de logements 2 prix abordable, leur création, par contre, vient alimenter de bien des fagons le concept de
développement urbain durable, lequel préoccupe de plus en plus les environnementalistes & travers le
monde, et constitue une priorité pour le gouvemnement fédéral. Les paragraphes suivants expliquent
comment les appartements accessoires peuvent et ne peuvent amenuiser I'effet défavorable d'une
croissance urbaine soutenue.

Utilisation plus efficace du parc domiciliaire

La disproportion entre 1a taille d’une habitation et celle du ménage, condition justifiant la création d'un
appartement accessoire, donne la chance d'utiliser I'espace excédentaire existant, au lieu de construire un
logement neuf, dans le but de loger une autre famille 2 I'intérieur d’une municipalité donnée. Ainsi, on
peut économiser une somme importante en ce qui conceme le terrain, les matériaux de construction, et
les dépenses de fonctionnement - le chauffage et 'entretien de la maison cofitant moins cher.

Dans la mesure ol les appartements accessoires peuvent occuper une partie d'une habitation existant déja,
2 un prix négligeable, la part de ressources non renouvelables qu'ils utilisent est moindre que celle
associée 3 une construction toute nouvelle.

Pourtant, 2 cause du manque d’économies d'échelle associé 2 1a création d’appartements accessoires, quand
on ne tient pas compte du prix des terrains, le cofit global des travaux de construction peut €tre plus élevé
que pour un logement multifamilial de dimension équivalente. Une étude réalisée récemment 2 San
Francisco révéle que les cots liés aux appartements accessoires sont en fait comparables aux prix des
terrains et des travaux de construction des logements multifamiliaux.*’

Utilisation plus efficace de 1’infrastructure existante

Dans les quartiers ol les logements courants abritent moins de personnes que le nombre pour lequel ils
avaient ét¢ congus A l'origine, l'infrastructure municipale existante pourrait démontrer une capacité
excédentaire. C'est probablement le cas dans les quartiers suburbains d’apres-guerre. En termes
démographiques, beaucoup de ces quartiers sont «matures»; les enfants de la génération du babyboom y
ont grandi, puis ont quitté la maison pour fonder leur propre famille, et leurs parents, demeurés au foyer
sans leurs enfants, sont rendus, d’autres pas, & 1'8ge de la retraite. Par exemple, dans la ville de

46. Bruce Levens et Michael Goldberg - Housing Needs in the District of North Vancouver, Social
Planning & Research Council of British Columbia, octobre 1989

47. San Francisco Development Fund - Small Solutions : Second Units as Affordable Housing, the
Evaluation of the Double Unit Opportunity Program of the San Francisco Development Fund, septembre
1988
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Scarborough, un tiers des propriétaires de maison ont maintenant cing-ans ou plus.®

Avec les familles moins nombreuses, les services des équipements publics dans ces quartiers peuvent étre
aujourd’hui sous-utilisés. Aussi, créer d’autres logements 2 1'intérieur des maisons existant déja peut €tre
une fagon d'utiliser plus efficacement les services disponibles, et de réduire le nombre de conduits
principaux et de lignes auxiliaires qu'il faut construire. Toutefois, il ne faut pas supposer qu'il y a capacité
excédentaire. Comme 1'a fait remarqué un représentant du district de Vancouver-Nord, la consommation
d’eau par habitant s'est accrue de fagon dramatique au cours de la période d’apres-guerre. La
consommation d’eau totale et 1'épuration des eaux usées que demandent deux ménages composés de deux
personnes chacun, dans un logement donné, peuvent dépasser largement ce dont avait besoin un ménage
de six personnes, il y a 25 ans.*

Quant aux services publics et récréatifs, 1a situation peut étre problématique également. Dans les quartiers
ob les écoles ferment A cause du manque d'él2ves, la création d’appartements accessoires n'entrainera
probablement pas une hausse suffisante des inscriptions A court et moyen terme. La plupart des ménages
louant ces logements n’ont pas d’enfant d’4ge scolaire, pas plus que la plupart des gens qui créent un
nouveau logement a I'intérieur de leur premiére maison. Toutefois, une augmentation de 1a population dans
les quartiers devrait entrainer une plus vaste utilisation d’autres services publics et récréatifs, qui ne
s'adressent pas directement aux enfants, comme les bibliothéques et les centres communautaires. Le
schéma 5 ci-dessous illustre la répartition des propriétaires et des locataires dans les ménages de la ville
de Vancouver-Nord.

Conservation de I’énergie

Les appartements accessoires permettent d’économiser 1’énergie, tant au niveau du logement lui-méme,
qu’d la grandeur du quartier ou de la municipalité. La facture du chauffage pour un appartement
accessoire, aménagé 2 1'intérieur d’une habitation, sera probablement bien inférieure 2 la facture pour
d’autres types de logements indépendants. Les appartements accessoires, comme moyen de densification
résidentielle et solution de rechange 3 1'expansion urbaine, peuvent aussi contribuer & diminuer les
distances entre la maison et le travail, susciter une densification résidentielle suffisante pour justifier des
services de transport en commun, et réduire ainsi les besoins en carburant.

Habitation concue pour étre transformée

Dans la mesure od faciliter les conversions encourage la création des appartements accessoires et, par
conséquent, réduit le nombre de nouveaux logements qui doivent étre construits, les maisons unifamiliales
congues expressément pour qu'on puisse y aménager un jour un appariement accessoire pourraient
constituer un élément important de toute stratégie axée sur le développement urbain durable.

48. Berridge, Lewinberg, Greenberg et. al. - Scarborough : Maturing Neighborhoods (rapport intérimaire)
ville de Scarborough, mai 1989

49, Conversation téléphonique avec Robert Brennan, analyste en recherches, district de Vancouver-Nord,
31 octobre 1990
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GRAPHIQUE 5

POURCENTAGE DE PROPRIETAIRES ET DE LOCATAIRES PAR MENAGE
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SOURCE : Michael Goldberg et Bruce ‘Levens, “Secondary Suites in the
City of North Vancouver.” Social Planning and Research Council de la
C.B., septembre 1990.

Hésitation des municipalités face & la densification

Malgré les arguments positifs présentés, ce ne sont pas tous les conseils municipaux qui considerent
'utilisation plus intensive du parc domiciliaire existant et futur comme une priorité immédiate, L2 od
I'infrastructure des services fonctionne 2 pleine capacité, sinon tout pres, et qu'on ne pourra en tirer
davantage sous peu, et 12 ol on s'attend 2 d’autres pressions issues de la croissance de la population, on
peut avoir raison de se demander s'il sera possible d’offrir des services adéquats 2 un ménage par maison
unifamiliale, sans parler des autres.® D o le peu d’enthousiasme que soul2ve la création d’appartements
accessoires additionnels 3 I’intérieur d’habitations neuves ou existantes.

50. Conversation téléphonique avec Robert Ross, sous-directeur de la planification, Mission, C.-B., 16
octobre 1990 '
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5.0 LE ROLE DU GOUVERNEMENT FEDERALE

On se penchera sur les diverses initiatives fédérales visant 2 appuyer la création des appartements
accessoires et cela, compte tenu des divers organismes de réglementation et de 1a division des pouvoirs
et des responsabilités entre les divers paliers du gouvernement, soit aux niveaux fédéral, provincial et 2
I'échelon municipal.

Mises 2 part les forces du marché, les facteurs influant le plus sur la qualité, les caractéristiques et la
répartition de ces logements sont les contrdles de 1a planification (surtout les réglements de zonage) et les
dispositions du code du bitiment, dans la mesure ol on les applique. Ces influences, dans leur quasi
totalité, ne sont pas du ressort du gouvernement fédéral. L'application des reglements de zonage et le
respect du code du btiment sont des responsabilités qui incombent aux municipalités, telles que déléguées
par les autorités provinciales. Une exception cependant : tous les contrdles & 1'égard de la planification
et de la construction doivent respecter le cadre général de 1'Acte constitutionnel et, plus particulidrement,
celui de la Charte canadienne des droits et des libertés. La Charte peut protéger les citoyens contre les
contrfles discriminatoires dans leur nature. Si le gouvernement fédéral juge certains réglements de zonage
discriminatoires, il pourrait y avoir contestation en vertu de la Charte.

C’est par I'entremise de divers programmes que le gouvernement fédéral encourage habituellement 1a
création de logements. Mais, dans le climat de restrictions budgétaires actuel, les crédits accordés servent
davantage a la création et A l'entretien de logements pour les ménages les plus dans le besoin.
Reconnaissant que la majorité des locataires des appartements accessoires ne seraient pas admissibles au
programme d’allocation-logement, la Société canadienne d’hypotheéques et de logement a retiré les
logements locatifs de son Programme d’aide 2 la remise en état des logements, qui permettait d'améliorer
I'état des appartements accessoires, & 1a fin de 1989. Alors que le renouvellement d’une subvention
pourrait réduire le fardeau financier que représente pour les propriétaires courants et éventuels de
logements le coiit élevé des travaux qu'ils doivent effectuer pour se conformer au code, ce pourrait ne pas
étre possible compte tenu du mandat actuel de 1a Société.

Le programme fédéral des préts assurés, qui existe maintenant, peut avoir une incidence directe sur la
création et 1'entretien des appartements accessoires. On offre réguli¢rement des préts hypothécaires assurés
pour aider 3 financer 1’achat d'une habitation contenant un appartement accessoire 1égal. Techniquement,
I'assurance prét hypothécaire de la SCHL n’est pas offerte dans le cas d’hypothéques obtenues en vue
d’acquérir une habitation dans laquelle existe un logement qui enfreint le réglement de zonage municipal.
Mais si un préteur agréé consent A préter 1'argent, la Société se soumettra normalement 2 sa décision.

De toute évidence, un propriétaire ou un acheteur qui a l'intention de créer un logement illégal évitera de
faire une demande aux fins de 1’assurance prét hypothécaire, comme un dossier le dénoncerait tout de
suite. Mais s'il veut créer un logement conforme au réglement de zonage, il n’y a rien qui l'empéche
d’obtenir un prét assuré, en premi2re ou deuxiéme hypotheéque. Toutefois, les gens ont le plus souvent
recours 3 un prét personnel ou 2 une ligne de crédit s’ils ont I'intention de créer un appartement
accessoire.”!

51. Conversation téléphonique avec Steve Chapman, division de la Souscription, Société canadienne
d’hypoth&ques et de logement, 25 octobre 1990
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Il y a d’autres moyens, plus indirects cette fois, grice auxquels la Société peut promouvoir la création
d’appartements accessoires, entre autres par la diffusion (de plus) d'information pertinente, 1a promotion
(accrue) d’une réforme des réglements, et par les programmes de démonstration.

La diffusion d’information d’abord. Dans le cadre de son engagement soutenu envers la recherche, la
SCHL a demandé, sinon appuyé la réalisation de nombreux rapports et théses sur des sujets liés aux
appartements accessoires. La Société collige aussi réguli¢rement et publie des données sur la construction
résidentielle et les perspectives sur le marché du logement 2 travers le pays. Mettre 3 jour un répertoire
d'information ultra moderne, et offrir aux parties intéressées d’autres sources de renseignements ainsi que
des résumés sur les conclusions de rapports divers est une fagon de promouvoir une réflexion éclairée sur
le role des appartements accessoires 2 titre d’habitation 2 prix abordable. La Société voudra peut-8tre
publier un document consultatif sur ce type de logement.

En ce qui concerne la réforme des reglements, un des facteurs contribuant au prix €levé des logements
est 1a durée et la complexité des processus d’approbation en matitre de développement. Cela s'applique
également 2 la construction de nouveaux logements et 2 la modification des structures existantes, dans le
cas od on cherche 2 obtenir un permis de construction. La Société promouvoit en ce moment le
programme «Affordabilité et choix toujours (ACT)», mis en oeuvre par la Fédération canadienne des
municipalités, 1'Association canadienne des constructeurs d’habitations et 1'Association canadienne
d’habitation et de rénovation urbaine. Le Programme a été congu pour stimuler une réforme réglementaire
2 1'égard de la construction résidenticlle. Les objectifs du Programme sont de promouvoir le choix, le prix
abordable et la qualité du logement ainsi que 1'innovation 2 ce chapitre. Au nombre des activités liées 2
la création d'appartements accessoires figurent I'établissement par les municipalités de centres
d’information et de traitement des demandes 2 'intention des constructeurs et les rénovateurs qui voudront
de 'information, remplir des demandes et obtenir les permis requis aux fins de la construction.

Enfin, parlons des programmes de démonstration. De CHARLIE® par exemple, une habitation de deux
étages, mesurant 186m?, avec isolant R-2000, faite pour €tre transformée. I s’agit d’une maison de
démonstration qui avait été mise au point pour la conférence de I'ACCH, 2 Hamilton, en 1989.

11 y a aussi la possibilité d’établir des codes pour les modeles de logement, moins restrictifs que ceux en
vigueur aujourd’hui, mais qui protégeraient les occupants contre les risques pour la santé et la sécurité (et
indemniseraient les municipalités en cas d’incendie ou d’autres accidents).

52. CHARLIE est une maison de démonstration illustrant les options possibles en termes d’habitation.
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6.0 CONCLUSION

Les faits cumulés dans le rapport qui précéde laissent peu de doute sur le r6le prépondérant que jouent
et continueront de jouer les appartements accessoires dans 1'offre de logements locatifs 2 prix abordable
sur les marchés activés par la demande. Bien que leur création implique des colts non négligeables, ils
se sont révélés une excellente source de logements locatifs, construits par l'initiative et grice au
financement du secteur privé, 2 des moments o le marché locatif n’arrive plus 2 répondre 2 la demande.

Les municipalités, ol 1a demande pour des appartements accessoires est €levée, font face 3 un double défi
: s’assurer que des normes minimales de santé et de sécurité sont appliquées dans les logements existants,
et maximiser le nombre de nouveaux logements créés conformément aux réglements locaux. A cette fin,
il faut simplifier le processus d’approbation local et minimiser les codts liés au respect du code du
bétiment. Autrement, peu de nouveaux logements seront créés, et on risque de perdre un nombre important
des logements illégaux, qui existent déja, si les propriétaires sont obligés de les modifier conformément
aux codes en vigueur.

Alors qu'il est possible de promouvoir le respect des dispositions du code dans la construction de
nouveaux appartements accessoires via des programmes offrant aide et subventions, ces programmes ne
réglent pas pour autant la crise du logement locatif, et ne comblent pas beaucoup les «lacunes financieres»
des propriétaires. A moins d’avoir réellement besoin d’un appartement accessoire, ces derniers éviteront
d’entreprendre un processus qui exige temps et argent, et entraine des inconvénients personnels
considérables.

Toutefois, on pourrait promouvoir de fagon soutenue la construction d’habitations a prix plus abordable,
qui présentent des avantages directs pour le marché locatif, des maisons congues pour étre transformeées,
A I'exemple de CHARLIE; on réduit ainsi le coft et les inconvénients liés 2 1'ajout d'un appartement
accessoire, conforme au code du bétiment.

A I'extérieur des marchés oi 1a demande est élevée, les données démographiques sur la génération issue
de 'effondrement de la natalité indiquent qu’il y aura bient6t une réduction importante de 1a demande de
logements locatifs et de propriétés; les problémes de pénurie et de prix seront du coup moins graves que
ce qu’on connaft aujourd’hui. Bien que les questions de santé et de sécurités liées aux infractions au code
du bitiment, commises dans les appartements accessoires existants, peuvent continuer d’inquiéter les
autorités municipales, les tendances démographiques nationales semblent indiquer une baisse du nombre
d’appartements accessoires dans la majorité des municipalités au Canada, compte tenu de la grande
flexibilité de cette forme particuliere de logement locatif.
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