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SOMMAIRE DE L'ETUDE SUR

LES CONSTRUCTEURS D'HABITATION DU QUEBEC

INTRODUCTION

Au sortir de la pire crise économique et de la baisse sans précédent des mises en chantier
de logements que le Québec ait connu depuis des dec:ennles, il apparait important de faire
une mise au point sur l'industrie de la construction résidentielle au Quebec, et ce d'autant
plus que:

- Il n'existe aucune étude publiée sur I'ensemble de cette industrie au Québec.

- Cette industrie a connu depuis quelques années des mutations profondes.

Des nouvelles législations telles que la loi sur la protection des terres agricoles et la
loi de l'aménagement et de l'urbanisme ont changé l'environnement auquel les
entrepreneurs étaient habitués et leur demandent dorénavant de réajuster leur
attitude et les types de produits qu'ils offrent a leur clientele.

- La crise économique récente de méme que les considérations d'ordre énergétique
incitent de plus en plus de clients A préférer acheter un logement de plus en plus
prés du centre des villes et dans des types de batiment et de mode de tenure de plus
en plus diversifiés.

L'industrie de la construction résidentielle au Québec, contrairement a ce que l'on
retrouve dans d'autres régions du Canada, est extrémement fractlonnee. elle est
constituée d'un grand nombre de petits entrepreneurs, et est trés vulnerable aux
changements puisque les productions individuelles des membres sont trés réduites et
peu diversifiées.

Un plan de travail de quatre parties guide le cheminement de I'étude. La premlere partie
consiste a préciser les objectifs et les hypothéses de I'étude ainsi qu'a définir les
formulalres d'enquéte qui ont été acheminés aux constructeurs-cibles. La deuxiéme partie.
vise a def1n1r les constructeurs actifs et inactifs qui ont été enquetes. La troisiéme partie
consiste a décrire la methodolog1e de I'enquéte et la quatriéme partie a pour objet de
présenter et d'analyser les résultats.

1. OBJECTIFS, HYPOTHESES ET FORMULAIRES D'ENQUETE

1.1 OBJECTIFS

Le premier objectif de I'étude est de réaliser une enquéte auprés d'un nombre
représentatif de constructeurs d'habitation du Québec pour:
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connaltre leur profil socio-économique, leur formation de base, leur spécialisation,
leurs années d'experlence et l'importance et la nature de leur production au cours
des dernieres annees,

connaitre de quelle facon ils ont traversé la crise économique récente et s'ils en
retiennent quelque chose qui est susceptible d'avoir un impact sur eux dans l'avenir;

appréhender leurs activités futures, leurs nouvelles orientations, leur polyvalence,
leurs intentions de se structurer autrement et de s'ajuster au contexte des
prochaines années et, en particulier, leurs intentions d'entreprendre ou d'intensifier
des activités dans la remise en état des logements;

Le second objectif de I'étude vise a effectuer une enquéte plus restreinte auprés des
constructeurs qui ont cessé temporairement ou définitivement leurs opérations au cours
des dernieres années afin de déterminer leur profil socio-économique et les principales
raisons qui ont mis un terme passager ou final a leurs activités de construction
résidentielle.

1.2 HYPOTHESES -

En définitive, outre un constat de l'industrie de la construction résidentielle au Québec,
'étude vise a vérifier les hypothéses suivantes:

1)

2)

3)

4).

5)

La crise récente a incité nombre de constructeurs dhabitation:

- a cesser temporairement ou définitivement leurs opérations,

- a modifier substantiellement leurs opérations au cours des derniéres années,

- a entreprendre ou a intensifier des modifications dans leurs opérations au cours
des prochaines années.

Les types d'ajustement que les constructeurs d'habitation ont entrepris ou comptent
entreprendre ont un lien avec le type de crise qu'ils ont connu dans leur organisation
ou dans leur production.

Les ajustements importants et permanents de production des constructeurs
d'habitation ont nécessité ou vont nécessiter des changements:

- dans leur structure organisationnelle,

- dans leurs consultations professionnelles extérieures,

- dans leurs intentions de s'associer a d'autres constructeurs d'habitation.

Une proportion importante d'entreprises de construction résidéntielle cooperent de
plus en plus entre elles et montrent un comportement plus adapté qu'auparavant aux
besoins de leur association et de leur industrie en général.

Les entrepreneurs de construction résidentielle estiment que le secteur de
I'habitation ne sera jamais plus ce qu'il était et que nous sommes entrés dans une
autre époque. Ils estiment que les clienteles, les besoins d'habitation et les
mécanismes de marché sont devenus plus complexes, plus diversifiés, plus
changeants et donc plus difficile a prévoir depuis les derniéres années.
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1.3 FORMULAIRES D'ENQUETE

1.3.1 Thémes du formulaire d'enquéte destiné aux constructeurs actifs

La structure du formulaire d'enquéte s'articule sur une dizaine de thémes dont deux ont
tra1t au profil soc1o-econom1que des constructeurs d'hab1tat1on, deux concernent leurs
expériences de construction résidentielle depuis 1980 et six s'appliquent a cerner leurs
nouvelles orientations et leurs perceptions d'eux-meme, de la clientéle et du secteur
résidentiel en général au cours des prochaines années.

1.3.2 Thémes du formulaire d'enquéte destiné aux constructeurs inactifs

Le formulaire d'enquéte destiné aux constructeurs inactifs reprend les thémes 1 a 4 du
formulaire destiné aux constructeurs actifs, soit le profil socio—économique des
constructeurs, le profil de leur production, les problemes rencontrés et les ajustements
amorcés ou intensifiés au cours de leur derniére année d'opération.

La derniére partie du formulaire vise a connaftre si l'abandon des affaires dans la

construction résidentielle est passager ou définitif et & préciser les principales raisons de
celui-ci. :

2. DEFINITION DES DEUX UNIVERS D'ENQUETE

L'étude vise a analyser le comportement des constructeurs d'habitation actifs ainsi que
celui des constructeurs qui sont devenus inactifs depuis 1980.

'2.1 DEFINITION DES CONSTRUCTEURS-CIBLES |

La détermination des constructeurs d'habitation qui feront l'objet de notre enquéte doit
tenir compte que la construction résidentielle se réalise dans un contexte fort réglementé.

Depuis 1975, toute personne qui désire &tre entrepreneur de construction doit détenir une
licence qui atteste ses compétences techniques et administratives ainsi que sa solvabilité.

Il existe trois grandes catégories de licence: entrepreneur général, entrepreneur
specialisé et entrepreneur-artisan.

A lintérieur de chaque categorle de licence sont classées des sous-catégories
correspondant aux différentes spécialités de l'industrie de la construction. Les principales
sous-catégories de l'industrie de la construction résidentielle sont les suivantes:

- 4041 Entrepreneur en construction et rénovation résidentielle classe I

- 4042  Entrepreneur en construction et renovation résidentielle classe II:

- 4043 Entrepreneur en renovation, réparations et modification de b&atiments
residentiels:
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Approximativement 1,500 entrepreneurs généraux détenant une licence 4041 et 4042 se
sont regroupés dans les deux seules grandes associations patronales du Québec, dont 1,300
dans I'Association Provinciale des Constructeurs d'habitation du Québec (A.P.C.H.Q.) et
200 dans la Fédération de la Construction du Québec (F.C.Q.).

Les deux associations patronales offrent un programme de certification (A.P.C.H.Q.) ou
de garantie (F.C.Q.) des maisons neuves.

L'A.P.C.H.Q. étant l'association qui regroupe le plus de constructeurs et parce qu'elle
offrait son encadrement et sa collaboration financiére a notre enquéte, il fut convenu de
retenir comme constructeurs-cibles uniquement ceux qui ont fait ou font toujours
enregistrer leur production de logements au programme de certification des maisons
neuves (P.C.M.N.N.) de I'A.P.C.H.Q.

2.2 CONSTRUCTEURS ENQUETES ACTIFS ET INACTIFS

Pour les fins de l'enquéte, les constructeurs actifs sont ceux qui étaient accrédités en
septembre 1983 au programme de certification des maisons neuves de I'A.P.C.H.Q., soit
1,166 constructeurs.

Par contre, les constructeurs inactifs sont ceux qui, au cours de la période 1980-83, ont
abandonné temporairement ou définitivement leurs affaires, ont refusé de renouveler leur
accréditation auprés de I'A.P.C.H.Q., ont fait faillite, sont devenus insolvables ou ont
finalement refusé d'enregistrer toute leur production de logements au P.C.M.N. En
septembre 1983, on dénombrait 565 constructeurs qui sont de ces facons devenus inactifs
depuis 1980.

2.3 CARACTERISTIQUES SOMMAIRES DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS
DES CONSTRUCTEURS ENQUETES :

Sur la base de l'année 1983 pour les constructeurs actifs et de l'année 1982 pour les
constructeurs définis inactifs, le fichier de I'A.P.C.H.Q. nous a permis de déterminer qu'en
moyenne, les constructeurs actifs ont mis en chantier prés de 13 logements en 1983 (et a
peine moins au cours des années antérieures), relativement a prés de 6 logements pour les
constructeurs inactifs en 1983 mais actifs en 1982.

La production de logements des entreprises de construction inscrites au P.C.M.N.N. est
non seulement faible, mais tres spécialisée puisque 75% d'entre elles ne produisent que des
maisons unifamiliales.

Lorsqu'elles se diversifient dans d'autres types de bAtiments, elles le font principalement
dans des duplex, triplex, quadruplex, tous des batiments de petites tailles.

Les entreprises définies inactives construisaient en 1982, selon le méme schéma, une
prédominance de maisons et tres secondairement de petits badtiments de 2 a 5 logements.
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Au total, I'industrie de la construction résidentielle au Québec est fortement fragmentée,
composee d'un grand nombre de petits entrepreneurs spécialisés dans la construction de
maisons ou de petits batiments et constitue une populatlon relativement homogene.

3. METHODOLOGIE DE L'ENQUETE

Un objectif de I'étude était ‘de réaliser une enquéte auprés d'un nombre représentatif
d'entrepreneurs actifs dans le domaine de la construction résidentielle au Québec. Le
terme entrepreneurs actifs désignant ici les entrepreneurs qui étaient accrédités, en
septembre 1983, au Programme de certification des maisons neuves de I'A.P.C.H.Q.

D'autre part, en vue de compléter les résultats de notre enquéte aupres des constructeurs
actifs, nous avons prévu également rejomdre des entrepreneurs inactifs, le terme
entrepreneurs inactifs signifiant ceux qui ont cessé d'etre accrédités au Programme de
certification des maisons neuves durant la période 1980-83.

3.1 PLAN ECHANTILLONNAL

Grdce a la collaboration de I'A.P.C.H.Q., qui nous a fourni ‘la liste de tous les
entrepreneurs généraux actifs et la liste des entrepreneurs devenus inactifs depuis 1980,
nous avons fait parvenir 1 040 questionnaires aux entrepreneurs actifs et 500 aux
entrepreneurs inactifs.

3.2 TECHNIQUE D'ENQUETE

Cette étape représente le travail d'enquéte comme tel, depuis I'élaboration et I'envoi des
deux questionnaires par la poste jusqu'au codage et la saisie informatique des résultats.

3.2.1 Taux de réponse

Au total le taux de réponse des entrepreneurs actifs a été de 31,6% (329 questionnaires
complétés sur 1 040) alors que 8.6% des entrepreneurs 1nact1fs ont répondu (43
questionnaires complétés sur 500 questionnaires adressés).

4.0 ANALYSE DES RESULTATS DES DEUX ENQUETES

4.1 Enquéte auprés des constructeurs actifs

Les constatations importantes qui se dégagent de l'analyse des résultats. sont tirées a la
fois du rapport de fréquence des réponses aux questions et de trois recoupements des
données.
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Le premier recoupement démontre comment les construteurs ont repondu au questlonnalre
selon qu'ils avaient produit en 1983, moins de 5 logements, de 6 a 10, de 11 a 25, ou plus
de 26 logements.

Le deuxieme recoupement regroupe les reponses selon le type de production des
repondants en 1983, Une premiere’ categorle réunit les repondants qui ont produ1t des
maisons unifamiliales seulement; la deuxiéme, les répondants qui ont produit des maisons
unifamiliales mais aussi des duplex, triplex etc.; enfin, la troisiéeme catégorie réunit les
répondants qui ont produit des condominiums seulement, ou qui ont produit condominiums
et maisons unifamiliales ou qui ont produit condominiums et duplex, triplex etc., ou qui
ont produit duplex, triplex seulement, ou qui ont produit a la fois maisons unifamiliales,
condominiums et duplex, triplex.

Le troisiéme recoupement regroupe les réponses selon le nombre d'années d'opération des
entreprises; ainsi elles sont regroupées en trois catégories: moins de 5 ans, de 6 a 10 ans
et plus de 10 ans.

Tout comme dans le formulaire d'enquete, 11 nous a semblé utile de structurer l'analyse
par theme, en dissociant: le profil socio-économique des constructeurs, les problémes
rencontrés, les ajustements entrepris ou anticipés, la perception des changements dans les
besoins d'habitation et dans les mécanismes de marché, la perception du rdle et de l'utilité
de leur association patronale et finalement, I'évaluation des facteurs contraignants et des
mesures incitatives a la rénovation des logements.

4.1.1 Profil socio-économique des entreprises

Dans la presque totalité des cas, soit 9 sur 10, le quest1onna1re a été complété soit par le
propriétaire, soit par le propriétaire et un employe de I'entreprise de construction.

a) Nombre d'années d'opération de l'entreprise

L'une des questions demandait le nombre d'années d'opération de l'entreprise a
laquelle le questionnaire avait été adressé.

Les réponses a cette question montrent que plus de 70% des entreprises comptent
plus de 5 années d'operatlon. Ce sont donc pour la plupart des entreprises qui ont
traversé la crise et qui sont des candidates intéressantes pour notre étude.

Les entreprises en 0perat10n depuis plus de 10 ans représentent plus de 39% des
répondants. :

b) Catégories de travaux permises par la licence des entreprises

Dans les catégories 4041 ou 4042, qui autorisent des travaux de construction
résidentielle de classe I ou I, on retrouve tous les constructeurs; 86% détiennent
uniquement la classe I, et les autres la classe I et II.
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répondants qui détiennent la catégorie 4041 ont également les catégories

additionnelles suivantes:

c)

d)

e)

- rénovation résidentielle (4043): 46,1%

- rénovation commerciale - 1ndustr1elle (4050) classe I 46, 8%
- construction résidentielle classe II (4051): 13,7%

- rénovation commerciale - industrielle classe II (4051): 7,0%
- travaux de génie civil, classe I (4071): 5,2%

En somme, plus de la majorité des entreprises qui détiennent la catégorie 4041 ou

4042 sont habilitées a entreprendre des travaux de construction, rénovation
résidentielle, commerciale ou industrielle de classe I ou de classe II.

Expérience des propriétaires ou des associés dans la construction

L'observation prédominante est que plus des deux tiers des répondants ont dans leur
entreprise un associé qui posséde plus de dix ans d'expérience dans la construction
residentielle,

Age des propriétaires et des associés

Parallélement a l'expérience des propriétaires ou des associés dans la construction,
les propriétaires ou les associés des entreprises de construction ont, dans plus de
41% des cas, plus de 45 ans.

Le groupe des 35-44 ans représente le tiers des répondants et les 25-34 ans, 21%.
Prés de 13% ont plus de 55 ans.

En somme, les jeunes entreprises comptent surtout des associés de 25 a 44 ans et
une plus forte proportion de 35 a 44 ans.

Les entreprises comptant de 6 a 10 ans d'activités. sont similaires, bien qu'on y note
une progression croissante des 45-54 ans.

Les entreprises de plus de 10 ans d'existence se caractérisent par une dominante du
groupe 45-54 ans avec toujours une présence des 35-44 ans et une augmentation des
54-64 ans.

A l'mverse, le groupe des 18-24 ans ne représente que 6% des propnetaxres et
associés. Les 25-34 ans se retrouvent surtout dans les entreprises de moins de 5 ans
et entre 6 et 10 ans.

Nombre d'associés dans l'entreprise et statut de l'entreprise

La majorIte des entreprlses sont des sociétés 1ncorporees (77,7%); 20% sont des
entreprises a propriétaire unique. Parmi les soc1etes, les deux tlers comptent un ou
deux associés et plus du quart comptent de trois a cing associés. Les entreprises a
propriétaire unique, dans plus de 2/3 des cas, sont en opération depuis plus de 5 ans.
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Les entreprises a propriétaire unique se retrouvent presque exclusivement dans la
production d'habitations unifamiliales(83%), alors que la proportion est moindre pour
les sociétés incorporées (72,3%).

Huit entreprises sur 10 ne comptent pas de sociétés enregistrées ou de compagnies
parmi leurs associés.

Domaine ol les associés ou les propriétaires ont acquis leur expérience

Prés de 60% des associés des entreprises ont acquis leur expérience de travail dans
les métiers de la construction. Un peu moins de 20% l'ont acquise a titre de
professionnel (ingénieur, architecte, comptable, notaire, évaluateur).

Liens de parenté entre associés et entre associés et employés

1l existe dans 56% des cas, des liens de parenté entre les propriétaires ou les
associés et les employés. Parmi les entreprises qui comptent des associés, on
retrouve des liens de parenté entre associés dans pres de 66% des cas.

Responsable dans l'entreprise des tiches spécifiques

On constate que dans les entreprises, les associés ou les propriétaires s'impliquent de
facon importante dans l'exécution de certaines tdches qui constituent l'essentiel du
travail de constructeur.

Ainsi, par ordre décroissant de pourcentage on retrouve les propriétaires ou les
associés dans les taches suivantes:

- développement (négociations de terrain ou de financement): 96%
- estimation des colts: 91,8%

- gestion, financement: 91,4%

- vente marketing: 77%

- construction: 74,7%

Conclusion

En somme, les traits saillants du profil socio-économique des entreprises de
construction est qu'une majorité d'entre elles:

- ont plus de 5 ans d'opération,

- peuvent exécuter des travaux de construction et de rénovation résidentielle,
commerciale et industrielle,

- ont un ou plusieurs associés possédant plus de dix ans d'expérience en
construction résidentielle,

- ont un ou plusieurs associés de plus de 40 ans,
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- sont des sociétés incorporées,

- ont un ou plusieurs associés ayant acquis leur expérience de travail dans les
metiers de la construction,

- démontrent des liens de parenté entre les propriétaires ou les associés et leurs
employés,

- confient finalement le développement, l'estimation des colits, la gestion, le
financement, la vente, le marketing et la construction aux proprietaires ou aux
associés.

4.1.2 Problémes rencontrés et ajustements entrepris ou anticipés

a)

b)

Propriété de terrains a bitir

Il ressort de l'enquéte que prés de 83% des entreprises étaient propriétaires de
terrains a batir a la fin de l'une ou l'autre des années 1980, 81 82 ou 83.

Cette proportion est plus élevée pour les entreprises qui sont établies depuis plus de
10 ans; elle s'établit a pres de 90% pour ces derniéres, relativement a 81% et 75%
pour celles qui ont respectivement entre 5 et 10 ans et moins de 5 ans.

Les banques de terrains détenues par les entreprises de construction ont évolué
depuis 1980: on constate que plus d'entreprises posseédent des terrains a la fin de
1983 qu'a la fin de chacune des années précédentes.

Au surplus, cette évolution a la hausse a surtout été le fait des entreprises qui ont
réalisé en 1983, plus de 10 logements.

Superficies détenues

A la fin de chacune des années 1980, 81, 82 et 1983, les entreprises étaient surtout
propriétaires de superficies de moins de 1/2 hectare (34 a 39% des cas).

Les superficies possédées de moins de 1/2 hectare et celles entre 1/2 et 5 hectares,
tout au cours de la période de 4 années représentent plus de 80% des banques de
terrains des entreprises. La hausse la plus considérable de possession se situe a la
fin de 1983 et concerne surtout les superficies de moins de 1/2 hectare: en 1980, 81
entreprises posseédaient de telles superficies; a la fin de 1983 ce chiffre passe a 94.

Les grandes superficies dépassant 5 hectares ne sont le fait que de 20% des
entreprises et le nombre d'entreprises qui en possédaient demeure constant a 42-43
au cours de la période. A la fin de 1983, 47 entreprises disent posséder de telles
superficies.

En prenant en moyenne 1,86 hectare de terrain a bitir par entreprise, a I'échelle de
l'lensemble des constructeurs inscrits auprés du Programme de Certification des
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maisons neuves, on évalue que pres de 2,000 hectares de terralns a bAtir seraient
détenus, a la fin de 1983.

Si on reparnt la production de 1983, de 40 000 logements, a raison de 17 logements a
I'nectare (7 a l'acre), la réserve fonc1ere des constructeurs consommée par les
constructeurs de 1983 serait de 2 350 hectares.

Sur cette base, les réserves détenues par les constructeurs, selon notre évaluation,

suffiraient pour a peine un an de production au rythme de 40 000 logements par an.
A un rythme de 30 000 logements par an, la réserve serait d'a peu prées un an.

Probléme dans la mise en valeur des terrains

Une majorité d'entreprises n'ont pas connu de problémes ou de délais anormaux pour
la mise en valeur de leurs terrains (60% des cas). Parmi le nombre assez important
(40%) d'entreprises qui ont connu des problémes, 67% attribuent leurs problemes a la
diminution des ventes, 65,4% a des retards dans l'installation des serv1ces, 43,8% a
des questions de zonage mun1c1pal 28% a l'obligation d'installer les services eux-
mémes et 25% au zonage agricole,

Inventaire de lo'gements non vendus & la fin de chacune des années 80, 81, 82 et 83

Un peu plus de la moitié des entreprises détenait des logements invendus a la fin de
I'une ou l'autre des années 1980 a 1983.

De facon prédominante, les entreprises (50 a 60% d'entre elles) corhptaient delalo
logements en inventaire pendant la période 1980-83.

_ Probléme d'inventaires de logements invendus

Le niveau des inventaires ne semble pas avoir occasionné de problémes ou de délais
pour la production de nouvelles unités de logement a la plupart des entreprises
(63%).

Par contre, plus du tiers en ont connu et nous verrons 2 la section 4.2 si ce groupe de
constructeurs est impliqué plus que les autres a la transformation de l'ensemble de
I'industrie.

Détention de logements locatifs a la fin de chacune des années 80,81, 82 et 83 et
problemes occasionnés

Moins de 30% des entreprises étaient propriétaires de logements locatifs a la fin de
'une des années 1980 a 1983.

Ces entreprises estiment, dans 9 cas sur 10, que ces inventaires ne leur ont pas
occasionné de problemes pour la production de nouvelles unités de logement.
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Ajustements entrepris au cours de la période 1980-82 et anticipés pour 1984 et 1985

On constate que l'ensemble des entreprises a effectué des modifications aux niveaux
de la production, de la diversification des travaux et de I'amélioration de la gestion.
Peu de modifications ont été entreprises au niveau de la structure des sociétés.

L3 ol des modifications ont été effectudes, on constate que celles entreprises en
1983 l'ont été avec plus d'intensité que celles effectuées pendant la période 1980-
1982.

Les modifications les plus importantes portent sur le renouvellement des modeles,
les prix, les superf1c1es, les types de batiments, 'augmentation de la publicité, la
réduction des dépenses courantes.

Les intentions a I'égard des annés 1984 et 1985 semblent favoriser une
intensification des autres types de travaux que la construction résidentielle. Pres de
la moitié des entreprises répondantes anticipent se diriger vers le domaine de la
rénovation, alors que prés de 40% envisagent des ‘travaux de construction
commerciale.

Conclusion

Au plan des terrains, il ressort qu'une majorité d'entreprises ont toujours détenu des
terrains depuis 1980, des terrains de faible superficie pour la plupart (moins d'un
demi hectare) et n'‘ont pas éprouvé de problémes ou de délais anormaux pour leur
mise en valeur.

Au plan des inventaires de logements 1nvendus, une majorité d'entreprises en ont
détenus a la fin de I'une ou l'autre des années 1980 a 1983, et ces inventaires ne leur
ont pas occasionné de problémes ou de délais pour la productlon de nouvelles unités
de logement,

Au plan des inventaires de logements locatlfs, seulement le tiers des entreprises en
ont détenus au cours de la perlode étudiée et la plupart d'entre elles disent que ces
inventaires n'ont pas créé de problémes pour la production de nouveaux logements.

Au plan des ajustements entrepris entre 1980 et 1982 et ceux anticipés pour 1984 et
1985, on observe que ceux-ci ont été nombreux en ce qui concerne la production, les
types de travaux et la gestion, mais peu importants en ce qui a trait a la structure
des entreprises.

Il ressort en outre que la diversification des activités de construction gagnera en
importance pour les prochaines années.

Quoiqu'une majorité de constructeurs expriment ne pas avoir connu de problémes

suffisamment importants pour affecter leurs opérations de construction, il demeure
qu'il en fut autrement pour pres de 40% des répondants.
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4.1.3

a)

b)

c)

Perception des changements dans les besoins d'habitation et de marché

Impact de ces perceptions sur leurs activités

La majorlte des répondants estiment que les changements dans les besoins des
clientéles depuis 1980 les ont amenés a:

- renouveler plus fréquemment leur modeles: 77%

- offrir presque uniquement des logements admissibles aux subventions
gouvernementales: 68,7%

- diminuer la superficie des logements: 54,9%
- construire en plusieurs endroits plutdt qu'en un seul: 54,1%

- construire dans d'autres municipalités ou dans d'autres secteurs: 54,5%

Caractére permanent ou réversible de ces changements et leur relation avec la
crise

Les constructeurs estiment pour 81% d'entre eux, que ces changements sont
associés a la crise récente. En outre, 62% d'entre eux pensent que ces
changements sont permanents et 38% au contraire, les entrevoient passagers.

Ces résultats témoignent que la crise récente a profondément touché une majorité
importante de constructeurs au point ‘que 2 sur 3 envisagent méme une
perspective de changements permanents dans les besoins d'habitation.

Par contre, s'il y a presque unanimité sur l'existence de changements des besoins
en habitation, on observe des écarts importants sur les fagons dont. les
constructeurs voient évoluer les changements au cours des prochaines années.
C'est ainsi que les changements dans les besoins en habitation sont pergus
permanents par certains (62%), passagers par d'autres (38%); irréversibles par
certains (41%), réversibles par d'autres (59%); susceptibles de s'amplifier par
certains (45%) ou appelés a se stabiliser par d'autres (55%).

Des recoupements plus fins, isolant ceux qui entrevoient des changements
permanents ou au contraire des changements passagers, ne nous ont pas permis de
partager différemment ceux qui les entrevoient irréversibles ou pas et ceux qui
les voient s'amplifier dans I'avenir ou plut6t se stabiliser.

La n'est d'ailleurs pas la question. L'essentiel quant a nous est que tout le monde

s'entend sur l'existence de changements mais des divergences apparaissent quant
aux types d'évolution qu'ils sont appelés a connaftre.

Perception de la sensibilité des clientéles

L'enquéte révele que 75% des constructeurs s'estiment plus sensibles aux besoins
des acheteurs qu'il y a cinq ans. En outre, ils croient, dans 85% des cas, que
construire aujourd'hui est plus difficile qu'il y a cinq ans.
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d)

e)

4.1.4

a)

Ces résultats sont d'une grande signification.  Cette. sensibilité et cette
adaptation accrues des constructeurs aux besoins en habitation depuis 1980
confirment que les clientéles en hab1tat10n ont plus dimpact sur ce qui se
construit et faconnent davantage les mécanismes de marché qu'auparavant

D'autre part, selon les constructeurs, la clientéle d'au10urd'hu1 est plus sensible:

- aux possibilités de subvention: 86%
- aux dépenses d'entretien et aux colts d'énergie: 75%
- al'amenagement intérieur: 69%
- au programme de garantie: 63%
- aux différences de prix entre les maisons
ou les logements: 63%
- a la réputation du constructeur: 64%
- a la localisation du logement qui leur est offert: 63%
- a l'amenagement extérieur: 50%
- a4 une maison neuve qu'a une maison existante: 46% (ceux qui estiment que les
acheteurs y sont aussi sensibles: 48,6%)

Nécessité des programmes de subvention

La sensibilité des clienteles aux subventions incitent plus de 75% des
constructeurs a entrevoir les programmes d'aide comme une nécessité.

Conclusion

On constate une rare unanimité chez les constructeurs en ce qui touche leur
perception sur l'occurrence des changements des besoins en habitation. Des
divergences apparaissent néanmoins quant au type d'évolution que ces
changements sont appelés a connaitre.

Phénomene important, par leur reconnaissance d'une sensibilité et d'une
adaptation accrues aux besoins en habitation ainsi que d'une plus grande difficulte

de construire aujourdhui qu'il a cing ans : .
) ! y q ’les constructeurs reconnaisent

implicitement que les clientéles sont plus déterminantes qu'auparavant sur ce qui
se construit et qu'elles exercent un rdle plus important qu'auparavant dans’ les
mécanismes de marché.

Perception de leur association patronale

Appartenance a des associations

On observe que 94% des entreprises sont membres de I'APCHQ alors -que 7,8%
sont membres de la F.C.Q. Il y a donc un certain nombre d'entreprises qu1 sont
membres des 2 associations patronales.

Leur appartenance a d'autres associations se présente de la facon suivante:
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. 14,6% des éntreprises sont membres de l'Association de la Construction de
Montréal et du Québec, ACMQ.

. 21,6% des entreprises de construction sont membres de la Chambre de
Commerce.

. 3,19% des entreprises sont membres du Conseil du Patronat

. 89% des entreprises sont membres de I'Association des Entrepreneurs en
Construction. ‘

Roles spécifiques des associations

Quand il s'agit de représenter et défendre les intéréts des constructeurs d'habitation
aupres de diverses instances, les entreprises estiment que l'orgamsme le plus qualifié
est I'A.P.C.H.Q. Une seule exception, ils préférent I'A.E.C.Q. a I'A.P.C.H.Q. pour la
représentation aupres des syndicats.

Influence de l'association patronale de constructeurs sur les activités de
construction des constructeurs

Il est particuliérement étonnant que plus de 80% des répondants accordent peu ou
pas d'importance a leur association de constructeurs dans leurs activités de
construction. Entre 40 et 50% des répondants estiment que leur association
patronale n'exerce aucune influence sur leurs activités.

Attentes des constructeurs quant au rdle que devrait avoir leur association dans
I'avenir

Contrairement a ce que les constructeurs pensent de leur association jusqu'a date,
plus des trois quarts d'entre eux croient que leur association devrait jouer un rdle
encore plus important au cours des prochaines années.

Ce role toucherait surtout JTinformation: de 80 a 86% disent que ce devrait étre le
role de leur association a l'égard de la modification de leur production, de la
rénovation, des autres travaux et de l'amélioration de la gestion. En outre, 65,9%
voient un rdle d'information en ce qui touche la modification de la structure de
I'entreprise.

La fonctlon de representanon rallie de 52 a 58 5% des entrepnses pour tous les
thémes énumérés sauf pour les modifications a la structure ou on ne trouve que
36,5% des répondants qui voient un rdle de représentation a ce niveau.

Le rdle d'assistance technique et de conseil semble important: de 66 a 76% des

répondants l'estiment important (54,3% pour la modification a la structure de
I'entreprise).

Collaboration avec d'autres entreprises

On constate que prés de la moitié des entreprises ont collaboré avec d'autres
entrepnses de construction depuis 1980. Cette collaboration a surtout porté, par
ordre décroissant d'importance, sur:
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- I'échange d'information

- la vente et I'échange de terrains

- le partage de frais publicitaires

- la planification commune

A un degré moindre, les entreprises ont aussi collaboré par I'échange de personnel
et par la co-entreprise. Dans la catégorie des autres formes de collaboration on

trouve la sous-traitance, la vente de matériaux, la confection de plans et
I'échange de vendeurs.

Il est intéressant de noter que les répondants qui ont déja collaboré avec d'autres
estiment a 58%, que leur collaboration a été plus fréquente depuis 1980.

Intention de collaborer dans l'avenir

On a demandé a tous les répondants quelle était leur intention de collaboration
pour les prochaines années; prés de la moitié répondent qu'ils ont l'intention de
collaborer et 449% ne savent pas.

A noter que les réponses négatives ne représentent que 9%, ce qui porte a croire
que dans l'ensemble, les constructeurs seraient disposés a collaborer, dans
certaines circonstances et a certaines conditions. Il est évident que la
collaboration n'est pas exclue a I'avenir pour plus de 90% des répondants.

Conclusion

Compte tenu que nous avons enquété les constructeurs qui ont accrédité leur
production au P.C.M.N.N., il n'est pas surprenant de constater la forte proportion
(plus de 90%) de constructeurs membres de I'A.P.C.H.Q. qui estiment cet
organisme comme étant le plus qualifié pour représenter et défendre leurs
intéréts.

Toutefois, il est tout a fait particulier que les constructeurs lui accordent peu ou
pas dimportance dans le déroulement de leurs opérations. Ces derniers
nourrissent néanmoins des attentes quant a un rdle plus important de I'A.P.C.H.Q.
dans l'avenir.

Quant a leur collaboration avec d'autres entreprises, prés de la moitié d'entre eux
I'ont vécue, exprimée sous la forme d'échange d'information, de vente et
d'échange de terrain, de partage de frais publicitaires et de planification
commune. :

Nous verrons plus loin qu'il est révélateur qu'une majorité de constructeurs estime
leur collaboration plus fréquente depuis 1980.
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4.1.5 La rénovation de logements

a)

b)

c)

Les facteurs contraignants a la rénovation

Importance de la rénovation de logements

Phénomeéne étonnant, prés de la moitié des entreprises (45%) ont réalisé des travaux
de rénovation depuis 1980.

Parmi les 4 années citées (de 1980 a 1983), 61,1% des constructeurs désignent
'année 1983 comme I'année ou ils ont réalisé leur volume d'affaires le plus élevé en
travaux de rénovation, '

Perception de la rénovation de logements comme un domaine d'intérét pour l'avenir

On constate que plus de 80% des constructeurs pensent que la rénovation constitue
un domaine d'intérét pour les constructeurs, dans I'avenir.

Cette réponse affirmative est plus élevée chez les petits producteurs de moins de 5
logements (93,8%) par rapport a leurs collégues plus gros producteurs de 6 a 10
unités (79%) de 11 a 25 (83%) et de plus de 26 logements (73,6%).

La grande majorité (62%) des entreprises ont lintention d'entreprendre ou de
poursuivre des travaux de rénovation au cours des prochaines années. Cette
intention est plus accentuée chez les producteurs en 1983 de moins de 6 logements
(42,6% du total des intentions de rénover, alors que ce groupe ne représente que 32%
des répondants).

L'enquéte révéle que la rénovation intéresse un groupe de plus en plus large de
constructeurs d'habitation et les programmes de subventions comme le programme
EQUERRE vont contribuer a soutenir cette nouvelle orientation de l'industrie de la
construction résidentielle au Québec.

Ces programmes concernant les propriétaires de logement, il n'est pas surprenant

que l'intérét des constructeurs d'habitation se porte tout d'abord vers la rénovation
pour les propriétaires.

Nature des problémes rencontrés

L'enquéte révéle que, par ordre d'importance, les problémes les plus importants se
situent au niveau de la main-d'oeuvre (braconnage, conventions collectives trop
rigides) de l'estimation des coQts et de la rentabilité et des délais d'approbation par
les municipalités. Le manque d'information, la gestion compliquée et les difficultés
de financement sont également relevés comme problémes importants.

La ou les constructeurs estiment majoritairement qu'il n'y a pas de problémes, c'est

au niveau des connaissances techniques et de la nécessité de modifier leur structure
(57,2% et 63,8% respectivement de réponses "non").
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4.1.6

a)

b)

c)

4.1.7

Les mesures incitatives a la rénovation de logements

Types de mesures incitatives

On constate qu'une majorité de constructeurs se dit favorable a chacune des
mesures proposees. Les mesures estimées les plus importantes par les
constructeurs sont les programmes d'aide, en particulier les subventions directes.

Par la sensibilité qu'ils démontrent aux mesures incitatives proposées, les
constructeurs indiquent aux gouvernements que toute accélération des activités
dans la rénovation de logements au Québec passe d'abord par des programmes
d'aide et, en particulier, par des subventions directes., Au contraire, une
réglementation adaptée a la rénovation, une formation accrue des constructeurs
et de leurs employés dans la rénovation et un programme de garantie pour la
rénovation, quoiqu'importants, ne sont pas pergus comme aussi prioritaires.
)

Role des gouvernements

L'enquéte montre que 81,2% des constructeurs estiment que les gouvernements
ont un rdle a jouer pour inciter les constructeurs a entreprendre des travaux de
rénovation et qui plus est, ce rdle serait important ou trés important selon plus de
90% d'entre eux. '

Le rdle du gouvernement se situerait surtout au niveau du financement et de la
rentabilité de ces travaux (88,5%), bien que subsidiairement, ce rdle serait
également au niveau de la main-d'oeuvre. Mais les répondants sont catégoriques
(80%) pour indiquer que ce rdle n'est pas relié a la gestion ou a la réalisation des
travaux.

Rdle de leur association

Quant au rdle de leur association dans le domaine de la rénovation, 62,8%
estiment qu'il existe et que ce rble serait important ou trés important (92%
d'entre eux).

Ce rdle toucherait les sujets suivants, par ordre d'importance:

- information 97,0$
- représentation aupres des gouvernements 94,0%
- accréditation financiére des entrepreneurs en rénovation 83,6%
- formation technique de ses membres 77,1%
- mise sur pied d'un programme de garantie 71,2%
- autres (vérification du braconnage, publicité, etc.) 33,0%
Conclusion

Il est tout & fait surprenant d'observer qu'autant de constructeurs aient touché & la
rénovation de logement.
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Il est également significatif que cette orientation soit susceptible de gagner en popularité
au cours des prochaines années puisqu'un nombre de plus en plus important de
constructeurs s'y disent intéressés et que les programmes de subventions vont
vraisemblablement la soutenir, sinon l'amplifier.

Au plan des mesures incitatives, la préférence des constructeurs se porte d'abord vers les
programmes d'aide et ensuite vers des interventions plus structurelles. Ils accordent un
role important aux gouvernements et a leur association, mais un rdle complémentaire: les
gouvernements assumant entre autres les programmes d'aide et les conditions de
financement et leur association, s'impliquant au niveau plus administratif (information,
accréditation, formation technique...).

4.2 CONSTRUCTEURS INACTIFS

Compte tenu du faible nombre de répondants (43) a ce questionnaire, les résultats ne -
doivent &tre traités qu'a titre indicatif.

On constate que les entreprises qui ne font plus partie du PCMN sont néanmoins encore
actives, puisque seulement 9 disent avoir cessé leurs opérations.

Ces entreprises ne différent pas des autres aux niveaux du statut, du nombre des associés
ou des annees d'experience dans la construction.

Elles détiennent toujours des terrains a bAtir; une proportion plus élevée d'entre elles
auraient connu des problemes de mise en valeur de leurs terrains.

Ces entreprises ont effectué des ajustements, a peu prés dans les mémes proportions que
les entreprises encore actives.

On note qu'une proportion importante des entreprises ont réalisé des travaux de
rénovation résidentielle ou commerciale.

Pour prés des trois quarts des répondants, I'abandon de la construction résidentielle est
passager.

Les facteurs les plus importants pour cet abandon du domaine résidentiel neuf sonf, par
ordre d'importance:

- la cessation de leur inscription auprés du PCMN - 80%
- la rentabilité incertaine des projets 65%
- . les problémes d'ordre financier . 48%
- la retraite 48%
- lintention de réaliser d'autres types de travaux 45%
- le goQt ou l'intérét personnel 40%
- des problémes de santé’ 19%

En somme, on peut dégager des réponses regues des entreprises inactives les grands traits
suivants:
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. Dans l'ensemble, les entreprises se comportent, a peu de choses prés, comme les
autres qui sont toujours inscrites aupres du PCMN.

. Ces entreprises, pour la plupart, sont encore actives mais se sont dirigées vers
d'autres types de travaux.

. Les pr1nc1pales raisons citées pour l'abandon de la construction res1dent1elle sont
reliées a des problemes de rentabilité ou de difficultés flnancxeres, a llintention de
réaliser d'autres types de travaux, au goQt personnel et a des facteurs tels que la
retraite ou des problémes de santé,

. Pour une vaste propornon des repondants, I'abandon de la construction
résidentielle n'est que passager.

4.3 IMPACT DE LA CRISE

Outre le profil socio-économique des entreprises de construction résidentielle, leurs
facons d'avoir traversé les dernieres années et d'envisager l'avenir, nous avons le mandat
. d'examiner comment se transforme l'industrie de I'habitation au Québec et quel type de
transformation il y a lieu de prévoir.

Tel que mentionné précédemment a la section 1.2, notre hypothése de base est que la
transformation accélérée de l'industrie est associée a la conjoncture difficile des
derniéres années et que les entreprises qui ont connu des problémes durant cette période
sont plus responsables que les autres de cette transformation.

Nous avons ainsi été amenés a formuler les cing hypotheses suivantes:

. La crise récente a incité des entreprises a modifier ou a cesser leurs activités.
. Les types d'ajustement que les constructeurs dhabitation ont entrepris ou
' comptent entreprendre ont un lien avec les types d'opération qu'ils pratiquaient.

. Les ajustements de production des constructeurs ont nécessité ou vont nécessiter
des changements dans la gestion et dans leur structure.

. . La crise a incité les entrepnses qui ont connu des problémes a cooperer plus que
les autres entre elles et @ montrer un comportement plus adapté aux besoins de
leur association ou de leur industrie,

. Les constructeurs qui ont connu des dlfflCUlteS estiment plus que les autres que
les clientéles, les besoins d'habitation et les mécanismes de marché sont devenus
plus complexes, plus diversifiés et plus changeants.

4.3.1 Définition des constructeurs qui ont connu des problemes

La vérification de ces hypotheses nous a amené a dissocier les entreprises de construction
-qui ont .connu des problemes aux cours des dernieres années de celles qui n'en ont pas
connu et voir si elles constituent des facteurs plus importants dans la transformation de
I'industrie.
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Quatre types de probléme sont considérés dans notre étude; une baisse de production de
logements, un inventaire de terrains trop 1mportant un trop grand nombre de logements
invendus en construction ou paracheves et une détention de logements locatifs générant
une rentabilité insuffisante ou négative.

Le nombre d'entreprises qui ont connu des problémes selon chacun des quatre types de
probléme est le suivant:

Types de probléme Nombre d'entreprises
Baisse de production depuis 1980 62
Inventaire trop important de terrains 110
Trop grand nombre de logements invendus 69
Trop de logements locatifs peu rentables 23

Regroupement intéressant, on dénombre 142 entreprises, soit 43% des répondants, qui ont
connu soit un inventaire trop important de terrains, soit un trop grand nombre de
logements invendus ou soit un trop grand volume de logements locatifs peu rentables.

Ces 142 entreprises sont non seulement plus nombreuses que les 62 qui ont connu une
baisse de production depuis 1980 ce qu1 est déja un avantage statlanue important, mais
nous n'avons pas par surcroft a interpréter qu'elles ont connu des problémes au cours des
derniéres années.

L'application de ces critéres permet de regrouper les entreprises qui ont connu différents
types de problémes et celles qui n'en ont pas connu et de voir de quelle facon ces deux
groupes ont répondu aux questions du formulaire d'enquéte.

4.3.2 HYPOTHESE 1: La crise récente a incité des entreprises a modifier ou a cesser
leurs activités

Cette hypothése est la plus importante puisque les entreprises qui ont connu des
problémes constituent le groupe-moteur de la transformation de l'industrie. Son rejet
aurait des implications importantes sur l'interprétation de chacune des quatre autres
hypotheses et sur le cadre d'analyse en arriére-plan de celles-ci.

Il ressort qu'au cours de la période 1980-85, les deux groupes de constructeurs ont modifié
et projettent de modifier la plupart des éléments de changement proposés au
questionnaire d'enquéte. Regroupés par grandes catégories de changements, les plus
important pour les deux groupes concernent l'abord la production de logement, puis la
gestion d'entreprise et finalement les types de travaux de. cconstruction, les changements
de structures demeurant réels mais margmaux tout au long de la période étudiée.

Ces résultats confirment que des transformations nombreuses et variées s'operent dans
I'ensemble de l'industrie de la construction résidentielle au Québec.

Les résultats comparés des deux groupes montrent effectivement que ceux qui ont connu
au moins un des trois types de problémes mentionnés dans le questionnaire d'enquéte, ont
procédé plus que les autres a des ajustements de production, de types de travaux, de
gestion, et de structure et ce pour la presque totalité des éléments de changements
proposés.
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Toutefois, mentionnons que dans le cadre d'un intervalle de confiance de 95%, les réponses
en pourcentage des deux groupes de constructeurs sont statistiquement différentes
seulement si un écart d'au moins 10% est observé, compte tenu de la taille respective des
deux groupes (142 et 185).

L'application de ce critére statistique aux deux groupes permet de constater que les
constructeurs qui ont connu des problemes ont procédé effectivement a plus d'ajustements
de production et de gestion que les autres.

Tout. au long de la période étudiée, les changements statistiquement significatifs
concernent les prix, les superficies, les types, la localisation et les modeéles des logements
de méme que les réductions de dépenses courantes, la formation des associés, la publicité
et la sous-traitance.

Il ressort donc gue lorsque les constructeurs proc:edent a des modifications dans leurs
opérations suite a une période difficile, ils s'occupent tout partlcuherement a changer leur
production et leur gestion. Il y a un bon sens élémentaire a modifier les activités les plus
directement reliées a la construction de logements lorsque la crise les concerne en
premier lieu.

Au plan des modifications de production et, de loin la plus importante, de gestion, ces
résultats permettent de confirmer nettement I'hypothese I. Tel n'est cependant pas le cas
pour les changements de types de travaux et de structures organisationnelles.

Quant aux entreprises qui ont cessé leurs opérations depuis 1980, I'enquéte sommaire
réalisée auprés d'une quarantaine d'entre eux et commentée a la section 4.2, ne permet
pas de confirmer ou de rejeter I'hypothése I, lui conférant finalement une utlhte fort
limitée dans notre étude.

4.3.3 HYPOTHESEIl: Les types d'ajustement que les constructeurs d'habitation ont
entrepris ou comptent entreprendre ont un lien avec le type de crise qu'ils ont
connu

La vérification de cette hypothése nous a amenés a examiner deux types de crise, soit une
détention trop grande de terrains et un inventaire trop important de logements invendus.

Nous avons ignoré le premier type de probléme, associé a une baisse de production depuis
1980, puisqu'il constituait une interprétation plutdt qu'une affirmation d'un probléme et
générait par surcroit peu de résultats significatifs.

Quant au quatrleme type de probleme, nous n'avions que 23 repondants qui ont connu des
problémes resultant de leurs inventaires de logements locatifs, ce qui est insuffisant pour
recouper leurs réponses avec d'autres variables du formulaire d'enquéte.

L'application du critére statistique utilisé a la section 4.3.2 fait ressortir un lien entre les
ajustements et les types de crise, confirmant I'hypotheése II.
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Le scénario qui se dégage de l'analyse comparative est que les constructeurs qui ont connu
un probleme d'inventaire de terrains apparaissent avoir investi beaucoup plus que les
autres dans leurs activités de construction de logements en modifiant leur production et
leur gestion pour tous les éléments de changements proposés au formulaire d'enquéte au
cours de la penode etud1ee, on note deux exceptions: la vente des logements par des
organismes extérieurs qui n'est dailleurs jamais trés utilisée par les constructeurs, et
l'utilisation de services professionnels externes.

La solution naturelle pour eux se résumait a écouler leurs terrains a perte ou a profit
réduit a d'autres constructeurs ou a y construire d'autres logements plus diversifiés, plus
adaptes aux besoins des clienteles et admissibles aux subventions.

Cette solution apparait avoir eu pour conséquence de les maintenir dans la construction
résidentielle et de ne pas les inciter plus que les autres constructeurs a s'orienter dans la
rénovation ou dans d'autres travaux. De méme, il n'ont pas modifié plus que les autres
constructeurs leur gestion et leur structure.

Par contre, les constructeurs qui connaissaient un probléme d'inventaire de logements
invendus ont effectué plus que les autres deux changements de production, soit la
superficie et la localisation des logements, ce qui est nettement moins que les
constructeurs qui ont connu un probléme d'inventaire de terrains.

Ils ont en outre modifié plus que les autres leur gestion et ils se sont distingués en plus par
une plus grande implication dans la rénovation de
logements et ont eu recours davantage a des fusions avec d'autres constructeurs.

Ce scénario laisse entrevoir que face a des difficultés d'écouler des logements sur le
marché, plusieurs constructeurs se sont heurtés a la réticence des préteurs ou des
assureurs hypothécaires pour financer la construction de nouveaux logements et ont été
contraints de ralentir et de mettre un frein a leurs opérations de construction de
logements.

Compte tenu de leur expérience dans la construction résidentielle, l'avenue de
diversification la plus naturelle et la plus encouragée par des programmes généreux de
subventions semble avoir été de réaliser des travaux dans la rénovation de logements. Le
manque d'expertise en ce domaine ou les difficultés de porter un inventaire trop important
de logements invendus en a manifestement incité p1u51eurs a se fusionner avec d'autres
entreprises de construction. ’

Il ressort donc qu'aux deux types de problémes considérés dans cette section de l'étude,
l'enquéte a permis de déterminer deux chalnes différentes d'ajustements, deux
comportements d'entreprises statistiquement distincts, confirmant l'existence d'un lien
entre les types d'ajustements et les types de crise.
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4.3.4 HYPOTHESE III: Les ajustements de production des constructeurs ont
nécessité ou vont nécessiter des changements dans la gestion et dans leur
structure

La vérification de cette hypothése nous a amenés a regrouper les constructeurs qui ont
ajusté leur production de logements au cours des périodes 1980-82 et 1983 ou qui
projettent de le faire en 1984 ou 1985, permettant ainsi de déterminer ceux qui ne l'ont
pas fait ou qui n'entrevoient pas de le faire.

Pour les trois périodes considérées, les deux groupes de constructeurs se distribuent de la
facon suivante:

Période Nombre de constructeurs
ayant modifié n'ayant pas modifié
leur production leur production
1980-82 256 36
1983 292 16
1984-85 297 11

Il est intéressant de constater que le nombre de constructeurs qui ont ou qui entendent
modifier leur production augmente systématiquement d'une période a l'autre.

L'application du critére statistique permet de dégager les éléments significatifs suivants:

Les modifications de gestion et de structure provenant des constructeurs qui ont
également modifié leur production concernent par surcroit tous les éléments de
changement proposés dans le questionnaire d'enquéte, exception faite de l'élimination de
filiales, un changement qui n'était pas possible pour un grand nombre d'entre eux, di a
I'absence de filiales.

Ces résultats indiquent a l'inverse que les constructeurs qui n'ont pas modifié leur
production ou qui ne projettent pas de le faire en 1984-85, operent peu de changements de
gestion et encore moins de structure. :

Au total, les changements dans la production de logements d'une entreprise de
construction incitent ou nécessitent que des changements touchant la gestion et méme la
structure organisationnelle soient réalisés, confirmant I'hypothese III.

4.3.5 HYPOTHESE IV: La crise a incité les entreprises a coopérer entre elles et a
montrer un comportement plus adapté aux besoins de leur association ou de leur
industrie ‘

Une des hypotheses de Prigogine est qu'en situation de crise, les membres d'un systéme se
rapprochent, cooperent davantage et montrent un comportement plus adapté
qu'auparavant aux besoins de tout le systéme.
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La vérification de cette hypothése s'appuie sur les réponses des constructeurs aux
questions portant sur les associations dont ils font partie, leur utilité respective, leur
implication dans celles-ci et leur coopération avec d'autres entreprises de construction.

La taille des deux groupes de constructeurs nous raméne de nouveau a un critére
statistique de pres de 10% entre les deux pourcentages, soit I'écart minimum requis pour
confirmer une différence significative.

L'analyse comparative des deux groupes démontre que les constructeurs qui ont connu des
problemes estiment plus que les autres que leur association patronale devrait jouer un rdle
encore plus important au cours des prochaines années.

Les constructeurs qui ont connu des problemes n'entrevoient pas un role différent des
autres constructeurs en ce qui a trait a la production de logements et a la rénovation de
logements, rdle d'ailleurs important pour chacun des deux groupes de répondants.

Il en est autrement en ce qui concerne les travaux de construction non résidentielle, les
modifications de gestion et de structure de l'entreprise ou les constructeurs qui ont connu
des problémes expriment des attentes nettement plus grandes que les autres
constructeurs.

En particulier, les constructeurs qui ont connu des problemes dirigent plus d'attentes a
leur association pour ce qui est des modifications de structures et ce, autant pour les
informer, les représenter auprés d'autres intervenants ou leur fournir une assistance
technique et de conseil.

Il ressort que la mixité et l'importance des rdles exprimés par les constructeurs et en
particulier par ceux qui ont connu des problémes, traduit de nouveaux besoins a satisfaire,
susceptibles de tisser des liens plus divers et plus serrés entre les constructeurs et leur
association patronale au cours des prochaines années.

Au plan de la collaboration, les constructeurs qui ont connu des problémes indiquent plus
que les autres qu'ils y ont eu recours depuis 1980 sous forme d'échanges d'information et
de ventes ou d'échanges de terrains.

IIs soulignent également que cette collaboratlon a été plus fréquente depuis 1980.
Soulignons qu'il en est de méme, a peu de choses pres, pour les autres constructeurs.

Quant a leur implication au sein de leur association, il est encourageant de constater que
peu de  constructeurs des deux groupes souhaitent la réduire dans l'avenir. Les
pourcentages d'indécis prédominent mais cela s'explique sans doute par le fait que c'était
leur association qui leur posait la question sans préciser en outre la nature de
I'implication, suscitant vraisemblablement de la prudence, voire de la méfiance des
constructeurs.

Il en est tout autrement de leur collaboration avec d'autres constructeurs, collaboration

manifestement mieux définie et moins menacante dans leur esprit que celle avec leur
association puisque les taux d'indécis sont plus faibles.
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On observe que nettement plus de constructeurs qui ont connu des problemes entendent
collaborer avec d'autres constructeurs au cours des prochaines années. Autre élément
significatif, les constructeurs qui souhaitent réduire leur collaboration avec d'autres
constructeurs dans 'avenir sont de moins en moins nombreux.

Au total, I'expression de nouveaux besoins dirigés vers leur association patronale et d'une
collaboration accrue avec d'autres constructeurs depuis 1980, collaboration en voie de se
développer davantage dans les prochaines années, confirme et laisse présager des liens
plus divers et plus serrés entre les constructeurs eux-mémes et entre les constructeurs et
leur association patronale.

Quoique partagé par la plupart des constructeurs, ce sens accru de l'industrie depuis 1980
et appelé & s'amplifier au cours des prochaines années, est encore plus manifeste chez
ceux qui ont connu des problemes, confirmant I'hypothese IV.

4.3.6 HYPOTHESE V: Les constructeurs estiment que les clientéles, les besoins
d'habitation et les mécanismes de marché sont devenus plus complexes, plus
diversifiés et plus changeants

Le critére statistique utilisé pour identifier des différences significatives dans les
résultats des deux groupes de constructeurs consiste a retenir de nouveau un écart de 10%
entre deux pourcentages, compte tenu de la taille des deux groupes de répondants.

L'application de ce critére statistique aux résultats permet d'observer que les perceptions
des changements dans les besoins de logements depuis 1980 ont eu beaucoup d'impact sur
la production de l'ensemble des constructeurs et en particulier sur celle des constructeurs
qui ont connu des difficultés.

En particulier, ils ont été plus nombreux que les autres & modifier leurs modeles de
logement, a en diminuer la superficie, a construire dans plusieurs municipalités et a offrir
des logements admissibles aux subventions.

Tant les constructeurs qui ont connu des problémes que les autres estiment que les
changements dans les besoins d'habitation sont associés a la crise récente.

Cette observation laisse entrevoir qu'il faut généralement plus qu'un état de conscience
d'une situation pour changer; il faut, par dessus tout, la subir, confirmant le phénomeéne
des crises dans les processus de transformation, une des composantes essentielles de la
théorie des structures dissipatives de Prigogine.

Il est manifeste que les constructeurs qui ont connu des problémes entrevoient
partlcuherement que les changements dans les besoins de logement sont la pour rester et
sont mé&me appelés a s'ampllfler au cours des prochames annees. Un constructeur sur deux
qui a connu des probémes va méme jusqu'a conférer un caractere irréversible a I'évolution
des changements dans les besoins en habitation, relativement & 1 sur 3 pour les autres
constructeurs.
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Tant les constructeurs qui ont connu des problémes que les autres trouvent plus difficile
de construire et se voient plus sensibles aux besoins de logements aujourd'hui qu'il y a cing
ans.

Au total, les constructeurs et particuliérement ceux qui ont connu des problémes,
éprouvent de plus en plus de difficultés a satisfaire des besoins de logement en évolution
constante et incertaine, confirmant en tout point I'hypothese V.

4.3.7 CONCLUSION

La confirmation des cinqg hypotheses montre qu'au cours de la crise récente, la
transformation de l'industrie de la construction résidentielle du Québec s'est accélerée
sensiblement, transformation qui a touché I'ensemble des constructeurs et tout
particuliérement ceux qui ont connu un probléme d'inventaire de terrains, de logements
invendus ou de logements locatifs.

Il a été établi que la transformatlon exige généralement plus qu'un état de conscience
d'une situation difficile, il faut en plus la subir, confirmant l'hypothese centrale de
Prigogine sur l'impact des crises dans les processus de transformation. Il a été établi par
deux illustrations que la transformation des activités des constructeurs a un lien avec le
type de crise qui I'a amorcée.

Il a été établi que les constructeurs ressentent un besoin grandissant de rapprochement et
de collaboration entre eux et avec leur association patronale que Prigogine associe a un
réflexe fondamental de survie, générateur pour l'ensemble de l'industrie d'une nouvelle
identité ou d'une "nouvelle moyenne".

Il a été établi que les constructeurs sont sensibles et percoivent de Plus en plus les
changements dans les besoins d'habitation comme une réalité de la vie a laquelle il faut
s'adapter dorénavant.

Il ‘a été établi que les constructeurs estiment qu'il est plus difficile de construire
aulourd'hm qu'auparavant et ce, malgre les programmes de subvention a I'habitation qui
ont déferlé tout au long de l'année 1983, confirmant qu 'ils sont devenus plus dependants
qu'auparavant des capacités et des golits des clientéles ainsi que de leur évolution
incertaine.

Au total, il apparalt que sur plusieurs plans, I'industrie de la construction résidentielle se -
comporte comme une structure dissipative, étant plus instable et imprévisible
qu'auparavant, plus complexe dans son fonctionnement et dans ses activités.

Par surcr01t cet état de structure d1551pat1ve la prédispose encore davantage a d'autres

crises et a d'autres transformations puisque plus sensible, plus diversifiée qu'auparavant,
plus accueillante envers les changements.
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La transformation menant irrémédiablement a des niveaux de complexité plus élevés selon
Prigogine, il est paradoxal de penser qu'au lendemain d'une crise ou 43% des membres ont
connu des difficultés qui ont affecté leur production, l'ensemble de l'industrie ne s'en
trouve pas "diminuée" mais au contraire "agrandie", plus apte qu'auparavant a affronter
une nouvelle période de crise.

/

5. CONCLUSION GENERALE

Il peut sembler extravagant d'imaginer que le secteur de I'habitation s'organise de plus en
plus dans l'incertitude et l'instabilité. Tel apparait &tre la réalité des années 80.

Il est néanmoins encourageant de constater que l'industrie de la construction, bon gré mal
gré, ne cesse de s'adapter et de répondre a des besoins qui ont beaucoup évolué.

Ce processus est en voie de s'accélérer puisque les besoins en habitation neuve s'annoncent
plus diversifiés, plus volatils et moins nombreux qu'auparavant, contraignant
irrémédiablement l'industrie de la construction résidentielle vers une plus grande
implication dans la remise en état des logements.

Il est d'ailleurs révélateur de constater que les constructeurs qui ont connu des problemes
depuis 1980 sont ceux qui s'impliquent le plus dans la rénovation de logements. Parmi
ceux-ci, il est encore plus révélateur d'observer que les constructeurs qui ont connu des
problemes de logements invendus et qui étaient de ce fait ralentis sinon plus arrétés que
d'autres dans leurs opérations de logements neufs, sont précisément ceux qui entrevoient
le plus réaliser des travaux dans la rénovation de logements.

Ce penchant vers la rénovation de logements laisse présager a court terme un tournant
important dans I'évolution des opérations de cette industrie de méme que dans ses besoins
et dans ses relations avec ses associations patronales, les gouvernements et les
travailleurs de la construction.

'Le développement d'une véritable industrie de la restauration de logements intéresse les
constructeurs d'habitation. Ils s'y sont déja intéressés et manifestent un intérét encore
plus grand pour l'avenir. Cependant, pour que cette industrie de la rénovation attire
davantage les constructeurs d'habitation, il apparait nécessaire que des obstacles
importants soient levés: il s'agit en particulier de questions associées au braconnage et au
cloisonnement des métiers. Au surplus, des incitatifs sous forme d'aide financiere
gouvernementale aux acheteurs ou de dégrévement fiscaux aux constructeurs auraient
l'effet d'accélérer grandement l'1mpl1cat1on des constructeurs d'habitation dans la
restauration.

Les constructeurs d'habitation comptent grandement sur leur association pour les
accompagner dans cette nouvelle avenue en leur communiquant de l'information et du
support technique.

En somme, une percée dans le domaine de la restauration est souhaitée par les
entrepreneurs en construction et se fera d’autant plus rapidement que les gouvernements
et I'association prendront les mesures appropriées pour faciliter l'accés aux entrepreneurs
a ce domaine nouveau et plein de potentiel.
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