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Offre de logements neufs : étalement urbain et densification urbaine

par Radu Andrei Parvulescu, Wanlin Chen et Cesur Kavaslar
Centre de la statistique du revenu et du bien-étre socioéconomique

Apercu

Méme si une grande partie de la population canadienne préfere vivre dans des logements de faible densité, I'offre
de ces propriétés est associée a I'étalement urbain et a ses répercussions environnementales et économiques.
Le présent article permet d’examiner les récentes tendances en matiere d’offre de logements neufs et de zones
d’étalement urbain dans certaines villes canadiennes. Il permet également d’analyser les caractéristiques des
propriétaires vivant dans des quartiers ayant récemment fait 'objet d’un étalement urbain.

Le présent article porte sur I'lle-du-Prince-Edouard, la Nouvelle-Ecosse, le Nouveau-Brunswick, I’'Ontario, le
Manitoba, la Saskatchewan, I'Alberta, la Colombie-Britannique et le Yukon. Il concentre également certaines de
ses analyses sur les régions métropolitaines de recensement d’Halifax, d’Ottawa—Gatineau (partie de I'Ontario),
de Toronto, de Winnipeg, d’Edmonton et de Vancouver.

Principales constatations

¢ Une densification des logements s’est produite dans I'’ensemble du Canada : les logements de densité
supérieure représentent une part croissante des nouvelles propriétés résidentielles.

¢ Les nouvelles maisons individuelles se caractérisaient par des terrains moins étendus et une superficie
habitable plus grande par rapport au parc immobilier plus ancien, ce qui entraine un ratio plancher-sol
plus élevé.

e Parmi les régions métropolitaines de recensement analysées, Winnipeg a enregistré I'étalement urbain le
plus important, selon la proportion de constructions résidentielles neuves situées dans des collectivités
faisant I'objet de cet étalement urbain.

e Les propriétaires occupant leur propriété résidentielle dans des quartiers faisant I'objet d’étalement
urbain étaient plus susceptibles d’étre de plus jeunes adultes, des couples et des immigrants, par
rapport aux propriétaires vivant dans des centres de population établis.

Introduction

Une grande partie de la population canadienne préfére vivre dans des logements de faible densité, comme des
maisons individuelles : les propriétaires et locataires de maisons individuelles déclarent des niveaux supérieurs de
satisfaction en matiére de logement que ceux vivant dans des logements plus compacts (Fonberg et Schellenberg,
2019). Toutefois, I'offre de ce type de nouveaux logements tend a étre limitée dans les centres-villes, du fait de larareté
croissante des terrains a batir. Pour tenter d’atteindre les cibles croissantes d’offre de logement, de grands centres,
comme Toronto et Vancouver, ont récemment modifié des réeglements municipaux afin d’encourager la densification
de zones auparavant destinées a des logements individuels (Gouda, 2023; Jeffords, 2023). Par conséquent, la
construction résidentielle deviendra probablement plus dense, alors que l'offre de maisons individuelles neuves
devrait se situer de plus en plus dans les périphéries des villes, ce qui contribue a repousser les limites urbaines.

Les régions rurales et suburbaines sont attrayantes pour une partie de la population canadienne, car ces
emplacements tendent a étre moins bruyants (Michaud et coll., 2022) et a comprendre souvent des espaces verts
naturels appréciés par la population (Brown et coll., 2021). Toutefois, les ensembles résidentiels de faible densité
dans les régions rurales sont souvent associés a des colts d’infrastructure supérieurs (Ewing et coll., 2014) et a une
perte de terres agricoles (Neptis, 2002). Des modeles d’aménagement clairsemé sont également associés a des
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émissions de gaz a effet de serre supérieures, en particulier en matiere de transport et de chauffage domestique
(Banque mondiale, 2021). Par conséquent, I'expansion urbaine et les politiques publiques accélérant I'étalement
urbain sont souvent des domaines de débat actif (Knope, 2023)'.

Le présent article explore les tendances en matiére d'offre récente de logements et de zones d’étalement urbain
entre 2016 et 2021. Bien qu'il existe diverses définitions et mesures de I'étalement urbain?, celles utilisées dans le
présent article tiennent compte de la croissance simultanée de la population et de 'augmentation des logements de
faible densité a la périphérie des zones urbaines; ce choix de définition vise a mettre I'accent sur le type d’expansion
urbaine tendant a avoir d’importantes répercussions environnementales et socioéconomiques (Moreno et coll., 2021).

Le présent article explore les caractéristiques du stock de nouvelles propriétés et souligne une tendance générale
a la densification des logements. Alors que les logements de plus forte densité représentent une part croissante
des propriétés résidentielles neuves par rapport au parc immobilier plus ancien, I'utilisation du sol est également
devenue plus intense pour les maisons individuelles neuves, car elles se caractérisent par une plus grande superficie
habitable et des terrains moins vastes.

La présente étude examine en outre les ensembles résidentiels neufs dans de grandes régions métropolitaines
de recensement (RMR) et releve que Winnipeg a enregistré le plus important étalement urbain, mesuré par la
proportion des constructions résidentielles dans des zones d’étalement urbain entre 2016 et 2021. Parallelement, les
propriétaires occupant leur propriété dans des quartiers faisant I'objet d’étalement urbain étaient plus susceptibles
d’étre de plus jeunes adultes, des couples et des immigrants, par rapport a leurs homologues vivant dans des
centres de population. Enfin, les propriétaires-occupants de maisons individuelles dans les zones d’étalement
urbain de Winnipeg et d’Edmonton enregistraient un revenu médian plus élevé que celui des personnes vivant dans
des centres de population établis.

Densification des logements dans ’ensemble du Canada

Les maisons individuelles non attenantes représentaient une proportion inférieure de propriétés résidentielles
construites entre 2016 et 2021 par rapport a leur part dans le stock bati avant 2016 (graphique 1). La part des types
de propriétés plus denses, comme les maisons en rangée ou jumelées, a par conséquent augmenté. Cette tendance
a été observée dans I'ensemble des provinces et territoires pour lesquels des données étaient disponibles, qu’il
s’agisse de régions métropolitaines denses ou de collectivités de petites villes clairsemées.

Ouqgu’ils setrouventau Canada, les ensembles résidentiels plus compacts ont le potentiel d’atténuer les répercussions
environnementales. La perte de chaleur des appartements, maisons jumelées et maisons en rangée est inférieure a
celle des unités individuelles non attenantes; ce qui se traduit par moins d’énergie de chauffage gaspillée (Rubiera-
Morollén et Garrido-Yserte, 2020). De plus, les collectivités plus denses peuvent éviter la construction sur des terres
agricoles; contribuant ainsi a conserver cette ressource finie (Hofmann et coll., 2005).

1. Un exemple connu est la tentative du gouvernement de I'Ontario en 2022 de modifier la Iégislation pour permettre I'aménagement de la Ceinture de verdure auparavant protégée. Cette
politique a été ensuite annulée du fait d’une réaction négative et de controverses importantes (Callan et D’Mello, 2023).

2. Malgré le manque de consensus quant a la définition d’étalement urbain dans la documentation universitaire (p. ex. Nechyba et Walsh, 2004; Ewing et coll., 2014), il est généralement
convenu que cet étalement a lieu dans des zones de rapide croissance en banlieue urbaine (Chin, 2002). Des publications antérieures de Statistique Canada ont trouvé une croissance
démographique supérieure dans les banlieues par rapport aux centres-villes dans certaines régions métropolitaines de recensement (Statistique Canada, 2022) et I'empreinte croissante des
zones baties (Statistique Canada, 2023b).
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Graphique 1
Les maisons individuelles représentent une plus faible proportion du stock de nouvelles propriétés dans I’ensemble du Canada
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Les sections suivantes se concentrent sur les RMR d’Halifax, d’Ottawa—Gatineau (partie de I’Ontario), de Toronto,
de Winnipeg, d’Edmonton et de Vancouver pour mieux comprendre la densification des logements et I'’étalement
urbain dans certaines grandes régions métropolitaines du Canada.

Les nouvelles maisons individuelles non attenantes deviennent également plus
denses

Parmiles RMR analysées dans cet article, les maisons individuelles non attenantes construites entre 2016 et 2021 se
caractérisaient généralement par une plus vaste superficie habitable sur un plus petit terrain que celles construites
avant 2016. La taille médiane des terrains de ces propriétés a diminué, par rapport a celle du stock plus ancien, dans
cing des six RMR (graphique 2). La seule exception a été Halifax avec une grande part des nouveaux ensembles
résidentiels construits en région rurale, ou une nouvelle propriété individuelle typique se caractérisait par un terrain
plus vaste que des propriétés comparables plus anciennes?®.

Alors que les terrains sont devenus moins vastes en général, la superficie habitable des maisons individuelles non
attenantes neuves a augmenté dans I'ensemble des RMR analysées. La superficie habitable médiane a augmenté
le plus sur les marchés les plus chers (comme Vancouver [+49,2 %] et Toronto [+38,8 %), par rapport au parc
immobilier plus ancien construit avant 2016. Parmi toutes les maisons individuelles non attenantes construites
entre 2016 et 2021, prés de 2 maisons sur 5 (38,3 %) a Vancouver et pres de 1 maison sur 4 (24,8 %) a Toronto
comprenaient plus de 4 000 pieds carrés de surface habitable. Cela reflete de précédents constats révélant

3. Le Canada est constitué de centres de population et de régions rurales. Statistique Canada désigne les ilots de diffusion comme étant des centres de population lorsqu’ils atteignent des
seuils de densité prédéfinis. Les régions restantes aprés délimitation des centres de population sont appelées des régions rurales. Pour de plus amples détails, voir la définition de centre de
population dans le cadre du recensement.
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qu’a Vancouver, les maisons individuelles sont de plus en plus grandes et les appartements en copropriété de plus
en plus petits (Statistique Canada, 2023a). Parallelement, méme dans une région plus abordable comme Edmonton,
I'écart entre la superficie habitable médiane de maisons individuelles neuves et de celles construites avant 2016
était tout de méme de 13,4 %.

Leffet net de terrains plus petits et de surfaces habitables plus vastes a été un plus grand rapport plancher-sol
médian (désignant le rapport entre la superficie habitable et la taille du terrain)* pour les maisons individuelles
neuves par rapport aux propriétés comparables construites avant 2016. Lécart entre le rapport plancher-sol de
propriétés plus récentes et plus anciennes était le plus élevé dans les deux RMR de I'Ontario (Ottawa—Gatineau
[partie de I'Ontario] et Toronto), suivi de Vancouver. En revanche, les terrains résidentiels étaient moins intensément
utilisés a Halifax, ou le rapport plancher-sol médian était inférieur pour les maisons individuelles neuves et plus
anciennes, par rapport aux autres RMR analysées.

En général, ces résultats indiquent une utilisation plus intensive des terrains par les maisons individuelles non
attenantes. Les répercussions environnementales sont, en revanche, mixtes. D’un c6té, les villes plus denses sont
responsables de moins d’émissions par personne (Banque mondiale, 2021) et permettent qu’un plus grand nombre
de logements soient construits sur une méme superficie, évitant potentiellement I'expansion des zones habitées
(Statistique Canada, 2023b). D’un autre c6té, accroitre la superficie habitable augmente I'empreinte carbone d’une
maison (Goldstein et coll., 2020), puisque davantage d’espaces finis, comme les chambres, nécessitent davantage
de chauffage.

Graphique 2
Diminution de la taille médiane des terrains de maisons individuelles dans la plupart des régions métropolitaines de
recensement analysées
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Etalement urbain : logements neufs a faible densité dans les banlieues de régions
métropolitaines

L’étalement urbain désigne, dans le présent article, I'ajout principalement de maisons individuelles non attenantes
dans unflot de diffusion récemment urbanisé?. Le présent article se concentre donc sur les constructions résidentielles

4. Sile rapport plancher-sol est inférieur a un, la superficie habitable de la maison est moins vaste que le terrain de la propriété. Si le rapport est égal a un, la superficie habitable est
exactement la méme taille que le terrain de la propriété. Enfin, si le rapport est supérieur a un, la surface habitable est supérieure a la taille du terrain. Ce dernier cas indique que la superficie
habitable est répartie sur plusieurs étages.

5. Pour étre considéré comme de I'étalement urbain, un flot de diffusion doit respecter les conditions suivantes : 1) I'ilot a été classé comme rural en 2016, mais comme centre de population
en 2021; 2) les propriétés les plus couramment construites entre 2016 et 2021 étaient des maisons individuelles non attenantes; et 3) son stock de propriétés résidentielles a augmenté
d’au moins 10 nouvelles propriétés résidentielles entre 2016 et 2021, représentant au moins 10 % du stock total. Statistique Canada considére que des flots de diffusion sont des centres de
population lorsque leur densité de population est d’au moins 400 personnes par kilomeétre carré et que la zone formée par des flots contigus qui dépassent ce seuil minimal compte au moins
1000 personnes. Des détails méthodologiques figurent dans la définition de centre de population selon le recensement.
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de faible densité, parce qu’elles tendent a avoir d’importantes répercussions environnementales et socioéconomiques
selon la documentation existante (Ewing et coll., 2014; Rubiera-Morollon et Garrido-Yserte, 2020). La carte 1
représente les centres de population, les zones d’étalement urbain et les régions rurales de la RMR de Toronto®.

Carte 1

Centres de population, étalement urban entre 2016 et 2021, et régions rurales de la région métropolitaine de recensement
de Toronto
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

6. Lacarte 1 utilise les limites géographiques du Recensement de 2021 selon une cartographie au niveau de I'flot de diffusion.
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Méme si elles répondent aux criteres de densité d’un centre de population, les zones d’étalement urbain sont
généralement caractérisées par une moindre proximité aux services et commodités importants, comme des lieux
d’empiloi et les transports en commun, que d’autres centres de population de leur RMR respective. A Toronto, I'indice
de proximité moyen aux emplois des centres de population était 5,3 fois supérieur a celui des zones d’étalement
urbain. De la méme maniére, I'indice de proximité moyen aux transports en commun était 18,3 fois supérieur a celui
des zones d’étalement urbain’. Une moindre proximité aux commodités, en particulier aux transports en commun,
sous-entend généralement des émissions supérieures de véhicules (Banque mondiale, 2021), puisqu’une utilisation
plus fréquente de véhicules individuels et des trajets plus longs sont généralement nécessaires pour les activités
quotidiennes.

Le graphique 3 représente les proportions du stock de propriétés résidentielles neuves construit entre 2016 et
2021 dans des centres de population, dans les zones d’étalement urbain et dans les régions rurales de six RMR.
Proportionnellement, la RMR de Winnipeg a connu le plus important étalement urbain, mesuré comme la proportion
des constructions résidentielles dans les zones d’étalement urbain entre 2016 et 2021 (15,2 % des propriétés
résidentielles neuves, ou 1 880 propriétés). En termes absolus, Toronto a connu le plus important étalement urbain,
avec 6 640 propriétés résidentielles neuves construites dans des zones d’étalement urbain, représentant 4,9 %
des nouvelles constructions résidentielles de la RMR. Toutefois, pour toutes les RMR analysées, la plupart des
constructions de logements neufs ont tout de méme encore eu lieu dans les centres de population, allant de 66,4 %
a Halifax a 99,2 % a Vancouver.

Des ensembles résidentiels neufs ont également vu le jour dans des régions rurales, généralement a une échelle
inférieure ou similaire a celle des zones d’étalement urbain en général (graphique 3). Halifax est une exception
notable, avec pres d’un tiers (32,0 %) de ses propriétés résidentielles neuves qui ont été construites dans des
régions rurales. Parmi ces ensembles résidentiels neufs, une proportion importante (91,7 %) était des maisons
individuelles non attenantes, dont la taille médiane des terrains était d’environ 1,6 acre. Bien que des propriétés
neuves clairsemées caractérisées par de vastes terrains dans des régions rurales signifient un aménagement de
faible densité, une part notable de tels logements neufs peut indiquer la premiere phase d’un étalement urbain.

Graphique 3
Winnipeg est la région métropolitaine de recensement analysée présentant le plus important étalement urbain
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

7. Les indices moyens de proximité ont été calculés en utilisant la Base de données des mesures de proximité, 2021.
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Les propriétaires-occupants des zones d’étalement urbain sont plus susceptibles
d’étre de jeunes adultes, des couples et des immigrants

Dans les quatre RMR ayant enregistré un étalement urbain notable entre 2016 et 2021, a savoir Ottawa—Gatineau
(partie de I'Ontario), Toronto, Winnipeg et Edmonton, les propriétaires occupant leur propriété dans des zones
d’étalement urbain avaient tendance a étre plus jeunes. Avec un age médian allant de 38 ans a Winnipeg a 45 ans
a Ottawa—Gatineau (partie de I'Ontario), les propriétaires étaient plus jeunes en comparaison du reste des RMR
respectives, ou I'age médian se situait dans la cinquantaine. Les propriétaires dans les zones d’étalement urbain
étaient également plus enclins a étre mariés ou en union libre (environ 9 sur 10), en comparaison des propriétaires
dans les centres de population des RMR respectives, ou environ 8 sur 10 étaient en couple. De plus, les zones
d’étalement urbain se caractérisaient par une proportion supérieure de propriétaires-occupants immigrants que les
centres de population et les régions rurales des mémes RMR (graphique 4).

Graphique 4
Prés des deux tiers des propriétaires-occupants des zones d’étalement urbain de Toronto sont des immigrants
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Parmi les propriétaires occupant une maison individuelle non attenante a Winnipeg et a Edmonton, ceux vivant dans
des zones d’étalement urbain enregistraient un revenu médian supérieur a celui de leurs homologues vivant dans
des centres de population (graphique 5)8. A Ottawa—Gatineau (partie de I’Ontario) et & Toronto, toutefois, les revenus
médians étaient similaires entre les zones d’étalement urbain et les centres de population.

Les propriétaires-occupants de maisons individuelles non attenantes étaient plus portés a étre des propriétaires
de plusieurs propriétés dans les zones d’étalement urbain (19,7 %) d’Ottawa—Gatineau (partie de I'Ontario) que
dans les centres de population (16,5 %) ou les régions rurales (17,4 %). En revanche, la proportion des propriétaires
possédant plusieurs propriétés résidentielles était supérieure dans les régions rurales que dans les collectivités
faisant I'objet d’un étalement urbain dans les autres RMR.

8. Lavaleur des propriétés (et donc le revenu de leur propriétaire) peut varier selon le type de propriété (p. ex. les maisons en rangée et appartements en copropriété peuvent étre plus
abordables que les maisons individuelles). Par conséquent, I'univers des propriétaires pour cette partie de I'analyse se limite aux propriétaires occupant une maison individuelle.
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Graphique 5

Le revenu médian des propriétaires-occupants de maisons individuelles était identique dans les zones d’étalement urbain et
dans les centres de population d’Ottawa-Gatineau (partie de I'Ontario) et de Toronto
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).
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Note aux lecteurs

Le Programme de la statistique du logement canadien (PSLC) est un projet de données novateur qui tire avantage
de sources de données existantes et les transforme en nouveaux indicateurs actuels du logement canadien.

Les données de la présente étude sont compilées a partir du PSLC pour I'année de référence 2021. Ces données
refletent les propriétés inscrites au réle d’évaluation fonciere de chaque province ou territoire cette année-la, et
il peut exister des retards dans I'enregistrement des nouvelles propriétés. Des renseignements complets sont
accessibles sur les années de référence du stock de propriétés, par province et territoire.

Lusage d’une propriété par son propriétaire est déterminé avec moins de fiabilité en Alberta. Par conséquent, les
résultats portant sur les caractéristiques des propriétaires-occupants a Edmonton sont fournis a titre de comparaison
et il est recommandé de les interpréter avec prudence.

Limites géographiques

La présente analyse se fonde sur les limites géographiques de la Classification géographique type de 2016 et la
détermination des limites de I'étalement urbain se fonde sur la Classification géographique type de 2021.

La base de données du PSLC ne comprend aucun renseignement sur les propriétés résidentielles dans les réserves.
Définitions

Aux fins de la présente étude, I'étalement urbain désigne I'expansion d’un centre de population dans les flots de
diffusion ruraux contigus, ou le type le plus courant de logements neufs dans la zone récemment urbanisée est la
maison individuelle non attenante et ou le stock de propriétés résidentielles de I'llot de diffusion a augmenté d’au
moins 10 nouvelles propriétés, représentant un minimum de 10 % du stock de propriétés total de I'llot de diffusion.
Une transition d’une zone rurale a un centre de population s’observe lorsqu’un flot de diffusion classé comme rural

selon le Fichier des attributs géographiques du Recensement de la population de 2016 est devenu un centre de
population dans le Fichier des attributs géographiques du Recensement de la population de 2021.

Le stock de propriétés résidentielles désigne toutes les propriétés résidentielles d’'une région géographique
donnée, en excluant les terrains vacants. Une propriété résidentielle peut étre composée d’un ou de plusieurs
logements. Les maisons individuelles non attenantes, par exemple, comprennent généralement un seul logement,
alors que les propriétés avec plusieurs unités résidentielles peuvent comprendre de nombreux logements.

La superficie habitable désigne I'espace résidentiel habitable dans un batiment. Pour les structures résidentielles
qui ont un sous-sol, la superficie du sous-sol fini est comprise dans la surface habitable totale, mais la superficie
d’un sous-sol non fini ne 'est pas.

Dans la présente diffusion, la taille du terrain désigne la superficie du terrain de la propriété d’une maison individuelle
non attenante.

Le rapport plancher-sol désigne ici le rapport entre la superficie habitable et la superficie du terrain d’une maison
individuelle non attenante.

Un centre de population compte une population d’au moins 1 000 habitants et une densité de population de
400 habitants ou plus au kilometre carré, selon les chiffres de population du recensement le plus récent. Toutes les
régions situées hors de centres de population sont classées comme régions rurales.
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