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Le Canada subit une forte pression pour construire davantage de logements, mais la facon dont ils sont congus
et construits importe tout autant. Alors que le Canada tente de combler son déficit de logements, des milliers de
maisons individuelles en bon état sont encore démolies dans des villes en croissance, aggravant la pénurie, les
déchets de construction et les pertes de carbone infrinséque. En sappuyant sur le modéle du Home Relocation
and Repurposing Program (HRRP) mis au point par Renewal Development, le présent rapport examine une autre
possibilité: relocaliser et reconvertir des maisons existantes vouées a la démolition, puis les transformer en
logements rénovés pour des communautés qui en ont besoin. L'étude porte sur sept centres urbains - Victoria,
Vancouver, Calgary, Edmonton, Hamilton, Toronto et Ottawa - et cherche a déterminer si le modeéle HRRP peut
constituer au Canada une stratégie de logement pratique, abordable et évolutive. Elle conclut que I'opportunité
est réelle, mais qu'elle n'est pas garantie. Le modéle est techniquement réalisable dans les sept villes et, avec les
bonnes conditions, il peut réduire les colts, diminuer les déchets, préserver le carbone intrinséque et accroitre
plus rapidement |'offre de logements que la construction conventionnelle.

Pour évaluer cette possibilité, I'étude a combiné des prévisions de démolition, des données publiques sur le
logement, des entrevues avec des représentants de |'industrie et du secteur du logement, un examen technique
et stratégique, ainsi qu'une comparaison des colits avec la construction modulaire et la construction a ossature
légere. Les résultats montrent que le modéle est techniquement réalisable dans les sept villes, mais que son
potentiel varie considérablement d’'un marché a l'autre. Le succés ne repose pas uniquement sur la capacité
a déplacer une maison. Le succés dépend de plusieurs facteurs: un approvisionnement suffisant et fiable, la
capacité de déplacer des maisons en milieu urbain dense sans délais ni colts excessifs, la viabilité financiere
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des projets une fois les colits de coordination pris en compte, et l'adéquation des maisons relocalisées avec les
besoins, les capacités d'infrastructure et les priorités a long terme des communautés d'accueil.

Sur le plan de l'approvisionnement, I'opportunité est réelle. Dans les sept villes étudiées, environ 90 000 maisons
individuelles devraient étre démolies au cours de la prochaine décennie. Vancouver et Toronto se distinguent
comme les marchés les plus solides et durables, tandis qu'Edmonton présente un fort potentiel a long terme.
Calgary, Ottawa et Victoria semblent viables, mais a plus petite échelle, et Hamilton reste le marché autonome
le plus limité.

L'étude retient une hypothése prudente, fondée sur l'expérience du secteur : environ 20 % des maisons
vouées a la démolition pourraient étre relocalisées, selon leur qualité et leur déplacabilité. Ce chiffre doit
toutefois étre interprété avec prudence. Le potentiel ne se traduit pas directement en approvisionnement
mobilisable. Les contraintes d'itinéraire, I'état des structures, les permis, les délais, la complexité du transport
et la viabilité économique des projets limitent le nombre de maisons qu'il est réellement possible de récupérer,
déplacer et réutiliser.
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Nombre estimatif de maisons admissibles & la relocalisation chaque année dans les sept centres urbains
(2026-2035)

Du coté de la demande, les résultats montrent un besoin important a I'échelle régionale, en particulier dans les
communautés des Premieres Nations en Colombie-Britannique, en Alberta et en Ontario. Il existe un réel potentiel
pour rediriger des maisons issues des marchés urbains vers des communautés confrontées a de graves pénuries
de logement. Cela ne signifie pas pour autant que la demande puisse étre généralisée. Les décisions en matiere
de logement relévent des Nations elles-mémes. Elles reposent sur plusieurs facteurs : la forme du logement, sa
pertinence culturelle, la disponibilité des terrains, les services, la capacité des infrastructures, le financement, la
gouvernance et les priorités locales. En bref, les conditions sont réunies pour développer le modele. Mais cela
ne veut pas dire que chaque communauté souhaitera, ou sera en mesure, daccueillir des maisons relocalisées.

Les constats techniques vont dans le méme sens : le modele fonctionne, mais les contraintes sont réelles. La
relocalisation de maisons reste légalement et physiquement possible dans les sept villes, mais la coordination
avec les services publics, la fragmentation des permis, la protection des arbres, les escortes, les restrictions de
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circulation et le rétrécissement des corridors de déplacement peuvent tous entrainer des colis et des délais
supplémentaires. Le rapport recense 21 entreprises de déplacement de structures dans les sept centres urbains,
ce qui montre qu'une capacité spécialisée existe, mais demeure limitée. Les conditions varient aussi d'une ville a
I'autre. Par exemple, Calgary dispose d'un guide municipal détaillé pour encadrer les relocalisations, tandis que
Vancouver et Oftawa semblent offrir des processus de permis plus rapides que d'autres administrations. En méme
temps, les entrevues avec des entreprises de déplacement de maisons indiquent que les colits de coordination
et les obstacles administratifs peuvent rendre non rentables des déplacements qui seraient autrement viables.

Le cadre stratégique est fragmenté entre les niveaux fédéral, provincial et municipal, et ne favorise pas activement la
relocalisation par rapport a la démolition. Certaines politiques existantes soutiennent toutefois le modéle de facon
indirecte. Les objectifs fédéraux en matiere de logement, de climat et de détournement des déchets concordent
avec la préservation du parc de logements existant, et les regles fiscales peuvent avantager les propriétaires
qui vendent ou donnent des maisons en vue de leur relocalisation. A I'échelle locale, des mesures comme les
dépdts remboursables liés a la démolition, les droits d’enfouissement variables et d'autres incitatifs, notamment
a Vancouver et a Victoria, peuvent améliorer la viabilité économique de la relocalisation et inciter davantage les
promoteurs a I'envisager. En parallele, les exigences liées a la protection des arbres, les permis pour charges
hors gabarit, les protocoles des services publics et I'application incohérente des codes du batiment générent
des colits, des délais et de I'incertitude. Les politiques provinciales visant a accélérer I'approbation des projets
de logement créent aussi une résistance a toute initiative percue comme pouvant ralentir le redéveloppement,
méme lorsque des approches comme la relocalisation pourraient offrir des bénéfices en matiere de logement
et d’environnement.

Sur le plan financier, I'étude montre que les maisons relocalisées sont compétitives par rapport a la construction
modulaire et a la construction & ossature légere. Selon les hypothéses normalisées du rapport, les maisons
relocalisées coliteraient environ 4,5 pour cent de moins que la construction modulaire et 19,8 pour cent de moins
que la construction a ossature légere. Le rapport estime le seuil de rentabilité d'une opération de type HRRP a
environ 11 maisons par an. Des projets récents montrent qu’'une maison relocalisée peut étre mise en service en
six & douze mois, de l'acquisition a I'occupation. Ce délai est comparable au temps moyen de 11,3 mois entre
la fondation et I'occupation, selon la SCHL. Cela dit, I'économie du modéle demeure trés sensible au mode de
transport, a la distance, a la complexité de I'itinéraire, aux permis, a la coordination avec les services publics et
aux conditions du site de réception. Les déplacements de plusieurs maisons a la fois, les portées de rénovation
standardisées et le transport par barge, lorsqu'il est possible, améliorent sensiblement |'économie du modele.

L'argument environnemental est tout aussi solide. Démolir une maison en bon état ne fait pas que réduire le parc de
logements; cela détruit aussi de la valeur matérielle et libére du carbone intrinséque. Selon le rapport, un bungalow
moyen a ossature de bois de 1 300 pieds carrés contient environ 49 tonnes de matériaux et au moins 23 tonnes
de carbone infrinséque. Relocaliser et rénover ces maisons permet d’en préserver une grande partie, fout en évitant
I'enfouissement et une part des émissions liées a la fabrication et au transport de nouveaux matériaux.

Dans l'ensemble, les meilleures opportunités se trouvent & Vancouver, Toronto et Edmonton. Calgary, Ottawa
et Victoria restent prometteuses, mais a plus petite échelle, tandis que Hamilton apparait comme le marché
autonome le moins attrayant. De maniére générale, la relocalisation et la reconversion de maisons existantes
constituent une stratégie viable pour soutenir les objectifs de logement abordable, surtout lorsqu’elles sont
déployées a plus grande échelle et que certains obstacles peuvent étre levés. Le Canada doit sortir du modele
linéaire de démolition et de construction neuve. Dans bien des cas, la meilleure solution est de réutiliser des
maisons existantes.

12



	_heading=h.wfhu478pa31c
	_heading=h.8xpdlrz0g4ya
	_heading=h.axaytwvw29q4
	_heading=h.kaqp4ucgnni3
	bookmark=id.4vxw7hx0i8hu
	OLE_LINK8
	_heading=h.bpk1hx9goboc
	_heading=h.6zi6l5xh9lg7
	_Ref223204159
	_heading=h.bgonzsriw1vv
	_heading=h.uxdx66cpmh2r
	_heading=h.7hbccb2611xm
	_heading=h.wcs7u9bl9u33
	_heading=h.8r7gl9ifpsm8
	_Ref226309371
	_Ref217246374
	_heading=h.zeu16ijnqgl0
	_heading=h.g5erpsn3j1ik
	_heading=h.a1lw9rvdo2b3
	_Ref226660404
	OLE_LINK12
	_heading=h.cnqelm7w88br
	_Ref226309795
	_heading=h.fo1m9kx7i70p
	bookmark=id.euh0droapeds
	bookmark=id.d0kj4vuvhbia
	_heading=h.47qfl5llfrnb
	OLE_LINK3
	OLE_LINK6
	_heading=h.oy9tp7q9dryh
	_heading=h.x4l6pzgatv6i
	_Ref217985244
	_heading=h.k2170t22int3
	_Ref217985487
	_heading=h.y1b4dzutpwqs
	_heading=h.i2vujatbc5ik
	_Ref215234382
	_heading=h.svcjrnf1njbr
	_heading=h.f44oztydw1jw
	_Ref226309722
	_heading=h.qx9qhatwwhty
	_Ref218694039
	bookmark=id.94hwd1g0gm08
	bookmark=id.rz94hrcx3186
	bookmark=id.4kxjs62zh05l
	OLE_LINK5
	OLE_LINK4
	OLE_LINK2
	OLE_LINK11
	_heading=h.ji8yfxo950c1
	_Ref226310068
	_heading=h.7w1eaupkwc22
	_heading=h.jh11kcdjg4a3
	_Ref215235961
	_heading=h.vebspdofjoh
	_Ref226310359
	_heading=h.y5mptepuee4v
	_Ref226310217
	_heading=h.jfh9aiixzw4n
	_Ref226310504
	_heading=h.z4vgbd7torpv
	_heading=h.mfe1jhz5q3py
	_heading=h.mauapea3udfs
	_heading=h.cxrtmdhwjzo4
	_Ref226311414
	_heading=h.fz8v0obmqkch
	_heading=h.r06xqb3ukhkc
	_Ref226311457
	_heading=h.ucptu9irl886
	_heading=h.ms0xvsyx1woh
	_heading=h.ie3wfk9czpd5
	bookmark=id.2lnbq7p68taj
	_heading=h.6pq9ottrzr8p
	OLE_LINK10
	OLE_LINK7
	OLE_LINK9
	_heading=h.wi0oq4iazsgm
	_heading=h.rdiie5k12pco
	_heading=h.jyfg2qvtm2g6
	_heading=h.hntb9wm1liei
	_Ref226310694
	_heading=h.u9sd19gx1vfw
	_heading=h.yl2r6kaij4l8
	_heading=h.d6lleg3dxp0h
	_heading=h.d3ryrxlnb2pm
	_heading=h.uh55gikeo0ow
	_heading=h.423iu5xj1x1v
	_heading=h.o8152qbphkdv
	_heading=h.rj8d9dvnqu7m
	_heading=h.5qrnt06juw5b
	_heading=h.sniy1ow71a7h
	_heading=h.otpcm55lx72z
	_heading=h.vx23pzr5eeeb
	_heading=h.e76crx8fb4mm
	_heading=h.efx1kat768m4
	_heading=h.yicw7rqqvbw3
	_heading=h.1vpa4edwpy9k
	_heading=h.7d1dtab1dgc6
	_heading=h.o98u7ysvoygx
	_heading=h.czrz1jt5tces
	_heading=h.hhh7kibxejdu
	_heading=h.j6tjxnxwkk7g
	_heading=h.ka63r3gaulo3
	_heading=h.7y4vuyjgjxca
	_heading=h.bebbz3m2gl4h
	_heading=h.iouavh7f5l9n
	_heading=h.tu4yxdcajxqi
	_Ref226310777
	_heading=h.kugfs73lzbws
	_heading=h.420d6njkxuc2
	_heading=h.7xf8mn7zl1wh
	_heading=h.jxrfjpsq7025
	_heading=h.vqhgfyrg8kgt
	_heading=h.zh40i15147hq
	_heading=h.a3m8x348tche
	_heading=h.nneceqopswbt
	Acknowledgments
	Executive Summary
	Résumé

	1. Introduction
	2. Context
	3. Methodology
	4. Supply: Housing Slated 
for Remova
	5. Demand: First Nations Housing Needs 
	6. Technical Assessment
	7. Financial Assessment 
	8. Policy Assessment 
	9. Conclusions
	10. Recommendations
	Appendices

	Table 1: Tla’amin Nation 2026 Projected Housing Needs by Unit Size
	Table 2: Nibinamik First Nation 2043 Projected Housing Needs by Unit Size
	Table 3: Number of Reserves, Nations and Populations Within a 100km Radius of Urban Centres,,
	Table 4: Cost breakdown to relocate and renovate a home
	Table 5: Breakdown of HRRP relocation costs
	Table 6: Current Incentive Programs that Align with the HRRP model
	Table 7: Summary of data inputs and reference periods for demolition forecasting model
	Table 8: Forecast models and data preparation methods for all variables 
	Figure 1: House being transported by barge to ʼNamgis Nation
	Figure 2: One of the thousands of homes demolished in the Lower Mainland each year 
	Figure 3: Chisasibi community, Cree Nation
	Figure 4: Homes being relocated to the shíshálh Nation
	Figure 5: Relocated home on Sts’ailes Nation
	Figure 6: ʼNamgis Nation Community Gathering Centre
	Figure 7: The Colwood home being prepared for relocation
	Figure 8: shíshálh Nation relocated home modernization
	Figure 9: The Colwood Home being prepared for relocated to the Squamish Nation
	Figure 10: Annual Historic/Forecasted Single-Family Homes Demolished by Target Urban Centre (2018-2035)
	Figure 11: Historic demolition rates for target urban centres (2018-2025)
	Figure 12: Number of homes estimated eligible for relocation annually (2026-2035)
	Figure 13: Snapshot of Renewal Development’s Home Assessment GIS Identification Mapping Program
	Figure 14: Victorian home pre deconstruction
	Figure 15: Vancouver home pre demolition
	Figure 16: Calgary home pre demolition
	Figure 17: Edmonton home pre demolition
	Figure 18: Hamilton home pre demolition
	Figure 19: Toronto home pre demolition
	Figure 20: Ottawa home pre demolition
	Figure 21: Sts’ailes Nation members receiving keys to their new relocated and refurbished home
	Figure 22: Total new units needed for First Nations in BC, AB and ON (2019-2030)
	Figure 23: First Nations housing unit needs within 100km radius of urban centres v housing units eligible for relocation
	Figure 24: Percentage of on-reserve dwellings in need of major repair
	Figure 25: Percentage of dwellings classified as crowded (2021), Indigenous and non-Indigenous populations, Canada
	Figure 26: Percentage of dwellings considered crowded on reserve
	Figure 27: Porty Moody home being relocated by truck
	Figure 28: shíshálh Nation relocated and modernized homes
	Figure 29: Cost comparison between the HRRP model, traditional construction and modular construction across the seven urban centres
	Figure 30: Home Demolition Waste Prevention Forum
	Figure 31: Average landfill disposal costs for a single-family home by municipality
	Figure 32: Heny Hudson Elementary Schoolhouse (“Little Yellow School House”)  being relocated by barge to the Squamish Nation.
	Figure 33: Homes being relocated to the shíshálh Nation
	Figure 34: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Hamilton
	Figure 35: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Ottawa-Gatineau
	Figure 36: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Toronto
	Figure 38: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Edmonton
	Figure 39: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Vancouver
	Figure 40: SFDs Demolished Annually: Historical (2018–2025) and Forecast (2025–2035), City of Victoria
	Appendix A: Detailed Methodology for 
Calculating Supply
	Appendix B: Building Specifications for Cost Comparisons
	Appendix C: Renewal Standard
	Appendix D: Forecasted Demolition by Target Urban Centres
	Appendix E: Methodology for Calculating Cost Variations Across Urban Centres
	Appendix F: International Indigenous 
Design Charter
	Appendix G: Municipal Permitting Requirements for Relocating Homes



